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1. Slovo Uvodem

Hned na Gvod jeftba zdraznit zasadni rozdilnost ¥é€lu najmu bytu a nebytovych prostor,
kdy elem najmu bytu jefiedevSim uspokojeni zakladni lidskéiebly, a to bydleni. Najem
nebytovych prostor je pak sjednavan Zalém uspokojovani podnikatelskych a jinychipbt
osob, které si tyto prostory pronajimaji.

Proto povaZuji za nutné #dhznit, Ze najem bytu je chrdm Vyslovre to vyplyva

z ustanoveni § 685 odst. 3 zakahad0/1964 Sb., alanského zakoniku, v platném énin
(dale také jen ,obansky zakonik“). Ochrana sgisa p'edevsim v tom, Ze k vypeédi je treba
existence ékterého ze zakonem taxativistanovenych vypadnich divodi a v rekterych
pitipadech i pivoleni soudu. | v fipact vypowdnich divoda, kde neni vyZzadovanagdchozi
privoleni soudu, musi pronajimatel v pisemné vygoypowit ndjemce o moznosti podat do
Sedeséti dinZalobu na ufeni neplatnosti vypadi k soudu. Ve #tSin¢ pripadi navic najemci
prislusi bytova nahrada.

Pravni Upra¥ najmu bytu jsou v atanském zakonikuémovana zvlastni ustanoveni, Uprava
najmu nebytovych prostor je #gta z obbanského zakoniku a je obsazena ve zvlastnim
zakorg¢, a to v zako# ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prosteprve

Vv piipadt, Ze rektera otazka nerfeSena v této zvlastni tprgbude se na dany vztah k najmu
bytu ¢i nebytovému prostoru aplikovat obecna uUprava najolbsazena v @anském

zakoniku.



2. Uvod do historie

Najem, respektive najemni smlouva jsou klasickéitity soukromého prava. Najemni
smlouvu znali uz staRimané. Viimském pravu byl sice upraven institut najmu jake. t
locatio conductio, sta Rimané v3ak neznali specifika najmu bytu. Za fesdali najmy
existovaly pedevSim kralovskych &stech. Od roku 1811 je najem upraven v rakouském
VSeobecném atanském zékoniku (dale jen ,ABGB"), ktery byl v rot818 recipovan na
naSem Uzemi. ABGB rozliSoval najem a pacht. Najniso ozn&ovano pouze d@asné
uzivani ci (ius utendi) za Uplatu. Pravo brat&ivpozitky (ius fruendi) a vlastrdinnosti je
ziskavat se nazyvalo pachtem. Pachtem kghgvSim najem pozemku a hosps#sch
zvitat. V ABGB byla jiz vyslovi zakotvena povinnost pronajimatele neruSit najepice
vykonu jeho prava. Ngjem v této klasické poglal® u nas dochoval do konce platnosti
ABGSB, tj. do roku 1950. ABGB byl poté nahrazen tgiwednim oldanskym zakonikem, ktery
prestal rozliSovat mezi nagjmem a pachtem. Institytmoazistal ale je& zachovan. Az
ob¢ansky zakonik z roku 1964 nahradil institut najmstitutem osobniho uzivani. Gansky
zakonik z roku 1964 znamenal odklon #idhskopravni tradice, byla podlena smluvni
autonomie ajfednet najmu byl gidélovan direktivié narodnimi vybory. Az tzv. velka novela
oh¢anského zakoniku provedena zakoneénb09/1991 Sb. znamenala navratukgdnim
principdm a k givodni terminologii — znovu byl zaveden pojem najésmlouva.

V souvislosti s historii ndjmu byta nebytovych prostor je zapebi zminit zakog. 403/1990
Sb., o zmirani nasledk nekterych majetkovych ivd, tzv. prvni restittni zakon. V ramci
restituci byly @vodnim vlastnikm, pogipad dalSim opravéenym osobam, vydavany
nemovitosti, pofipacdt movité \&ci, ke kterym jim bylo odato jejich vlastnické pravo dle
vladniho n&izeni ¢. 15/1959 Sb., zakon& 71/1959 Sb., a znaro&mm zestaténim na
zaklad vymeéra odwtvovych ministerstev, vydanych po roce 1955 a odvajicich se na
znarodhovaci gedpisy z roku 1948. Povinnymi osobami podle vy$eveiného zakona byly
pravnické osoby s vyjimkou cizich diad osob se zahrami majetkovou dasti, fyzické
osoby, které & nabyly od statu vrozporu stehdy platnyniedpisy nebo na zéaklad
protipravniho zvyhodini osoby nabyvatele, dale osoby blizkéhto osob, pokud narbyla
véc €mito osobami fevedena. Dnemipvzeti nemovitosti vstoupila opréimé osoba do prav
a zavazlk pronajimatele, ktery uzéel s povinnou osobou dohodu o odevzdanirevzeti
bytu nebo smlouvu o namu nebytového prostoruevpaté nemovitosti. Pravni vztahy
z vzniklé z &chto najnti se nadaléidi ustanovenimi atanského zakoniku, zakona o ngjmu a

podnajmu nebytovych prostor a souvisejicitf@dpisy s tim, Ze odchylna Gprava je stanovena



pro dosavadni uZzivatele iy nebytovych prostor, které slouzi gionost diplomatickych a
konzularnich misi, poskytovani zdravotnickych ai&loéch sluzeb, paéeby Skolstvi, provoz
kulturnich a ¢&lovychovnych z&zeni, pracovni rehabilitaci a zastndni zdravoth
postizenych osob, kdy mozZnost noveho pronajimatgdeveédet najem €chto prostor vznikla
nejdiive po uplynuti 10 let ode dne nabytinhosti zakona’. 403/1990 Sb., tj. nejte po
1.11. 2010. Tento zakon je dale zaminv souvislosti s moznosti vypé&dét najem
nebytovych prostor.

Soutasny oldansky zakonik upravuje obecna ustanoveni najemiousyn Najem bytu je pak
upraven v ustanovenich zvlastnich, které maji povak specialis k Upravobecné. Najem
nebytovych prostor je zcela &gnén z ol¥anského zakoniku, kdy ustanoveni § 720
ob¢anského zakoniku odkazuje kigmd najmu a podnajmu nebytovych prostor na zvlastni
zakon. Timto zdkonem je zaka@n 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prost
(dale také jen ,ZNPNP*). |zde vSak subsidiarplati obecna ustanoveni @mnského
zakoniku tykajici se najmu.

Jak jsem jiz uvedla, ve své préci se 28m zejména na rozdily plynouci z Gpravy najmu
bytu jako najmu chramého a najmu nebytovych prostor, kdy je najemaicaajimateli dana
VetSi smluvni volnost. Pro&tSi prehlednost ve &tSing piipadi uvadim nejprve Upravu najmu
bytu, poté nebytovych prostor a nakonec srovnawdgkterym specifickym ustanovenim o
ndjmu bytu, jako je ndp najem druzstevniho bytu se v této praci pro rolzsd tématu

newnuji a navic je nepovazuji pro zpracovani danéhmata za stzejni.

2.1. Strény Uvod do historie najmu bytu

O striéném vyvoji najmu, respektive ndjemni smlouvy jsenzsinila jiz v vodu této prace,
nicmére v souvislosti s najmem bytu povazuji zaipbné zminit jegtnasledujici.

Jiz ve starovkém Rimé existovala moznost najmu bytu a zékladni ochraha pajemce. Za
feudalismu najmy existovalyredevsim v kralovskych &stech.

Pro prvni republiku je charakteristicka vysoka ndcarany najemce bytu. Pronajimatelé byl
rozckleni do dvou skupin. Prvni tvidi ti, ktefi ziskali stavebni povoleniigd 27. lednem
1917; ti byli v uzivani svého majetku omezeni. Wb mohli dat pouze ze zédkonnych tzv.
dulezitych divodi, vypowd schvaloval soud, o zvySeni najemného naditar miru
rozhodoval tzv. najemnitad. Druhou skupinu tvdi ti, ktefi ziskali stavebni povoleni po
27. lednu 1917, pro ty zmind omezeni neplatila.



V roce 1948 byl fjat zakon ¢. 138/1948 Sb., o hospa@ai s byty, ktery byl pozgi
nahrazen zakonems. 67/1956 Sb., o hospagami s byty. Oba tyto zakony vyjimaji byty
z oblasti prava soukromého a v Sirokéienise zde uplatje pravo véejné. Rozsahlé
pravomoci byly seeny Mistnim narodnim vybém, které ruSily uzaiené najemni smlouvy,
rozhodovaly o fidélovani byfi, prikazovaly najemniky do bgtapod.

Od roku 1964 platil novy atansky zakoniké. 40/1964 Sb., na ktery navazoval zakon
41/1964 Sbh., o hospoidmi s byty, ktery byl afi ovladan pravem wejnym.

2.2. Strieny uvod do historie najmu nebytovych prostor

Pred rokem 1990 upravoval uzivani nebytovych prosatione. 111/1950 Sb., o hospadai

s rekterymi mistnostmi. Tento z&kon se vztahoval natmoi&i nebo budovy, které byly
urceny Kk jinym nez obytnym nebo zédélskym elim. O gidélovani nebo vyklizeniéthto
mistnosti rozhodoval Mistni narodni vybor. VSichiastnici €chto mistnosti byli povinni
hlasit volné mistnosti.

Obcansky zakonik zroku 1964 upravoval tzv. osobnivardi mistnosti neslouzicich
k bydleni. Uprava byla stejna jako u byb pidélovani gchto mistnosti rozhodovaly Mistni
narodni vybory.

V roce 1990 vstoupil v dinnost vySe zmigny zakon¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor. Timto zakonem doSlo k minimadizadministrativnich omezeni vykonu
vlastnickych prav p uzavirani najemnich smluv k nebytovym prosétor

Pravni Uprava najmu a podnajmu nebytovych prdsgtar nékolikrat novelizovana. Hlavnim
cilem €chto novel bylo odbouravani dalSich administratiaribariér. Roz$éna byla smluvni
volnost v gipadt vypowdnich divoda, presreji byly vymezena prava a povinnosti smluvnich
subjekfi vykonavajicich k nebytovym proston jen pravo hospodeni, byly odstragny
nejasnosti obsahuckterych pojnii. Vzhledem k tomu, Ze doSlo wvgvazne utSiné lokalit

k vyrovnani nabidky a poptavky, nebyla jiz fgitna takova ochrana néjmkterou zakon
obsahoval. Bylo také nutn@sit vztahy vzniklé z tzv. nevypaditelnych smluv. Novelami

z roku 1999 a 2002 byla odstiga rekterd ustanoveni, ktera sjednavani ngjmu nebytovych
prostor zbyténé administrativie komplikovala.

Zména ZNPNP provedena zakonetn 302/1999 Sbh. rozliSovala, zda smlouva o najmu
nebytovych prostor byla uzgana ped &innosti této novely nebo po ni. Pokud se jednalo o
prostory uéené k provozovani obchodu a sluzeb, bykebé k uzakeni najemni smlouvy

predchoziho souhlasu organu obce. Organ obce rozhbudewspravnintizeni. Pokud do 15



dni od dorgeni Zadosti nerozhodl, o se za to, Ze souhlas ditl Podle této novely
piredchoziho souhlasu organu obce jiz nebylo zapat

Zakonem¢. 522/2002 Sh. byl zruSen zdkén124/1990 Sb., ogsobnosti narodnich vybir
pii provadni nekterych ustanoveni zakona o najmu a podnajmu nefgtoprostor. Zruseno
bylo také ustanoveni aigazani najemce. Pronajimateli bylo mozno podietolustanoveni
piikdzat, aby uzatel smlouvu o najmu nebytového prostoru &tym najemcem. Toto
ustanoveni omezovalo dispozice pronajimatele nebjim prostoru a jeho cilem bylo zajistit
odpovidajici nebytové prostory péonost statnich orgdn Dale byla touto novelou zruSena
ochrana #kterych najnd, jednalo se zejména o najmy prostocemych k poskytovani

zdravotnickych sluzeb, socialnich sluzeb, k vyk@rdwnglecké tvar¢i ¢innosti atd.



3. Zakladni pojmy

Na za&atku povazuji za nutné vymezit alegpaakladni pojmy, které jsou v této praci

mnohokrat uzivany.

»Najmem" se rozumi pravni vztah, kdy jeden subjekt (promajel) genechava druhému
subjektu (ndjemci) ditou véc (prednEt ndjmu) za Uplatu aby ji dasré uzival nebo z ni bral
I uzitky.

Novelou oldganského zakonika. 509/1991 Sh. byl do naSeho pravniddu zakotven af
institut ndjmu. Nahradil pojem osobniho uzivanitaka pravo uzivani mistnosti neslouzicich
k bydleni u nebytovych prostor.

Pojmovymi znaky njmu tedy jsou:

Prenechani prava uzivani (bytu, nebytového prosteebd brani uzitk z veci

Véc individudlre urcena (movita, nemovita, nespebovatelna)

Docasnost (podle judikatury maxim&lQ9 let)

Uplatnost (najemné &Sinou v penizich)

»Bytem* se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, kisoé podle rozhodnuti stavebniho

Gfadu uteny k bydleni.

Vymezeni tohoto pojmu se nachazi v zakeén 72/1994 Sb., kterym se upravujékierée
spoluvlastnické vztahy k budovam akteré vlastnické vztahy k byin a nebytovym
prostofim (zakon o vlastnictvi by} (dale jen ,zakon o vlastnictvi hyf).

V této souvislosti poukazuji na rozhodnuti Nejvp@ssouduCR* ze dne 29. 1. 2002, dle
ktereho: ,Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti f{fpga¥ jednotlivé obytné
mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav zalozergv@mocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby... ... Jestlize tedy v projedndvaié advolaci soud zaujal nazor, Ze pro
posouzeni otazky, zda prostory, které bylgdp¥tem najemni smlouvy ..., jsou bytem, je
rozhodny pedevsim fakticky stav jejich uzivani, resfle Wicastniki této smlouvy, je jeho
pravni posouzeni (nerespektujici vySe uvedengrylavespravné."Rozhodujici je tedy dle
nazoru NejvysSiho soudu pravni stav zaloZzeny praeoym rozhodnutim spravniho organu.

| toto v3ak neplati striktnpro viechny fipady. Nejvy3si soudR déale ve svém rozsudku ze

! rozhodnuti Nejvy3siho souddR ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000



dne 1. 11. 20G7dosgl k nazoru: Jde-li o prostory, které jsou prokazatélpo desetileti s
vedomim a souhlasem stavebnih@adu uzivany jako obytné e soud vychazet prodaeni
charakteru domu z toho, Ze jde o obytné mistnoktlyZz kolaudani rozhodnuti, vydané v

minulosti, takoveé uieni neobsahuje.”

»SluZebnimi byty* se rozungji:

a) byty v domech a jinych objektech¢ané pro ubytovani osob, které majiéehto bytech
bydlet ze sluZzebnichugtoda proto, Ze by jinak byl ohroZzen provoz objektebo znemozm
vykon jejich zamdstnani,

b) byty ve vlastnictvi nebo v najmu pravnickychyaitkych osob, které slouzi k ubytovani
jejich pracovnik, a rovéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v najmu prakpah a
fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich guaniki,

c) byty ozbrojenych slozek, za¢s se povazuji byty v domech vyhradarcenych pro
ubytovani vojakk z povolani a otanskych pracovnik vojenské spravy, pracovriik
Federalniho ministerstva vnitra, Ministerstva \aifieské republiky aifsludniki Federalniho
policejniho sboru, vojsk federalniho ministerstvatna, Federalni bezpeostni informani
sluzby, Sboru hradni policie, Policiéeské republiky a Sboru napravné vychavgské

republiky.

Sluzebni byty jsou definovany v zakoh 102/1992 Sb.

,Byty zvlastniho uréeni* se rozundji byty zvla¥ uréené pro ubytovani zdravatn
postiZzenych osob.

Pojem je opt vymezen v zakah¢. 102/1992 Sb.

,Byty v.domech zvlastniho utenf* se rozungji byty v domech s pgmvatelskou sluzbou

nebo v domech s komplexnimizaenim pro zdravothpostizené.

Pojem se nachazi v zakot 102/1992 Sb.

V této souvislosti poukazuji na novelu &@imského zé&koniku provedenou z&konem
¢. 132/2011 Sb., kdy innosti od 1. 11. 2011 bude zruSefdat druhd zakon& 102/1992

2 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 1. 11. 2007, sp.zn. 28 Cdo 1796/2007
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Sb. (sluzebni byty, byty zvlaStniho¢ani a byty v domech zvlastniho ¢ani); pojem
sluzebniho bytu bude z pravni Gpravy vyposa byty zvlaStniho deni budou definovany
piimo v oltanském zakoniku jako byty zvtasipravené pro bydleni zdraveétpostizenych

osob a byty v domech zvlastnih@emni.

» PFisluSenstvim bytd se rozungji vedlejSi mistnosti a prostory aané k tomu, aby byly
s bytem spokné uzivany.

PrisluSenstvi bytu vymezuje &dnsky zakonik v § 121 odst. 2. Upozornila bychjugékatura
vyloucila garéz jako fisluSenstvi bytu, i kdyZz je umésta ve stejném doenjako byt a je
spolu s bytem uzivana, a to z tohtvddu, Ze garaz je &éena ke garazovani motorovych
vozidel a nikoliv k uspokojovani bytové peby?

»Spole&nymi ¢astmi domu‘ se rozundji ¢asti domu ufené pro spolaé uzivani, zejména
zaklady, stecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchediipdi&, chodby, balkény,
terasy, pradelny, suSarny, déwkarny, kotelny, kominy, vy#smiky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynekt@hy, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spol@é antény, a to i kdyZ jsou undisy mimo dim; dale se za spaleé casti
domu povaZzuji fislusenstvi domu (nailad drobné stavby) a spdélg zdizeni domu
(napiklad vybaveni spotmé pradelny).

Spole&né prostory a zZé&zeni domu vymezuje zakon o vlastnictvitbye svém 8 2 pism. g).

»Nebytovym prostorent se rozumi mistnosti nebo soubory mistnosti, kfeau podle
rozhodnuti stavebnihofadu uteny kjinému Gelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména
prostory uéené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkuadministrativnicinnosti,
unglecké, vychovné a vathvaci¢innosti, dale archivy, garéze, skladovaci prostorasti
verejné pristupnych prostdrbudov; nebytovymi prostory nejsotiglusenstvi bytu, pradelny,
susarny, kdarkarny a ady. Za nebytové prostory se dale povazuji bytytaryich byl udlen

souhlas k jejich uzivani k nebytovymelim.

Nebytové prostory vymezuje ZNPNP.

% rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2008hodnuti Nejvyssiho soudu
CR ze dne 4. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99
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Zde bych chila uvést, ustanoveni ZNPNP podkhaoz se za nebytovy prostor povazuji takeé
byty, u kterych byl u8len souhlas k jejich uzivani k nebytovyretim, nelze vykladat tak,
Ze se vlastnik sdmie rozhodnout, zda k nebytovyrmielim pronajme mistnosti, které jsou
podle kolaudéniho rozhodnuti bytem. Rozhodnuti o & Celu uzivani stavby nalezi
stavebnimu tadu, pokud by takdinil vlastnik, byla by ndjemni smlouva na nebyt@rgstor

neplatn&’

* usneseni NER ze dne 25. 10. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3073/2006
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4. Prameny pravni apravy

Najem je upraven v @lanském zakoniku v hlawsedmé, konkréthv jeho ustanovenich 88§
663 az 723. Uprava institutu najmu je vymezenagkdbecs, a to v ustanovenich §§ 663 az
684, zvlastni Gpravu pak obsahuji ustanoveni §8aG8R23.

Zvlastni Uprava je roztkna takto:

a) najem bytu 88 685 — 716;

b) n4jem obytnych mistnosti vizaenich u¢enych k trvalému bydleni 88 717 — 718;

c) podnajem bytudasti bytu) § 719;

d) najem a podnajem nebytovych prostor, zde ustand/@80 odkazuje na ZNPNP;

e) podnikatelsky najemaei movitych 88 721-723.

Najem bytu tedy upravuje ¢ansky zakonik, najem nebytovych prostor je upravghlPNP.
Vztah obecnych ustanovenidnského zakoniku k zakonu o najmu a podnajmu nepgio
prostor lze oznat jako obecny ke zvlaStnimu. To znamena, Ze pokiathiou otazku
neupravuje ZNPNP, pouZiji se obecna ustanovenijmun& oltanském zakoniku. Pokud
v8ak zakon o najmu a podnamu nebytovych prostditour otazku upravuje, nelze se od
prislusnych ustanoveni odchylit, pokud to zakon wistonestanovi. To sameé plati vipad
najmu bytu, pokud ¢kterd otazka nerieSena v ramci zvlastnich ustanovenich o najmu bytu,
pouziji se subsidiagnobecna ustanoveni ¢édnského zakoniku o najmu.

Je teba dodat, Ze pokud jergunmttem najmu nemovitosti jeji ¢ast a nikoliv konkrét
uréené nebytové prostory jak jsou vymezeny v ZNPNPRorigfiova jednotka, pak se na tento
vztah aplikuje obecna Uprava najmu obsazena vastaich 88 685 az 723 &mnského
zakoniku a nikoliv zdkon o najmu a podnajmu nebytbvprostoréi zvlastni ustanoveni o
najmu bytu.

Mezi pravni prameny Upravy najmu fataké celarada prova&cich a dalSich pravnich
predpidi, jakoz i dalSich pravnich pramensou to pedevsim:

Zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravujkteré otdzky souvisejici s vydanim zakana
509/1991 Sb., kterym se é&mi, dophuje a upravuje alansky zakonik, riézeni viadye.
142/1994 Sh., kterym se stanovi vySe uroku z pradie poplatku z prodleni podle
obtanského zakoniku, nalez Ustavniho soG&«&. 231/2000 Sb., nalez Ustavniho sodtki

¢. 528/2002 Sb., zakotr 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemaéhdu a o
zmeéné obtanského zakoniku (déle také jen ,zakon o jednosémanzvySovani najemného
z bytu"), nd&izeni vlady¢. 258/1995 Sh., kterym se provadicabsky zékonik, sdeni

12



Ministerstva pro mistni rozvo§. 333/2006 Sb. & 180/2009 Sbh., o rodteni obci do
velikostnich kategorii podle ptu obyvatel, o Gzemnim réenéni obci seskupenim
katastralnich Uzemi, o vySi zakladnich cen za 1 pu#lahové plochy byt o cilovych
hodnotach résicniho najemného za 1m2 podlahové plochy bytu, o mabich girastcich
mésiéniho najemného a o postupdi wyhledani maximalniho frastku najemného pro

konkrétni byt.
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5. Vznik ngjmu bytu

Najem bytu vznika uzaenim najemni smlouvy, na zakéadzakona, nastane-li pravni
skute&nost, s niz zakon vznik daného smluvniho vztahjugpoaebo rozhodnutim soudu.
Nutno zdiraznit, Ze sphlaSenim obana ktrvalému pobytu nevyplyvaji Zzadna prava
k objektu, ke kterému se & gihlasil, ani k viastniku nemovitostiPrihlaeni se k trvalému
pobytu vyjaduje pouze vztah mezi ddnem a statem. Vyzdeni mista trvalého pobytu ma
jen evide®ni (ginky a nezfisobuje vznik, zrenu & zanik najemnich vztah®

Byt muze byt uzivan i na zakladinych pravnich dvoda, jakymi jsou uzivani bytu jeho
vlastnikem¢i spoluvlastnikem, uzivani bytu praverécmého bemene, pravo registrovaného
partnera uzivat byt, uzivani bytu na zaklachlouvy o vygjcce” Pokud by mezi smluvnimi
stranami vznikl uzivaci pravni vztah k bytu, ktdoyde bezuUplatny a najemni smlouva
obsahuje ujednani podl€éhoz ,ndjem bytu“ byl dohodnut jako ,najem bezupidirbude se

v daném pipads jednat o vypj¢ku. Zadny pravni fedpis @astnikim obtanskopravnich
vztahi nezakazuje uzait smlouvu, jejimz obsahem jergmechani bytu k d@asnému
bezplatnému uzivanifedmitem vypijeky miZe byt i byt

Pro uplnost nutno dodat, Ze pravo najmu bytu neiigm ¥cnym, nybrz obligénim, a proto

je nelze vydrzet.

5.1. N&jemni smlouva

Najemni smlouva jako dvoustranny pravni Ukon jggweile snetujici k uzaveni takovéto
smlouvy, a to jak na stramajemce, tak i na strampronajimatele. Tento dvoustranny pravni
ukon vznika ze dvou obsahbghodnych jednostrannych a navzajem adresovanyommigh
Ukoni. Jedna strana navrhuje druhé strarzaweni smlouvy utitého obsahu (oferta).
Najemni smlouva je pak uziina okamzikentadného a &asného fjeti oferty druhym
Ucastnikem (akceptace). Smlouva o ndjmu bytu musiospt nejen obecné nalezitosti
pravnich ukod dle 8§ 34 obanského zakoniku, ale s@sr® musi sphovat nalezitosti
stanovené § 685 odst. 1&@imského zakoniku. Najemni smlouva musi byt iersar pisemi

Obligatorni pisemnou formu najemni smlouvy u bytanevila novela ofanského zakoniku

® ust. § 10 zaké. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel

® rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 1%ervence 2001, sp. 20 Cdo 2492/99
" rozhodnuti Nejvy$siho soudiR ze dne 4. 2242002, sp. zn. 22 Cdo 522/2001

8 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 14. 4. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010
® rozhodnuti Nejvy3$sih6R ze dne 14. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2080/98
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¢. 267/1994 Sb. stim, Ze smlouvy uEne v jiné nez pisemné foénpred &innosti této
novely Zistavaji i nadale v platnosti.

Dale musi byt ndjemni smlouva, tak jako kazda gndouva, uzakena svobod¥y vazre,
urcité a srozumitels, jinak by byla neplatna.

Smluvnimi stranami jsou najemce a pronajimatel.n&imatelem bytu je vlastnik bytu,
piipadré osoba vykonavajici pravo obdobné pravu vlastnickéndjemcem bytu fZe byt
kterakoliv fyzickaci pravnicka osoba odliSna od vlastnika bytu. FyZiokoby mohou uzéiv
najemni smlouvu kil osobrk nebo v zastoupeni. e se jednat o zastoupeni smluvni na
zakladt plné moci nebo o zastoupeni zakonné. Zastoupd&ohné pipada v Gvahu wthto

piipadech :

=

nezletilé dik,

no

osoba s omezenougobilosti k pravnim ukam,

w

osoba zbavena #pobilosti k pravnim tkaim,

4. ten, jehoZ pobyt neni znam.

Co se tye zastoupeni smluvniho na zakigdné moci, nutno ataznit, Ze plna moc musi byt
ucklena pisem& (8 31 odst. 4 atanského zakoniku). PIna modibe byt obecna (oprawjici
zmocrénce ke vSem pravnim ukdém s vyjimkou &ch, u kterych se vyZzaduje zvlastni plna
moc) nebo zvlastni (oprawujici zmocrnce k utitému Ukonu nebo k Ukam uritého druhu.
Byl-li zmocrénec zmocn pouze k pravnim Ukdm spojenym se spravou a prodejem domu,
pak takto vymezeny rozsah zmeéoh v solg zahrnuje i zmoatni k uzaweni najemni
smlouvy ohledd bytu v dons.*°

Pokud jde o smluvni strany, jieba je&t zminit, Ze pronajimatelé mohou mfedmet najmu

v podilovém spoluvlastnictvi. V tomtaripact se rozhoduje v souladu s ustanovenim 8§ 139
odst. 2 obanského zakoniku, tzn., Ze spoluvlastnici rozhodiifiinou hlag pocitanou podle
velikosti podifi. Prehlasovani spoluvlastnici se sice mohou obréatisaad s tim, Ze jde o
dilezitou zngénu na ¥ci, podle judikatury vSak samotné uani ndjemni smlouvytdeZzitou
zménou na ¥ci nenit! Dohoda spoluvlastniknemusi byt pisemna,itbe byt uzaiena Usti
nebo konkludenth Podilovi spoluvlastnici jsou dohodou vazani, neeldi ke znén¢ poneri
nebo neni-li dohoda nahrazena novou dohodou vsSpoluvastniki. V této souvislosti
uvadim, Ze podstatnou Zmou pongra je existence takovych objektivnich a subjektivnich
okolnosti, u nichZ by bylo mozndidodré predpokladat, Zeipjejich existenci by doSlo k jiné
dohod spoluvlastnil o hospodgeni se spokaou wci. Zména v osob jednoho ze

9 rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 24. 7. 2001, sp. zn. 26 Cdo 686/2001
M rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 18. 1. 2000, sp. zn. 22 Cdo 400/98
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spoluvlastnik sama o sabbez dalSiho neni podstatnou&ru pongra, kterd by ndla vliv
na vazanost smluvnich projespoluvlastnik o uZivani spokné &ci.'?

V piipact, Ze se jedna o majetek ve sgokem jneni manzel, je teba k uzakeni najemni
smlouvy souhlasu obou manieheba se nejedna o obvyklou spravu majetku. fipad
nedodrzeni souhlasu obou maiizely se jednalo o relati¢nneplatny pravni Ukon podle
ustanoveni 8§ 40a ¢anského zakoniku. Pokud se vSak jedna o majeteky k¢ sice ve
spole&ném jneni, ale je zde uflen souhlas druhého manzela k podnikani, takiiizagjemni

smlouvu niize pouze ten z maniel jehoz prosgch byl souhlas uden.

5.1.1. Obsahové nalezitosti smlouvy o najmu bytu

Jak jsem se jiz zminila vySe, krénobecnych nalezitosti pravnich Ukomusi ngjemni
smlouva splovat i pozadavky uvedené v 8 686 odst. tamiského zakoniku. Obligatornimi
nalezitostmi smlouvy o najmu bytu tedy jsou: a@mrd bytu a jeho ijfsluSenstvi, rozsah
uzivani, zgsob vypd@tu najemného a Uhrady za @i spojena s uzivanim bytu nebo jejich
vySi a v gipact, Ze se jedna o najem na dobditau, dobu, na kterou se najem uzavira.

5.1.1.1. Ozn#eni bytu a jeho prisluSenstvi

Byt a jeho pisluSenstvi je nutnoipsre identifikovat, aby nebylo mozné ho zamit s jinym
bytem, gicemz tato ufitost musi vyplyvat jiz ze samotné najemni smlouxg. dostatene
urtité Ize povazovat uvedesisla bytu, podlazi, ve kterém se byt nachazi, wslikbytu,
ozn&eni domu, ve kterém se byt nachazi, ulice a obc&tod/ souvislosti bych céia
upozornit natastou chybu v najemnich smlouvach, a to @ampodlazi za patro. Rovh je

vhodné v ngjemni smlodwymezit p@&et mistnosti, z nichZ se byt skladda a vybaveni.bytu
5.1.1.2. Rozsah uzivani

Nejprve je teba zdraznit, Ze byt by rl byt uZivan v zasadpouze k bydleni v souladu
s kolaudanim rozhodnutim. Pouze vyjirtee 1ze byt nebo jehgast uzivat i k jinym delim,
jako nap. k podnikani, a to i bez souhlasu pronajimateléorfuto dochazi vifpadech, kdy

osoba vykonavéa zafstnani z domova. Dle rozhodnuti nejvyssiho sol8uze dne 15. 5.

12 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 31. 3. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4455/2008
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20083 ,Jak odpovida i zvyklostem a#nského Zivota, relevantnim pro vyklad smiuv,
nevyzaduje se pronajimatglsouhlas, pokud najemce rlapamaluje obraz, vymysli vynalez,
vytvoi program, napiSe knihu, nebo ¥gpuje bonsai. TotézZ plati, jestlize osoba vykonava
zanestnani z domovaypklada-li texty nebo vede-leétnictvi. Typovym znakedchto aktivit
zistava, Ze neoblituji vlastnika ani dalSi ndjemce nadmerrenou miru a byt stale/pvazie
slouzi k bydleni. Neplyne-li z ndjemni smlouggonjiného, niZze osoba opravma k uzivani
bytu zaregistrovat na jeho adrese misto podnikérdmyslu Zivnostenského zakona, i pokud k
tomu nema vlastnik souhlas. Proto ji takovym jednanim nevznika aerzdbvodné
obohaceni.“Vymezenim rozsahu uzivani bytu je takove ujedrianthoz lze dovodit, v jaké
mife je najemce opra¥n byt uzivat. Nevyplyva-li z ndjemni smlouvy omezerdjemce

Vv jeho uZivacim pravu, je oprambyt a jeho fisluSenstvi uzivat neomezen

5.1.1.3. Zpisob vypdtu nadjemného a Uhrady za plRni spojena s uzivanim bytu nebo
jejich vyse

Najem bytu je vztahem Uplatnym, a proto podstatmmazitosti najemni smlouvy je dohoda o
najemném a uhr&dza plreni spojena s uzivanim bytu. Pokud tyto naleZitostjemni
smlouva neobsahuje, je absolutreplatna. Nutno vSak podotknout, Ze by se v taufifmads
mohlo jednat o smlouvu o vyiiEce dle ustanoveni § 659 a nasl¢aského zakoniku. Vyse
najemného a souvisejicich uhrad nemusi byt sjedpi@me v najemni smlouy post&i, aby
byl dostaténé urcité uveden zfisob jejich vypdtu nebo odkaz na vyget podle zvlastniho
piedpisu. Konkrétni Udaj o vySi ndjemného by vsak It z povahy ¥ci uveden v najemni
smlouw poté, co dojde k deregulaci ndjemného.

5.1.1.4. Doba ngjmu

Najemni smlouva fize byt uzaiena na dobu ditou nebo na dobu netitou. Stanoveni
doby najmu je podstatnou nalezitosti ndjemni smlaupiipac, Ze je najem sjednan na dobu
urgitou. V souladu s ustanovenim § 686 odst. 2aobkého zakoniku ohlegirdoby najmu
plati, Ze neni-li doba najmu dohodnuta, je najesnmibuva uzakena na dobu netitou. Doba
najmu v najemni smlowwna dobu uiitou mize byt esré vyjadiena v nésicich, rocich atd.,
muze byt také ale vyj&dna jinak, nap po dobu trvani igdepsaného studia na vysoké Skole
nebo na dobu Zivota ndjemce apod. Sjednani doloyunégak musi byt dostat® urcité, aby

13 rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 15. 5. 2008, sp. zn. 28 CDO 964/2008
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bylo mozné bez pochybigsré zjistit, kdy najemni porr skorti. Podle judikatury najemni
smlouva na dobu titou miZe byt uzaiena maximalé na 99 let. V pipac, Ze by najemni
smlouva na dobu titou byla uzavena na delSi dobu nez 99 let, niessgbovala by tato
skute&nost neplatnost najemni smlouvy jako takové, alemai smlouva by byla ve své
podstat ndjemni smlouvou uz&mou na dobu netitou.**

Vymezeni doby trvani najmu k udalosti, 0 niZ nestoj zda v budoucnu nastane, resp. kdy
nastane, nelze povazovat zéitér a nezaklada ngjem na dobditou. Ujednéni o dabtrvani
najmu bytu obsazené v najemni smkdawsi vyhovovat witosti pravniho tkonu ve smyslu
ustanoveni § 37 odst. 1 &mského zakoniktr. Neukitost ujednani o dabtrvani najmu ma
za nasledek, Ze najemni smlouva je v t#seti neplatnd, v tomtotipact se tedy uplatni
zakonnd vyvratiteln4 dondnka stanovend 8§ 686 odst. Xahského zakoniku, tj. ma se za to,
Ze smlouva o najmu bytu byla uzeama na dobu netitou.

Co se t¢e doby ngjmu, jeféba jest zminit ustanoveni 8 686a odst. &abského zakoniku,
které vyslovi vyluéuje pouziti ustanoveni ¢sanského zakoniku o prodlouzeni najmu (676
odst. 2). Toto ustanoveni je zde trochu nesystelatidazeno v rdmci Upravy kauce. Az do
prijeti zakona o jednostranném zvySovani najemnébgiw, ktery viozil zmigné ustanoveni
do olktanského zakoniku, aplikovala pravni praxe na n&gta ustanoveni 8 676 odst. 2 0
prodlouzeni ndjmu, podle kterého ndjemni smlouvaiena na dobu ditou se obnovuje

v piipadt, Ze ndjemce uziva byt i po skemi najmu a pronajimatel pro#mu nepoda navrh
na vyklizeni bytu u soudu do 30Wpo skokeni najmu, a to za stejnych podminek, za jakych
byla sjednanajvodns. Ndjem sjednany na dobu delSi nez 1 rok se oberovigly na rok,
najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na trdtSikdobu. V této souvislosti vSak
poukazuji na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne421201d° dle kterého je neplatné
ujednani o prodlouzeni najmu na dobuitou, pokud @astnici vAzou moznost prodluzovani
najemni smlouvy na podminky, jakymi je mafadné placeni najemného a uhrady za sluzby.
Najemni smlouva by byla v tétéasti neplatn& pro obchazeni ustanoveni § 676 @lst.
oh¢anského zakoniku ¥ed novelou provedenou zdkonem o jednostranném v&gso
najemného z bytu, neboby byly upraveny odli&h podminky, za nichz v débvzniku

najemniho vztahu dochéazelo k jeho obnovovani.

4 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo2747/2004
15 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 7. 2 2004, sp. zn. 26 Cdo 1127/99
1% rozsudek Nejvyssiho soudiiR ze dne 21. 4. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4938/2008
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Nutno ovSem podotknout, ze ustanoveni § 686a 6dstni kogentni povahy a smluvni strany
si tak mohou sjednat, Ze ngjem bytu, ktery by jimakikl uplynutim doby, na niz byl sjednan,
se obnovi za dohodnutych podmirték.

5.2. Jiné zpisoby vzniku najmu bytu

7

Najem bytu niZze vzniknout také iffmo ze zékona, nastane-li pravni skotest zakonem
stanovend; ke vzniku tohoto najemniho vztahu nego#ebi uzavirat novou najemni
smlouvu. Ze zakona vznikad najem bytu uesWm manzelstvi, smrti ndjemce bytu, trvalym
opusEnim spoléné domacnosti ndjemcem bytu. Zde bychélehpodotknout, Ze uz#enim
registrovaného partnerstvi nevznika spoie najem bytu, avSak osoba, kterd uebv
registrované partnerstvi, ma po dobu trvani pastaempravo uzivat byt, jenz je v ngjmu
druhého partnera a pozivat prava s tim spojena.

Najem bytu vznika téZz dohodou rozvedenych manzebzhodnutim soudu o zruSeni

spol&ného prava najmu bytu wipads, Ze se rozvedeni manzelé nedohodnou, a¢upm
bytu.

5.1.1. Prechod najmu bytu

Na za&atku je teba zminit, Ze fgchod najmu bytu se neuplaje pro byty sluzebni, byty
zvlastniho uteni a byty v domech zvlastnihaiani.

Prechod nijmu bytu upravuje ustanoveni § 706 a méshnského zakoniku a jedné se o
pravni nastupnictvi svého druhuii Bplnéni zakonem stanovenych podminek pravo najmu
smrti (trvalym opug&nim spoléné domacnosti) nezanika, dochazi pouze kénzm jednom
ze subjeki najemniho vztahu. Bledkem zédkonnéhoigchodu prava ndjmu je vstup noveé
osoby (osob) do stavajiciho najemniho vztahu naomidesavadniho najemce. Toto pravni
nastupnictvi se vztahuje pouze na zakladni prapéyvgjici z ndjemniho vztahu, nikoliv vSak
na jednotliva dili per¢zita prava a povinnosti zégliého najemce, ktera vznikla jg¢&a jeho
Zivota. Nepechazeji tedy nappravo na slevu z ndjemného dle ustanoveni § 688689
ob¢anského zakoniku, pravo na nahradelii® vynaloZzenych nakladdle ustanoveni § 691
ob¢anského zakoniku, povinnost zaplatit dluzné najeaped. Tyto petzité pohledavky a
zavazky pechazeji nadlice zeniielého najemce.

Okruh pravnich nastupce @li do dvou skupin:

" rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 28.6.2010, sp.zn. 26 Cdo 2951/2008
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Do prvni skupiny pat diti, partnet®, rodice, sourozenci, Zea snacha. Tyto osoby musi
prokazat, Ze zili v den smrti nebo v den trvalépasgni spoléné doméacnosti s nadjemcem ve
spol&né domacnosti a Ze nemaji vlastni byt. Oprétvglsi Upra¥ se v této skupih jiz
nenachazeji vnuci ndjemce, ktgsou nadale zazeni do skupiny druhé. Tentodef osob je
taxativni a nelze jej roz%ivat.

Do druhé skupiny pét vnuci najemce a ti, kie petovali o spolénou doméacnost ngjemce,
ktery zentel nebo trvale opustil spaleou domacnost nebo byli n&ho odkazani vyzivou,
jestlize prokazi, ze Zili se zé¢alym najemcem nebo najemcem, ktery trvale opuystilesnou
domacnost, ndptrzitt v délce alespotii let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Pokud jde o
vnuky najemce, five soud z dvodi zvlastniho getele hodnych rozhodnout, Ze vnuk se stava
najemcem bytu i vifjpad, Ze souziti ve spat@é domacnosti se zdéalym ndjemcem
netrvalo ti léta. Na osoby p#ti do této skupiny ifjaté do bytu najemcem, ktery uzal
najemni smlouvu az po 3lidznu 2006, se vztahuje ustanovenie&chodu najmu bytu pouze
tehdy, jestlize se na tom najemce a pronajimassnpi& dohodli, to vSak neplati, jde-li o
vnuky najemce.

Spoleénou domacnost tvo ti, ktefi spolu trvale Ziji a spot&¢ uhrazuji naklady na své
potreby. Toto spokné souziti musi byt trvalé povahy, musi byt vedemahlasnym umyslem
ngjemce a spoluZzijici osoby vytitrvalé, caso¥ neomezené Zivotni spoknstvi. SouZziti se
povaZuje za trvalé, jestlize tu jsou objektvgjistitelné okolnosti ssdéici o souhlasném
amyslu najemce bytu a osoby s nim v jehaslfici, Zit v trvalém spolenstvit® Podminka
spole&éné domacnosti je spina i tehdy, jestlize najemce z#wh v nemocnicici jiném
lécebném z#zeni, takovéto souZiti vdak muselo vzniknoutgedied hospitalizacl® Zde
bych chéla podotknout, Ze i kdyZ soudni praxéppusti, Ze u osob uvedenych v prvni
skupire se k pechodu prava najmu bytu z hlediska n&pinznaku spokné domacnosti
nevyzaduje podminka sgebniho spoléenstvi, vyZzaduje se i gdhto osob spkni podminky
souZiti s ndjemcem bytu trvalé povatly.

Déle je zapdtbi uvést, Ze za nedo&tifici se povazuji pouhé dksné navély najemce nebo
dokonce pouhéifnlaSeni se k trvalému pobytu v Byhajemce; tyto skut@osti nemohou

zalozit spolénou domacnost.

18 zakon¢. 115/2005 Sb., o registrovaném partnerstvi a énzmikterych souvisejicich zakan

19 usneseni Nejvyssiho soud® ze dne 16. ledna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1767/280@seni Nejvyssiho soudu
CR ze dne 17. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1740/2000

2 rozhodnuti Nejvy3siho souddR ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2002

2 rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne ze dne 24. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 527/200
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Druhou podminkou, ktera musi by prechodu ndjmu bytu na stransob v obou skupinach
splrena, je, Ze tyto osoby nemaji vlastni byt. Vlasthiyitem se rozumi nejen pravo bydleni
z titulu vlastnictvi bytu, ale i vSechny ostatniami divody zakladajici pravo na bydleni,
které podle své povahy slouzi k trvalému uspokajouvdytové pateby. Temito pravnimi
divody jsou nap najem, spokny najem, pravo odpovidajicié¢enému bemeni, pravo
zalozené jakoukoliv jinou nepojmenovanou smlouv@odminka sp&vajici v tom, Ze osoba
nema vlastni byt, musi byt sghm ke dni smrti najemce, nepasté&e se tak stane pagd

V piipack, Ze je vice oprawmych osob, vzniknelimto spolény najem.

Pokud zere jeden z manz&| kteti byli spol&nimi najemci bytu, stane se jedinym najemcem
automaticky poistaly manzel.

Ustanoveni § 706 a odst. 1 a 2 a § 707 odst. lvuprgk prechod ngjmu vifipact smrti
najemce, takfgchod najmu vippack trvalého opughi spoléné domacnosti najemcem bytu.
Splreni podminky trvalého opudti bytu najemcem se posuzuje vzdy podle okolnosti
konkrétniho pipadu, picemz pouhé opudti bytu (odsthovani obléeni, gipadré i
odhladSeni se ztrvalého pobytu) neébtpro zaer, Ze jde o trvalé opulti spol€né
domacnosti. Takto Ize obetivymezit jednani vedené s umyslem domacnost zeu§it ji
neobnovit. Napp samotny odchod manzela z bytu (i kdyZ je spojedsthovanim svrsk) za
situace, kdy mu iedchazely vzdjemné konflikty v manZzelstvi, je-li imovan snahou
vyhnout se konflikim, nelze pokladat za trvalé opirtspoléné doméacnost?

Povazuji téZz za nutné adhznit, Ze opusti-li najemce bytu trvale sgoleu domacnost,
dochazi ze zakona Kgrhodu najmu bytu na osoby stanovené zakonem;gehm najmu
bytu tak zanik& a neitie se nikdy obnovf

5.1.2. Uzawieni manzelstvi

V souladu s ustanovenim 8 703 odst. Famiského zakoniku vznikne spaig najem bytu
mezi manzely nabytim najemniho prava jednim z manzZa trvani manzelstvi. Podminkou
pro vznik spoléného najmu bytu manzely je, Ze manZelé spolu tiZigile

V souladu s ustanovenim 8 704 odst. Xamiského zakoniku vznikne @ha manzdim
spole&ny najem bytu uzaenim manzelstvi, jestlize séktery z manZel stal ndjemcem bytu

pied uzavenim manzelstvi. Na rozdil od vzniku spwiého najmu dle § 703 danského

2 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30. 4.2008, sp.zn. 26 Cdo 2786/2006
% rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 24. 7. 2002, sp. 26 Cdo 396/2001
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zakoniku zde zakon podminku trvalého souziti maniestanovi, a tofejme¢ z toho divodu,

Ze se nefedpoklada, Ze by takovyto stawimhned uzavenim manZzelstvi nastat. Jedinou
podminkou, kterou atansky zakonik v tomtoifpad ke vzniku spoléného najmu bytu
manzely pedpoklada, je uzaeni manzelstvi. Spalay najem bytu pak vznika ze zakona
pouze na zakladtéto skuténosti. Jestlize vSak manZzelé spolu trvale nezigzatoZzili
spole&nou domacnost, prokazatélwstoupili do manzelstvi s Uumyslem trvale Zit &dddé
nebo jestlize jejich zaén (zakonem fedpokladany) trvale Zit spolu nebyl nikdy uskuta v
dusledku toho, Zze — aniz by spoliibec rekdy zaali trvale zit — doslo v jejich vztazich k
trvaléemu a hlubokému rozvratu a manzelstiéspalo pinit svoji spotenskou funkci, je
moZzné analogickym uzitim ustanoveni § 703 odsthémského zakoniku dovodit, Ze pravo
spol&ného najmu manzely podle § 704 odst. tamtského zakoniku nevznikfk.

% rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 8. 10. 2003, sp. zn. 21 Cdo 969/2002
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6. Vznik ndjmu nebytového prostoru

Najem nebytového prostoru vznika uavim pisemné najemni smlouvy. Obligatorni
pisemnou formu stanovi ustanoveni 8 3 ZNPNP. &tigko smlouva o najmu bytu musi
smlouva o najmu nebytového prostorunsphit obecné nalezitosti pravnich uUkoudle
ustanoveni 8§ 34 a nasl. @mského zakoniku a obecné nalezitosti uzaviraniunsrdle
ustanoveni § 43 a nasl.@mnského zakoniku.

Smluvnimi stranami mohou byt stéjjako v gipact najmu byi fyzické i pravnické osoby.
Ohledrg najmu nebytovych prostor jéeba je&t zminit, Ze i kdyZ v ZNPNP neni vyslovné
ustanoveni oi@chodu najmu, tak z ustanoveni 8 14 pism. a) ZNRINRe dovodit. Zmiéné
ustanoveni se vztahuje na situace, kdyieendjemce a jehoédici do 30 dii od jeho smrti
oznami pronajimateli, Zze v nagmu pokud, nijem na & prechazi a nedochazi kjeho

preruseni.

6.1. Obsahové nalezitosti smlouvy o ndjmu nebytovych pstor

Smlouva o namu nebytovych prostor musinepht, kron¢ vySe zmignych obecnych
nalezitosti pravnich ukdn pozadavky uvedené v 8 3 ZNPNP. Obligatornimi zitdstmi
smlouvy o ndjmu nebytového prostoru jsotednet ngjmu, @el najmu, vyse nijemného a
Uhrady za pleni poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytov@hastoru nebo Zjsob
jejich ureni, doba najmu (nejde-li o0 najem na dobu &ewr) a gedmet podnikani
V provozovié umisgné v pronajatém nebytovém prostoru (jedna-li seaem nebytového

prostoru k delu podnikani).

6.1.1. Redmét ngjmu

V najemni smlou¥ musi byt pedmét ndjmu vymezen dostate urtité, jinak by se jednalo

v souladu s ustanovenim 8§ 37 odst. tamtiského zakoniku o pravni ukon absaiuteplatny.
Stejre jako v @ipact byta je nutné uvestigsné ozngeni nebytového prostoru, a toienim
nemovitosti, ve které se nachazi (adresa, katastéaemi,cislo parcely) a podlazim, aby
bylo jednoznané, kde se nebytovy prostor nachazi. Pro praxi Wahor&ila nebytovy
prostor vymezit plankem, ktery by byl nedilnou &&sti ndjemni smlouvy a taktéz v ndjemni

smlouw specifikovat vybaveni nebytového prostoru.
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6.1.2. el ngmu

Zde je nutné ziraznit, Ze Gel najmu musi byt v souladu se stavelbechnickym wenim
pronajatych nebytovych prostor. Pro praxi bych dagita uvadit Uéel najmu spiSe obegjn
pokud pronajimatel nema zajem na tom, aby byl rwlyytprostor vyuzivam pouze ke
specifickému Gelu. Pokud by totiz v ibé¢hu trvani ndjemniho vztahu doSlo keé&m Gcelu

uzivani, musela by sedmit i najemni smlouva.

6.1.3. VySe ngjemného a Uhrady za pémi poskytovana v souvislosti s uzivanim

nebytoveho prostoru nebo zjisob jejich uréeni

Pojmovym znakem najmu je Gplatnost. Uprava najemrjétobdobna Gpravnajemného u
byta stim, Ze vySe najemného neni regulovana Zadnyamnpn gedpisem. Zakladnim
zpasobem pro ueni vySe najemného je dohoda mezi pronajimatel@djemcem. OvSem i
zde by nerdlo dle ustanoveni zakona o cenach dochazet #mefgnému hospodskému
zisku. Taktéz v praxi poémn¢ casto vyskytujici se ustanoveni najemnich smluv se
symbolickym najemnym ve vySi napl,- K¢ lze povazovat za neplatné, nébmkovéto
ujednani je obchazenim zakona. V souvislosti smdyen je zapdebi zminit, Ze je nutné
odliSit najemné a uhradu za pin poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytovéfustoru.
Pokud by ve smlouvo najmu nebytovych prostor byla do ndjemného beaikspecifikace
zahrnuta i cena sluzeb spojenych s uzivanim nepgtoprostor, byla by najemni smlouva
neplatna, a to absolwA® Pronajimatel a ndjemce se mohou dohodnout, ZenoéjesloZi
kauci na uhradu dluzného ngjemného a poskytovasiyzeb. Zde jefeéba vidt odliSnost od
smluv o najmu bytu, u kterych je pronajimatel vyskbopravren ttimeésicni kauci poZzadovat,

u najmu nebytovych prostor zalezi na smluvnichnsith, zda si kauci dohodnou a v jaké
vySi. VySe kauce 1ive byt tedy na rozdil od najmu bystanovena i v jiné vySi nez ve vysi

trojnasobku misicniho najemného. O ndjemném podrgbwiz dale.

6.1.4. Doba namu

Ohledrg doby najmu plati to samé, co u tyPokud najemni smlouva neobsahuje ujednani o
dohk2 najmu, tak v souladu s ustanovenim § 3 ZNPNP ,ptatibyl ndjem sjednan na dobu
neucitou. V piipadt, Ze je ndjem sjednan na dobuitou, je zapatebi stej@ jako u byfi

dobu najmu v ngjemni smloédostaténé urcité stanovit.

% rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 5.,589&n. 11 Cmo 29/96
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6.1.5 HRedmét podnikani najemce

Jedna-li se o ngjem sjednany delu podnikani ndjemce, musi také najemni smlouva
obsahovat (daj o fpdnEtu podnikani najemce v provozavnumistné v pronajatém
nebytovém prostoru. Dle ustanoveni § 17 odst. Jorzék. 455/1991 Sb., zivnostenského
zékona, se provozovnou rozumi prostor, éma je Zivnost provozovana. Obdabn
provozovnu definuje i obchodni zékonikieBnEt podnikani, ktery bude uveden v najemni
smlouw, by mel odpovidat Zivhostenskému nebo jinému op#awvnpodnikatele. Pokud
najemce provozuje viagnnosti, n&l by byt v najemni smlouvvymezen pouze ternrgdnet

podnikani najemce, ktery bude skiri&v nebytovém prostoru provozovan.
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7. Prava a povinnosti najemce a pronajimatele bytu

Prava a povinnosti t¥i obsah najemniho vztahu upravujfegevsim otansky zakonik, a
to konkrét ustanoveni § 687 a nasl.calmského zakoniku. Prava a povinnosti z konkrétniho
najemniho vztahu upravuji takégilusné najemni smlouvy. Neplatna by vSak bylanastani

v najemnich smlouvach, ktera jsou v rozporu se zékai jej obchazeji nebo jsou v rozporu
s dobrymi mravy.

Nekterd prava a povinnosti vznikaji v kazdém ngjemnimtahu, nap povinnost
pronajimatele fedat byt najemci ve stavu igobilém kiadnému uzivani a zajistit najemci
piny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim,lyovinnost ndjemci&adre a \Kas platit
najemné a Uhradu za phi poskytovana s uzivanim bytu atd. Jina nemugejkat v kazdém
ngjemnim vztahu, vznikaji jen za podminek v z&komedenych, nap pravo najemce na
piimérenou slevu z najemného.

Ustanoveni obsahujici prava a povinnosti vyplyvaioajmu bytu jsou, ztobodu ochrany
najmu bytu, ¥tSinou kogentni, smluvni volnost je zde velmi ommezeV navrhu nového

ob¢anského zakoniku se vSak jiz v daleksv mie paita se smluvni volnosti stran.

7.1. Povinnost pronajimatele pedat najemci byt ve stavu zfisobilém k¥fadnému

uzivani a zajistit najemci piny a neruseny vykon pav spojenych s uzivanim bytu

Ustanoveni 8 687 odst. 1 @nského zdkoniku stanovi, Ze pronajimatel je povigedat
najemci byt ve stavu Zigobilém kiadnému uzivani a zajistit ndjemci plny a neruseykpm
prav spojenych s uzivanim bytu. Byt tedy musi byakovém stavu, aby bez vynalozeni
dalSich naklatl byl zpisobily k uzivani. Musi byt vybaven fungujicimiiz&nim, které
odpovida bezpgmostnim pedpisim a bez dhoz by nemohl slouZzit k bydleni, tj. kamny nebo
jinymi topnymi €lesy, sporakem nebo #r&em, rozvody vody atd. Musi byt téZ vymalovan
minimalns zakladnim n&tem?® V souladu s ustanovenim § 687 odst. 2 v&ak lz&jenmi
smlouv dohodnout, Ze pronajimatefguld najemci byt ve stavu némobilém proiadné
uzivani, pokud se najemce s pronajimatelem dohpdeyprovede Upravyiredavaného bytu.
Soutasre by se ngl pronajimatel s ndgjemcem dohodnout o vzajemnénoi@gani naklad,
jez najemce investoval do majetku pronajimatelekuBoby dohoda o provedeni Uprav
neobsahovala ujednani o nahkrathkladi, aplikovalo by se ustanoveni § 667¢abského

zakoniku, podle kteréhoithe nadjemce pozadovat po skeni najmu protihodnotu toho, o co

%R 19/1978
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se zvysSila hodnotagei. Tohoto prava se najemce nita vzdat a pokud by tak v dohgdre

které se zavazal k provedeni Gprasinil, byla by dohoda v tétdasti neplatna.

7.2. Pravo najemce a spolubydlicich osob uZzivat hyspol&né prostory a zdizeni

domu a pozivat plréni spojena s uzivanim bytu

Zakladnim pravem najemce je podle ustanoveni SoB88nského zakoniku pravo byt uzivat.
Zarove je to vSak i jeho povinnost, neboeuZiva-li najemce bez vaznychvaddi byt vilbec
nebo ho uziva bez vaznyclividi jen oltas, niize byt tato skutaost divodem vypo¥di

z najmu bytu podle § 711 odst. 2 pism. dfaiského zakoniku. Vedle bytu ma ngjemce
pravo uzivat spotmé prostory a Zé&Zeni domu a pozivat pini, jejichz poskytovani je
s uzivanim bytu spojeno. Spolu s ndjemcem maji po&vo i osoby Zijici s ndjemcem ve
spole&né domacnosti.

Pri uzivani spolénych prostor a Z&zeni domu vSak musi kazdy z najémespektovat stejna
prava ostatnich najerac Pojem spolkéné prostory neni a@lanskym zékonikem definovan,
nicmére si Ize pod nim fedstavit nap chodby, schodi&f ko¢arkarny, pradelny. Zde je na
misg zdiraznit, Ze spokné prostory nelze zafovat se spolaymi ¢astmi domu. Spotmé
prostory jsou takoveé prostory, které svym stavedchnickym uspiadanim tvéi prirozené
doplréni bytu. Nendlo by se tak jednafe¢ba automaticky otjglu, pokud v ni nebuddizena

nag. su$arna apod.

7.3. Povinnost najemce a spolubydlicich osob uziViayt radné

Najemce a osoby, které Ziji s najemcem ¥ pjgou povinny uzivat byt, spaieé prostory a
zarizeni domuradre afadre pozivat plgni, jejichZz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.
Radné uzivani je takové uZivani, které respektujgvgrostatnich najeracv dong,
neodporuje dobrym mréwm a je v souladu s¢élem, ke kterému je byt &en, tj, k bydleni.

S tim souvisi i povinnost najemceiigadré spoluZzijici osoby odstranit zavady, které vebyt
(domg) zpasobil. Tato povinnost se nevztahuje pouze k uZivandytu, nybrZz k celému
domu. Jedna se o odpamnost objektivni a vifjpad, Ze najemce nebo spoluzijici osoba
takové zavady neodstrani, ma pronajimatel, figolghozim upozormi najemce, poskozeni a
zavady odstranit sdm a po najemci pozadovat nahmallladi vynaloZzenych na odstrami

takovéto zavady.

27 JUDr. Josef Sata Ph.D.: Najemni smlouva jako pravriivd bydleni, PF UK, Praha 2003
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Poruseni povinnosti uzivat byt, sp@ié prostory a Z&eni domuadre, maze byt, v souladu
s ustanovenim 8§ 711 odst. 2 pism. a) a Waonského z&koniku, vypésnim divodem ze

strany pronajimatele.

7.4. Pravo pronajimatele kontrolovat Fadné uzivani bytu a pravo istupu do bytu

Pronajimatel je oprdém pozadovat fistup do bytu za delem kontroly, zda najemce uziva
byt fadnym zg@isobem. N4jemce je povinen pronajimateli takovoutatiolu umoznit. R
vykonu tohoto oprawni je pronajimatel povinen dbat, aby nezasahoval d@aviného
divodu do prav a opra¥nych zajnii ndjemce a aby nejednal v rozporu s dobrymi mravy.
Casté beziivodné kontroly ze strany pronajimatele by bylo nmwpovaZovat za Sikandzni
jednani. Pronajimatel by ¢hvzdy v dostateném ¢asovém pedstihu upozornit ndjemce, ze
chce provést kontrolu a kdy.

Najemce je rovéZ povinen po fedchozi pisemné vy#wumoznit pronajimateli nebo jim
powiené osob, aby proved! instalaci a Udrzbu iizaeni pro ndieni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpet namgrenych hodnot. Najemce je téz povinen umoznit
pronajimateli pistup k dalSim technickym #aenim, pokud jsou sdoasti bytu a pat
pronajimateli.

V ptipact, Ze najemce neumozni pronajimatelispup do bytu za delem vykonu prava
kontroly nebo za &elem instalace nebo udrzbyiizaeni, nelze vylotit, Ze by takovéto
jednani bylo posuzovano jako hrubé poruSeni powtinndjemce bytu a zakladalo by
vypowedni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. Raoiského zakoniku.

7.5. Povinnost najemce platit nagjemné

Najem bytu je ze zékona vztahem U(platnym, a talemég bytu ma povinnost platit
pronajimateli za uzivani bytu najemné. Tuto povsinoa i tehdy, pokud pronajimatel neplini
SVOji povinnost zajistit najemci piny a neruSenkaen jeho prav spojenych s uzivanim bytu.
Uvedené povinnosti nemaji povahu vzajemnych zavezknelze proto v danémripack

vzajemr vazat plini povinnosti pronajimatele na phi povinnosti najemc®.

% rozsudek NER ze dne 15. dubna 2004, sp. zn. 33 Odo 668/2002
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7.6. Povinnost najemce oznamit pronajimateli péet spolubydlicich osob

Najemce je povinen pisemmznamit pronajimateli vesSkeré #ny v paitu osob, které Ziji

s ndjemcem v byt a to do 15 din ode dne, kdy ke zén¢ doSlo. V pisemném oznameni
uvede najemce jménafipneni, data narozeni a statniiguSnost &chto osob. Nesplini-li
najemce tuto povinnost ani do jednohésice, povaZuje se to za hrubé poruseni povinnosti
podle ustanoveni 8 711 odst. 2 pism. jamiského zakoniku. Pronajimatel je tedy op&avn
najem bytu vypo¥dét bez givoleni soudu a ifp vyklizeni bytu stadi ndjemci poskytnout
pristteSi. Pronajimateli vSak neni dana jakakoliv mozfoahit najemci, aby s nim souZili

jiné osoby.

7.7. Pravo pronajimatele poZadovat kauci

Pri sjednavani najemni smlouvy je pronajimatel op&avpozadovat, aby najemce slozil
perezni prostedky k zajis¢ni najemného a uUhrady za @i poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a k uhradinych svych zavazk v souvislosti s najmem. Pronajimatel je
povinen tyto peéZni prostedky slozZit na s zvlastni et u pegzniho Ustavu.

Upravu kauce obsahuje ustanoveni § 686mékého zakoniku. Pronajimatel je opkavn
pozadovat kauci v maximalni vysi trojnasobkdésiinino najemného a zaloh na Uhradu za
pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. fippads opravreného cerpani &chto
prostedki ze strany pronajimatele, je ndjemce povinen dmgkd nésice doplnit tyto
prostedky na fivodni vysi.

Po skoreni najmu ma pronajimatel povinnost vratit ngjericieho pravnimu nastupci
sloZzené pet¥ni prostedky i s pislusenstvim, a to nejdéle do jednoh&sine od vyklizeni a
piedani bytu ndjemcem pronajimateli.

Pronajimatel je opréd¥n pouzit tyto prosedky k thrad pohledavek na ndjemném a k Ghrad
pohledavek za plmi poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebohtad jinych
zavazki najemce v souvislosti s najmenizmanym vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo
vykonatelnym rozhotim nalezem¢i pisemr najemcem uznanym. Tyto pohledavky ma
pronajimatel pravo zaptst proti pohledavce ndjemce na vraceni kauce. Giptava v3ak
muze ¢init v praxi zn&né potiZze. Velmtasto se totiz five jednat o pohledavky vzniklé ze
Skody zfisobené najemcem v Rytkteré pronajimatel zjisti az v dblprevzeti bytu. Pokud
tyto najemce pisemdnneuzna, musi se pronajimatel domahat svého n&oudni cestou.
Perézni prostedky je vSak povinen vratit do jednohaistte od pedani bytu. Kauce tedy

v tomto g@ipadt ztraci svoji zajisovaci funkci. Vyklad, zda se jedna o Upravu kogetin
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dispozitivni je nazorayodlisny. V této souvislosti zmiji, Ze novelou otanského zakoniku
provedenou zakonef 132/2011 Sb., bude gidnosti od 1. 11. 2011 v sanském zakoniku
zakotvena vyslowhdispozitivhost Upravy kauce, smluvni strany siytbddou moci stanovit

Ihatu pro navraceni kauce odliSnou od zakonné Upravy.
7.8. Udrzba bytu, opravy a Upravy bytu

Na udrzlke bytu se podili jak ndjemce, tak pronajimatel. Rbza obsah¢thto povinnosti
stanovi v prvnitacé najemni smlouva. Vifpadt, Ze se najemce a pronajimatel v ngjemni
smlouw na Uhrad téchto naklad nedohodnou, stanovi zakon subsidigoovinnost ndjemce
hradit drobné opravy a naklady spojen&a&niou udrzbou bytu. Z tohoto vyplyva dalSi prvek
ochrany najemce, protoZze pokud se dohodne s pnosigiem, nemusi hradit ani tyto drobné
opravy.

Co jsou to drobné opravy a néklady spojen&zatu udrzbou stanovi Haeni viady

¢. 258/1995 Sb., kterym se provadicabsky zakonik. Za drobné opravy se povazuji opravy
bytu a jeho vniniho vybaveni, pokud je toto vybaveni &asti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podleéeného vymezeni nebo podle vySe nakladu. Co & Wcného
vymezeni, citované tizeni vlady taxativé stanovi v ustanoveni § 5 odst. 2 a 3, co je
povazovano za drobné opravy, a to bez ohledu nan&dadi na & vynalozenych. Podle
vySe nakladu se za drobné opravy bytu povazuji dal&vy bytu a jeho vybaveni a vgny
souwésti jednotlivych pedméta tohoto vybaveni, které nejsou vysléwyjmenované, jestlize
naklad na jednu opravu nggahn&astku 500,- K. Provadi-li se na téZzeei n¢kolik oprav,
které spolu souviseji &aso¥ na sebe navazuji, je rozhodujici &stunaklad na souvisejici
opravy. Sotet naklad za drobné opravy nesmigsadhnoutcastku 70 K/m2 podlahové
plochy bytu za kalend#di rok, a to ¢etrg nakladi na dopravu a jinych nakladspojenych

s opravou, pokud jsou uvedeny wideém dokladu o provedeni opravy. Nutno vSak
upozornit, ze naklady na dopravu a jiné nakladyjespnbs opravou se zafitavaji pouze do
tohoto r@&niho limitu, nikoliv do zmignécastky 500,- K.

Néaklady spojené sefinou udrzbou bytu jsou naklady na udrZovaris&ni bytu, které se
provadiji obvykle @i delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidgiméhlidky acisteni
predméta uvedenych v § 6 hiezeni vliady¢. 258/1995 Sb. Na rozdil od § 5, ktery obsahuje
taxativni vi¢et, 8 6 obsahuje ¥gt demonstrativni, jedna se map malovani vetrg opravy

omitek, tapetovangisteni podlah atd.
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Nesplni-li najemce svoji povinnost ve vztahu k dnaim opravam adiné udrzb bytu, ma
pronajimatel po f@dchozim upozogmi najemce pravo provést drobné opravy &nbu
udrzbu sam na sy naklad a poté pozadovat po najemci nahradelnd vynaloZzenych
nakladi. Nespl@ni této povinnosti ndgjemcem zaklada i jeho odplovost za Skodu, ktera
timto pronajimateli vznikla.

Kromé povinnosti ndjemce vztahujicich se d&bé adrzb bytu, ma ngjemce v souladu
s ustanovenim 8§ 693 &nského zakoniku, odstranit zavady a poskozenié ktpisobil

v dome® sdm nebo ti, kdo s nim bydli. Tato povinnost seztauje pouze k bytu, nybrz
k celému domu a jedna se o odgadwost objektivni. V fipact nespl@ni této povinnosti
najemcem, mize pronajimatel poipdchozim upozogmi ndjemce tyto zavady a poskozeni
odstranit sam a po najemci pozadovat nahraeéinéivynalozenych naklad

Potrebu oprav v by, které méa nést pronajimatel, je ndjemce povinerzbgt&éného odkladu
oznamit pronajimateli a umoznit jejich provedeninak odpovida za Skodu, ktera by
nesplnim této povinnosti vznikla. Nesplni-li pronajimlaseoji povinnost odstranit zavady
branicirdadnému uzivani bytu, nebo jimiz je vykon jeho préteozen, ma najemce pravo po
piredchozim upozogmi pronajimatele zavady sam v nezbytnéenuidstranit a pozadovat od
pronajimatele nahradu ¢éiné vynaloZzenych naklad Toto pravo musi uplatnit u
pronajimatele bez zbyteého odkladu. Toto pravo zanikne, pokud nebudeomgjimatele
uplatréno v Sestimssicni prekluzivni [hite.

Specifickou situaci fedstavuji stavebni Gpravy a jiné podstatn&mmv byg. Stavebni
Upravy a jiné podstatné 2my v by& nesmi najemce provéidbez souhlasu pronajimatele, a
to ani na swj naklad. Za podstatnou zmu v by€ se povazZuje nd&p svévolna zrna
Ucelového ukeni mistnosti v byt Podstatnou zgmou v byt je téZ takovy zasah do jeho
stavu, ktery fi zachovani staveldrtechnického usgadani bytu zfisobi vyrazny rozdil mezi
stavem bytu, v jakém byl ndjemaigalan a mezi jeho stavem po provedeném zasahuoibtoh
pohledu je tedy podstatnou Znou v byt i nahrazeni fvodnich podlahovych krytin v bt
za jiné?®

V piipact poruSeni této povinnosti, je pronajimatel opg@vnpoZzadovat po najemci
bezodkladné odstrani takovychto Gprav.

Uhradu néklafl za stavebni Gpravy iie ndjemce poZadovat pouzefippd, Ze se k tomu
pronajimatel zavézal. Nestanovi-li smlouva jinak, gpraven tuto nahradu naklad

pozadovat aZz po skdeni najmu po odgeni znehodnoceni zm, k rimuz v mezidobi doslo

# rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 20. 9. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008
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v dusledku uzivani bytu. Vifpac, Ze da pronajimatel souhlas se¢mou, ale nezavaze se

k Uhrad nakladi, mize ndjemce po skéani najmu pozadovat protihodnotu tohd, se
zvySila hodnota bytu. Vifpad, Ze néjemce provede 2ny v by€ bez souhlasu
pronajimatele, je povinen po ske&mi najmu na své naklady uvést byt doquniho stavu.
Pronajimatel stavebni Upravy a jiné podstatnémnv by€ smi provaét pouze se souhlasem
ngjemce. Ten e souhlas odéf pouze z vaznychtwodi. V pripac, Ze Upravy nadil
organ statni spravy, musi najemce jejich provedemdznit; jinak odpovida za Skodu, ktera
nesplEnim této povinnosti vznikl&

Ob¢ansky zakonik chrani nejen zajmy pronajimatele, iabpravrény zajem najemce na
neruseném vykonu jeho najemniho prava. Co jsotat@bni Upravy stanovi stavebni zakon a
tyto Upravy lze prova#d pouze za spkni podminek stanovenych stavebnim zdkonem. Z toho
vyplyva, Ze ndjemce musi respektovat jak rovinukemmopravni, to znamena, Zze musi mit
souhlas pronajimatele, tak rovinure@gopravni, to znamena, Ze Upravy a opravy musi byt

v souladu se stavebnim zdkonem.

% rozhodnuti NSCR ze dne 21. 11. 2001, sp. zn. 26 Cdo 659/2001
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8. Prava a povinnosti najemce a pronajimatele nebyt@ho prostoru

Prava a povinnosti pronajimatele a najemce nebktovprostoru upravuji fpdevsim
piislusné najemni smlouvy. Zakonnou Upravu prav ainp@sti ndjemce a pronajimatele
nebytového prostoru pak upravuje ustanoveni § 5NIPJedna se vSak o dispozitivni
ustanoveni, to znamena, Ze se &chto zakonem stanovenych prav a povinnosti mohou

smluvni strany odchylit.

8.1. Povinnost pronajimatele odevzdat nebytovy présr ve stavu zpisobilém ke
smluvenému nebo obvyklému uzivani, udrZovaci povimst pronajimatele,
povinnost zabezpé&t Fadné poskytovani sluzeb souvisejicich s ngmem

nebytového prostoru

Zakladni povinnosti pronajimatele je, neni-li domai jinak, odevzdat nebytovy prostor
ngjemci ve stavu Zobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzZivani. Négena
pronajimatel se tedy mohou dohodnout, Ze tato po&h pronajimatele bude upravena
v piislusné najemni smlogvodliSré. V praxi se bude jednat zejména tippdy, kdy si
najemce zrekonstruuje nebytovy prostor dle svydiepma své naklady.

V pripact poruSeni této povinnosti ma ngjemce pravo v seukdstanovenim § 8 ZNPNP
Zadat slevu na ngjemném. Neuzivani nebytoveho patng stav nema vliv na povinnost
najemce platit najemné. Z hlediska povinnosti pladijemné neni rozhodné, Ze najemce pro
$patny stav nebytové prostory neuzffaV piipads, Ze by nespknim této povinnosti ze
strany pronajimatele vznikla najemci Skoda, je mé& opravain poZzadovat po pronajimateli
nahradu Skody. Najemce téZibe v tomto pipact v souladu s ustanovenim § 9 odst. 3 pism.
b) nebo c) ZNPNP najemni smlouvu vygdst.

Pronajimatel ma dale povinnost udrzovat svym naadebytovy prostor a zabezpgat
fadné plini sluzeb, jejichZz poskytovani je s uzivanim neb§tm prostoru spojeno. Z tohoto
ustanoveni vyplyva, Ze za stav pronajaté wdpovida pronajimatel. Najemce vSak odpovida
za gipadnou Skodu Zisobenou na pronajatém nebytovém prostoru.

Pronajimatel je dale povinen zabeapeat fadné plgni sluzeb, jejichz poskytovani je
s uzivanim nebytového prostoru spojeno. Jedna jeeéma o dodavku elektrické energie,
plynu, vytagni apod. V praxi aléasto dochazi k situaci, kdy si ndjemce s dodavatedrgii

sjednava smlouvy vlastnim jménem.

33



8.2.  Opravréni ndjemce uzivat nebytovy prostor v rozsahu dohodrtém ve smlou¥

V najemni smlouy by mel byt dostaténé urcit¢é vymezen rozsah uzivani nebytového
prostoru, a to nejen Zidodu platnosti ndjemni smlouvy jako pravniho Ukaoltel ustanoveni
§ 37 odst. 1 alanského zakoniku, ale i vzhledem k moznosti najemygmwdeét najem
sjednany na dobu &itou v piipact, Ze ztrati zpsobilost k provozovardinnosti, pro kterou si
nebytovy prostor pronajal. \fipad, Ze najemce uzivA nebytovy prostor v rozporu
s rozsahem dohodnutym v ndjemni smiuwohl by pronajimatel najem sjednany na dobu
uréitou vypowdét dle ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) ZNPNP, pakydnezi smluvnimi

stranami nebylo sjednano jinak.

8.3.  Povinnost njemce hradit naklady spojené s ogklym udrZzovanim

Naklady spojené s obvyklym udrZzovanim je povineaditr ndjemce. V fipact naklad
spojenych s&nym udrZzovanim, lze pouzit analogicky Upravu jakaripact najmu bytu.

Jedna se tedy zejména o naklady &b udrzovani aisténi nebytového prostoru.

8.4. Oznamovaci povinnost najemce o péebé oprav

Najemce je povinen bez zbyteeho odkladu oznamit pronajimateli fediu oprav, které ma
provést pronajimatel a umoznit mu jejich provedgmiak odpovida za Skodu, ktera by
nespl@nim této povinnosti pronajimateli vznikla. VWipac, Ze pronajimatel tuto svoji
povinnost nesplni, fiZe se najemce domahat svého &pirtéto povinnosti soudni cestou.
V praxi si lze ale spiSergdstavit situaci, kdy si najemce, kiga nefinnosti pronajimatele,
provede tyto opravy na 8ynaklad a na pronajimateli bude poté vyzadovatradhh telné
vynaloZenych naklad

Pokud by najemci poruSenim této povinnosti pronajélem vznikla téZ Skoda, ihe se

najemce domahat jeji ndhrady na zakladecné odpasdnosti za Skodu.

3L usneseni NER sp. zn. 25 Cdo 1569/2001
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9. Srovnani prav a povinnosti z najmu bytu a nebytovéh prostoru

Z vySe uvedeného lze dovodit, Ze prava a povinngggémce a pronajimatele bytu a prava
a povinnosti najemce a pronajimatele nebytovéhstpro jsou podobna.

V pripact ndjmu byt je vSak ¥tSina ustanoveni kogentnich, to znamend, Ze seddoho
smluvnich stran od nich nelze odchylit. Dispozitivastanoveni se zde objevuji zcela
vyjime¢né, a to pouze ve progph najemce. #kladem lze uvést ustanoveni 8 687 odst. 3
oh¢anského zakoniku, které se tyka drobnych oprav hyhéklad souvisejicich sdznou
udrzbou, ty podle tohoto ustanoveni hradi ndjemestanovi-li smlouva jinak. To znamena,
Ze se strany mohou dohodnout, Ze i tyto naklade més$t pronajimatel.

Naproti tomu Uprava ndjmu nebytovych prostor dak@stor pro zn&ou smluvni volnost.
Pronajimatel je, stefnjako v gipac najmu bytu, povineniedat ndjemci nebytové prostory
ve stavu zpsobilém ke smluvenému nebo obvyklému uZivani,mtdo stavu jej svym
nakladem udrZovat a zabezpeat radné plgni sluzeb; ovSem pouze, pokud se smluvni
strany nedohodnou jinak. To znamena, Ze dohodnee-ktrany, rize pronajimatel igdat
ngjemci nebytové prostory v jakémkoliv stavu a mdje si je podle svych peb upravi a
svym nakladem je udrZuje. ipact najmu bytu si Ize téZ dohodnout, Ze byt butkdan ve
stavu nezfisobiléem kiadnému uzivani, kdy najemce provede Upravy bytwasm je ale

v zakor¢ vyslovre stanovena povinnost pronajimatele a najemce sedioiuit na vymezeni
prav a povinnosti.

DalSi rozdil je v Upray ndkladi souvisejicich s obvyklym uzivanim. ZNPNP tyto madki
nespecifikuje, na rozdil od hiytkde drobné opravy v byta naklady spojené s udrzbou bytu
jsou upraveny v rigzeni vladyc. 258/1995 Sb. Pokud by vSak smlouva o najmu nelgto
prostor nespecifikovala, které naklady na udrzbundést pronajimatel a které najemce, dle
mého nazoru by se analogicky pouZilgimani viadyc. 258/1995 Sb.

Pokud jde o opravy, které hradi pronajimatel, gngtvena jak u najmu bytu, tak u ngmu
nebytovych prostor, oznamovaci povinnost najemceripact jejino nesplani odpovida
najemce za Skodu tim vzniklou.

Déle je teba jedt pfipomenout obecné ustanoveni § Iaského zakoniku a to, Ze vykon
prav a povinnosti vyplyvajicich z &dnskopravnich vztdhnesmi bez pravnihodadodu

zasahovat do prav a opr&aych zajnm jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.
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10. Ngjemne

Najem bytu a nebytovych prostor je vztahem Uplatnyéajemce je povinen za uzivani bytu a
nebytovych prostor platit pronajimateli nadjemnékirb by byt ¢i nebytovy prostor byl

pirenechan najemci bezplatmejednalo by se o najem, nybrz o tjghu.
10.1. Najemné a uhrada za pkni poskytovana s uzivanim bytu

Najemni smlouva je ze zakona Uplatna, najemce jeinppo za uZzivani bytu platit
pronajimateli nagjemné. Povinnost platit najemnéikérse vznikem najmu a koéhzanikem
najmu bez ohledu na to, kdy doSlo k ghstvani se do bytu nebo k vyklizeni bytu. Pokud by
ngjemce uzival byt i po skdeni ndjemniho vztahu, byl by povinen poskytnoungjimateli
nahradu z titulu beZzbodného obohaceni. Finar ocerni prosgchu najemce odpovida
castkam vynakladanym obvykle v daném miatcase za uzivaniéei. Tato nahrada se
pongiuje obvyklou hladinou ndjemného.

Dle ustanoveni § 696 oAnského zakoniku najemnéi mzavirdni najemni smlouvy nebo
zména najemného v fibéhu trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem, nestanovi-ltartsky zakonik nebo zvlastni pravnie@pis
jinak. Timto zvldStnim zakonem je zaka@n 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
ndjemného z bytu, ktery nabytianosti 31. bezna 2006 a upravuje postuid jpdnostranném
zvySovani ndjemneho.

V CR je z 900 tisic najemnich liyna 700 tisic, které jest31. prosince 2010 podléhaly
regulaci najemného a zchto byfi jich jeS& vice nez 300 tisicistava regulovanych do
konce roku 2012.

Regulaci najemného upravovala vyhlagka76/1993 Sb., ktera byla gianosti od 1. 1. 2002
zruSena nalezem Ustavniho soud® ¢. 231/2000 Sb. @tava tudiz otazkou, jaka je
opravrena vyse najemného v obdobi od 1. 1. 2002 do 31R086. Ustavni soudeské
republiky opakova# vyjadiil zavazny pravni nazor, Ze obecné soudy jsou myvin
rozhodnout o Zalobach proti najeint bytu v disledku chygjiciho pravniho pedpisu
regulujiciho ngjem bytu ve smyslu ustanoveni 8 @@&. 1 obanského zakoniku &ipadré
pripustit Zalobu pronajimateleidi statu z titulu odpoddnosti statu za Skodu podle zakana
82/1998 Sb. Podle nalezu Ustavniho soR” dlouhodoba n#nnost Parlamenteské
republiky sp@ivajici v nepijeti zvlaStniho pravniho ipdpisu vymezujiciho ifpady, ve

kterych je pronajimatel oprasme jednostrané zvysit najemné, thradu za pin poskytovana
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v souvislosti s uzivanim bytu, a Znit dalSi podminky najemni smlouvy (8 696 odst.bt.o
zak.), je protiustavni a porusuje 4 odst. 3¢l. 4 odst. 4 &l. 11 Listiny z&kladnich prav a
svobodél. 1 odst. 1 Dodatkového protokoks 1 k Umluw o ochrag lidskych prav a
zakladnich svobod.

V sowtasné dob se vCeské republicedi najemni smlouvy do dvou skupin, respektive ido t
skupin, u nichz je rozdil ve vysi placeného najelanéV prvni skupit se jedna o nav
sjednané njemni smlouvy, kdy zcela zélezi na dolmdnajimatele a najemce, resp.
potencionalniho najemce, jakou vysi ndjemného msebou dohodnou. Jediné omezeni tu
predstavuje obecna Uprava najemného v ustanovenl 8l@nského zakoniku a ustanoveni
8 2 zakona&. 526/1990 Sh., zdkona o cenach, ze kterého lzeditp\ze by najemné netho
pronajimateli pinaSet nefiméreny hospodiéky zisk. ®chto byfi je na trhu relativni
dostatek. Do druhé skupiny panajemni smlouvy sgvodrg regulovanym naemnym, u
kterych doSlo v souladu se zakonem 107/2006 Sb. k 31. 12. 2010 k deregulaci vySe
najemného. Do reti skupiny pat najmy v bytech v hlavnim &t Praze, v obcich
Stredateského kraje s gtem obyvatel k 1. lednu 2009 vy33im nez 9 999&atechCeské
Budgjovice, Plz&, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubicéihlava, Brno,
Olomouc a Zlin, u kterych v souladu se zakoneni07/2006 Sb. kath obdobi, kdy lze
uplatnit jednostranné zvySeni najemného pronajieratednem 31. prosince 2012.

10.1.1. Regulované ngjemné

Tzv. regulované najemnérqustavuje cenu za uzivani bytu, jejiz vySe je mgna
zvlastnimi pravnimi fedpisy. Regulaci ndjemného upravovala jiz vySe Znénvyhlaska
Ministerstva financCR ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Gbrza plréni poskytovana

s uzivanim bytu. Tato vyhlaska stanovilaiggb uteni maximalni vySe ndjemného z bytu a
ceny sluzeb a Ziob sjednavani a placeni cen sluzeb a najemnéhpmemjimatelem a
nadjemcem. Tato vyhlaSka byla &ninosti od 1. 1. 2002 zru$ena nalezem UstavnihdusoOR

¢. 231/2000 SB?

%2 halez Ustavniho soudLR ze dne 28. Ginora 2006,252/2006

% Dle nalezu Ustavniho soudu bylo vyhlaskou porugiowdastnické pravo. To proto, Ze kategorii viasinie
skuteénosti ,dotujicich* najemné je, na rozdil od ostelni/lastniki, obsah i vykorfady z&kladnich opréeni
vlastnika, ktera tvi obsah vlastnického prava, nézddnitelrt odegen a zpochybin. Jakkoliv neni pochyb o
tom, Ze také tyto diskriminované kategorie viasinjfou povinny, pokud jde o otazku zvySovani najemnée
podkiditi urcitym omezenim, rize se tak stat jentipsplnéni podminek vyplyvajicich &. 4 odst. 3, 4 Listiny.
Podle odst. 3 uvedenéhitdnku zdkonna omezeni zékladnich prav a svobod plasit steji pro vSechny
piipady, které spluji stanovené podminky, zatimco ve smyslu odsbhétbélanku @i pouzivani ustanoveni o
mezich zakladnich prav a svobod musi byite$et jejich podstaty a smyslu. Podle nazoru Ustavedudu byla
vyhlaSka vrozporu i &. 4 odst. 3, 4 Listiny, nelbourité kategorie vlastnik jsou nuceny se podrobit
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Vzhledem k tomu, Ze po zruseni vyhlasky MinistaastvmanciCR ¢. 176/1993 Sh., nebyla
navrhovana Uprava schvalena Poslaneckémemnou Parlament@R, vydalo Ministerstvo
financiCR cenovy vyndr ¢. 01/2002, ktery byl v podstabbdobou zrusené vyhlasky. Jelikoz
byl tento cenovy vyrr napaden u Ustavniho soudu a dalo sedpokladat jeho zrueni
Ustavnim soudem, Ministerstvo finarR tento vynér samo zru$ilo a nahradilo ho cenovym
vymérem ¢. 6/2002. Oba cenové vymy obsahovalyfadu shodnych ustanoveni a cenovy
vymer 6/2002 byl proto Ustavnim soudem zrudéilasleds bylo vydano vladni riézeni.
567/2002 Sh., které stanovilo cenové moratoriuremagho z byt | kdyz jeho platnost byla
omezena na pouh# mesice, Ustavni soud ho v posledni den jeho platrzosil > Ustavni
soud opakovanvyjadil, Ze regulaci nadjemného nelzesSit gredpisem nizSi pravni sily nez je
zékon. Po zruSeni fiaeni vlady¢. 567/2002 Sb. tak do 31. 3. 2006 neexistoval gravn
piredpis, ktery by utoval zpisob stanoveni najemného v bytech.

Jak jsem jiz zminila vy3e, Ustavni soud vyjkde svych nalezech odpagnost statu za Gjmu
vzniklou nepijetim predvidané Upravy. Pronajimateli tedy byla ddna msiZzoplatnit wici
statu narok na nahradu Skody.

Zustava vsak otazkou, jaka je oprémé vysSe najemného v obdobi od 1. 1. 2002 do 31. 12.
2006. Ustavni soud ve svém nal&zionstatoval, 7e obecné soudy mohou rozhodovat o
zvySeni ndjemného za obdobi od podani Zaloby dd.312006. Najemné za obdokieg
podanim Zaloby zvySovat nemohou, nébomu brani povaha rozhodnuti s konstitutivnimi
acinky. ZvySeni najemného za obdobi od 1. 1. 208Znpt nelze, nelsbod tohoto data jiz
jednostranné zvySovani najemnékippusti ustanoveni § 3 odst. 2 zak@énd07/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného z bytu. V tétavistosti bych chila zdiraznit, Ze
konec doby, po niz obecné soudy mohou rozhodoza§&eni najemného, vaze Ustavni soud
na den, od kterého zakén107/2006 Sb.ijpousti jednostranné zvySovani najemného, nikoli
ke dni &innosti zmigného zakona’

Dne 31. 3. 2006 nabyl ¢innosti zédkon¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

najemného z bytu. Tento zakon umoje jednostranhizvySovat ndjemné v bytech, ve kterém

podstatnym omezenim jejich vlastnického prava,nzadi jiné nikoliv. Cenova regulace, nema-fiepahnout
meze Ustavnosti, nesmi evidehsnizit cenu tak, aby tato vzhledem ke v3em praokgreaa nuté vynalozenym
nakladim eliminovala moznost alespgejich navratnosti, nebiov takovém pipact by vlast@ implikovala
popeni &elu a vSech funkci vlastnictvi.

3 nalez Ustavniho soudu vyhlaseny go&28/2002

% nalez Ustavniho soudiR vyhlaSeny pod. 84/2003

% Nalez Ustavniho soddR vyhlageny v sb.z. pod 136/2009 Sb.

37 halez Ustavniho soudiR ze dne 27.10.2010, sp. zn. .US 643/09
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se platilo ndjemné na zakkdruSené vyhlasky. 176/1993 Sb. Zakon se nevztahuje na
ngjemné v bytech:

a) pronajatych spolmikim, ¢lenim nebo zakladatéin pravnické osoby vzniklé za
Ucelem, aby se stala vlastnikem domu s byty;

b) bytovych druzstev izzenych po roce 1958, jde-li o byty postavené arfini,
avérovou nebo jinou pomoci poskytnutou podtedpigi o finartni, Gvrové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystaytkteré jsou v ndjmu jejicllend;

c) bytovych druzstev ozgavanych podle fivéjSich pravnich fedpid jako Lidova
bytova druzstva, které jsou v najmu jejidana;

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena poédévnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statm@izp@tu nebo ze statnich
fondi na vystavbu najemnich liyta to po dobu platnosti podminek poskytnuté
dotace;

e) zvlastniho uwreni a bytech v domech zvlastnihoceni, jejichz vystavba byla
povolena ped 30.cervnem 1993.

Zakon stanovi podminky pro jednostranné zvySovaj@mného pronajimatelem v obdobi od
1. 1. 2007 do 31. 12. 2010 s vyjimkou oyt hlavnim nést Praze, v obcich Bdateského
kraje s pétem obyvatel k 1. lednu 2009 vy33im nez 9 999datechCeské Budjovice,
Plzai, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Krélove, Pardubidélava, Brno, Olomouc a Zlin, u
kterych v souladu se zakoneim 107/2006 Sb. kafi obdobi, kdy Ize uplatnit jednostranné
zvySeni najemného pronajimatelem, dnem 31. pros#¥?. Pronajimatel ma pravo na
zaklad zakona¢. 107/2006 Sh. jednostranrzvysit ndjemné jedenkrat i potinaje 1.
lednem 2007 a nasleginzdy k 1. lednu, pajppadt pozdji, avSak nikoliv zgtné za obdobi,
které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud s&jemcem na z#émé najemného
nedohodne jinak. ZvySeni najemného v kazdém vyn@meabdobi 12 &siai nesmi byt
vySSi nez maximalnirprastek nésicniho najemného stanoveny pro kazdou konkrétni htodno
aktualniho nidjemného za 1 m2 podlahové plochy lwguvztahu k odpovidajici cilové
hodnot mésiéniho najemného za m2 podlahové plochy bytu. Tabwkgvych hodnot
meésiéniho ndjemného stbvalo kazdorené Ministerstvo pro mistni rozvoj vzdy sianosti
od 1.cervence kalendaiho roku. Posledni gkkni bylo vyhlaSeno a zigjnéno k 1.¢ervenci
2009. Dle mého nézoru stanoveni nové vySe ndjemnéhbv praxi pro pronajimatele nijak
obtiZzné, jak by se mohlo na prvni pohled zdat, fiedaBleni Ministerstva pro Mistni rozvoj

stanovi i podrob# popsany fiklad postupu P urceni zvySeného najemného a pronajimatel
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ma téZz moznost vyuzit kalkdleu pro vyp@et zvySeného najemného na internetovych
strankach Ministerstva pro mistni rozvoj.

Po skoweni obdobi, ve kterém dochazi k deregulaci ndjemnéiti nelze za Zadnych
podminek nidjemné jednostranzvySovat. Zmina vysSe najemného je mozna pouze dohodou
smluvnich stran. Pronajimateli je v souladu s ustanim 8 696 otanského zakoniku téz
now dana moznost protipad, Ze nedojde k doh&dpisemg navrhnout najemci zvySeni
najemného. Pokud najemce se zvySenim najemnéhdasguibvySuje se najemné ghoaje
tretim kalendé&nim meésicem po doreni navrhu najemci. Ned&ldi najemce pronajimateli
pisemr do dvou ndsiai, Ze s takovym zvySenim najemného souhlasi, majinatel pravo
navrhnout ve [hté dalSich i mésiai, aby vySi najemného ¢&it soud. Soud pak rozhodne o
uréeni ngjemného v takové vysi, ktera je v #hist case obvykla. Soud trie takovéto
rozhodnuti na navrh pronajimatel€init i v piipadt najmu, kdy bylo najemné sjednano
dohodou a zarowejde o najem na dobu neitou, jestlize dosSlo k podstatné #n¢ okolnosti,

z nichz @i sjedndvani najemného pronajimatel nebo najemaeharzel. Now je tedy

v obtanském zakoniku vyslo¥nzakotvena moznost pronajimatele domahat se zvySeni
najemného soudni cestou tam, kde dohoda nebudeamBbuoize bych céla upozornit, Ze
toto v sowasnosti plati u byt na Uzemi, kde jiz jednostranné zvySovani najemného
pronajimatelem neni mozné; pro Prahu, krajskatankron Ostravy a Usti nad Labem a
mésta nad 9 999 obyvatel vei&daieském kraji, zcela logicky Zae toto ustanoveni byt
acinné az 1. 1. 2013.

VySe najemného by #&ua byt v budoucnu vysledkem mezi nabidkou a pomiavka trhu

S pronajimanymi byty.

10.1.2. Sleva z najemného

Uprava slevy z ndjemného a Uhrady zaépinspojend s uzivanim bytu je obsazena v
ustanovenich 88 698 a 699c¢abského zakoniku. Pravo nampeienou slevu z ngjemného

vznika najemci v nasledujicicltipadech:

a) jestlize pronajimatel ips upozoréni najemce neodstrani v Byhebo dom zavadu,
ktera podstathnebo po delSi dobu zhorSuje jejich uzivani;

b) jestlize nebyla poskytovana ghi spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovana
vadrg, a v disledku toho se uzivani bytu zhorsilo;

c) jestlize se stavebnimi Upravami v dopodstati nebo po delSi dobu zhorSi podminky

e

uzivani bytu nebo domu.
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Najemce ma tedy pravo na slevu z najemného, jegtli@gnajimatel f&s upozoréni ndjemce
neodstrani v byt nebo domy zavadu, ktera podstatmebo po delSi dobu zhorSuje jejich
uzivani. Tato zavada seua#e nachazet jak byttak v dond a neni pitom rozhodné, zda
pronajimatel zavadu zavinil. Musi se vSak jednatdvadu, kterou je povinen odstranit
pronajimatel. Pokudigde o zavady, které je povinen odstranit najetfiepolubydlici osoby,
pravo na slevu z najemného najemci nevznikne. Hépodwvnim gedpokladem vzniku
naroku na slevu je upozami najemce na zavadu, jez braadnému uzivani bytu. délem
upozorrni je pedevSim umoznit pronajimateli, aby zavadu odstranilgfedesSlo se
piipadnému vzniku Skody. Nesplni-li pronajimatel symjvinnost zavadu odstranit, e
ndjemce bd Zadat slevu z ndjemného nebo zadvadu v nezbytfeé adstranit sam. Pokud by
sam najemce odstranil zavadu braf&dnému uzivani bytu, ma pravo na nahradelnd
vynaloZzenych naklad ne na slevu z najemného. V takovétipad upozorrini najemce
adresované pronajimateli musi jednazw®a obsahovat nejen upozémi na zavadu a
piimérenou lhitu Kk jejimu odstragni, ale i upozoréni na to, Ze neodstrani-li pronajimatel
zavadu, uini tak najemce sam a bude po pronajimateli poZadméhradu &elné
vynaloZenych naklad*®

Zakon nestanovi pro upozeémi pronajimatele pisemnou formu, nicrdéwmzhledem ke
skute&nosti, Ze dkazni kemeno lezi v takovémtaotipact na najemci, dopotila bych, aby
takovéto upozorni ze strany najemce bylo pisemné.

Najemce ma dale pravo na slevu z ngjemného, jestliiu pronajimatelem nebyla
poskytovana pkni spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovaniada v disledku toho
se uzivani bytu zhorsilo. V tomtdipact se nevyZzadujeipdchozi upozo®mi pronajimatele
a neni téz rozhodné, zda k vadnému poskytovaninplae strany pronajimatele doslo
zavirén¢. Uplatreni prava na slevu z najemného nevyie, aby najemce uplatnil téZ slevu
z Uhrady za plni poskytovana s uzivdnim bytu dle ustanoveni 68&.03 oldanského
zakoniku.

Najemce ma téz pravo na slevu z ndjemného, jesfigestavebnimi Upravami v dém
podstaté nebo po delSi dobu zhorSi podminky uzivani bytwrssomu. Ani v tomto fipads
se nepozadujeipdchozi upozokmi pronajimatele a neni ani rozhodné, zda pronégima
takovéto zhorSeni #gobil zavigné. Pravo na slevu z najemného vSak vznikd pouze za

predpokladu, Ze se jedna o podstatné nebo dlouhiatirzajorSeni.

3 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 31. Ledna 2006, sp. Zn. sp. zn. 33 Od(26680
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Vedle prava na slevu z najemného upravuje ustamn@ €88 odst. 3 pravo na slevu z Uhrady
za plréni poskytovana s uzivanim bytu, pokud je pronajgna¢poskytujgadre a Was. Neni
piitom rozhodné, zda se takovymto neposkytovanimtat@snebo po delSi dobu zhorsil stav
uzivani bytu, posta pouhé neposkytovaniahto sluzeb. Pokud se visledku této povinnosti
zhorsilo i uzivani bytu @Sinou podstatnéi dlouhodobé porusSovani povinnosti poskytovat
pInéni spojena s uzivanim bytu), vznika najemci i praacslevu z najemného dle ustanoveni
8§ 698 odst. 2 atanského zakoniku.

Pravo na slevu musi byt upldto u pronajimatele bez zbyteeho odkladu; tato {la je
Ihatou paadkovou. Pravo vSak zanika, nebylo-li uptto v Sestimisicni prekluzivni lHite,
ktera p@ina k&Zet od odstrami zavad. VySe slevy neni zakonem stanovena, zhkooi
pouze o kritériu ,pmétenosti“. Pokud se tedy ngjemce s pronajimatelemvysa slevy
nedohodnou, Ize najemci dopoéituobratit se se svym narokem na soud. Najemciadah
nelze doportit, aby své platby snizil jednostranrPokud by totiz najemce své platby snizil
~hepiimérens”, mohlo by takovéto jeho jednani zakladat vygdwi divod z najmu bytu dle
ust. § 711 odst. 2. pism. b)damnského zakoniku.

V souladu s ustanovenim 8§ 699 ¢abhského zakoniku pravo na slevu z ndjemného je
zapotebi uplatnit u pronajimatele bez zbyriého odkladu, nejdéle v Sestsitni prekluzivni
Ihaté od odstradni zavad. V této souvislosti bych &l poukédzat na rozsudek Nejvyssiho
souduCR* dle kterého: |Jstanoveni § 675 @b zak. neznamené prekluzi prava najemce na
to, aby pronajimatel svym nakladem udrZzovakedmt namu ve stavu Zgobilém
dohodnutému, pap obvyklému zjsobu jeho uzivani (8 664 &bzak.). Vyklad zastavany
odvolacim soudem, podlehoZ neuplatenim naroku najemné neplatit, resp. naroku na slevu
na najemném do Sesteria: ode dne, kdy protipravni stav zaph narok zanika i za situace,
kdy protipravni stav trva, a to jak za obdobi mia&Esti résia: pred uplat@nim naroku, tak i

do budoucna, by zbavil ndjemce moznosti uphat vici pronajimateli @innou sankci a
pronajimatel by nebyl veden k pini své povinnosti podle § 664®lzak. Systematicky vyklad
uvedenych ustanoveni proto ved| dovolaci soud &aza¥e pravni nazor odvolaciho soudu je
nespravny. PiestoZze se tento rozsudek vztahuje k najmu nemavitdle obecnych
ustanoveni otanského zakoniku o najmu, Ize jej dle mého nazplikavat i na pravni
Upravu najmu byi

10.2. Najemné z nebytovych prostor

% rozsudek NSR ze dne 8. 12. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2170/2009
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Najemné z nebytovych prostor neni regulovano zZadpyéwnim pedpisem a jeho cena je
smluvni. Tato Uprava plati od roku 1995; do rok@3.®ylo ndjemné regulovano vyhlaskou
Federalniho ministerstva financi, Ministerstva fioeCR a Ministerstva financi SR.
585/1990 Sh., o cenové regulaci najemného z nefgto\prostor, ve zmi vyhlasky
168/1994.

Tato regulace najemného plnila své poslaiedpvSim v p&atcich rozvoje trhu

s nemovitostmi a soukromého podnikani, kdysgla k vyrovnani trznich podémi mezi
pronajimateli a z#najicimi drobnymi podnikateli, pomohla také zachov rékterych
nezbytnych sluzeb. Nakonec byl vSak vyvoj trznuaie vyrovnan a regulace najemného
z nebytovych prostor jiz nebyla zapehi. Proto byla vyhlaSkou Ministerstva finanti
187/1995 Sb. zruSena &itinosti od 1fijna 1995 vyhlaska. 585/1990 Sb., o cenové regulaci
najemného z nebytovych prostor, ve&rzivyhlaskyc. 168/1994 Sb.

Vyhlaskac. 585/1990 Sb. stanovila maximalni horni hranicimZa podlahové plochy, do niz
bylo mozno sjednat ndjemné. Najemné se pohybovh6¢ do 190,- K za 1 m2 podlahové
plochy podle @elu uZiti jednotlivych nebytovych prostor. Sesré ale byla dana
zastupitelstitm obci moznost, silédnutim k atraktivnosti prasdi nebo vyhodnosti
polohy nebytového prostoru, ditr objekty ¢i lokality v ramci obce a v nich stanovit ndjemné
vySSi. Ceny sluzeb byly sjednavany dohodou, pokadykteré neplatila cenova regulace.
Vyhlaskou¢. 187/1995 Sbh. tedy byla zruSena maximalni cerfarn@ pro vypoet najemného

z nebytovych prostor ve smlouvach uzaviranych pt01.1995. Najemné se po tomto datu
urcuje pouze dohodou pronajimatele s najemcem. Alezdei nepanuje absolutni smluvni
volnost. Je nutno respektovat omezeni zakona ocheméi v gipact smluvni volnosti fi
uréeni ngjemného by nefo dochazet k nggmeéienému hospodskému zisku. Dale nutno
ptipomenout § 671 odst. 1 &mského zakoniku, ktery zna tzv. obvyklé najemné.

Najemné musi byt v ndjemni smla@upiesré uréeno, nelze vém bez dalSi specifikace
zahrnout i Ohradu za sluzby poskytované s uzivangbytového prostoru. Pokud by
v najemném byla bez blizSi specifikace zahrnutaniacza sluzby, byla by najemni smlouva
neplatna, a to absolutd° Ke sjednanému najemnému Ize sjednat i valonizalolozky.

V ndjemném mohou smluvni strany zhodnotit i opravyrekonstrukce, které najemce
nebytového prostoru provede na své nakladyripaot skorteni namu tim neni dé¢no
pravo najemce na vraceni piestki, které do zhodnoceni nemovitosti pronajimatel&illo
Nutno ovSem podotknout, Ze njemce k takovymto \apra a rekonstrukcim piabuje

souhlas pronajimatele. Najemce, ktery bez souhf@swdniho pronajimatele zhodnotil
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pronajaté nebytové prostory jejich stavebni Upraviomménou, neni oprawin uplahovat

narok na vydani beagtodného obohaceni ¥ novému pronajimateli, ktery nabyl

nemovitost, v niz se nebytové prostory nachdZeji.

Neni téZ vylodeno, aby se pronajimatel a najemce dohodli ve smaloundjmu nebytovych

prostor na takovém #gobu Uhrady nidjemného, podle kterého je ndjemcavofr zapa@ist

si svou pohledavku z titulu rekonstrukce a invedticpronajatych nebytovych prostor proti

pohledavce pronajimatele na najemné. Platnostivédi® ujednani nebrani ani okolnost, ze

vySe pohledavky najemce neni v dalzaveni ndjemni smlouvy dosud znama, podstatné je,
aby $lo o pohledavku, kterou Ize objektwnsit, byt i dodateéns.*?

Treba jedt zminit, Ze zruSenim regulace najemnélistal ZNPNP nedden. Z toho vznikaji

nekdy obtizre feSitelné pipady. Tyka se tofpdevSim fipadi, kdy smlouva byla uzdena jiz

v minulosti podle pedchozi pravni Upravy s respektovanim vyhlaskyguleei najemného.

Najemni smlouva stava nedd@ena a pronajimatel ndéde jednostranh zvysSit najemné.

Najemné Ize v dabtrvani ndjemni smlouvy &nit jen za spléni podminek stanovenych ve

smlouw nebo na zakladnové dohody. N4jemci se alét§inou z logickych dvodi nechtji

dohodnout na noveé vysi najemného a trvaji na ded@ezodni smlouvy.

Zde mohou nastat dvdipady:

1. Je-li najem sjednadn na dobu n&tou a najemni smlouva neuvadi rezim valorizace
najemného, rize pronajimatel pouzit hrozbu vypaol, a to podle § 10 ZNPNP, protoze
podle tohoto ustanoveni jsou pronajimatel i najeropeavréni vypowdét smlouvu
pisemi@ bez udani tlvodu, neni- li dohodnuto jinak. Zalezi tedy na dlsaajemni
smlouvy, zda neobsahuje ujednani, ktera moznosivb znemozni.

2. Je-li v8ak ngjem sjednén na dobuitau a smlouva neobsahuje ujednani o valorizaconeb
jiné zmén¢ najemného v dabtrvani ndjmu, nema pronajimatel moznost jednosan
prosadit jeho zvySeni. Hrozbu vygal ve WtSin¢ pripadi nelze pouzit, protoZze u najmu
sjednaného na dobuditou Ize dat vypovd’ pired uplynutim sjednané doby jen z taxativn
vyjmenovanych dvodi v 8§ 9 ZNPNP. Dle saiasného vyslovného &ni ustanoveni § 9
ZNPNP se Ize dohodou smluvnich stran ¢dadchylit, nicmég tato znéna byla @inéna
az novelizaci v roce 2005, tudiZz u smluv deaych v dob innosti vyhlasky o regulaci

najemného nedty smluvni strany moznost ,,dohodnout se jinak®.

0 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 5., 5§0&n. 11 Cmo 29/96

1 Rozsudek N&R ze dne 30. 10. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2877/20@8udek NSR z 29. 11. 2005, sp. zn. 28
CDO 1138/2005

*2 Rozsudek N&R ze dne 28. 6. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1028/2002
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(3.) Tieti pripad se tykal najmu sjednaného na dobu dikeur, ale omezeného § 15 odst. 2
ZNPN, ktery se stal po novele ZNPNP provedené zékort. 522/2002 Sb.
bezgedmétnym. Jednalo se o ngjmy, kde vznikla prava uzin@biytovych prostor podle
piedpisi platnych ped 1. 5. 1990, tzn.ipd &innosti ZNPNP, k poskytovani sluzeb
zdravotnickych, socialnich, spggjpolitickych stran, urdecké twarci cinnosti atd., které

bylo moZno vypowdét po gredchozim souhlasu obecnihi@du.

Pronajimatel nebytového prostoruize kront najemného sjednat také Uhradu za sluzby
spojené s uzivanim nebytového prostoru. Ceéolgtd sluzeb se sjednavaji dohodou, neplati-li
pro réktery druh cenova regulace. Cenova regulace sedigidrické energie, tepelné energie
pro vytagni, dodavku teplé uzitkové vody, vodného asého. Regulovana formou poplatku
je i cena za odvoz odpaduietre jeho tidéni a zneSkobvani. | zde je nutno respektovat
zékon o cenach, anitipsjednavani cen za sluzby spojené s najmem nedlytoyprostoru
nesmi dochazet k némérenému hospodskému zisku.

VétSinou se tyto sluzby plati zalohovymi platbamiins,t Ze pronajimatel tyto Uhrady
vyuctovava v dohodnutych terminech, a to podle skée spateby €chto sluzeb.

Pronajimatel se vSakirhe téZ dohodnout s najemcem na pausalni Gtaadyto sluzby.

10.2.1. Sleva z najemného

Stejre jako v gipad® najmu bytu, tak i pro najem nebytového prostoratiplze pokud
pronajimatel neplni své povinnosti ze smlouvy ngimvinnosti stanovené ZNPNP a
v disledku toho mMiZze najemce uzivat nebytovy prostor jen omézema najemce narok na

pomgrnou slevu z najemného.

10.3. Srovnani najemného z bytu a nebytovych prosto

Najemni smlouva je vzdy Uplatna. To se tyka jakmapyti, tak ndjmu nebytovych prostor.
Povinnost platit ndjemné vznikd se vznikem najmwgd nabyti dinnosti ndjemni smlouvy a
kor¢i zanikem najmu. V obourfpadech musi byt vySe najmiiepreé urcena ukitou ¢astkou
nebo musi byt jednoztia urcen zmisob vypd@tu najemného. Zasadni rozdil je vysSi
placeného najemného. U nebytovych prostor je ¢asne dob Uplna deregulace; byty
muzeme v sotasné dob rozclit do tri skupin, a to na byty, kde vySe najmu zalezi zoala
dohod najemce a pronajimatele, dale byty, u nichz kB2. 2010 skotila moznost

45



jednostranného zvySeni ndjemného pronajimatelealealyty, kde moznost jednostranného
zvySeni najemného ze strany pronajimatele &koB1. 12. 2012.

Nejprve bych se zminila o regulaci najemného. FipgaE nebytovych prostor existovala az
dofijna 1995 cenova regulace ndjemného. Regulace ytawich prostor vSak byla zruSena,
a to z prostéhotvodu - uz ji nebylofeba. Najemné se zde ustalilo na vysi, ktera odadevid
Gcelu vyuZiti nebytovych prostor a lok&litve které se nachéazely. Co séetyyti, probiha

v sowasné dob na z&klad zdkona¢. 107/2006 Sb. postupna deregulace najemného, resp.
probihala do 31. 12. 2010 s vyjimkou Prahy, kragskgnsst kromg Ostravy a Usti nad Labem
a mest nad 9 999 obyvatel verBtiaieském kraji, kde pronajimatel ma moznost jednostran
zvySit najemné az do 31. 12. 2012. V této souvislogch vSak chtla zdiraznit, Ze nelze
hovait o Uplné deregulaci v pravém slova smyslu, mepmnajimateli sice byla/je dana
moznost k jednostrannému zvySeni najemného, avakkvéto zvySeni je limitovano
zédkonem. Po datu 31. 12. 2010/31. 12. 2012 budgtusbpivodre regulovanym najemnym
mit pronajimatel moznost zvysit ndjemné pouze séhlasem ndjemce, phpnow soudni
cestou, kdy soud ip splreéni podminek § 696 a@bnského zakoniku, rozhodne ocemi
najemného, které je v mést ¢ase obvyklé. V saiasné dob se zpracovava cenova mapa
najemného, ktera bude obsahovat origmité@daje o obvyklé vySi najemného v bytech &itér
obci.

U now sjednanych najemnich smluv u bya u smluv o0 najmu nebytovych prostor
sjednanych po Fijnu 1995 se njemné sjednava dohodou pronajimateégemcem. OvSem

i v téchto gipadech neni Uplna smluvni volnost, jsou zdeé awmezeni - § 671 @banského
zakoniku, kde se hovioo tzv. obvyklém nijemném a zdkon o cenach, pé&thecho by
nentlo dochazet k nggmérenému hospodakému zisku.

10.4. Prodleni s placenim najemného a uUhrady za sluzby pkytované v souvislosti

S najmem

V souladu s ustanovenim § 517 odst. 2amiského zakoniku, mé&istel v pripad prodleni

s plrenim perzitého dluhu pravo pozadovat od dluznika vedlemlnéz uroky z prodlent,
neni-li dluznik podle atanského zakoniku povinen platit poplatek z prodI&yiSi Uroki

z prodleni a poplatku z prodleni stanoviiipani viady¢. 142/1994 Sh. Vifpad, Ze je
najemce bytu v prodleni se zaplacenim naemnéhm natsady za pkni poskytovana
s uzivanim bytu po dobu delSi nez 5adne povinen zaplatit pronajimateli poplatek

z prodleni. Poplatek z prodleni nelze sjednat & jwySi neZz stanovi miaeni viady ¢.
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142/1994 Sb. VySe poplatku z prodlemii za kazdy den prodleni 2,5 promile dluzidétky,
nejmeérk 25,- K& za kazdy i zapgaty mesic prodleni. ZNPNP neupravuje péié sankce

v piipadt neplaceni ndjemného. Pouziji se proto obecna astain otanského zakoniku, a to
vySe zmigny 8 517 odst. 2 alanského zakoniku a fiaeni vlady¢. 142/1994 Sb. Podle
tohoto ndizeni vy3e Uroku z prodleni odpovid&m® vysi repo sazby stanovert@&skou
narodni bankou pro posledni den kalegnddo pololeti, které i@dchazi kalendaimu
pololeti, v #mz doSlo k prodleni, zvySené o sedm procentnicliL.bddéto souvislosti bych
chtla poukazat na to, Ze w¥ipad najmu nebytovych prostor si nadjemce a pronajimatel
mohou vedle Groku z prodleni sjednat téZ smluvrkupo za prodlefif, coz byva v praxi
velmi ¢asté. Vyhodou sjednavani smluvnich pokut je, Zeyzat se pronajimatel a najemce
nemohou dohodnout na vysSi s&ziookii z prodleni, nez stanovi fiaeni vliadye. 142/1994
Sb., dohodou o smluvni pokutakového vysledku dosahnou, jen z jiného pravihemdu.
Na druhou stranu je pravdou, Ze zdkonem stanovgsé poplatku z prodleni se zaplacenim
ndjemného nebo Uhrady za i poskytovana s uzivanim bytu je vySSi nez zaksazba

aroku z prodleni.

3 rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 17. 3. 2005, sp. zn. 33 Odo 1117/2003
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11. Podnajem

Byt i nebytovy prostor Izeipnechat poigdchozim pisemném souhlasu pronajimatele jinému
do podnajmu. V této souvislosti bych &atpoznamenat, Ze dle judikatury NejvysSiho soudu
CR zévazek pravnihoredchidce strgt podnajem bytu ndjemcem na pronajimatele ve smyslu
§ 680 odst. 2 atanského zakoniku n&grhazi, nebdpresahuje ramec zakladnich povinnosti
pronajimatele vyplyvajicich z 8§ 685 @&@mského zakoniku, a to bez ohledu na to, zda vznikl
jednostrannym prohlaSenim pronajimatele nebo dahag@avenou mezi pronajimatelem a
najemcem. Dle nazoru Nejvysiho sod8gravni nastupnictvi podle § 680 odst. 2colzak.

se tyka prav a povinnosti typickych pro najemnahztedy &ch, jez tveéi jeho pojmovém
znaky. Se vstupem nabyvatele do ndjemniho vztaio pendze byt spojen tenidledek, Ze

na rgj preSel takovy zavazek jeho pravnih@edqchidce, ktery uvedeny ramecdegsahuje.
Uvedené z&ry jsou pouZitelné téZ ohlegisouhlasu pravniho/fedchidce s podndjmem bytu.
Rovrez k podnajmu bytu najemcem felia souhlasu pronajimatele, net® 719 odst. 1 ab
zak. stanovi, Ze pronajaty byt nebo jefast Ize penechat do podnajmu na dobu‘@nou ve
smlou¥ o podnajmu nebo bemsového ufeni jen s pisemnym souhlasem pronajimatele.
Zavazek pravniho/pdchidce strgt podnajem bytu najemcem na pronajimatele ve sn§y/slu
680 odst. 1 oh zak. nepechazi, nebopresahuje ramec zakladnich povinnosti pronajimatele,
vyplyvajicich z § 685 @b zak. Na tom nic nemi skuténost, zda vznikl jednostrannym
prohldSenim pronajimatele nebo dohodou ufeawu mezi pronajimatelem a najemcem.”
Osobr se s uvedenym rozhodnutim Nejvy3siho soliBunemohu zcela ztotoZnit, zvl&sta
situace, kdy souhlas s podnajmem byled gimo v ndjemni smlouwy Pokud dle ustanoveni

8§ 680 odst. 2 alanského zakoniku Wipad zmeny vlastnictvi pronajaté éci vstupuje
nabyvatel do pravniho postaveni pronajimateledlgemého nazoru, vyklad NejvysSiho soudu
CR bezdivodns zuzujici. Domnivam se, Ze pokud je zavazekéstpmdndjem sotésti
smlouvy jako dvoustranného pravniho Ukonu, Ize téko ustanoveni v najemni smi@uv
meénit opét dvoustrannym pravnim ukonem. Nadto se domnivaen,vXripact prodeje
nemovitosti, jak tomu bylo v danémiipac, jsou jist novému vlastniku nemovitosti
poskytnuty veSkeré najemni smlouvy; nedomnivamedg,tZze by se jednalo o skétest,
ktera by Sla novému vlastniku k tizi, nébaeskeré zavazky, které ngj prechazeji, mohou
bezpochyby ovlivnit kupni cenu dané nemovitosti.

Uprava podnajmu bytu a nebytového prostoru je tguBcialni k obecné Gpr&apodnajmu

podle ustanoveni § 666 odst. 1¢abského zakoniku, kde se tento souhlas nevyZaduje.

* rozsudek Nevy3siho soudiR ze dne 30. 9. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4873/2007
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Vzhledem ke skutmosti, Ze podnajem bytu neni na rozdil od namuu byztahem

chrargnym, je Uprava podnajmu bytu a nebytovych prostakiicky totoZna.
11.1. Podnajem bytu

Podnajem bytu je upraven v ustanoveni § 71@aonbkého zakoniku. Podnajem bytu
predstavuje odvozeny pravnivbd uzivani bytu nebo jeh&asti a je jednim z dispaziich
opravreni najemce, kterym najemce s pisemnym souhlasemajinuatele penechavareti
osol¥ k uzivani byt nebo jeh@ast. V gipad absence souhlasu pronajimatele by byla
podnajemni smlouva absoldétmeplatnd a takovéto jednani ze strany najemce Wy b
vypowdnim divodem dle ustanoveni 8§ 711 odst. 2 pism. lEanbkého zakoniku. Souhlas
pronajimatele se musi vztahovat ke konkrétni ndjesmmouw a nelze ho nahradit soudnim
rozhodnutim.

Pro uzaveni podnajemni smlouvy zakon stanovi obligatopisemnou formu. Nutno
zdaraznit, Ze uzatenim podnajemni smlouvy vznika vztah mezi ndjemeepodnajemcem,
nedochazi v zadném fipadd ke vzniku pravniho vztahu mezi podnajemcem
a pronajimatelem. Podnajemni smlouva musi obsalbavateni smluvnich stran, specifikaci
bytu nebo jehotésti Wetre prisluSenstvi a museji v ni byt upravena prava anpomsti
smluvnich stran. Ve smloavbych také dopoxila stanovit cenu za podnajem, nébo
Uplatnost neni podstatnou néalezitosti podnajemidwsng. Cena za podnajem neni a nebyla
v minulosti Zadnym pravnimiedpisem regulovana, proto zaleZi pouze na doboduvnich
stran. | zde by vSak netho dochazet k ngpmérenému hospoddkému zisku, neni vSak
vylou¢eno, aby Uhrada za podnajetieyySovala najemné hrazené najemcem pronajimateli.
Podnajem bytu |ze sjednat na dobditou nebo bez weni doby. V pipad, Ze je podnajem
sjednany bez deni doby podnajmu, skénnejpozdji se zanikem najmu.

Podnajem bytu zanika uplynutim doby, na kterou djghbinan, vypokdi, zanikem namu,
smrti podnajemce nebo z jinéhavddu stanoveného v podnajemni smkuZo se tye
vypowedi, Ize ji ukortit jak podndjem sjednany bezc¢ani doby, tak podnajem sjednany na
dobu utitou. Konkrétni vymezeni vypédnich divodi ¢i délky vypowdni doby by nila
obsahovat samotna podnajemni smlouva. Pokud tatogpemni smlouva nestanovi, plati, Ze
podnajem Ize pro @bsmluvni strany vyposdét i bez uvedeniitoda ve Ihité dle § 710 odst.

2 oltanského zakoniku, tj. vedt® minimalre tti meésial, ktera zéne kEzet prvnim dnem
mésice nasledujiciho po d@eni vypowdi druhé smluvni stran Vzhledem ke skutmosti,

Ze podndjem bytu je ve vztahu k ngjmu bytu akcekgm, podnajem zanika téz zanikem
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najmu. V gipac, Ze dojde k fechodu najmu bytu, osoba, na nie§lo pravo najmu bytu,

vstupuje i do vztahu podnajemniho a podnajemnihvaézanika.
11.2. Podnajem nebytovych prostor

Podnéajem nebytovych prostor je upraven v ustanoggnZNPNP. Uprava je podobna jako u
bytd, k plathému vzniku podnajmu nebytovych prostomidie dohodnuto jinak, je nutny
piredchozi pisemny souhlas pronajimatele, jinak bya bgilouva absolutn neplatna.

V piipadt, Ze najemce uzé® podnajemni smlouvu bez souhlasu pronajimatelezdg
naplrén vypowdni divod dle ustanoveni § 9 odst. 2 pism. g) ZNPNP.

Pokud se najemce a pronajimatel nedohodnou jizgksinlouvu o podnajmu nebytovych
prostor uzafit pouze na dobu &itou. V podnajemni smlowv by ngla byt stanovena
vypowvedni |hita a vypo¥dni divody, jinak Ize podnajem vypeéuét bez uvedeni idroda

s vypowdni lhaitou # mésice. ProtoZze podndjem je ve vztahu knamu vztahem

akcesorickym, zanika téz se zanikem najmu.
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12. Zanik najmu bytu

Zanik najmu bytu upravuji ustanoveni 8 710 a nélslanského zakoniku. Vifpadt zaniku
najmu bytu je nejvice patrnd ochrana najemce. T&igp predevSim v taxativnim wu
vypowdnich divodi ze strany pronajimatele, které nelze raméit, vypovd’ musi byt pod
sankci absolutni neplatnosti pisemna, k vgploye v ugitych pfipadech nutné fpvoleni
soudu a v zakonem stanovenydéfppdech nalezi najemci bytova nadhrada.

K zaniku ngjmu bytu dochazi aanych pravnich skud@osti. Ndjem bytu zanika pisemnou
dohodou mezi pronajimatelem a ngjemcem, uplynujgdnané doby najmu, vyp&di ze
strany najemcei pronajimatele, smrti najemce ¥pac, Ze nedoslo kigchodu namu na
jinou osobu, zanikentlenstvi v bytovém druzstvu podle 8§ 714 c¢abského zakoniku,

zanikem pednEtu najmu, splynutim najemce a pronajimatele.

12.1. Zanik najmu bytu dohodou mezi pronajimatelena najemcem

Najem bytu podle ustanoveni § 710 odst. tamiského zakoniku zanika pisemnou dohodou
mezi pronajimatelem a ndjemcem. Nutno podotknaukankludentni chovani ndjemce bytu
(nap. odsthovani se z bytu) samo o sobanik najmu bytu neZgobuje a takovéto chovani
najemce nema vliv na jeho povinnost platit ndjemibéhoda musi byt pisemna, jinak je
absolutd neplatna. Projevydstniki dohody v8ak nemusi byt na téZe lisfin Obsansky
zakonik nestanovi nalezitosti obsahu této dohodysiMz ni byt ale patrno, kdo je
pronajimatel a kdo najemce, jejich shodny projéleva musi z ni bytigjmé, k jakému
okamziku ma byt najem ukoen.

Na obou stranach dohodyie vystupovat vice subjektVznikl-li najemni vztah pisemnou
smlouvou, jsou subjekty najemniho vztahu vSichdip lsmlouvu uzateli a jsou-li splgny
podminky pro vznik spot®ého najmu manzely, tak i najefivcmanzel. Jestlize jetch ve
vlastnictvi vice osob, rozhoduje se, stejako v gipad uzaveni smlouvy o najmu bytu,
podle velikosti podil. V pripadt manzelstvi mze dohodu o zaniku najmu uzévi jeden
manzel, paebuje ale k tomu souhlas druhého. tppd spol&ného najmu musi byt dohoda
o skoréeni najmu uzasena véemi spot@ymi najemci:®

Dohodou niize skowit najem sjednany na dobucitou i neutitou. Fi uzavirdni dohody

nejsou jeji dastnici omezeni vypa@dni Ihitou, ndjem zanika dnem, n&mz se dastnici

> rozhodnuti Nejvy$siho soudiR ze dne 1Itjna 2001, sp. zn. 26 Cdo 451/2000
“% stanovisko Nejvy3siho soudiSR, Cpj 182/82 z 23ervna 1983, uvejnéné podk. 34/1983 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek; R 79/2003
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dohodli. V dohod nemusi byt konec najemniho vztahdeumr gesnym dnem, #io by vSak

z ni byt patrno, k jakému okamziku najem &on

12.2. Zanik najmu bytu uplynutim doby

V piipac, Ze byl najem sjednan na dobuitou, skorti také uplynutim sjednané doby.
Uplynutim sjednané doby zanika najem bytu bez kaldPokud se najemce a pronajimatel
nedohodnou jinak, obecna Uprava o prodlouzZeni négnuepouzije (ustanoveni § 686a odst.
6 olranského zakoniku).

Pro ndjem bytu na dobu ditou je charakteristickd menSi ochrana najemce. Uraatiz
zasady nendlezi moznost Zadat o bytovou nahradu. Jeduyfimku z tohoto pravidla
piedstavuje zakor. 102/1992 Sb. Podle ustanoveni § 6 odst. 3 tobé&kona, ma najemce
pravo na bytovou nahradu vipadt, Ze najem byl sjednan na dobu delSi deseti letlaby
trvani ngmu nastanou na stékamajemce takové zavazné okolnosti, Zze ran melze
spravedli¢ pozadovat vyklizeni bytu bez nahrady. VSechny tgtmminky museji byt

splreny kumulativigé. Za zavazné okolnosti je povazovanoinaarozeni déte.

12.3. Zanik ndjmu bytu smrti najemce

Najem bytu zanika také smrti ndjemce nebo prohiasdyzické osoby za mrtvou, a to za
predpokladu, Ze nejsou sphy podminky pro fechod najmu bytu a kechodu najmu bytu
nedochazi.

Pronajimatel mize pozadovat vyklizeni bytu az na zaklgttavomocného usneseni soudu,
kterym dédickétizeni kori, pokud nedoslo k vyklizeni bytu jiz vige¢hu dtdickéhotizeni.
Za obdobi od smrti ndjemce az do vyklizeni bytunika na stra& dédici majetkovy
prosgch z titulu bezéivodného obohaceni.

12.4. Zanik ndjmu bytu zanikem pronajaté véci

Najem bytu zanikd zanikem pronajat&civ Zanik pronajaté &ci zpisobuji jednak okolnosti
vis maior jakymi jsou nap poZarci povode.
Stavba dale iize byt odstra¢na rozhodnutim stavebnihéadu.
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12.5. Zanik ndjmu bytu splynutim najemce a pronajimatele

Pravo vlastnické méaipdnost ped pravem najmu, a proto rrapajemci, ktery koupiin ¢i
jinym zpisobem nabude vlastnické pravo k domu, ve kterémasbazi jeho pronajaty byt,
najemni pravo zanika. Takto zaniklé najemni praeonsobnovi ani vifpac, dojde-li

nasleds k zaniku vlastnického prava najemce.

12.6. Zanik najmu bytu z divodu zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu

Clenstvi v bytovém druzstvu upravuje zak&n513/1991 Sb., obchodni zékonik a stanovy
piislusného druzstva. Podle obchodniho zakoniku aagi&nstvi v bytovem druzstvu
pisemnou dohodou, vystoupenim, vyeaim, prohlaSenim konkursu na majeidkna,
zamitnutim insolveiniho navrhu pro nedostatek majet&lena, pravomocnym migenim
vykonu rozhodnuti postiZzenirlenskych prdv a povinnosti, vydanim ex&kilno pikazu

k postiZzeniclenskych prav a povinnosti po pravni moci usnesengizeni exekuce nebo
zanikem druzstva.

Ustanoveni 8 714 @hnského zé&koniku stanovi, Ze zanikeéranstvi osoby v bytovém
druzstvu zanikne jeji ndjem bytu. Najemce vSak mpawinen se vyshovat, dokud mu neni
zajisSkna bytova nahrada za podminek uvedenych v ustan@véh2 odst. 2 a 3 ¢hnského
zakoniku, pofipact poskytnuto pistreSi za podminek za podminek uvedenych v ustanoveni
8 712 odst. 5 atanského zakoniku.

12.7. Zanik ndjmu bytu z diavodu ukonéeni prace pro pronajimatele

Podle ustanoveni § 710 odst. &ahského zakoniku najem bytu, ktery byl sjednanotaud
vykonu prace pro pronajimatele, skoposlednim dnem kalenitdho nesice nésledujiciho
po mesici, v tmz najemce iestal bez vaznéhoidodu na své stra@nvykondvat prace pro
pronajimatele.

V piipac, Ze najemce bytuipstane vykonavat tyto prace z vaznéeheadlu, znéni se najem
bytu na najem na dobu neitou, a to od prvniho dne&sice nasledujiciho podsici, v mz
najemce pestal prace pro pronajimatele vykonavat.

V dasledku novely otanského zdkoniku provedené zakonerh32/2011 Sh., s¢innosti od

1. 1. 2011 pokud najemcegstane vykonavat &ité prace, na které je vazan najem bytu,
z divodu speivajicich v jeho ¥ku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vaznéinodu,

skorti ndjem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najeqrestal uéité prace vykonavat.
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12.8. Promléeni prava najmu a tzv. prava na bydleni

Vyskytuji se i pipady, kdy najemce bytti osoba, které s\ci tzv. pravo na bydleni fpdntt
najmu dobrovola a dlouhodob bez vaznych dvodi neuziva a nevykonava zadna zakladni
prava a povinnosti najemce, titapeplati najemné& poplatky spojené s uzivanim bytu.

V odborné praxi se vyskytuji nazory, Zze pravo ngjmietné prava najmu bytu je pravem
majetkovym, které je pemi ocenitelné, obdokini tzv. pravo na bydleni. JelikoZz pravo na
bydleni neni v ustanoveni § 100¢abhského z&koniku vyslovruvedeno mezi majetkovymi
pravy, které prontkeni nepodléhaji, podléha pravo najndetve prava najmu bytu prorééni.
Vzhledem ktomu, jak uvedeno vySe, Ze pravo najmigtre prava najmu bytu neni
vylou¢eno z promieni a ustanoveni sanského zakoniku nestanovi zvlastni délku ptenil
doby, tak se pravo najmu bytu praiint obecnéiileté proméeci dold dle ustanoveni § 101
obsanského zakonikt. V piipads vzneseni namitky proreni je teba vzdy zkoumat, zda
k nevykonavani prava dosSlo dobrovbla bez vaznych tvodi. Namitka promieni bude
zpravidla neusfsna z dvodu dlouhodobého pobytu v nemocnigii zahranéni pracovni
cesty.

Osobre se s uvedenymi zéwy neztotoduji. Dle mého nazoru vifpac, Ze najemceiedntt
najmu dlouhodob bez vaznych @vodi neuzivd a neplati najemng poplatky spojené

s uzivani bytu, zakladaji tyto skatesti vypowdni divod dle ustanoveni 8 711 odst. 2 pism.
b) a d). Navic si Ize &ti predstavit situaci, kdy najemce po delSi dobu neplaigmnéci
Uhradu za pléni poskytovana s uzivanim bytu a pronajimatel jéinmy a uvedeného

vypoweédniho divodu nevyuZije.

12.9. Zanik ndjmu bytu vypovédi ndjemce

Vypoveéd ndjmu bytu je jednostranny adresovany pravni UKdery sngtuje k zaniku
pravniho vztahu z ndmu bytu. Podle ustanoveni @ @dst. 2 obBanského zakoniku ve
vypowedi musi byt uvedenatita, kdy ma najem skan, ktera nesmi byt kratSi nez in¢sice

a musi skotit ke konci kalendé&iho nesice. Vypo¥dni |hita z&ne kEZet prvnim dnem
mésice nasledujiciho podsici, v imz byla dordena druhé smluvni stréan

Vypovéd musi byt dana piserdnnejsou zde, na rozdil od vypmh dané pronajimatelem,
stanovené zadné vypé&ni divody. Vypowd miaze dat najemce jak u ngjmu sjednaného na

dobu utitou, tak u ndjmu sjednaného na dobu tigom. Moznost najemce bytu vypédet

4" Pravni radce. 2/2002: Lubo$ Chalupa, Prafehi prava najmu a tzv. prava na bydleni
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najem bytu sjednany na dobwitou bez uvedenitdodu gedstavuje dalSi prvek ochrany

najemce.

12.10. Zanik n4jmu bytu vypovédi pronajimatele

Pronajimatel mize dat najemci vyp@d’ z najmu bytu pouze z taxati&stanovenych w/oda.

V pripact vypowdi ze strany pronajimatele, zakon rozliSuje¢ dskupiny vypo¥dnich
duvodid, a to jednak d@ivody, ke kterym neni zapebi k vypowedi privoleni soudu, jednak
duvody, ke kterym je k vypadi nezbytné fivoleni soudu.

Vypoveéd musi byt dana piserdhmusi z ni byt patrno, kdo ji dava acv komu sngiuje.
Musi obsahovat zadkonnyidod vypowdi a nEly by byt také uvedeny rozhodné skutkové
okolnosti, které jej zakladaji; nepozaduje se alepmonajimatele jejich pddzeni ugitému
zadkonnému ustanoveni. Vypani Ihita musi byt minimaké tiimésicni a kortit ke konci
kalend#@niho ne€sice. Vypo¥dni lhita z&ne kEZzet prvnim dnem #sice nasledujiciho po
mésici, v tmz byla dordena najemci. Neuvede-li pronajimatel ve vygivihatu, kdy ma
ngjem skowit, a to ani v navrhu naioleni soudu k vypaddi nebo uvede litu kratsi, nez
stanovi obansky zakonik, jedna se o vygdvneplatnou.

Pokud na jedné strarvystupuji manzelé, maji postaveni nerdémlich spolénikia. Vypowed
vzdy musi byt dana a damna okma manzdlm. V pripadt vypowdi dané manzém, se
existence vyposdniho divodu posuzuje kokamziku pogdiho dordgeni jednomu
z manzel. Pokud byla najemci dana vypak pied tim, nez uzael manzelstvi a tudizied
tim, nez vznikl spokny najem manzél ma bez dalSihocinky téz vaci jeho manzelovi, aniz
by byl pronajimatel povinen dat i jemu vygdvz najmu bytu’® Pii spole&ném najmu osob
dle ustanoveni § 700 sénského zakoniku, méa vypal U¢inky pouze w¢i osobam, kterym
byla dorena.

Vypovedi mize skodit jak ndjem sjednany na dobucitou, tak najem sjednany na dobu
neugitou.

Vypovéd z najmu bytu je neplatnd, byl-li ji vyp&zen pouze najerésti bytu®

8 rozsudek NS'R ze dne 13. 12. 2006, sp. zn. 26 Cdo 130/2006
“9rozsudek NER ze dne 7. Ginora 2000, sp.zn. 26 Cdo 1616/1998
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12.10.1. Vypovéd’ z najmu bytu bez @givoleni soudu

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim 8§ 711 odst. Zankkého zakoniku vypeéset
najem bez fivoleni soudu z nasledujicictinbdi:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydliep pisemnou vystrahu porusuji dobré
mravy v dok;

b) jestlize najemce hrébporusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytejména
tim, Ze nezaplatil najemné a Uhradu zapiposkytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku &sicniho najemného a Uhrady za $ih poskytovana
s uzivanim bytu nebo nedoplnil g&ni prostedky na dtu podle § 686a odst. 3
ob¢anského zakoniku;

c) ma-li ndjemce dva nebo vice bytvyjma gipadi, Ze na Bm nelze spravedli/
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

d) neuziva-li najemce byt bez vaznyctvddi nebo byt bez vaznychidodi uziva
jen olxas;

e) jde-li o byt zvlastniho weni nebo o byt v doénzvlaStniho uteni a najemce neni
zdravotré postizena osoba.

V pisemné vypoddi musi pronajimatel uvést kr@naivodu vypowdi a vypovdni lhity téz
poweni najemce o0 moznosti podat do Sedesati dalobu na ufeni neplatnosti
vypowdi k soudu a pokud najemci nalezi bytova nadhradssi mypo¥d’ obsahovat zavazek
pronajimatele zajistit najemci odpovidajici bytovoéhradu. V fipadt, Ze by vypo¥d
nekterou z échto podstatnych nalezitosti neobsahovala, bylabspluti neplatna.

Ma-li najemce pravo na nahradni byt nebo na nalinaldytovani, je povinen byt vyklidit do
15 dri po zajisS&éni odpovidajiciho nahradniho bytu nebo nahradnitybavani.

V piipad, Ze ndjemce nepoda do Sedesati dal dordeni vypowdi Zalobu na ufeni
neplatnosti vypodi k soudu a byt po zaji&ti odpovidajiciho nahradniho bytu nebo
ubytovani nevyklidi, musi pronajimatel Zalovat ndge o vyklizeni bytu. Vipad, Ze
najemce poda do Sedesatiidrd dordeni vypowdi Zalobu na ufeni neplatnosti vypadi,

neni povinen byt vyklidit az do pravomocného rozigd soudu.

12.10.1.1. Vypovéd’ z diivodu hrubého poruSovani dobrych mravi v domé

Pronajimatel mize vypo¥dét najem bytu, jestlize ndjemce nebo ti, kdo s niydlih pres

pisemnou vystrahu hrélporuSuji dobré mravy v dam
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Nejprve je teba vys¥tlit pojem ,dobré mravy“. Tento pojem jéeba vykladat v souvislosti
s ustanovenim § 690 &dnského zakoniku, podlethoZ jsou ndjemci povinniipvykonu
svych prav dbat, aby v danbylo vytvaeno prostedi zajifujici ostatnim najenign vykon
jejich prav. Pojem dobré mravy neni definovan pmavmpredpisem. Je tudiz zapebi
vychazet ze soudni praxe, dle které dobré mraegigtavuji souhrn spaienskych, kulturnich
a mravnich norem, jez v historickém vyvoji édiu;ji jistou nendnnost, vystihuji podstatné
historické tendence, jsou sdileny rozhodujédsti spolénosti a maji povahu norem
zakladnict?® Dle usneseni Ustavniho soudu jsou dobré mravy reoetickych, obech
zachovavanych a uznavanych zasad, jejichz zachovg@annohdy zajigvano i pravnimi
normami tak, aby kazdé jednani bylo vsouladu <wofmi moralnimi zasadami
demokratické spot@mosti>* Souhrn# Ize tedykici, Ze dobré mravy v dofrpiedstavuji psana
i nepsana pravidla, pravidla vSeobecné slusnostirantnosti a bezprych vztali v done.

Jako piiklad porusovani dobrych mraw don® lze uvést ruSeni gaiho klidu, hrubé jednani
vacéi ostatnim najemnikn, ob&Zovani ostatnich najemacv dom® nad miru piméienou
pongrim pachem, n#éstotami, poSkozovani #iaeni v dong atd.

Jednani se musi udat v ddra musi se vyz@avat ugitou mirou intenzity. Nesth pouze
ojedirglé poruseni dobrych mrayaby byl naplin tento vypoedni divod, najemce nebo ti,
kdo s nim bydli, museji hrébporusit dobré mravy v daimnejmér dvakrat. Neni vSak
vylou¢eno, abytasté opakované porusovani dobrych mradong, by’ lehéiho charakteru,
naphovalo tento vypo#dni divod.

Nemusi se jednat pouze o chovani samotného najetecenize zde jit také o chovani osob,
jez s nim bydli na zaklg&thajemcova pravataiz se jedna o osoby zletiténikoliv. Nejedna
se 0 osoby, které jsou u najemce jen na kratkodalstve.

DalSi podminkou vypaddi je predchozi pisemna vystraha. Vystrahaéleda Usti
nepostauje. Nestai také pouhé upozoEni najemce na jeho zavadné chovani. Vystraha musi
byt formulovana tak, aby obsahovala pdtku moznych nasledk kdyby v ruSivém jednani
bylo pokr&ovano. Podle ndzoru judikatury nezalezi na tom,\gd#rahu poda pronajimatel
nebo statni organ (organ obce). S timto nazoretiageo polemizovano, nebmajem bytu
jako soukromopravni vztah je charakterizovan osoba@jemce a pronajimatele a zasah
statniho organu ipkratuje jeho ramec. Vystraha musi byt déena najemci, i kdyz se

ey

zavadného chovani dopusti spoluzijici osolfadpokladem pro platné podani vypdvije

* rozhodnuti Nejvy3sih6R ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 3 Cdon 51/1996, detshlejvy$siho souddR ze dne
29. 5.1997, sp. zn. 2 Cdon 473/1996 )
*L Usneseni US ze dne 26. 2. 1998, sp. zn. II. (551297
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posléze i skuinost, Ze najemce (osoba, jeZ s nim byd&sguto pisemnou vystrahu ve svém
zavadném chovani poknaje >

V souladu s ustanovenim § 712 odst. Bamiského zékoniku stiapii skonteni najemniho
pomeru pii vyklizeni poskytnout pouzeifstieSi. Jde-li vSak o rodinu s nezletilymitihi,
muze soud, jsou-li pro totdody zvlastniho tetele hodné, rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo
na nahradni ubytovani, pbpads na nahradni byt. V této souvislosti bychétdtpodotknout,
Ze v disledku novely otanského zakoniku provedené zakonem32/2011 Sh., s¢innosti
od 1. 11. 2011 vipack skorteni ndjemniho po#nu vypowdi pronajimatele podle § 711
ohcanského zakoniku, posgfabez dalSich vyjimek, kdyz pronajimatel poskytr&gemci
piistreSi. Dale bude poskytnutfiptieSi jako déasného ubytovani nédimitovano maximalni
délkou 6 ngsiai.

12.10.1.2.  Vypovéd’ z diivodu hrubého poruSovani povinnosti najemce

V souladu s ustanovenim § 711 odst. 2 pism. amdkého zakoniku die pronajimatel
vypowedét ndjem bytu, jestlize najemce heuporusSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a GhradplZni poskytovana s uzivanim bytu ve
vySi odpovidajici trojnasobku dsicniho najemného a uhrady za @in poskytovana
s uzivanim bytu nebo nedoplnil g&ni prostedky na dtu podle § 686a odst. 3.

Zde je nutno odliSit hrubé poruSovani povinnostplyyajicich z najmu od porusSovani
dobrych mrau v domg, i kdyZz v konkrétnim fipact rozdil na prvni pohled nemusi byt
ziejmy. PoruSovani dobrych miaw dont jsem vys¥étlila vySe, poruSovanim povinnosti
Z ndjmu bytu se rozumi porusovani povinnosti dagitonem nebo najemni smlouvou.
Zakon vyslovi hovai o neplaceni najemného nebo sluzeb ve vysi odppeidrojnasobku
mésiéniho najemného a Uhrady za @inh poskytovana s uzivanim bytu. Jako dalklady
hrubého porusovani povinnosti z ndjmu lze uveést.rapvebni Upravy v b§tbez souhlasu
pronajimatele, soustavné nefin povinnosti udrzby bytu pnechani bytu nebo jelidasti do
podnajmu bez souhlasu pronajimatele, éav dohody o vyrné bytu bez pisemného
souhlasu pronajimatele apod.

Pokud jde o neplaceni najemného, musi vySe dlgdsiy dosahnout trojnasobkusicniho
najemného a Uhrady za pini poskytovana v souvislosti s uzivanim bytii¢gmz nemusi jit

0 po sob nasledujici mssice. Vypo¥dni divod je naplgn, jakmile dluzn&astka dosahne

*2 rozhodnuti NS'R ze dne 24. listopadu 2005, sp. zn. 1865/2004udek NSCR ze dne 12. 5. 2010, sp. zn.
26 Cdo 4111/2008
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vySe trojnasobku gsicniho najemného. Délka prodleni najemce s placerd@nmeého neni
vtomto gipact dialezitd. Rozhodujici je vySe dluzngstky ke dni doréeni vypowdi
ngjemci. Promideni ani prekluze naroku na zaplaceni dluzného m&ém nemaji viiv na
platnost vypo¥di. Podminkou usggného uplaténi tohoto vypo¥dniho divodu neni podani
Zaloby, jiz by se pronajimatel domahal svého nanokudluzném najemnéri Uhrad za
pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.

Jak jsem jiz zminila vySe, vySe dluZedstky se posuzuje ke dni déemi vypovdi ndjemci.
Se skuténosti, Ze najemce pogddluzné njemné zaplati, zakon nespojuje Zadrsjed&k.
Dle rozsudku Nejvy3siho soutfuze dne 9. 12. 2010;Se zetelem k povaze daného
vypovdniho divodu nelze jeho uplagni podmiiovat tim, Ze protipravni jednani najemce
trva i ke dni dordeni vypo¥di; rozhodné je, Ze k uvedenému dni ndjemcechpaiousil své
povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.”

OvSem i zde se ve velké iaiuplatiuji dobré mravy. Proto nelze vyléity Ze v gipad
dodaténého zaplaceni dluhu na ndjemném a Ghraa plreni poskytovand v souvislosti
s uzivanim bytu, by soud ¥ipadném sporu, Zalgbndjemce na neplatnost vypaoN,

s ohledem na dobré mravy, vykiv

V piipact promkeni dluhu, jak uvedeno vysSe, se nha moznosti uplEnio vypo¥dni divod,
nic nengni. Ot ale s ohledem na dobré mravy soud, zejménahEgnutim k délce
uplynulé doby, k vyposdi piivolit nemusi. Podle rozhodnuti Nejvy3$siho soudaské
republiky’® pii posouzeni, zda neni vypal z najmu bytu v rozporu s dobrymi mravy podle
ustanoveni 8 3 odst. 1 @nského zakoniku, se mdilpizet i k dok, ktera uplynula od
poruseni povinnosti zakladajici vygani divod do dne dani vypedi.

Co se tye sluzeb, jefeba zde upozornit na skdtmst, Ze je nutné rozliSovat sluzby, které
hradi najemce pronajimateli a sluzby, kde je kdr@néem pimo najemce. Pokud se jedna o
ty, které nejdou f&s pronajimatele, najemce ch¥dameni, a pokud za tyto sluztrgdre
neplati, pislusny dodavatel ho od dodavky této sluzbyzenodpojit. Vypo¥dni divod by

v tomto gipact naplrén nebyl. Tento vyposdni divod Ize pouzit pouze tehdy, jedné-li se o
sluzbu, kterou ndjemce hradimpo pronajimateli.

Skut&nost, Zze nijemce neplati najemné a Uhradu zéniplposkytovana s uzivanim bytu
z divodu, Ze pronajimatel nesplnil svoji povinnost oalsit v byg zavadu, sama o séb
nemize vest k zasru, Ze vypo¥d z divodu neplaceni najemného je v rozporu s dobrymi

mravy.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010
** rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 31. 3. 1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/1998
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Z diavodu, Ze tento vypadni divod je sankni povahy, ma pronajimatel v souladu
s ustanovenim § 712 odst. 5¢ahského zakoniku najemci povinnost poskytnauvyklizeni
pouze pistresi.

12.10.1.3. Vypovéd’ z diivodu uzivani dvouci vice byti ndjemcem

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim § 711 odst. 2 pisnypmwdet najem bytu, ma-

li ndjemce dva nebo vice liytvyjma @ipadi, Ze na 8Bm nelze spravedl& pozZadovat, aby
uzival pouze jeden byt.

Mit dva nebo vice bytznamena, Ze najemce ma, vedle bytu v ngjmu, pkdoydu dalSimu.
Nemusi se zde jednat pouze o titul najemni, aleahu gichazi téz pravo vlastnické nebo
pravo ¥cného bemene apod. V této souvislosti jelia zdraznit, Ze pravnfad nezakazuje
najemci uzivat dva nebo vice bytJ¢elem tohoto vyposdniho divodu je usnadnit situaci
pronajimateli, ktery ma moznost vypakét najem bytu pouze z taxati¥nstanovenych
duvoda a ochrana ndjemce v takovéemidppd neni nutna.

Pokud jde o vztah zaloZzeny podnajemni smlouvou,bxdse dle mého nazoru o ,druhy byt"
ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. @aonbkého zakoniku nejednalo, néliento
vztah je pouze vztahem akcesorickym a nezgeutudiZ trvalost bydleni. Za dalSi byt nelze
povazovat mistnosti soubor mistnosti, které nebyly rozhodnutim stailet» Gadu uteny

k bydleni, by jsou k takovému &elu fakticky uzivany. Dle néalezu Ustavniho souteské
republiky nelze v této souvislosti za byt povazgasbukoliv nemovitost uzivanou k bydlent,
nybrz je teba vychazet z toho, Ze byt ma svou velikosti aavghim zajiovat lidsky
distojné ubytovani najemceskeni jeho domacnostr TaktéZ v této souvislosti poukazuiji na
rozhodnuti Nejvyssiho soudiR®®, dle kterého neuZiva-li ndjemce svou vlastni netostk
uspokojeni svych bytovych geb pro nevyhovujici bytové podminky a bylo-lidginou
tohoto stavu, Ze najemce (ktery nemovitost v takogéavu jiz nabyl) si ji rozhodl ponechat
jen pro &ely rekreace, pak nelze mit za to, Ze jdefipgd, kdy na najemci Ize spravedliv
poZadovat, aby uZival jen jeden ze dvouibyt

Druhym bytem je také byt ve spéfem nijmu manzél Nutno, ale zd@raznit, Ze byt ke
kteremu swdci pravo pouze jednomu z manzeka druhy byt ve smyslu vySe uvedeného

ustanoveni povazovat nelze. Ygac, Zze manzelé spolu trvale neziji, tak sgole ndjem

% nalez Ustavniho soudu ze dne 231 2898, sp. zn. |. US 501/1996
**rozsudek NER ze dne 5. 8. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3175/2009
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bytu nevznika. Spotay najem bytu také nevznika, jedna-li se o najemebniho bytu nebo
o byt v dong ve vlastnictvi jen jednoho z maniel

Situaci, kdy ndjemce ma dva nebo viceiljgtnutné posuzovat objektiznNeni podstatné, Ze
najemce sveho prava nevyuziva, Ze do budoucna famays druhy byt prodat nebo Z#&eba
druhy byt vyuziva k jinym &elim nez k bydleni, napze v #m podnika.

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudGeské republiky, neuZiva-li najemce fakticky byt
v nemovitosti, jejimz je vlastnikem, avSak ma objek moznost jej uzivat, jerdba rovisz
zkoumat, zda takovy byt je @pobily uspokojovat bytové p@by jeho rodiny, tj. zda nasm
Ize spravedli¥ pozadovat, aby uZzival pr&wa pouze tento byt ve své nemovitostiitgm
nelze nechat bez povSimnuti ani velikostpadré vybaveni takového bytu.

Existence tohoto vyp@dniho divodu se posuzuje k okamziku, kdy byla vypdvdana, neni
proto rozhodné, 7e najemce pddpravo k druhému bytu ztralf. Ale i zde je nutno
piipomenout ustanoveni o dobrych mravech a to jakpkosgchu najemce, tak i ku
prosgchu pronajimatele. Najemce se totifize zbavit bytu bez omluvitelnétipiny jen
proto, aby odvrétil €&inky vypowdi. Vtomto gipad je nutné poskytnout takeé ditou
ochranu pronajimateli.

K naplreni tohoto vypo¥dniho divodu dale musi byt jeSsplnitna podminka, Ze na najemci
nelze spravedl¥ pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. Zde sedjednap. o ipady, kdy
najemce uziva druhy byt v méskde pracuje, které je z&ra& vzdaleno nebo ani jeden z byt
sam o sob svoji rozlohou, kvalitowi vybavenosti bytové ptebs najemce, resp. jeho rodiny,
nevyhovuje.

Pronajimatel v fipad tohoto vypo¥dniho divodu bytovou nahradu neiauje, méa vsak
v souladu s ustanovenim 8 712 odst. Faolského zékoniku povinnost zajistit ngjemci
pristteSi. RestoZze ma najemce minimalmva byty, pronajimatel neni zbaven povinnosti

poskytnout ngjemci alespduto bytovou nahradu sui generis.

12.10.1.4. Vypovéd’ z divodu neuzivani bytu ndjemcem bez vaznychihodi

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim 8§ 711 odst. 2 pism.b&nského zakoniku
vypowedét najem bytu, neuziva-li najemce byt bez vaznyihoda a nebo ho bez zavaznych

davoda uziva jen obas.

*"rozsudek NER ze dne 18. kitna 2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004, rozhodnut{RSe dne 16. tinora 2006,
sp. zn. 26 Cdo 2460/2005
% rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 24. 4. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1081/97
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Z vysSe uvedeného vyplyva, Ze né&stpouhé neuzivani bytu najemcem, resp. pouzesne
uzivani, ale musi byt spina podminka, Ze se takjd bez vaznéhoivodu. Tento vyposdni
divod neni naplén, jestlize neuzivani bytu najemcem ma pouzasioy charakter a najemce
po odpadnuti fekazky, jez mu brani v uzivani bytu, ma vazny unsgsdo bytu vratit. Pro
posouzeni toho, co je to vaznywvd, je zde dan Siroky prostor judikédu Ta za vazné
duvody poklada neépstji dlouhodobou hospitalizaci, dlouhodoby studignipracovni pobyt
v zahranti, zaméstnani mimo obec, ale i trest @tinsvobody. VSechny tytodigdody sice
brani soustavnému uzivani bytu, tegbi vSak trvale. iedpoklada se, Ze v budoucnu
odpadnou a najemce bude moci byt nadale uzivatudPbly divody byly trvalé povahy,
nebranilo by to vypasdi podle vySe zmigného ustanoveni. Vaznosiwbdi neuzivani bytu
musi byt posuzovanaigrevsim z objektivniho hlediska a nikoliv podle jskbtivnich
piedstav najemce bytu. Vaznyminady neuzivani bytu jsou pouze takové okolnostrét
docasreé brani najemci, aby byt uzival. Je protiebia, aby okolnosti danéhoripadu
naswdcovaly tomu, Ze jde o stavigchodného neuzivani bytu, ktery po odpadnuti jeho
divodu pomine. Na takovy stav je mimo jiné mozno vsat i z toho, po jak dlouhou dobu
najemce byt neuziva (uziva pouzead). Pokud najemce tedy rtapydli u gitelkyné, navic
po delSi dobu, nelze toto z objektivniho hlediskevgzovat za vaznéudody, jez brani
najemci uzivani byta®

Podle ustéalené judikatury saud'eské republikyidké a nahodilé navdty bytu najemcem
v rozsahu nejvicatyi az Sesti dinv mesici nepedstavuji uZivani bytu k bydlef?.

Soud posuzuje existenci tohoto vypdriho divodu k okamziku dorteni vypowdi najemci.
Na rozdil od vypowdniho divodu dle ustanoveni 711 odst. 2 pism. qamiského zékoniku,
kdy ma najemce pravni narok k uzivani dalSiho byfoijpact tohoto vypo¥dniho divodu
se jedna o situaci, kdy najemcéegmitny byt neuziva, protoZe jeho bytova jedia je
uspokojovana jinak, i kdyz k takovému bydleni mswdci pravni narok.

Pokud jde o spot@y najem bytu manzely, Ize tento vygadni divod pouzit pouze tehdy, je-
li naplnén u obou z nich. Kdyby byl napin pouze u jednoho z nich, uplatnil by se zde zanik
spole&éného najmu. Najemce uziva kygidre i tehdy, jestlize sice sam v kywebydli, ale bydli

v ném jeho a@ti nebo manzel.

Nutno jest zdiraznit, Ze tento vypadni divod neni dan za situace, kdy najemce byt neuziva
z divodu, Ze byt penecha s pisemnym souhlasem pronajimatele jinémpadimgjmu.
Takovéto neuzivani bytu je totiz v souladu se zékorma \ili pronajimatele. Jina situace by

9 rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1344/2008
® rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21. 7. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2363/2003
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ovSem nastala vifpadt, Ze by najemceipnechal pronajaty byt jinému do podnajmu bez
souhlasu pronajimatele. V tomtdigact by dokonce mohlo byt napgino vice vypo¥dnich
duvoda, a to vypo¥dni divod dle ustanoveni 8§ 711 odst. 2 pism. bjaolského z&koniku a
vypowedni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) netlmbéhnského zakoniku.

V piipact tohoto vypo¥dniho divodu ma pronajimatel v souladu ustanovenim § 7E2 &d

ob¢anského zakoniku povinnost poskytnout najemicvyklizeni najemci pouzeifstiesi.

12.10.1.5. Vypovéd’ z n4jmu bytu zvlastniho ureni a bytu v don€ zvlastniho uréeni

Pronajimatel mize vypo¥dét najem bytu dle ustanoveni 8 711 odst. 2 pisnob&anského
zakoniku, jde-li o byt zvlastniho ¢eni nebo o byt v doénzvlastniho ufeni a najemce neni
zdravotré postiZzena osoba.

Pojem bytu zvlaStniho &eni a bytu v domh zvlastniho ufeni je definovan v zakenc.
102/1992 Sb., konkré¥nv 88 9 a 10. V této souvislosti povazuji za nutn@nit, Ze novelou
oh¢anského zakoniku provedenou zakonerh32/2011 Sb., s¢innosti od 1. 11. 2011 bude
definice bytu zvladStniho teni obsaZenaimo v oltanském zakoniku. Byty zvl4stniho
uréeni jsou byty upravené k bydleni zdravopostizenych osob. Pronajimatetie k €mto
bytim uzawit najemni smlouvu jen na zaktagisemného dopoéeni toho, kdo svym
nakladem takovy bytiil, pokud si to tento subjekt vyhradil. Pokud Hyyt zvlaStniho
uréeni Zizen ze statnich prastki nebo stat na jehorizeni ispél, 1ze najemni smlouvu
uzawit jen na doporéeni obecnihoi@du obce s roz&nou fisobnosti.

Pokud jde o vypodd’, je nutné mit naieteli ustanoveni § 711a odst. &abského zakoniku,
podle kterého Ize dat vyp&¥ jen po pedchozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takovy
byt zidil, jeho pravniho nastupce nebiigiusného organu republiky, ktery uteni smlouvy

o0 jeho namu dopotil. Nutné je je& zdiraznit, Ze tento i@dchozi souhlas je nutny
k platnosti vypo¥di dané z jinych @vodi nez dle ustanoveni 8§ 711 odst. 1 pism. e)
obcanského zakoniku, jde-li o byt zvlaStnihéeni nebo o byt v dodzvlastniho uteni.
Najemce ma i vyklizeni narok na bytovou nahradu v podgiiiméreného nahradniho bytu.
Pouze z dvoda zvl&stniho getele hodnych e soud rozhodnout, Ze ma pravo na nihradni
byt 0 mensi podlahové ploSe nez vyklizovany byt.

Po &innosti novely obanského zakoniku provedené zakonéml32/2011 Sb. nebude
k vypowdi z najmu bytu zvlastniho &eni zapatebi gedchozi souhlas toho, kdo svym
nakladem takovy bytiidil, jeho pravniho nastupce nebiigtusného organu republiky, ktery
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uzaweni smlouvy o jeho najmu dopd@ill Tento vypo¥dni divod nebude mozné pouzit,

dosahne-li najemce 70 letku.

12.10.2. Vypovéd’ z najmu bytu s privolenim soudu

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 Wgévwnajem bytu pouze
s @ivolenim soudu véchto gipadech:

a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pré &i, vnuky, ze¥ nebo
snachu, sveé rote nebo sourozence;

b) jestlize ndjemceipstal vykonavat praci pro pronajimatele a prondgizotebuje
sluzebni byt pro jiného najemce, ktery peho bude pracovat;

c) je-li potrebné z dvodu veéejného zadjmu s bytem nebo domem nalozit tak, Ze byt
nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebindopravy, pi jejichz provadni nelze byt
nebo dim po delSi dobu uZzivat;

d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebrs prostory utenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelsk€innosti a najemce nebo vlastnikchto nebytovych

prostofi chce tento byt uZivat.

viv s

soudu, s &innosti od 31. fezna 2006 vyZaduje dénsky zakonik fivoleni soudu k vypoidi

z ndjmu bytu pouze z vySe uvedenyadilvabii. Jedna se oudody, které nelze klast k tizi
najemce.

Hmotnépravni podminkou dinnosti vypowdi je privoleni soudu ve forgh rozsudku
vydaného na zakladzaloby pronajimatele ofipoleni k vypowdi z najmu bytu. ¥creé
piislusnym k podani Zaloby je okresni soud a misgitisluSnym soud, v jehoZz obvodu se
nemovitost, ve které jeredmétny byt, nachazi.

Vypovéd’ z ndjmu bytu rize byt obsaZenarimo v Zalols.®* Vypoved je v takovém Hpads
doruena najemci doktenim Zaloby.

Vypoveéd musi sphovat naleZitosti uvedené v ustanoveni 8 71la oBsbhianského
zakoniku, tj. ve vypoddi musi byt uveden vyp@dni divod a vypo¥dni Ihita dle ustanoveni
§ 710 odst. 2 alanského zakoniku.

V pripact, Ze pronajimatel d4 najemci vygav ze dvou nebo vicetstodi, mize v paibéhu
soudnihorizeni swj navrh omezit a prodktery divod vzit Zalobu z§t. Je-li dana vyposd’

® rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 265ervna 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/1997
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ze dvou nebo vice vypeéginich divodi a soud uzna pouzedktery z nich a k vyposdi
z ndjmu bytu fivoli, Zalobu ¢ast&né nezamita, ale s neuznanymi vypdrimi divody se
bude zabyvat pouze v @&dbdnini rozsudku.

Privoli-li soud k vypowdi z ndjmu bytu, ufi sowtasre, ke kterému datu najemni pénkongi.
Vypoveédni |hita za&ina kEzet od prvniho dne nasledujiciho kalemdido n€sice po pravni
moci rozsudku. Soud sdasré rozhodne o povinnosti najemce vyklidit byt zprdaidio 15
dni od uplynuti vypowdni lhity. V piipad, Ze ma najemce pravo na bytovou nahradu,
rozhodne soud o povinnosti ndjemce vyklidit bytidodni od zajiséni bytové nahrady. Co
se tye rozhodnuti soudu o nakladetizeni, tak v fipac, Ze Zalovany najemce ném
v fizeni Uspch, ale nezavdalifginu k podani Zaloby natipoleni soudu k vypotdi z najmu
bytu, soudni praxe zpravidla rozhoduje tak, Ze majepravo na nahradu nakiadizeni

prizna.

12.10.2.1. Vypovéd’ z najmu bytu z divodu potieby bytu pro pronajimatele a dalSi
blizké osoby

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 pisroba@nského zakoniku
vypowedét s givolenim soudu najem bytu, gebuje-li byt pro sebe, manzela, pro sw,d
vnuky, zet nebo snachu, své r@di nebo sourozence.

Uc¢elem tohoto vypotdniho divodu je gedevsdim umoznit pronajimateli bydleni ve vlastnim
done nebo byt a tim vykonavat své vlastnické pravo. Vlastnikbyimglo byt umozrno,
aby mohl bydlet v dog jehoz je vlastnikem a o tentdrd se starat. Tento vypédani divod

se uplatiuje predevsim v fipadech, kdy pronajimatel a dalSi uvedené osobyajienoznost
samostatného bydleni. Tento vygdai divod je vSak dan i tehdy, jestlize pronajimatel ma
vlastni byt, ale chce realizovat své vlastnickévpra bydlet v by, ktery se nachazi v dam
jeho? je vlastnikem (spoluvlastnikeff).

Pronajimatelem, ktery @e uplatnit tento vypaddni divod, miZze byt podle soudni praxe,
pouze osoba fyzicka. Praxe vychézi z toho, Ze wairpotreby bytu pro pronajimatele stavi
bytové poteby osob jmenowit uvedenych, coZz jsou pouze osoby fyzické, kteréu jso
k pronajimateli ve vztahu osob blizkych. Tento wgaini divod tedy nelze pouzit wipad
pronajimatele — pravnické osoby, ale pouzéwdu poteby bydleni fyzické osoby. J&eba
piihlédnout k tomu, Ze pravnickou osobu nelze ztdwat s osobami, které téigeji osobni
zaklad. Proto pravnicka osoba nem mit pateby, které mohou mit jen osoby fyzické

%2 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 22. 12. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1246/1997
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(bydleni, stravovani apod.) Bydleni je jednou zklanich lidskych pdetb, kterou nerize
mit osoba pravnicka, a néie mit tedy ani odpovidajici pra%.Je logické, Ze pak
pronajimateli - pravnické osebtento vypo¥dni divod swd¢it nemize. Domnivam se vsak,
Ze tento nazor je v rozporu s rovnosiasiniki jako jednou ze zakladnich zasadtatského
prava. Je samogjme, Ze nelze uvazovat o bytovéipbt pravnické osoby jako takove, ale
tuto potebu niZze mit teba jeji viastnik.

| v pripact tohoto vypo¥dniho divodu se velké nié uplatiuji ustanoveni o dobrych mravech
podle 8 3 odst. 1 @anského zakoniku. Okolnostmi vyznamnymi pro posoijzeda
vypowed’ z ndjmu bytu dana zigody poteby bytu neni vykonem prava v rozporu s dobrymi
mravy, mohou byt ndapvysoky ¥k nebo zdravotni stav najemce bytu, doba po kteroyte
bydlel, disledky, jaké by o jeho gesthovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav, jakoz
i mira naléhavosti bytové peby osoby, v jejiZ prosph je najem bytu vypoviddH.

V piipact tohoto vypo¥dniho divodu nalezi naemci dle ustanoveni 8 712 odst. 2
oh¢anského zakoniku bytova nahrada v padpiiméreného nahradniho bytu. To znamena,
Ze najemce ma narok na byt, ktery je rovnocenny,bstery ma vyklidit. Soud vSak e

z divoda zvlastniho #etele hodnych rozhodnout, Ze najemce ma narok headidi byt o
mensSi podlahové ploSe nez ten, ktery ma vyklidibulto situace, kdy vyklizovany byt je
nag. v historické zastawba zajistit rovnocenny byt neni mozné.

Najemce vSak neni chrém pouze zaji®him piméreného ndhradni bytu. Pronajimatel méa
povinnost podle ustanoveni § 711a odst. 8aobkého zakoniku uhradit najemci nezbytné
stthovaci naklady, pokud nedojde k jiné do&od

DalSi ochrana najemce se nachazi v ustanoveni & ddgt. 5 ofanského zakoniku. Zde se
jedn& o sankci pronajimatele za to, Ze nevyuzipeMdgnych dvoda vyklizovany byt k @elu

pro ktery soud k vypasdi najmu givolil. Soud mize na navrh najemce rozhodnout, Ze
pronajimatel je povinen dod&te€ uhradit najemci, ktery byt uvolnil, &tovaci naklady a
dalSi naklady spojené s pebnou Upravou nahradniho bytu. Dale soudzen ulozit
pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vyS&jemného z dosavadniho bytu a
z nadhradniho bytu, a to az po dolati pet, ktera pdina mésicem, kdy se najemceégsthoval

do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy négeuokoril najem nahradniho bytu Toto
pravo se Bhem ti let neproméi a navic ostatni naroky najemce tim nejsodealot. | zde

bych victla dalSi omezeni vlastnického prava pronajimatsteud je povinen rozhodovat

8 rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 28. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/93udek NSCR ze dne 26.
biezna 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96
% rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 4.,5$94n. 2 Cdo 45/94
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podle stavu v dab jeho rozhodnuti. Pronajimatel nebo dalSi vyjmenévasoby totiz
opravdu mohou mit bytovou gebu v dob rozhodnuti, kterou vSak pogdmohou uspokoijit
jinak. Sankce za to, Ze se pe&gdozhodnou bydlet jinde je, dle mého nazoru,fiveprena.

12.10.2.2.  Vypovéd’ z divodu potieby pronajimatele sluzebniho bytu

Pronajimatel mize s pivolenim soudu vyposdét najem bytu dle ustanoveni § 711a odst. 1
pism. b) obanského zakoniku, jestlize najemdegtal vykonavat praci pro pronajimatele a
pronajimatel pdtbuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pttonbude pracovat.
Vypoveéd podle tohoto ustanoveni je mozna za &pitii podminek, a to:

a) musi se jednat o sluzebni byt; co je sluzebnimrbyteymezuje § 7 zakona.
102/1992 Sh. Jedna se o bytgemé pro ubytovani osob k za§ist provozu objekt,
byty ve vlastnictvi nebo najmu fyzickych a pravrick osob slouzicich k ubytovani
jejich pracovnik a o byty ozbrojenych slozek;

b) najemce pestane pro pronajimatele vykonavat praci;

c) pronajimatel pdtbuje byt pro osobu, ktera pr&jude pracovat.

Tento vypo¥dni divod Ize zasadhpouZit az po skdni pracovnih@i obdobného pogru u
pronajimatele, na zakladkterého vykonaval najemce praci pro pronajimatskgpracoval-li
najemce pro pronajimatele ani v minulosti, je moptigolit k vypovédi z nagjmu bytu jen
zcela vyjiméné s ohledem na ustanoveni o dobrych mravech. BNgjdi soudni praxe neslo
tento vypo¥dni divod pouZzit v pipac, Ze ndjemce tbec nez&al praci pro pronajimatele
vykonavat. Zde jeieba se na chvili zamyslet. Mohla&epe nastat situace, kdy najemce
prislibil vykon prace s niz byl spojen najem sluzébnbytu, poté vSak bei#tdodné odmitl
sjednat pracovni po¥n a pronajimatel nemohl tento vypaoini divod pouzit. Fece jen si
myslim, Ze pronajimatel by ¢hbyt v tomto fipadt chrargn a n&l by mit moznost pouzit
tohoto ustanoveni. N@si soudni praxe se stimto nazorem ztotoznila. @Ehodnuti
Nejvyssiho soudiCeské republik’ soud niize vyjimeng privolit k vypovedi z najmu bytu

z divodu podle ustanoveni § 71la odst. 1 pism. Wamékého zakoniku ipad, Ze
najemce pro pronajimatele nikdy nepracoval.

DalSi podminkou pro to, aby soud k vygdv privolil, je prokazani existence geby bytu
pro toho, kdo bude pro pronajimatele pracovat. Butd€nost neni nutné dokladat pracovni

smlouvou, sté&i, kdyZ pronajimatel prokaze umysl takovouto ospingstnat.

% rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 26ijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 78/2005, rozhodnuti¥Sze dne 19.
unora 2003, sp. zn. 26 Cdo 1990/2001
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V piipact tohoto vypo¥dniho divodu nalezi najemci v souladu s ustanovenim § dk2 @
oh¢anského zakoniku bytova nahrada v pad@iiméreného nahradniho bytu. Zivbda
zvlastniho retele hodnych, dZe vSak soud rozhodnout, Ze najemce ma pravo nadréh
byt o mensi podlahové ploSe, nizsi kwaiitmer vybaveny, pofipadt i byt mimo obec nebo
Ze ma pouze pravo na nahradni ubytovani. Pokudmegjgrestal vykonavat praci bez
vaznych dvodi, stati mu poskytnout pistiesi.

Jest je treba zminit se, Ze na sluzebni byty se nevztahtghageni obanského zakoniku o
pirechodu najmu. OvSem i tyto osoby jsou ckrgna to tim, Ze nemaji povinnost byt vyklidit,
dokud jim neni zaji$ha bytova nahrada.

V souvislosti se sluzebnimi byty zwiji, Ze novelou okanského zékoniku provedenou
zadkonemt. 132/2011 Sb., s¢éinnosti od 1. 11. 2011 bude tento vypdni divod zruSen, a to
z divodu, Ze zvlastni uprava najmu sluzebnichibytbude v naSem pravnitddu nadale
upravena. Pokuddgde o sluzebni byt dle éanského zakoniku do datairinosti této novely,
pak dle pechodnych ustanoveni zdkona132/2001 Sb. plati, jestlize sluzebni byt uziva
najemce, ktery imstal vykonavat praci pro pronajimateleiz@ pronajimatel najem
vypowdét zpisobem uvedenym v 8§ 71la. Pokud najembestpl vykonavat praci pro
pronajimatele bez vaznychawbdi, stai pii vyklizeni poskytnout fisteSi. V ostatnich
piipadech ma najemce pravo ndngtenou bytovou nahradu. Povinnost k z&ji$tbytove
nahrady zanika po uplynuti 2 let ode drtedosti zakona&. 132/2001 Sb. Pokud sluzebni byt
uziva po smrti najemce osoba najemci blizka, névqv byt bydlet. Vyzve-li ji vSak
pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna takinit do & mésiai ode dne dorteni této
vyzvy. V pripac smrti ndjemce, k niz doSlo v souvislosti s vykon@idice pro pronajimatele,
neni tato osoba povinna se Wsgivat, dokud ji neni zaji&ta giméiena bytova nahrada.
Povinnost zaji&ni bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let ode ddmnosti zakonac.
132/2001 Sb.

12.10.2.3. Vypovéd’ z divodu vearejného zajmu nebo nutnych oprav

Pronajimatel mize v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 pismbi@nského zakoniku
vypowedét s @ivolenim soudu najem bytu, je-li gebné z dvodu véejného zajmu s bytem
nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nglimduje-li byt nebo @m opravy, pi
jejichz provadni nelze dm nebo byt delSi dobu uZivat.

Toto ustanoveni tedy v sélzahrnuje d¥ skutkové podstaty vypédniho divodu, véejny

zajem a kvalifikované opravy.
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Pojem véejny zajem je vykladan soudni judikaturou. Vychsziz toho, Zen nebo byt,
ktery slouzil k bydleni, m& do budoucna slouZiinénu &elu nebo nemé slouzit Kélu
Zadnému. Viejnym z4jmem je ndpdemolice stavby, ktera ohroZuje Zivoty a zdrasoly
stavba dalnice, iphrady atd. K odstr&ni stavby je zapéebi ohlasSeni stavebnimuadu,
piipadré povoleni stavebnihoradu. Stavebnitad mize téZz sam vijpadech stanovenych ve
stavebnim zakan naidit vlastniku stavby, ffjpadré s jeho souhlasem jiné osplodstragni
stavby. Vypo¥dni divod sp@ivajici v tom, Ze z évodu véejného zajmu je ptgbné s bytem
nebo domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat, ojgirsge o tvrzeni, Zeuth je uken

k demolici, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni dolobepislusnym spravnim aktem stavebniho
Giadu. To znamena, Ze k Zatob pivoleni soudu k vyposdi je treba piloZit piislusné
rozhodnuti stavebnihoiadu. Vypoed’, ogiena o pouhé tvrzeni, zém, v imz se nachazi
dotteny byt, je uken k demolici podle Uzemniho planu, neobstoji. Uzeptan sam o s@b
tento vypowdni divod nezaklad&® Vyjimeens neni rozhodnuti stavebnihéadu teba. Jedna
se nap. o ipady, kdy je nutno stavbu ihned odstranit, protogeprostedre ohrozuje Zivoty
nebo zdravi lidi. Na tentaripad také dopada ustanoveni o krajni nouzi.

| druha skutkova podstata tohoto vypdmiho divodu musi byt podloZena rozhodnutim
prislusného stavebnihd@adu, nebt ze stavebniho zakona vyplyva, Ze stavby, jejichrgna
udrZovaci prace na nich lze pro¥aden na zékla#l ohldSeni stavebnimuiadu ¢i podle
stavebniho povoleni vydaného stavebnifadém ve stavebnirfizeni. | zde navrh podava
bud’ vlastnik nebo stavebniad jedna z vlastni iniciativy. Existence spravnibphodnuti je
tedy nezbytna pro rozhodnuti soudu iv@leni k vypovdi z nagjmu bytu z tvodu, Ze byt
nebo dim potebuje opravy, # jejichZz provadni nelze byt neboton po delSi dobu uzivat.
Nest&i pouze zajem vlastnika provést udrZzovaci pracsveanemovitosti, aby tak zachoval
hodnotu pedmetu svého vlastnického prava, ale musi se jedn&iekni opravyi Upravy,
které snafuji k zachovani bytu prosély bydleni®’

Déle musi byt spkna podminka, Ze byt nebdrd pro tyto opravy nelze uzivat po delSi dobu.
Tato podminka neni spina, kdy je moznéast&né uzivani. Nemoznost uzivani bylenbyt
objektivni. V zakos neni stanovena zadnaith a tak vyklad pojmu ,delSi doba“ je ponechan
judikature. Byt ¢i dam nelze po delSi dobu uzivat zpravidla tehdy, kdg podle
predpokladaného rozsahu stavebnich praci jedna omtdolika meésiai az let. Za delSi dobu
je tteba vzdy pokladat dobu delSi jednoho roku obvyklélvé@ni stavebnich praci. Tato

podminka neni sptma, kdy je moznéast&né uzivani.

% rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne z 20. 9. 1999, sp. zn 26 Cdo 919/1999
" rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 933/2000
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Je dilezité upozornit na to, Ze zanikne-li najemni gonvypowdi z divodu poteby
kvalifikovanych oprav, pak po jejich provedeni se men€ni; ndjemni vztah se neobnovuje a
byvaly ndjemce nefize pozadovat, aby s nim byla uva nova najemni smlouva.

Najemce ma narok nafiméreny nahradni byt; pouze awbdi zvlastniho #etele hodnych,
muze soud rozhodnout, Ze ma narok na nahradni bytenSimpodlahové ploSe nez ma

vyklizovany byt.

12.10.2.4. Vypovéd’ z diivodu potireby najemce nebo vlastnika nebytovych prostor

Pronajimatel rize v souladu s ustanovenim § 711a odst. 1 pismobdnského zakoniku
vypowedét s @rivolenim soudu ndjem bytu, jde-li o byt, ktery smilvstavebs s prostory
urcenymi k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelik@osti a ndjemce nebo vlastnik
téchto nebytovych prostor chce tento byt uzivat.
Vypoved dle tohoto ustanoveni je moznia gowasném splkni tt podminek, a to:
a) byt objektivre stavebg souvisi s prostory genymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelskéinnosti;
b) nebytové prostory jsou kolauttdm rozhodnutim weny pro podnikani a k tomuto
Gcelu jsou najemcem nebytovych prostor i skngeuzivany na zaklad platné
smlouvy o najmu nebytovych prostor;
c) najemce nebo vlastnik nebytovych prostor chce bt@&#veouvisejici byt uzivat,
piicemzZ tento zdjem musi byt objektévpodlozZen.

Tento vypo¥dni divod je specificky, a to hned kolika rysech. Za prvé, jak uvedeno vySe,
byt musi stavehbin souviset s nebytovym prostorem. Tato stavebni istmsf znamena
piedevsim souvislost prostorovou a fink Podle rozsudku Nejvy3siho sofftio stavebni
souvislost jde tehdy, bude-li uzivanim bytu a nebgho prostoru dosazeno gasného
uspokojeni jak pdeby bydleni, tak provozovani podnikatelskiénosti. Byt a nebytovy
prostor musi stavebntvorit urcity funkéni celek, umotkujici jejich spoléné uzivani.
Stavebni souvislosti se rozumi souvislost prostgriiera je dana, jsou-li byt a nebytovy
prostor vzajem& propojeny nebo jwvodre byly propojeny, ale pozg doslo k jejich
odctleni.

DalSim specifickym rysem tohoto vypsmniho divodu je skut&nost, Ze tento vyp@dni
divod mize slouzit ku prosfchu teti osoby. Najemce nebo vlastnik nebytového prostor

% rozsudek Nejvyssiho soudiR z 31. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000
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totiz mize byt osoba odliSna od pronajimatele nebo vlastrbigtu. To znamena, Ze
pronajimatel Zaluje ve pro&gh swij nebo teti osoby, nelbtato teti osoba neni nositelem
aktivni legitimace k podani zaloby #iyoleni soudu k vypoddi z najmu bytu.

Zalujici pronajimatel musi také tvrdit, Ze on saebm najemce nebo vlastnik nebytového
prostoru chce uZivat stavebsouvisejici byt. Timto uzivanim je néfro bydleni, nikoliv
rozSteni dosavadniho nebytového prostoru. Nelze dovazdeaby tento vypasdni divod
byl naplren i v piipact, kdy je zamirem p@emena tohoto bytu na sdast stavebh
souvisejicich nebytovych prostor. Navic oémnucelu uzivani by musel nejprve rozhodnout
stavebni tad.

Najemce vyklizovaného bytu ma v souladu s ustanovén712 odst. 2 @lanského zakoniku
narok na pimétreny nahradni byt. Pouze #vbdi zvladstniho #etele hodnych ii¥e soud
rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na nahradni bytenSimpodlahové ploSe nez je byt

vyklizovany.

12.10.3. Bytova nahrada

Dle ustanoveni § 712 ¢anského zakoniku jsou bytovymi ndhradami nahraginé mahradni
ubytovani. Nahradnim bytem je byt, ktery podle kaditi a vybaveni zajifije lidsky distojné
ubytovani najemce a&leni jeho domacnosti. Nahradni byt vSak nemusi bytermlované
ngjemné. Bmeérenym ndhradnim bytem se rozumi byt, ktery je padistnich podminek
zasada rovnocenny bytu, ktery ma najemce vyklidit. Nahni ubytovanim je byt o jedné
mistnosti nebo pokoj ve svobodarnebo podnajem v zi@ené nebo neri@enécasti bytu
jiného najemce.

Bytovou nadhradou d@asného charakteru je rasinv souladu s ustanovenim 8§ 712 odst. 5
ob¢anského zakonikuifsteSi. RistteSim se rozumi provizorium do doby, neZ si najemce
opati radné ubytovani a prostor k usklg@dhjeho bytového Z#&eni a ostatnichéei domaci

a osobni pdgeby. O tom, zda ma najemce narok na bytovou nahagdkého druhu jsem se
zminila v souvislosti s jednotlivymi vypédnimi divody. Co se e bytové nahrady, neni
soud vazan Zalobnim navrhem, sam rozhoduje o korikr@ruhu bytové nahrady. Jednotlivé
piipady, kdy najemciifislusi bytova nahrada jsou stanoveny kogemtaostanovenich § 712
odst. 2, 3 a 5 alanského zakoniku.

V pripact bytovych néhrad, jimiz jsou nahradni by&inpieny ndhradni byt a nahradni
ubytovani, je podminka jejich zagéii z¢asového hlediska sgina pouze tehdy, je-li bytova
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nahrada zajigha na dobu netitou.?® Zajis&ni bytové nahrady na dobucitou pripousti
pouze ustanoveni § 6 zakotal02/1992 Sbh., a to tak, Ze pokud zanikne najendaiau
urgitou vypowdi pronajimateleif@d uplynutim sjednané doby, ma najemce pravo ravbyt
nahradu v rozsahu jakdiganiku najmu bytu. To znamena, Ze ndjemce magpnavbytovou
nahradu jen po dobu, na kterou byl najeimquiné sjednan. Zde bych jeSiednou také rada
zminila ustanoveni § 6 odst. 3 tohoto zdkona. Tdt@noveni umadilije moznost bytové
nahrady i v pipact, kdy zanikne najem uplynutim sjednané doby, jesttiyla delSi nez 10 let
a na strat ngjemce nastanou po uzewmi najemni smlouvy takové zavazné okolnosti, Ze na
ném nelze spravedlivpoZadovat vyklizeni bytu bez nahrady. Takovoutoloésti mize byt
nag. narozeni déte. Toto ustanoveni by se al€lmpouZivat zcela vyjimang.

Obc¢ansky zakonik nestanovi, kdo je povinen bytovourawdh zajistit. V podstatsi ji muze
zajistit i osoba, ktera ma povinnosednetny byt vyklidit. V souladu s ustanovenim § 1 odst.
1 zakona¢. 102/1992 Sb., f¥e pronajimatel pozadat o za}ist bytové nahrady obec, na
jejimz tuzemi je byt, ktery mé byt vyklizen. V prggitoto ¥tSinou nemozné, a to febdu,
Ze obce ¥tSinou nemaji volné byty.

Za splréni povinnosti zajistit bytovou nahradu se povazugaweni najemni smlouvy ve
prosgch treti osoby, potvrzeni pronajimatele bytu, Ze komkréytova nahrada je zajsia
atp.

V souvislosti s bytovymi nadhradami je @pzapotebi zminit novelu atanského zakoniku
provedenou zakoneh 132/2011 Sb., ktera limituje maximalni délku pgskiti piistresi, a
to dobou 6 misial. Dale je z obanského zakoniku vypu$ia moznost soudu na navrh
najemce, jsou-li pro totcvody zvlastniho ietele hodné, rozhodnout o jiné bytové nabinaelz
stanovené vifislusnych ustanovenich émského zakoniku.

12.10.3.1. Priméreny nahradni byt

V piipac, Ze najem bytu skanvypowdi pronajimatele zidvodi uvedenych v ustanoveni 8
711a odst. 1 pism. a), b), c) nebo d¥ariského zakoniku, ma najemce pravo fim§eny
nahradni byt. Dle ustanoveni 8 712 odst. 2aokkého zakoniku jefimérenym ndhradnim
bytem byt, ktery je podle mistnich podminek zasaghvnocenny bytu, ktery ma najemce
vyklidit.

Mélo by se tedy jednat o byt, kteryilplizné odpovida vyklizovanému bytu svou velikosti,
poctem mistnosti, vySi ndjemného a vZzdy se musi jealbgt ve stejné obci.

% rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 26. 2. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2651/2005
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V praxi je otadzka toho, co lze jéSpovazovat za fiméreny nahradni byt a co nikoliv,
ponechana judikate soud.

Ustavni soud ve svém nalé2uuved!, 7e vzhledem ke stavajici situaci na trhoytg
pronajimatel nema moznost ziskat legalni cestoa [akovou nahradu byt s regulovanym
najemnym. Nejvy3si soudR ve svém rozhodndtidosgl k zawru, Ze ,Za situace, kdy neni
objektivie mozné zajistit pro povinnou takovy byt, ktery bgla odpovidal vyklizovanému
bytu, je feba za piméreny nahradni byt povazovat takovy byt, ktery seampetiim
vyklizovanému bytu bliZzi co nejvice a kterycaste odpovida (z pohledu vySe najemného a
Uhrad za pléni poskytovana s uzivanim bytu) majetkovymeépém povinné.“Dale Nejvyssi
soud v tomto svém rozhodnuti uvedl,,Z&jiSteni bytu zcela odpovidajiciho vyklizovanému
bytu by (pokud by toiec bylo v mistnich podminkach moZzné) bylo spoggplacenim
takového najemného, jehoz vySe by zcela neodpavidaietkovym po#nim povinng;
sleduje-li povinna zaem, aby pro ni byl zaji®n byt zcela odpovidajici jak kvalit
vyklizovaného bytu, tak i najemnému, pak nepozZadaj&eni v mistnich podminkach
zasad#@ rovnocenného bytu, ale ve svyatslédcich ma za cil v rozporu se zakonem/enia
vykonu rozsudku okresniho soudwivg@eni k vypoedi z najmu bytu.”

Je zde tedy poskytovanatitd ochrana pronajimateli v situaci, kdy na dnesStrhm s byty je
takika nemozné ziskat naprosto rovnocenny byt.iiggat restriktivniho vykladu pojmu
.pifiméreny nahradni byt* by totiz bylo podstatomezeno dispo&mni pravo pronajimatele a
tim i vlastre jeho pravo vlastnicke.

Na druhou stranu najemce je na svych pravech éhr@z, a to zejména ustanovenim § 711
odst. 5 obBanského zakoniku, podle kterého jestlize pronagmbez vaznych iwoda
nevyuZzil vyklizeného bytu kdelu, pro ktery soud k vyp@di z najmu pivolil, maze soud na
navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povishedaténé uhradit najemci, ktery byt
uvolnil, sehovaci naklady a dalSi naklady spojené s$giwtou Upravou nahradniho bytu.
Soud niize déle uloZit pronajimateli, aby najemci uhradizdil ve vysSi ngjemného
z dosavadniho bytu a bytu nahradniho, az za daéhulgs, paiinaje nésicem, v 8Bmz se
najemce pesthoval do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, k@emce ukotil najem
nadhradniho bytu. Pravo ngjemce na Uhradu rozdihajemném se v obdobictp let

neproméi.

O nalez Ustavniho soudu ze dne 231 2804, sp. zn. IV Us 524/03
" rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 18. 1. 2005, sp. zn. 21 Cdo1835/2004

73



12.10.3.2. Nahradni ubytovani

Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnusbo pokoj ve svobod&fmebo
podnajem v zidzené nebo neri@enécasti bytu jiného najemce (8 712 odst. &Lanského
zakoniku).

V piipact rozhodovani soudu o zruSeni prava sgadbo najmu bytu manZelpo rozvodu,
soud uti, ktery z manzeél bude byt nadale uzivat jako ndjemce a zat®tanovi po zajighi
nahradniho bytu povinnost druhému z rozvedenych zedarbyt vyklidit. Jsou-li pro to
duvody zvlastniho ietele hodné, i¥e soud rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo na
nahradni ubytovani. Zaudody zvlastniho ietele hodné povazuje soudni praxe zejména
zajmy nezletilych &i, socialni poréry Gcastniki a také okolnost, Ze Zalovany tispival na
uzivani bytu’?

Soud niize dale rozhodnout o pravu na z@stnahradniho ubytovani Zidbdt zvlastniho
zietele hodnych na navrh pronajimateterpzhodovani o fivoleni k vypowdi z najmu bytu

z divodu podle ustanoveni § 71l1a odst. 1 pism. Bpwdkého zakoniku, tj. Zidodu, Ze
najemce pestal vykonavat praci pro pronajimatele a prondginaotebuje sluzebni byt pro
jiného najemce, ktery bude prejpracovat.

V piipad, Ze najemni powm skorti vypowdi pronajimatele dle § 711 odst. 2 pism. a) a b)
ohcanského zakoniku, e soud zdvodu zvlastniho ietele hodnych rozhodnout, Zze ma
nijemce namisto iistteSi pravo na nahradni ubytovéni. Zde je Zabdtzdiraznit, Ze

takovyto postup musi ndjemce soudu navrhnout.

"2 rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 22. 3. 2006,sp. zn. Cdo 570/2005
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13. Skon¢eni najmu nebytovych prostor

V piipact byti obéansky zakonik howd pouze o zaniku najmu bytu, ZNPNP rozliSuje zanik
a skorkeni najmu nebytovych prostor.

Skorteni najmu nebytovych prostor upravuji ustanoveni 98&7 13 ZNPNP. fvody
skorteni najmu jsou zde upraveny rozdilpodle toho, zda se jedna o najem sjednany na
dobu utitou ¢i o ngjem sjednany na dobu né&tou. Jedna se zde o absolutni zanik
(skorteni) nadjemniho vztahu mezi pronajimatelem a najemeebd ndjem nefechazi na
dalSi osobu a nebytovy prostor se po ko ndjemniho vztahu stava volnym.

V ustanoveni § 14 ZNPNP je pak upraven zanik napelolytovych prostor. Jedna se o tzv.
relativni zanik najmu, nelfoza splgni uritych podminek najemipchazi na dalSi osoby

(dedice, pravni nastupce pravnické osoby).

Absolutni divody zaniku (sko&eni) najmu nebytového prostoru jsou:
a) dohoda mezi pronajimatelem a najemcem,
b) uplynuti doby, na kterou byl ndjem sjednan,
c) vypowd ze strany najemce,
d) vypowd ze strany pronajimatele,
e) splynuti najemce a pronajimatele,
f) zanik gredmétu najmu,
g) smrt ndjemce,
h) zanik pravnické osoby bez pravniho nastupce,

i) odstoupeni od smlouvy o ngjmu nebytového prostoru.

Mezi relativni zgisoby zaniku najmu pit
a) oznameni &dici o pokr&ovani v najmu,
b) nastoupeni pravniho nastupce najemce-pravnickéypsob

c) zmena vlastnického prava k pronajatému nebytovémut@nos

13.1. Skonéeni ndjmu dohodou

V piipact skorteni najemniho vztahu k nebytovému prostoru dohodakon nefedepisuje
na rozdil od dpravy byt Zadnou formu této dohody. Jelikoz je ale pro matmajemni

smlouvy o ndjmu nebytovych prostor pozaduje zakisemnou formu, &a by i dohoda,
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kterou najemni post korci, byt v pisemné forgh V dohod je treba uvést den, ke kterému

ma najem skatit.

13.2. Skonéeni ngjmu uplynutim doby

Najem sjednany na dobuditou skor€i uplynutim doby, na kterou byl sjednan. V takovém
piipact najem skodi uplynutim posledniho dnedty, na kterou byl sjedndn. Dohodnutou
dobu Ize stanovit jakymkoliv tgitelnym zpisobem.

Pokud vSak nijemce nebytovy prostor nevyklidi a&i7éj nadale a pronajimatel nepoda ve
Ihuté tiiceti dmi od skoreni najemniho vztahu u soudu Zalobu na vyklizebhowuje se
ngjemni smlouva za tychZz podminek, za jakych bjgalréna fivodre. | kdyZ moZnost
prolongace neni vyslo¥nv ZNPNP upravena, aplikaci ustanoveni 8§ 676 dlstitanského
zakoniku o prodlouzeni najemniho vztahu ifppE najmu nebytovych prostor dovodil
Nejvyssi soud”R.”® Najem sjednany na dobu delsi neZ jeden rok sewomazdy na rok,
najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na tia 8 676 odst. 2 danského zakoniku).
Zde je teba znovu ziraznit, Ze v pipad najmu bytu je prolongace najmu, pokud se
pronajimatel a najemce nedohodnou jinak, vysioghtanskym zakonikem vyl@ena (na
rozdil od gedchozi pravni Upravy).

Neni vSak vylodeno, aby se pronajimatel s najemcem dohodli a vgslacinek prolongace

vylougili.

13.3. Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu uéitou ze strany pronajimatele

Vypoveédni divody z najmu sjednaného na dobuitwmu upravuje ustanoveni § 9 odst. 2
ZNPNP. Ustanoveni je dispozitivniho charakteruzmamena, Zze smluvni strany si mohou
upravit vypo¥dni divody odchylg od zakona, mohou vypé¥ vazat jen na ¢ktery v 8§ 9
odst. 2 uvedenyivod nebo naopak rozgivypoveéd’ o divod v ZNPNP nedefinovany.
Vypoveéd musi byt dana pisemanpod sankci absolutni neplatnosti. Vypdvmusi byt
dostatén¢ urcitA a musi splovat veSkeré nalezitosti pravnich Ukorzde bych chila
zduraznit, Ze ve vypoxdi musi byt vZzdy uveden jejiigod, a to nejen pro spini poZzadavku
urcitosti pravnich Okot, ale i z divodu moznosti najemce posoudit platnost takovéto

vypovdi. Dle rozsudku Nejvys$iho soudiR’® , ....nejen pro @ely napleni obecného

3 usneseni Nejvy3siho soud® ze dne 31. 1. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1655/2005
" rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 13. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4575/2009
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pozadavku na uitost pravniho ukonu, nybrz i ziebdu pravni jistoty ¢astniki ndjemniho
vztahu a moznosti obrany ze strany najemce, jeytreZbaby pronajimatel ve vypali z
najmu nebytovych prostor na dobuwitou uved! dvod, pro ktery je vypovidan najenied
uplynutim sjednané doby, ledaze jdefipad, kdy se dastnici najemniho po#ru dohodli na
moznosti vypaidét ndjem nebytovych prostor na dobuitou i bez udani évodu.” Nejvyssi
soud CR vtomto svém rozsudku dale konstatov@pzadavku na uvedeni vypaniho
diivodu pitom pronajimatel dostoji nejen tim, ze v pisemyygowdi odkaze na ékteré
ustanoveni § 9 odst. 2 zakotial16/1990 Sb.,/Ap. na jiny (dohodnuty):tvod vypowdi,
nybrz i tim, Ze pouzity vyp&ni divod (odkazem nebo citaciFiplusného zakonného
ustanoventi smluvniho ujednani) skutk®évymezi (uvede skudtesti, které v poerech dané
veci individualizuji podminky v zakemebo v dohadl uvedeného a ve vypah pouZitého
vypowdniho divodu, tj. skuténosti, které ho v danénkipads zakladaji) tak, aby tento skutek
— zejména zivodu perfektnosti vypetti jako hmotdpravniho ukonu pronajimatele a také z
divodi pravni jistoty a moznosti obrany ze strany najemcbyl nezawrnitelny s jinym
skutkem; jinak je vyp@d’ pro neuritost absolutd neplatna (8 37 odst. 1 ébzak.)."

Vypovéd se musi vazat k celému nebytovému prostoru tak, by najemci poskytnut
k uzivani, vypo¥d dana najemci pouzedasti nebytového prostoru néie byt povazovana

za platnou, nebibse musi tykat celéhdedmstu najemniho vztah(?,

V souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 2 ZNPNP nenéfiodnuto jinak, pronajimatel ihe
pisemr vypowdét smlouvu uzakenou na dobu ditou pred uplynutim doby, jestlize:
a) najemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvo
b) najemce je o vic nez jederesic v prodleni s placenim najemného nebo Uhrady za
sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s najmem;
c) naemce, ktery na zakladsmlouvy ma poskytovat pronajimateli na Uhradu
najemného wité sluzby, tyto sluzby neposkytujadre a Kas;
d) naemce nebo osoby, které snim uZzivaji nebytovgstpr, fes pisemné
upozorrgni hruke porusuji klid nebo p@dek;
e) uzivani nebytového prostoru je vazano na uzivati hynajemci byla uloZzena
povinnost byt vyklidit;
f) bylo rozhodnuto o odstrani stavby nebo o zénach stavby, jez brani uzivani

nebytového prostoru;

> rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 513/2005
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g) najemce penecha nebytovy prostor nebo jet@st do podnajmu bez souhlasu
pronajimatele;

h) jde o ndjem nebytového prostoru v nemovitogtivedené fivodnimu vlastnikovi
podle zakona&. 403/1990 Sh., o zmigni nasledl nekterych majetkovychikvd;

i) jde o ndjem nebytového prostoru v nemovitogéivedené fivodnimu vlastnikovi
podle zakonat. 229/1991 Sb., o Uprawlastnickych vztah k padé a jinému
zentdélskému majetku;

j) najemce zmnil v provozovig prednmét podnikani bez igdchoziho souhlasu

pronajimatele.

13.3.1.Vypovéd’ z divodu Zivani nebytového prostoru v rozporu se smioww

V souladu s ustanovenim 8 9 odst. 2 pism. a) ZNRNEe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu titou, jestlize ndjemce uziva nebytovy prostor vz se smlouvou.
Z tohoto ustanoveni tedy vyplyva, Ze vyznaiyplatréni tohoto vypo¥dniho divodu mé
obsah smlouvy. Néastji se tento vypowdni divod tyka situace, kdy najemce uziva
nebytovy prostor k jinym delim, neZ je ujednano v najemni smléuvJeel namu je
obligatorni nalezitost najemni smlouvy a musi leyiyt gesré¢ vymezen. Sjednanyéal najmu
ovSem nesmi bytv rozporu se stavebnimienim nebytového prostoru. Xe§e nutné
zduraznit, Ze uziva-li najemce nebytovy prostor k fmeelu, nez je stanoven ve smi@uv
nezmsobuje to jeji neplatnost, ale ndjemce porusujé swaluvni povinnost a pronajimatel
muze najem vyposdgt.

UZivani nebytového prostoru v rozporu se smlouvasinrvat v dob, kdy dal pronajimatel
ngjemci vypo¥d. Pokud tedy tlve ndjemce nap na zaklad vyzvy pronajimatele uzivani
nebytového prostoru v rozporu se smlouvou zanecteasdi mozné mu dat pogdvypoved

s poukazem naipdchozi poruseni smlouvy. V této souvislosti jeeondutné zdraznit, Ze
k naplreni tohoto vypowdniho divodu se ze strany pronajimatele nevyzaduje jakékgkva

ke zdrzeni se zavadného jednani najemce.
13.3.2.Vypovéd® z divodu prodleni najemce s placenim najemného nebo UGédy za
sluzby poskytované s najmem

V souladu s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. b) ZNRhPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize najemce je o vic nez jedewsia v prodleni s placenim

najemného nebo Uhrady za sluzby, jejichZz poskytiojaspojeno s ndgjmem. Tento vygowi
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diuvod je naplgn, jakmile uplynul jeden ®&sic od splatnosti ndjemného nebo Uhrady za
sluzby. Ngjemni smlouva musi obsahovat vysi najérareuhrady za pémi poskytovana v
souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nehisap jejich uéeni. | kdyZz se domnivam,
Ze ve ¥tSine najemnich smluv bude sjednana i splatnost najemaéhihrad za sluzby, neni
urceni splatnosti ndjemného a Uhrad za sluzby podstat@lezitosti najemni smlouvy,
v takovémto pipact v souladu s ustanovenim § 7 ZNPNP odst. 2 najespak s Uhradou za
pinéni poskytovand v souvislosti s uzZivanim nebytovginostoru se plati v #sicnich

splatkach pedem vzdy k prvnimu dniffslusného kalendaiho nesice.

13.3.3.Vypovéd® z divodu porudeni povinnosti Fadné a wWas poskytovat sluzby

najemcem pronajimateli na Uhradu najemného

V souladu s ustanovenim 8 9 odst. 2 pism. c) ZNRNPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize najemce, ktery na zaktadgmlouvy ma poskytovat
pronajimateli na Uhradu najemnéhciitér sluzby, tyto sluzby neposkytuj@dré a Was.
V najemni smlouwy si strany mohou dohodnout, Ze najemné nebo j&h&i se bude
poskytovat nikoliv v pegrich, ale formou uitych sluzeb. Tyto sluzby mohou byt
nejriznéjSiho charakteru, v praxi se tasgtji jedna o Uklid chodniku fied nebytovym
prostorem, o uklid nemovitosti, ve které se nebytprostor nachazi atd. Tyto sluzby mohou
byt také na nemovitosti zcela nezavislé.

Vypovédni divod je naplgn, jestlize sluzby nejsou poskytovargdre a Was. Tyto
podminky jsou v zakanstanoveny kumulativy tzn., Ze tento vypa@dni divod je naplgn,
jestlize tyto sluzby nejsou poskytovargdre (pouzecasté&né nebo wibec) a zarouve nejsou
poskytovany vas. Pokud jsou tedy tyto sluzby poskytovéagre, ale opozéne, nelze mit za
to, Ze je naplén tento vypowdni divod.

13.3.4.Vypovéd’ z diavodu porusovani klidu nebo p@&adku

V souladu s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. d) ZNRhPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu titou, jestlize ndjemce nebo osoby, které s nimajzivebytovy prostor,
pies pisemné upozami hruke porusuji klid nebo p@dek. Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze
nesta&i jakékoliv poruseni klidu nebo padku, ale Ze se musi jednat o poruseni hrubé. To je
nutné posuzovat objektigns ohledem na konkrétni okolnostiigadu. Je samégjme véci
judikatury, ktery konkrétniifipad bude za ono ,hrubé“ povazovat a ktery ne. degnzde o
podstatijSi a vyrazejSi zasahy do klidu nebo famku. Jelikoz k napbmi tohoto
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vypowédniho divodu je nutné fedchozi pisemné upoze@m pronajimatele, musi jednat o
opakované porusovani klidu nebo f@dku, jednorazové poruSeni klidu neborgutiku

k naplreéni tohoto vypow¥dniho divodu neposiauje.

Toto ustanoveni se nevztahuje pouze na najemcenpalesoby, které s nim nebytovy prostor
uZivaji. Jde pedevSim o za#stnance najemce, kfev nebytovém prostoru pracuji. Za
navstvniky (nag. zékazniky najemce), Kiesice do nebytového prostoru také vstupuji, ale
jinak ho nepouzivaji, najemce neodpovida.

Na rozdil od obdobného vyp&iniho divodu v gipac najmu bytu (8 711 odst. 2 pism. b)
obcanského zakoniku), ktery vyslavstanovi, Ze se musi jednat o hrubé poruSovaniydobr
mravi v don®, ZNPNP vyslov neuvadi, Ze se hrubé poruSovani musi vazat najatgn
nebytovy prostoki dim, ve kterém se nebytovy prostor nachazi. Lze v8dkza to, Ze se
musi jednat o naruSovani klidu nebddmtku, které souvisi s danym najemnim vztahem.
Zakon vyzaduje, aby pronajimatel pisenupozornil ndjemce na jeho chovani. Aby byl
naplrén tento vypoedni divod, tak po tomto upozogni, musi byt hrué porusen klid nebo
poradek vice nez jednou, ojedin piipad tento vypokdni divod nezalozi.

13.3.5.Vypovéd’ z divodu povinnosti najemce vyklidit byt, na ktery je \vdzano uzivani

nebytového prostoru

V souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 2 pism. e) ZNRNPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu titou, jestlize uzivani nebytového prostoru je vézéa uzivani bytu a
najemci byla uloZena povinnost byt vyklidit. Temygpowvedni divod Ize tedy uplatnit, jestlize
uzivani nebytového prostoru je vazano na uzivami.bjyedna se zejména o byty, které
staveb® souviseji s prostory denymi k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské
¢innosti a ndjemce uziva jak byt, tak nebytovy prost

Podle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. danobkého zakoniku, ide pronajimatel vypadet
najem bytu sfwolenim soudu, jde-li o byt ktery souvisi stavébs prostory urenymi

k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelskeénosti a najemce nebo vlastnikchto
nebytovych prostor chce tento byt uzivat. Pokug wealid pivolil k vypovédi z ndjmu bytu
dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. djamského zakoniku a ulozil najemci povinnost byt
vyklidit, je naplrén vypowdni divod podle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. €) ZNPNP.

V praxi se mohou také vyskytnoutipady, kdy dal pronajimatel najemci vygdyvz najmu
bytu bez pivoleni soudu dle ustanoveni § 711 odst. 2 nebtivelpnim soudu zaodu

uvedenych v 8§ 711a odst. 1 pism. a) az canbkého zakoniku. Bude-li soudem ulozena
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povinnost byt vyklidit a uzivani bytu souvisi swaim nebytového prostoru, bude ré¥n
naplren vypowdni divod podle ustanoveni 8 9 odst. 1 pism. €) ZNPNP.

Aktivni legitimace nenalezi novému najemci nebastriiku nebytovych prostor, tu ma pouze
pronajimatel, ktery rize touto formou realizovat 8y zajem na zlepSeni pami novéeho
najemce. Vypodd’ z najmu bytu Ize dat i z jiného nez vySe uvederdtvodu a s uzivanim
tohoto bytu niZze byt spojeno i uzivani nebytového prostoru. Aley raohl byt uplatén
vypowvédni divod podle ustanoveni 8 9 odst. 1 pism. €) ZNPNRe budné prokazat, ze byt
souvisi stavelins nebytovymi prostory, nesiapouha skuinost, Ze byt a nebytovy prostor

jsou uzivany touz osobou.

13.3.6.Vypovéd’ z divodu rozhodnuti o odstraréni stavby nebo o zrénach stavby, jez

brani uzivani nebytoveho prostoru

V souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 2 pism. f) ZNPNRe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize bylo rozhodnuto o odstimi stavby nebo o z&mach
stavby, jez brani uzivani nebytového prostoru.

Problematika odsti@mvani a zmin staveb je upravena v 88 128 a 129 stavebnihonaako
Odstrarni stavby je mozné it z podrétu vlastnika nebo zi@dni moci.

V souladu s ustanovenim § 129 odst. 1 a 5 stavelwdkona, mize stavebni fad naidit
odstrarni stavby, a to vifjpad zavadné stavby ohroZujici Zivot a zdravi osob rmbiat,
bezpénost, Zivotni progedi nebo majetekdtich osob, pokud jeji vlastnik ve stanovengdh
neodstranil zavadny stav, stavby prow@& nebo provedené bez rozhodnuti neboiepat
stavebniho fadu nebo v rozporu s nim, stavbu, k niz bylo stavpbvoleni zruseno a stavbu
nelze zachovat, @dasnou stavbu, u niz uplynula doba jejiho trvani.

Co se tyka zmny stavby, ne kazda zma bude znamenatidod k vypowdi z najmu
nebytového prostoru. @™@odem pro vypodéd z najmu bude pravomocné rozhodnuti

stavebniho tadu o znénach stavby, jez brani uzivani nebytového prostoru.

13.3.7.Vypovéd’ z diavodu pienechani nebytového prostoru nebo jeh&sti do podnajmu

bez souhlasu pronajimatele

V souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 2 pism. g) ZNRNPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize najemceipnecha nebytovy prostor nebo jetdést do

podndjmu bez souhlasu pronajimatele.
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Podle ustanoveni 8§ 6 ZNPNP neni-li dohodnuto jingk,najemce opraem pienechat
nebytovy prostor nebo jehdast do podnajmu jen na dobucitmu a jen s fedchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele. iipads, Zze by se tedy najemce a pronajimatel
nedohodli jinak a pronajimatel netlitl souhlas s podnajmem, byla by podnajemni smlouva
absolut’d neplatnd. Row¥ nedodrzeni pisemné formy souhlasuisgbuje absolutni
neplatnost podnajemni smlouvy.

Souhlas pronajimateletrie byt u@dlen jako obecnyiimo v ndjemni smlouvnebo niize byt
udélen samostath jako obecny souhlas s podnajmem, neh@enbyt udlen jako souhlas

s podnajmem konkrétnimu subjektu.

13.3.8.Vypovéd’ z divodu pirevedeni nemovitosti ivodnimu vlastnikovi podle zakona
¢. 403/1990 Sb., o zmirni nasledki nékterych majetkovych kiivd

V souladu s ustanovenim 8 9 odst. 2 pism. h) ZNRNPe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize jde o najem nebytového prostoru maoeitosti grevedené
puvodnimu vlastnikovi podle zakon& 403/1990 Sb., o zmiéni nasledk nekterych
majetkovych kvd. Zmirnéni nasledik majetkovych kivd podle tohoto zakona sgiga
piredevsSim ve vydani éei fyzické nebo soukromé pravnické osplkteré byla odata.
Povinnymi osobami podle vySe citovaného zéakona Ilpygvnické osoby s vyjimkou cizich
stati a osob se zahrami majetkovou Gasti, fyzické osoby, kteréég nabyly od statu
v rozporu s tehdy platnymii@dpisy nebo na zakladprotipravniho zvyhodini osoby
nabyvatele, dale osoby blizk&lhto osob, pokud naérbyla wc t€mito osobami fevedena.
Pavodnimu vlastnikovi vznikl narok na vydani nemositip ktery uplatnil u pozemkového
Gfadu a ten poté vyzval osobu povinnou k vydani nétostv. Povinna a oprawnd osoba
byly povinny sepsat dohodu o vydaricva o vzajemném vygadani narok podle tohoto
zékona. Pokud povinna osoba toto nesplnila, moblamavina osoba se svymi naroky
obratit na soud.

Po vydani nemovitosti vstoupila opré&wd osoba do prav a povinnosti osoby povinné. Do
téchto vztali vstoupila nikoliv dobrovol&, a proto ji byla ddna moZnost pouZit tento

vypowedni divod z najmu nebytoveého prostoru na dobtitau.
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13.3.9.Vypovéd’ z diivodu prevedeni nemovitosti fivodnimu vlastnikovi podle zakona
¢. 229/1991 Sb., o uprav vlastnickych vztahi k padé a jinému zenédélskému

majetku

V souladu s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. i) ZNPNRe pronajimatel vypa@dét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize jde o najem nebytového prostoru maoeitosti gevedené
puvodnimu vlastnikovi podle zadkora 229/1991 Sb., o Uprawlastnickych vztaf k padé a
jinému zemddélskému majetku. Podle zadkona o Upradastnickych vztah k padé a jinému
zenedélskému majetku vznika gvodnimu vlastnikovi, pap jiné opraviné osob, pokud
puvodni vlastnik jiz nezije, narok na vydani nemosiip které byly odaty v obdobi od
25. tnora 1948 do 1. ledna 1990igpbem uvedenym v zak&nNarok uplatuje pivodni
vlastnik u pozemkovéha@adu, ktery vyzve povinnou osobu k vydani nemovit@3pravréna

a povinna osoba spolu uzau dohodu o vydaniéei, ktera podléha schvaleni pozemkoveho
Gradu.

V souladu s ustanovenim § 25 zakonaidépvstupuje oprawna osoba do prav a povinnosti
puvodniho vlastnika. Pronajimatel je oprémnvypowdét najem na dobu ditou, jestlize
vstoupil do prav a povinnosti podle zakonawlép V Zzadném fipad nelze dovozovat, Ze
pronajimatel je oprawm vypowdét ndjem nebytového prostoru podle ustanoveni 8s9. &d
pism. i) ZNPNP i v fipac, Ze ndjemni vztah byl zalozen jizZ mezi pronajireste(osobou

opravrénou dle zakona oyale) a najemcem.

13.3.10. Vypovéd® zdivodu zmény predmétu podnikani v provozovré bez

piredchoziho souhlasu pronajimatele

V souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 2 pism. ) ZNPNRe pronajimatel vypadét najem
sjednany na dobu ¢&itou, jestlize najemce zmil v provozovré predntt podnikani bez
piredchoziho souhlasu pronajimatele.

Novela ZNPNP provedena zakonen360/2005 Sb. stanovila podstatnou nalezitosgmaj
smlouvy 0daj o fedmétu podnikani v provozown v pronajatém nebytovém prostoru,
v piipadt, Ze najem nebytového prostoru byl sjednadéduipodnikani.

Pronajimatel a najemce se vSak mohou v najemniusghtiohodnout jinak, tzn., Zegdchozi
souhlas se zémou podnikani v provozo¥nmohou vylogit anebo mohou vylaiit i zménu
podnikani v pronajaté provozo¥nZde je ale zaptgbi zdiraznit, Ze (daj o Hedmetu
podnikani je podstatnou nalezitosti smlouvy o namebytovych prostor, a proto absence

tohoto Udaje zsobuje absolutni neplatnost najemni smlouvy.
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13.4. Vypovéd najmu sjednaného na dobu uéitou ze strany najemce

Najemci je roviZz dana moznost v &itych specifickych fipadech pisen#nvypowdet
najemni smlouvu uzd@enou na dobu ditou pred uplynutim sjednané doby. V naemni
smlou¥ mizZze vSak byt tato moznost zcela vyiena nebo ji Ize sjednat i z jinych nez

v ustanoveni 8§ 9 odst. 3 vyjmenovanydcivall.

13.4.1.Vypovéd® z divodu ztraty zpisobilosti k provozovani ¢innosti, pro kterou byl

nebytovy prostor pronajat

Podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) ZNPNP najemces pisemé vypowdét najem
sjednany na dobu ¢&itou pred uplynutim sjednané doby, jestlize ztratitsabilost

k provozovantinnosti, pro kterou si nebytovy prostor najal.

ZNPNP nestanovi podminky, za kterych je najemcésdalpily k provozovanicinnosti

v pronajatych prostorach. Tatotgwbilost je ne&jastji dana se Zivnostenskym opr&wmim
dle Zivnostenského z&kona, poplalSimi pedpisy upravujicimi jiné nez Zivnostenské
podnikani.

Zde je na mist zdiraznit, Ze ne kazda ztrata Zivnostenského ogrdvemaklada vyposdni
duvod dle ustanoveni 8 9 odst. 3 pism. a) zivhost&mskakona, ale musi se jednat o takovou
ztratu zivnostenského opram, kterd souvisi &nnosti provozovanou Vv pronajatém
nebytovém prostoru. Dle rozsudku Nejvyssi sdiRf® ,Ztrata Zivnostenského opravni
predstavuje vypadni divod pouze tehdy, pokud byl najemni vztah k nehytogostoru
sjednan za ¢elem podnikani odpovidajiciho pgatomuto Zivnostenskému opréan Ma-li
podnikatel vice Zivnostenskych opréwin(pro reZz si nebytovy prostor najal) a ztrati-li
nekteré (rktera) z nich, nmZe v pronajatych nebytovych prostorach nadéle padnna
zaklad opravreni zbyvajicich. Zda najemce tuto zbyvagiohost v pronajatych prostorach
pred vypovzenim najmu fakticky vykonavaldokonce zda tyto prostory byhibec k jejimu
vykonu zpsobilé, je z hlediska napini vypo¥dniho divodu podle § 9 odst. 3 pism. a)
zakonac. 116/1990 Sb. nerozhodné.*

® rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 23. L. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007
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Uvedeny vypowdni divod je dan i v fipact, doslo-li k pozastaveni provozovani Zivnosti
podnikatele (ndjemce) na jeho zaddst.

Ztrata zivnostenského opram nebude fedstavovat vypaxdni divod ani tehdy, nebude-li
pienechany nebytovy prostor slouZietim podnikanf’®

Pronajimatel neni povinen zjdvat, zda najemce ma opr&wh k provozovani¢innosti

v pronajatych prostorach a najemce nemda povinrmgirokazovat. Podle Zivnostenského
zékona Zivnostenské opré&m zanikd smrti fyzické osoby, nepokwg-li v Zivnosti
dédicové, zanikem pravnické osoby, uplynutim dobyloBy opravreni vydano na dobu
uréitou, rozhodnutim Zivnostenskéhdadu o zruSeni opraeni. Zivnostensky fad zrudi
opravreéni, jestlize podnikatel nesplje podminky uvedené v zakfnnastanou ifekazky
uvedené v § ustanoveni 8 Zivhostenského zékonajesttide podnikatel o to pozada.

13.4.2.Vypovéd’ z davodu nezpisobilost nebytového prostoru ke smluvenému uzivani

Podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. b) ZNPNP n4jemicee pisemé vypowdét ngjem
sjednany na dobu ¢&itou pred uplynutim sjednané doby, jestlize se nebytowstor stane
bez zavigni najemce neZsobily ke smluvenému uzivani.

Tento vypo¥dni divod se vztahuje na dvskupiny gipadi. Do prvni skupiny spadaji
piipady, kdy je nebytovy prostor neémgwbily k jakémukoliv uzivani, do druhé skupiny
spadaji pipady, kdy je nebytovy prostor negwmbily k uzivani stanovenému v najemni
smlouw. Nezpisobilost nebytového prostoru ke smluvenému uzZivéaimenda, Ze najemce
v pronajatych nebytovych prostorech nigm vykonavatinnost, ke které mu byly nebytove
prostory pronajaty. Za¥ o nezfsobilosti nebytovych prostor vychazi z faktickélavs a
neni podmidn rozhodnutim fislusného stavebnihdadu, nebt Zadné ustanoveni ZNPNP k
platnosti vypo¥di z divodu nezpsobilosti nebytovych prostor ke smluvenému uzivani
spravni rozhodnuti nevyzaduje.

Tento vypo¥dni divod miZze najemce pouzit pouze tehdy, stal-li se nebytpxgstor
nezmsobily k uzivani bez jeho zawini. Tento vypowdni divod nenfize najemce pouzit v
piipack, Ze nezpsobilost pronajatého nebytového prostoru vznikébd jencasténé jeho
zavirenim. Za zavigni se nepovazuje nesphi povinnosti upozornit pronajimatele na

potrebu oprav, které ma pronajimatel provést; porusemifikacni povinnosti ze strany

""rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2876/20@8unek NS'R ze dne 23.
ledna 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007

8 rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007

¥ usneseni Nejvy3siho soud® ze dne 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005
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najemce neplatnost vypedi nezpisobuje®® Osobr se neztotafji s ndzorem, Ze porudeni
notifikacni povinnosti ze strany ndjemce bez dalSiho nepsatrvypovdi z uvedeného
divodu nezpisobuje. Dle mého nazoru by se takovéto poruSeifikadini povinnosti nglo
posuzovat s ohledem na konkrétiiippd. V praxi mohou ndfklad nastat fipady, kdy do
nebytového prostoru po delSi dobu zatéka a z tolddtawdu se stane neagobily ke
smluvenému &elu uzivani, aniz by pronajimatel o takové skntssti wdél a mél moznost
tuto skuténost jakkoliv odvrétit. Sankce ve fonvypowdi z najmu se mi zda byt v tomto

piipadt ne@imérena.

13.4.3.Vypovéd® z diavodu hrubého porusovani povinnosti ze strany prondmatele

Podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. c) ZNPN&ennajemce piseminvypowdét ndjem
sjednany na dobu &itou pred uplynutim sjednané doby, jestlize pronajimatebdporusuje
své povinnosti vyplyvajici z 8 5 odst. 1 ZNPNP.oAdto ustanoveni tedy vyplyva, ze tento
vypowedni divod lze uplatnit pouzeipporuSeni povinnosti stanovenych v zakonikoliv
tedy @i poruSeni povinnosti smluvnich. Nazory odbornéeymsti se vSakipvykladu tohoto
ustanoveni liSi. Dle nazbrnekterych autoit Ize pouzit i tento vypasdni divod, jestlize
pronajimatel hrub neplni své povinnosti stanovené v najemni smidh® timto nazorem se
neztotoauji, neba’ zmiréné ustanoveni ZNPNP vyslaviodkazuje na ustanoveni 8§ 5 odst. 1
ZNPNP a navic vzhledem k dispozitivni upfawpowdnich divodi z ndmu nebytového
prostoru na dobu gitou, si strany mohou sjedna&ao jiného. Proto, dle mého nazoru, lze
najem vypo¥dét dle tohoto ustanoveni pouze kigac, Ze si tak strany stanovily ve
smlouw.

Podle ustanoveni 8 5 ZNPNP je pronajimatel povioegvzdat najemci nebytovy prostor ve
stavu zfisobilém ke smluvenémuélu najmu, v tomto stavu jej svym nékladem udrzpvat
zabezpeéovat radné pleni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim nebgtm prostoru
spojeno a umoznit najemci plny a neruseny vykon ppibjenych s najmem. Nutno ale dodat,
Ze toto ustanoveni je dispozitivniho charakterl4Zeastrany si mohou ujednatao jiného.
Blize jsem se timto ustanovenim zabyvala v sousfisle pravy a povinnostmi z najmu

nebytového prostoru.

8 usneseni NER ze dne 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005
8 Josef Fiala, Markéta Selucka: Nebytové prostdastaictvi, ndjem a podnajem, 2007 Computer Peess,
Brno
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13.5. Vypovéd’ najmu uzawieného na dobu neufitou

Podle ustanoveni 8 10 ZNPNP, je-li najem deavna dobu netitou, jsou pronajimatel i
najemce opravmi vypowdét smlouvu pisemhbez udani évodu, neni-li dohodnuto jinak.

O najem na dobu netitou se jedna vifpact, Ze je tak stanoveno v ndjemni smiédunebo
jestlize ndjemni smlouva neobsahuje ustanovenib® damu. Vypo¥d musi byt pisemna a
nemusi obsahovat vypé&ini divod. Strany se ovSem mohou od ustanoveni § 10 ZNPNP
odchylit a dohodnout si ve smlouvjednotlivé vypo¥dni divody. Mohou to byt jak
vypowvedni divody uvedené v zakénu skorgeni najmu na dobu &itou ¢i si strany mohou
sjednat vypowdni divody jin€, v zako& nedefinovane.

Dohoda o zaniku najmu nebytovych prostor sjednamehdobu newitou mize zahrnovat i
vylou¢eni vypowdi ze strany pronajimatele pocitou dobu trvani najmu, je-li togerg, z

hlediska zajm Gcastniki, sjednanych podminek &elu najmu, oélvodrené®?

13.6. Vypovédni lhita

Délku vypowdni Ihity stanovi ustanoveni § 12 ZNPNP. Délka vygan Ihity je tti mésice

a vypowdni Ihita paina EZet od prvniho dne nasledujiciha@site po doréeni vypowdi.
Strany se mohou ale od tohoto ustanoveni odchgjednat si ve smlogwnéco jinou délku
vypowedni lhaty. Nebyla-li tedy délka vypasdni lhity sjednana, pouzije se ustanoveni § 12
ZNPNP.

Vypoveéd musi byt samaejme takéradré dorwena druhé smluvni str&anNeni nutné, aby
druhd smluvni strana vypé¥d cetla, postauje, Ze se ji dostane do dispozice a ma tak
objektivie mozZnost se s ni seznamit. Nutno ovSem upozorngkoé&nost, ze v fipadre
soudniho sporu nesdikhzni tfemeno strana, ktera ndjem vypdéla. Doporudila bych tedy
vypowed dorwit bud osobr oproti potvrzeni druhé strany o doéemi ¢i doporigenym

dopisem nebo dopisem do vlastnich rukou.

13.7. Zanik ndjmu nebytového prostoru

Zanik najmu nebytovych prostor je upraven v ustand\8 14 ZNPNP. Toto ustanoveni je

opét dispozitivniho charakteru, takZe strany si motlobodnout &co jiného.

8 rozsudek NER ze dne 31jna 2001, sp. zn. 20 Cdo 2900/99
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13.7.1.Smrt nagjemce

V souladu s ustanovenim 8 14 pism. a) ZNPNP naganka smrti najemce, pokuddici po
zastaviteli, ktery byl ndjemcem, do 30idod jeho smrti neoznami pronajimateli, Ze poljia
v najmu. Toto ustanoveni davaitym osobam moznost, aby na preSel najem. Najem tedy
zanika pouze v tomifpact, Ze ddici neoznami pronajimateli v uvedenéitth Ze v najmu
pokraiuji. Pokud ddici oznami v této laté pronajimateli, Ze budou v najmu pokoaat,
najem na # prechazi a nedochazi kjehaepsSeni. Pokud je édici vice, stanou se

spole&nymi najemci vSichni.

13.7.2.Zanik pravnické osoby

V souladu s ustanovenim § 14 pism. b) ZNPNP najanika zanikem pravnické osoby bez
pravniho nastupce, byla-li tato osobajemcem. Zde je nutné rozliSovat mezi zruSenim a
zanikem pravnické osoby. Podle ustanoveni § 20a tdsanského zakoniku se pravnicka
osoba zruSuje dohodou, uplynutim doby neboé&spin (Eelu, pro ktery byla izena, pokud
zvlastni zdkon nestanovi jinak. V souladu s ustanow 8§ 20a odst. 2 ¢anského zakoniku
pravnicka osoba zapsana v obchodnim itigstnebo v jiném zakonem denem rejgiku
zanikd dnem vymazu z tohoto réjkti, pokud zvlastni zakony nestanovi jinak. Je @ueuy
rozliSovatcasové obdobi, ve kterém dochazi ke zruSeni pré&miskby od skutmosti jejiho

zaniku, kterym je az vymaz z obchodnifiginého zdkonem weného rejstku.
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14. Srovnani zaniku najmu bytu a skoréeni a zaniku najmu nebytovych

prostor

Na uvod této kapitoly jei¢ba zminit jednu iezitou wc. VétSina ustanoveni tykajici se
zaniku najmu bytu je kogentni povahy, coZz znamemeise od nich dohodou stran nelze
odchylit. V gripact nebytovych prostor zakon naopak dava velky prgstorsmluvni volnost
pronajimatele a najemce a ustanoveni ZNPNP sejpsubsidiarg, tedy pouze tehdy, pokud
si strany nedohodnouéco jiného. Je tomu tak proto, Ze ¥igad najmu bytu existuje
ochrana najemce, ktera je nejvice patrna napripad zaniku ndjmu bytu. Ta spiva
predevsim v taxativhstanoveném pitu vypowdnich divoda, které nelze jakkoliv roz&vat

¢i jinak meénit, a to jak u ndjmu bytu sjednaného na dolgitau, tak u najmu bytu sjednaného
na dobu neuitou, k vypowdi je poteba v gkterych gipadech schvéleni soudu a i tam, kde
takovéto schvaleni neni zapeti, je k platnosti vypasdi z najmu bytu pdeba podit
najemce o moznosti podat v zakonem stanoveité #alobu k soudu na neplatnost vypdv

Ve WwtSing pripadi nalezi téZz nijemci bytova nahrada. Najemce nebm\prostoru takto
chrarén neni.

Jednotlivé skuinosti, které zpsobuji zanik najmu bytu a zé&nik nebo skemi namu
nebytového prostoru jsem popsala vySe. Co &e tphody, zaniku fiedmeétu najmu, smrti
najemce, pokud nejde dgehod najmu a uplynuti doby, prakticky nenaleznermprav byti

a nebytovych prostor rozdil. Jsou to obecné skisti zpisobujici zanik jakéhokoliv
ngjemniho vztahu. Vyjimku ipdstavuje skut@most naposledy uvedend, a to zanik najmu
uplynutim doby. Uplynutim sjednané doby zanik& mag/tu bez dalSiho. Pokud se najemce
a pronajimatel nedohodnou jinak, obecna uprava adlpuZeni najmu se nepouZije
(ustanoveni § 686a odst. 6 cabského zakoniku). Jak jsem ale zminila vySe, ostar

§ 686a odst. 6 @lanského zakoniku je jedno z mala dispozitivniclansteni Upravy najmu
bytu, smluvni strany si tedy prodlouzeni najmu mokiamajemni smlouysjednat. V pipad
nebytovych prostor je Uprava odliSna. Pokud najenatgytovy prostor nevyklidi a uziva jej
nadale a pronajimatel nepoda véténtiiceti dni od skokeni najemniho vztahu u soudu
Zalobu na vyklizeni, obnovuje se najemni smlouvatyzdZ podminek, za jakych byla
sjednana fivodrg. Najem sjednany na dobu delSi nez jeden rok sewalj@ vzdy na rok,
najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na tta (8 676 odst. 2 éanského zakoniku).
Nejvétsi rozdily v zaniku ngmu bytu a ve skemi najmu nebytovych prostor nalezneme

v Uprav vypowdi. Je tomu tak hlavnv dasledku jiz tolikrat zmiované ochrany najemce
bytu.
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14.1. Vypovéd’ dana najemcem

V pripact, Ze najem bytu vypovida ndjemcenda tak @init z jakéhokoliv divodu. To se
tyk&d jak najmu sjednaného na dobwitmu, tak namu sjednaného na dobu wggau.

V piipact nebytovych prostor najemce takovou volnost ma pougipac, Ze jde o najem
sjednany na dobu nalitou; v pfipact najmu sjednaného na dobuwitou by si mozZnost
vypowvedi najmu bez uvedenitgodi museli smluvni strany sjednat. Domnivam se vsek, 2
sjednani moznosti vypézeni ndjmu z nebytovych prostor na dobuditou bez uvedeni
diuvoda v praxi nebude mocasté, nebd ndjem na dobu titou se ¥tSinou sjednava z
diuvodu, aby mezi smluvnimi stranami byl&ité jistota najmu po stanovenou dobu. Navic by
v tomto gipadt pro smluvni strany nebyl fakticky rozdil ve sjedh&ajmu na dobu titou
misto doby neuité.

V dusledku dispozitivni Upravy si strany mohou sjedwatsmlou¢ vypowdni divody i

Zz ndjmu sjednaného na dobu rigiou.

14.2. Vypovéd dana pronajimatelem

| v pfipadt vypowdi z najmu bytu ze strany pronajimatel&amsky zakonik nerozliSuje, zda
jde o vypo¥d z najmu sjednaného na dobwitou nebo neutitou. Okfansky zakonik
stanovi taxativa jednotlivé vypo¥dni divody. U nebytovych prostor, stéjfako v gipad
vypowdi ze strany ngjemce, je pronajimatel vazan vygoimi divody pouze, jestlize se
jedna o najem na dobuditou a nedohodne-li se s ndjemcem jinak.ilpack, Zze se jedné o
najem nebytového prostoru na dobu g#au, pronajimatel vypasdnimi divody vazan neni,
pokud se smluvni strany nedohodnou jinak.

Pronajimatel bytu navic petuje v uéitych pripadech k vypogdi privoleni soudu a ve
VEétSing pripadi m& povinnost zajistit najemci bytovou nahradu.eX&i nebytového prostoru
zakon takovouto ochranu neposkytuje.

Co se tye jednotlivych vypowdnich divodu, je reba je rozliSit podle toho, zda jsou zavia
najemcem nebo zda najemce n& mema zadny vliv. Vilpadk, Ze nejsou zavimé
najemcem, jeéké je srovnavat. Tyto vypeeni divody vyplyvaji z @elu, ke kterému slouzi
byty a nebytoveé prostory. Tak mawypowd z najmu bytu podle ustanoveni 8§ 711a odst. 1
pism. a) obanského zakoniku, kdy pronajimatel nebo osoby viga7odst. 1 pism. a)
oh¢anského zakoniku uvedené ghtv byte¢ bydlet, nelze z povahyéui vyuzit v gipad
nebytovych prostor. Zase naopak, vygdni divod podle ustanoveni 8 9 odst. 2 pism. h) a i)
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ZNPNP nelze vyuzit u bt protoze i v pipact, Ze je majetek vracermpodnimu vlastnikovi

v restituci, tak z tvodu chragného ndjmu bytu nelze dat ndjemci vypdy

V piipadt vypowdi zavirgné najemcem si jsou vyp&ini divody podobné. Jestlize najemce
bytu svym chovanim zavdatipinu k vypowdi, jist¢ neni na misttakova jeho ochrana jako
kdyby tomu tak nebylo. To se projevuje i ve skuatesti, Ze v fipact vypowdi zavirgné
najemcem, pronajimatel nepelbuje k vypoedi privoleni soudu.

Vypoveéd z ngjmu bytu zidvodu hrubého poruSovani dobrych miav domg podle
ustanoveni 8 711 odst. 2 pism. a)caiského zakoniku #ieme pirovnat k vypowdi

z ndgjmu nebytovych prostor Ziebdu hrubého porusovani klidu nebo f@dku podle
ustanoveni § 9 odst. 2 pism. d) ZNPNP. V obtipguech se jedna o poruSovani ,hrubé*, je
nutna pisemna vystraha a dané ustanoveni se \etalmaj osoby, kterérednetny prostor

S ndjemcem uzivaiji.

Obdobu vypowdniho divodu z najmu bytu podle ustanoveni § 711 odst. ¥mpib)
ob¢anského zakoniku, ktery sankcionuje hrubé porudgwdvinnosti z najmu bytu, zejména
neplaceni najemného a sluzeb poskytovanych s ubivagtu, nalezneme i u nebytovych
prostor. Rozdil je v délce trvani prodleni se zegém najemného a Uhrady za sluzby. U
nebytovych prostor se vyzaduje podle ustanovendgs®. 2 pism. b) ZNPNP doba delSi nez
jeden ng&sic, u byl se z dvodu ochrany najemce pozadujastka odpovidajici trojnasobku
meésicniho najemného a uUhrady za sluzby poskytované widosti s uzivanim bytu.
Ustanoveni § 711 odst. 2 pism. bxabského zakoniku dopada i ndpady, kdy penecha
najemce byt nebo jehiast do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, v ZNRMNé&zneme o
tomto samostatné ustanoveni.

Jako nezavigny divod vypowdi z najmu bytu bych uvedla ustanoveni § 711a ddgtism.

c) obtanského zakoniku, kdy se jedna se o vydor najmu bytu z évodu vdejného zajmu
nebo nutnych oprav,ipjejichz provadni nelze byt nebotan delSi dobu uzivat. Vifpad
nebytového prostoru je obdobné ustanoveni 8§ 9 8dsism. f) ZNPNP, ve kterém se hovo
0 odstramni stavby nebo z#émach stavby, které brani uzivani nebytového prostérobou
piipadech je nutné rozhodnutiiguSného stavebnihoradu. ZNPNP hovid o pouhém
odstrarni stavby, obansky zakonik pozaduje Vipack byti jeS€ verejny zajem, tim je ndp
odstrarni stavby z dvodu vystavby dalnice,iphrady atd. V obouifpadech navic musi byt
splrena podminka, Ze byt nebo nebytovy prostor nelzeatizProtoZze najem bytu je chigm
nest&i pouha nemoznost jeho uzivani, ale musi se jennkSi dobu. K vypadi je navic
zapotebi givoleni soudu a jeho najemci nalezi bytova nahrageodold priméreného
nahradniho bytu.
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Vypoveédni divod z ngjmu bytu podle ustanoveni 8 71la odst. sinpid) oldanského
zakoniku, kdy najemce nebo vlastnik nebytového tproschce staveknsouvisejici byt
uzivat a vypowdni divod podle § 9 odst. 2 pism. e) ZNPNP, kdy uZzivasiytového
prostoru je vazano na uzivani bytu a najemci biddana povinnost byt vyklidit, si mohou
v urtitych pripadech vzajemin korespondovat. V obouftipadech je mozné pouzit tento
vypowvedni divod pouze tehdy, jestlize je mezi bytem a nebytopyostorem dana stavebni
souvislost, kterd umaiije jejich spoléné uzivani. To nedmi nic na skuténosti, Ze byt je
samozejme i nadale uwten k bydleni, ndjemce nebytového prostoru vSak manost si tak
zlepSit svoji bytovou situaci.

Vypoveédni lhita je v gipadt vypowdi z najmu bytu nejméntiimésicni a stanovena tak, aby
skortila ke konci kalendé&iho nesice (8 710 odst. 2 sanského zékoniku). ©@ansky
zakonik hovéi o nejmég trech ngsicich, to znamena, Ze tataith mize byt delSi, nikoliv
vSak kratSi. V fipac nebytovych prostor je vyp&uni Ihita také timésicni, ale strany si
mohou dohodnoutdeo jiného, to znamend, Ze si mohou sjednat jak wygha Ihitu delSi, tak
kratSi.

Na zavr této kapitoly bych ckita shrnout hlavni rozdily ve vypédi z ndjmu bytu a ve
vypowvédi z ndjmu nebytového prostoru:

a) Prevazre kogentni Uprava zaniku najmu bytu i@yazrie dispozitivni Gprava skaeni
najmu nebytového prostoru;

b) V piipadt vypowdi dané pronajimatelem nalezi najemci bytu wSiw pripad
bytova nahrada. Najemce nebytového prostoru nemok ma jakoukoliv nahradu;

c) Vypoved dana najemci bytu zZigtodi najemcem nezavémych vyzaduje fivoleni
soudu a i v fipact vypowdi z nagjmu bytu zdvodi najemcem zavimych musi
pronajimatel najemce pditi o moznosti podat do 60 drzalobu na ufeni neplatnosti
vypowedi k soudu, pronajimatel nebytového prostotivgleni soudu k vyposdi
nepotebuje.
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15. Zavér

Zawrem této prace bych se élat vénovat chystané pravni UpkaWNejprve je teba zminit, Zze
dnem 1. 11. 2011 nabudeidnosti novela otanského zakoniku provedena zakoném
132/2011 Sb. Pt¢ba gijmout zmeny obianského zakoniku jeSpied chystanym novym
kodexem vyplynula ze z&n Upravy najmu byi provedené zakonenmi. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemneho z bytu a éngmakonac. 40/1964 Sb., atansky
zakonik, ve zéni pozajSich gedpidi, ve zreni zakonat. 150/2009 Sb. Bylo zapetbi reSit
situaci po skogeni &innosti ¢asti prvni zadkona o jednostranném zvySovani njemné
z bytu, protozZe jinak by @b pro nedostatek pravni Upravy hrozilo fixovani o doby
regulovanych najiin Proto takécast této novely, konkrénzména 8 696 oBanského
zakoniku, ktery stanovi podminky pro zvySeni najénanu by, kde jiz doSlo k deregulaci
ndjemného, vstoupila pro takovéto byty dgiminost jiz dnem vyhlaSeni této novely. Tato
Uprava navazuje na zakon o jednostranném zvysom&emného s tim, Ze pronajimatel ma
pravo domahat sefipsplreni urgitych podminek ufeni vySe obvyklého najemného u
piislusného soudu. Bude tak umeéia narovnat vztahy v tzv. regulovanych* bytechgekd
vySe najemného jednostranrevySena podle zvlastniho zakona neodpovida mistnim
pomgram. Tato Uprava je, dle mého nazoru, zejména priepyptpraxe, pozitivniminosem.

| kdyz dle odivodréni nalezu Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2006, s8p.Pz 20/05,
publikovaného pod. 252/2006 Sb., ve kterém Ustavni sdlR mimo jiné uvedl, Ze obecné
soudy, i pes absencifedvidané konkrétni Upravy, musi rozhodnout o zviydfemného, a
to v zavislosti na mistnich podminkach tak, abyocbdzelo k diskriminacim, domnivam se,
Ze zakonem stanoveny konkrétnfigpb moznosti domahat se zvy3Seni najemného, nagom
predejit soudnim spam. K tomu napomaha i tzv. mapa najemnéehagmena Ministerstvem
pro mistni rozvoj, kde je stanovena vySe najmu tamdardnim by zjiSttna soudnim
znalcem. Ze své praxe mam zkuSenost, Zze ndjemaiohem ¥tSi mie projevuji souhlas se
zvySenim najemného, kdyZ je jim dana moZzZnost jakésitroly no¥ navrhované vyse
najemného a rowi vidi jasg stanovena pravidla, na zakéa#terych ma pronajimatel
moznost se zvySeni ndjemného domahat soudni cestou.

Dle divodové zpravy k této novele, m4 tato noveldamského zakoniku za cil posilit jednu
ze zé&kladnich zasad vd&nskopravnim vztahu, a to zdsadu autonomiike \stran i
zachovani nezbytné ochrany najemce.

Nize ve stranosti zminim dle mého nazoru nejvyznaBnzmeny provedené touto novelou.
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Za jednu z nejvyznangsich znén povazuji znénu ustanoveni 8 696 &énskeého zakoniku,
které se tyka najemného a Uhrady zagpinposkytovand s uzivanim bytu, o tomto jsem
pojednala vySe. Domnivdm se, Ze posileni postapeniajimatele bytu bylo jiz v naSem
pravnimiadu zapaebi.

Novela upravujetast oltanského zakoniku zabyvajici se bytovymi nahradamg tak, ze
v nékterych gipadech bude odstrama moznost soudu rozhodovat iedpleni vy3Siho stupn
formy bytové nahrady vifpadech, kde atansky zakonik fedpoklada pouzeifstiesi, nebo
snizit kvalitu bytové nahradyedpokladané atanskym zakonikem. S touto Znou se zcela
ztotozuji, neba moder&ni pravo soudu rozhodnout o vysSi férnbytové nahrady
v pripadech, kdy pronajimatel dal ndjemci vypdvz divodu, ktery zavinil ndjemce, jako je
nagr. hrubé poruSovani povinnosti z najmu b§ittnrubé porusSovani dobrych mifav dont,
znevyhodiovalo pronajimatele namisto skétesti, ze tyto ndjemcem zavme vypowdni
duvody by nly mit sankni povahu za poruSovani povinnosti najemcem.

Now¢ je téZ omezena délka poskytnutisieSi, a to maximalni dobou Sestéstoi. Tato
zmeéna je pozitivnim dopknim z&konné udpravy, kdy délka, na kterou jéEsteSi
poskytovano, neni upravena a pouze obgestanovena doba, nez si najemce ibpethradni
ubytovani a prostor k usklagim svych ¥ci.

DalSi vyznamnou zgmou je Uprava igchodu najmu. Kroghvymezeni okruhu osob, na které
by mel najem bytu za stanovenych podminegiejp, je i caso¥ omezena doba namu po
pirechodu najmu, a to maximalni délkou dvou let. &sti Gpravy je i tzv. socialni klauzule,
kdy ustanoveni o maximalni délcéephodu najmu se nepouZzije kigac, Ze osoba, na
kterou ndjem fesel, dosahlagku 70 let nebo k okamzikui@echodu nijmu nedosahlaku 18
let. Domnivam se, vzhledem k dnesni situaci na shuyty, Ze omezeni délkyfgrhodu
najmu bytu na 2 roky je zcela dostaté a vzhledem k postupnému vyrovnavani najemného
v bytech s pvodre regulovanymi najmy a v bytech s trznim najemnyakotvéto omezeni
nijak najemce neznevyhadje. Tato znina navic posiluje smluvni autonomii obou stran, kdy
zélezi na dohadpronajimatele a najemce, zda byt, ve kterém dp8lmdné k prechodu
najmu, bude najemce dale uzivat a za jakych podmine

Novela dale zruSujeéast druhou zakon& 102/1992 Sb., kterym se upravugkteré otazky
souvisejici s vydanim zakoka509/1991 Sb., kterym seémi, dophuje a upravuje alansky
zakonik, upravujici sluzebni byty a byty zvlastnileni. Pojem bytu zvlaStnihodeni bude
now definovan pimo v olkanském zakoniku, institut sluzebnich tbybyl zruSen,

v obdanském zakoniku je p@ano pouze s moznosti uzdavnajem bytu na dobu vykonu

prace najemce pro pronajimatele s tim, Ze v tommgshki je upraven i zanik najmu &chto
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bytech. Tato Uprava v podstatdpovida vyvoji spokeenské situace, kdy institut sluzebnich
bytd neni vyuZivan a smlouvy jsou v praxi uzavirAnydwddou vykonu prace ngjemce pro
pronajimatele. TaktéZz povazuji za vhodné definovstty zvldStniho ufeni @imo
v ob¢anském zakoniku a nikoliv ve zvlastnim zakon

DalSi zneénou, kterou finesla tato novela, je pravni Uprava ,kauce”, kgliglad, zda se jedna
o Upravu kogentnti dispozitivni je nazoroy odliSny. Noe je tedy vyslova zakotvena
dispozitivhost Upravy. Tato Uprava je dle mého ndz@lkym gFinosem zejména v moznosti
stanovit si litu pro navraceni kauce odliSnou od zakonné Uprdalyjsem se jiz zminila ve
sveé praci vyse, lita v délce jednoho &sice pro navraceni slozenych pemich prostedki je
negimérers kratka a tak institut kauce v mnohychipadech ztraci del, ke kterému ma
slouzit.

DalSi novinkou je moznost pronajimatele pozadoaht; v byt Zil jen takovy pdet osob,
ktery je giméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny ty$oby mohly bytadre
uzivat a Zzit v hygienicky vyhovujicich podminkacfiato Uprava by ®gla zabranit
pieplrénosti byfi. Co bude povazovano zd&impéreny pa@et osob v by, ukaze rejm¢ az
v budoucnu soudni judikatura. Pronajimatel si té@&nbude moci vyhradit v najemni
smlouw souhlas sifjetim dalSi osoby do bytu (vyjma osob wahském zakoniku vyslo¥n
vyjmenovanych). Tato skutrost posiluje postaveni pronajimatele a jeho vielséo prava,
neba’ dle stavajici Upravy je ndjemce pronajimateli pewi oznamit pouze zZmy v paitu
spolubydlicich osob,fgem? fijeti dalSich osob do bytu je zcela ponechanottiendjemce.
Urcita ochrana najemce a osob jemu blizkygstane zachovana, nebwe pripadt prijeti osob
blizkych souhlasu pronajimatele nebude zaght

Tim jsem zminila nejzasa&i8i zmeny oltanského zakoniku provedené zakorerh32/2001
Sb. \EtSina ostatnich upsiuje nektera stavajici ustanoveni, ggpact napravuje déi chyby,
které se ve stavajicim textu neddpatm vyskytuji (zartna slova, chybné odkazy apod.).
Na Uplny za¥r povazuji za nutné se alespstriiné vénovat novému atanskému zéakoniku.
Vychazim z navrhu atanského zakoniku, ktery viaddijpla v kwétnu 2011. Navrhovany
ohcansky zakonik reaguje na pelby zmén v soukromém pravu, kdy stale platicabsky
zakonik z roku 1964, ktery byl mnohokrat novelizovRroces fipravy nového okanského
zakoniku trva vice jak 10 let, kdy v dubnu 2001 bghvalen ¥cny zangr a v lednu 2005
byla predstavena prvni verze navrhwahského zakoniku.

Chystana uprava o¢bnskeho zékoniku se vraci k tiadmu cleni a rozliSuje smlouvu
najemni a pachtovni. Podle ndjemni smlouvy se firaatel zavazuje ignechat najemciée

k docasnému uzivani a najemce se zavazuje zaplatit peot@jimateli ndjemné. Smlouvou
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pachtovni je smlouva, podle které je s pravedo wZivat spojeno pravo brat z ni plody a
uzitky a nabyvat k nim vlastnické pravo. Jestlidevge smlou¥ sowasré jak pravo uZzivaci,
tak poZivaci, dana smlouva se posoudi podle tahjg pro dany fipad hlavni.

V novém olganském zakoniku by &ty byt upraveny komplexnrazné formy najm. Nova
Uprava zachovava model obecné Gpravy najmu doplspecialni Upravou pro zvlastni druhy
najmi. Tato specialni Uprava se tyka najmu bytu a domajmu prostoru slouziciho
k podnikéni, podnikatelského prondjmicivmovitych a ndjmu dopravniho priestku. Tak se
do olranského zakoniku dostava Uprava najmu prostoriisitn k podnikani, ktera se dnes
nachazi v ZNPNP a najem dopravniho pexfu, ktery dnes nalezneme v obchodnim
zakoniku. No¥ je upraven najem domu, pokud slouzi k bytové&gi®t najemce, v ramci
specialni Upravy o ndjmu bytu a domu. Tato UptadgieSi problém bytu v rodinném dém
jako jediného bytu v jednom d@nTato znéna bude zajisté pozitivnhintiposem do stavajici
pravni Upravy, dle které se na najem domu apliddogicna ustanoveni &dinského zakoniku o
ndmu a najemci neni poskytovana takova ochrana fefemci bytu, by ma rodinny dm
pronajat za &elem bydleni. Myslim si, Ze s®asna pravni Uprava je vtomto &un
nedostaténa, protoze zcela nelogicky chrani pouze najemabidiyv bytech a najentn
Zijicich v rodinnych domech ochrana bydleni nemiada

Ob¢ansky zakonik dale néwlefinuje pojem byt jako mistnost nebo soubor noistin které
jsoucasti domu, tvid obytny prostor a jsou &eny a uzivany kdelu bydleni.

DalSi vyznamna zgma spdiva v apra¥ podnajmu bytu. Dle navrhované Upravyiza dat
najemce, pokud v b¥trvale bydli,cast bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatelaidPo
v byt trvale nebydli nebo jde-li o podnajem celého bjgwyZadovan souhlas pronajimatele.
Pokud vSak pronajimatel na pisemnou vyzvu najemgedhoho misice nevyjatl, ma se za
to, Ze souhlas s podnajmentliid

Vypovedni divody z ndjmu bytu jsou dle navrhované Upravy ti@x8i o divod, kdy najemce
spacha trestngin proti pronajimatelti ¢lenu jeho domacnosti nebo jiné o8obdonme nebo
trestnycin proti majetku, ktery se nachazi v dam

V piipact ndjmu nebytovych prostor povazuji za nutné upatarmudouci pravni Gpravy
zejména na ustanoveni, které vyskdwstanovi, Ze najemce nema pravo provozovat jinou
¢innost nebo zrnit zpasob ¢i podminky jejiho vykonu, nez jak to vyplyva &elu najmu,
pokud by tato zina zmisobila zhorSeni po#ni v nemovitosti nebo by nadimérenou miru
poSkozovala pronajimatele nebo ostatni uzivateleond@osti.

DalSi novinkou jsou namitky, které lze vnést pnotpovedi z najmu prostoru slouziciho k

podnikani. Vznese-li vypovidana strana veétdhjednoho nisice od doréeni vypowdi
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namitky a vypovidajici strana do jednoh@sice ode dne, kdy ji namitky byly déeny,
nevezme svou vyped zpst, ma vypovidana strana pravo Zadat soudiezkpumani
opravrénosti vypowdi, a to do dvou ®sial ode dne, kdy magnuplynula lhita pro zgtvzeti
vypowedi. Osobr se s navrhovanou Upravou namitek neziaipzDle mého nazoru institut
namitek by zcela zbyte¢ prodluzoval pravni stav, kdy ani jedné ze strabude gedem
znamo, kdy najem nebytového prostoru zanikne. Bemmost uvadimifklad. Smlouva o
najmu nebytovychtasto obsahuje ustanoveni o pgond kratké vypoedni lhité v piipads
poruseni smluvnich povinnosti. Pokud by inampajemce poruSil povinnost stanovenou ve
smlou¥ o namu nebytovych prostor a pro takovéto porudsniyla pronajimateli dana
moznost smlouvu vypadét ve lhité jednoho misice, Ize si s¥i predstavit, Ze by mohl
hledat nového najemce do takového prostoru, prdbyZzeengl jistotu, Zze stavajici najemce
nebude podavat namitky, bynedivodné. To samé se tykd i najemce; pokud najemce
neukorti svoji podnikatelskowinnost, je zjevne, Zze bude pelbovat jiné prostory pro jeji
vykon. Dle mého nazoru, vyslo¥nzakonem stanovena moznost soudniliezkumu
vypowdi ma smysl v fipact ngjmu bytu, a to zivodu ochrany najemce, nikoliv vSak u
nebytovych prostor, kde, dle mého nazoru, je tai@va naprosto zbyea, dotené smluvni
straré je dana moznost domahat se neplatnosti v§gliav soudu.

Co se tye chystané pravni Upravy, povazuiji ji za nutnosouasné Upray néktera potebna
ustanoveni chybi nebo jsou fiepna a tak nam je pomaha objasnit az soudni junékaZa
vhodné také povaZzuji, Ze Uprava vSech forem najode lsousedna v oldanském zakoniku

a odstrani se tak stav, kdgkieré najmy jsou upraveny v zakonech jinych.
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Resumé

Ve své préci jsem se zabyvala pravni Upravou ndgytiu a nebytovych prostor a srovnanim
rozdili u tchto pravnich institut vyplyvajicich zejména z Upravy najmu bytu jakonmaj
chraréného.

V souwasné dob Uprava tiznych druli ndjmi v naSem pravniniddu neni komplexni a je
rozttiStna do vice zé&kan kdy pravni Upravu ndjmu bytu obsahuji zvlaStniansveni
ob¢anského zakoniku a Uprava ndjmu nebytovych prsteynata z obanského zékoniku a
je obsazena v ZNPNP. Teprve figac, Ze rektera otdzka nerieSena v této zvlastni Upkav
bude se na dany vztah k najmu bytunebytovému prostoru aplikovat obecna uprava najmu
obsazend v dfanském zékoniku. Povazuji za pozitivni ndvrh novéhtanského zakoniku,
ktery paita s tim, Ze Uprava vSech forem najmu bude Bedisia v jednom zakana odstrani
se tak stav, kdydkteré najmy jsou upraveny v zakonech jinych.

Prace je roz&lena do gkolika kapitol, ve kterych se nejprve zabyvam uprawdaného
tématu v pipad n4jmu bytu, poté nebytového prostoru a nasledovnavam.

Za stZejni povaZzuji kapitolu zabyvajici se skenim najmu bytu a skéanim najmu
nebytovych prostor, zejména pak Upravou vyglbwajmu bytu a nebytovych prostor, a dale
kapitolu zabyvajici se pravni upravou najemnéhawvPy téchto dvou kapitolach je nejvice
patrn& rozdilnost Uprav obou diuhajmi, kdy nejtsi rozdily v pravni Upravnajmu bytu a
ndjmu nebytovych prostor plynou Zelu nidjmu bytu a nebytovych prostor, kdyelem
najmu bytu je pedevSim uspokojeni z&kladni lidskéipbly, a to bydleni. Ndjem nebytovych
prostor je pak sjednavan z&elem uspokojovani podnikatelskych a jinychipbtosob, které
Si tyto prostory pronajimaji.

PrestoZe jsem se ve své praéngvala zejména platné pravni Uptazdwr jsem ¥novala
budouci pravni Upray a to novele ofanského zakoniku provedené zakoneni32/2011
Sb., ktera nabudeciinnosti dnem 1. 11. 2011 a chystanému navrhtaékému zakoniku,
ktery vlada pijala v kwétnu 2011.

Préace je velké mé zangena na judikaturu soidCeské republiky, nebiopraw ta pomaha

vykladat gislusna zakonna ustanoveni.

Summary

The thesis explores legal regulation pertainingesidential leases and to non-residential —
commercial premises and compares the differendegeba these two legal concepts focusing

on residential leases as leases which are grapésibs protection.
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Presently, the regulation of different types ofskesmin the Czech law is not comprehensive,
but fragmented into several statutes; leases adeeal premises are governed by special
provisions of the Czech Civil Code, while leases@imercial premises have been excluded
from the Civil Code and are regulated by the ActL@ases and Subleases of Commercial
Premises. Only in the event that a certain matanat addressed by one of these special
statutory provisions, the relationships arising otiresidential or commercial lease will be
subject to general provisions on leases containgtia Civil Code. In this respect, the new
draft of the Czech Civil Code may be consideredtpasas it brings various forms of leases
together into one law and removes regulation uwd@ch some forms of leases may be
regulated by different statutes.

The thesis is divided into several chapters, incWHifirstly examine the existing regulation
of the subject in reference to residential — apaninteases, then of commercial premises, and
consequently | compare the two concepts.

The pivotal parts of my thesis are chapters juxdampterminations of residential leases and
commercial leases, especially the regulation of tasidential termination notice and
commercial termination notice, and the chapter emang legal regulation of the rent. These
two chapters analyse the most apparent differencesgulation of both kinds of leases,
where the greatest differences between residesmidlcommercial leases lie in the purpose
for which the leases are commonly concluded; thipgse of a residential lease is to satisfy
the basic human need, the right to a shelter. Caniatg@remises are leased to satisfy other,
secondary needs of persons, such as commerciabesgeor other.

Although | have primarily examined the currentlyligdgalegal regulation, in concluding
chapters | have also analysed its future regulatdter the partial Amendment to the Civil
Code No. 132/2011 Coll. will have become legallieetive on 1.11.2011 and after the draft
of the New Civil Code, as approved by the Czechegawment in May 2011.

The thesis provides an extensive analysis of thecl&zase law, as such is essential to
interpret the many statutory provisions pertairtmgifferent kinds of leases.
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z prodleni podle alanského zakoniku
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Abstrakt

Pro tuto rigorézni praci jsem zvolila téma, kterés@ ndzev ,Srovnani nidjmu bytu a
nebytovych prostor”. Hlavnim cilem prace je zacmycouwasné pravni Gpravy najmu bytu,
nebytovych prostor a jejich srovnani.

Pro svoji znanou rozsahlost neni mozné téma zpracovat zcelarpgvajicim zfisobem,
proto je prace za#iiena zejména na rozdily v Upganajmu byl a nebytovych prostor, které
plynou zejména zidvodu ochrany najemce bytu a kterou najemce nebktopéostoru nema.
Prace je zagfena na satasnou pravni Upravu,igsto ale neni opomenut alegpstrueny
historicky ehled a exkurz do budouci pravni Upravy.

Prace v mnohém vychazi z judikatury sbudeské republiky, neho praw judikatura

v piipadt najemnich vztahpomaha vykladatifsluSna ustanoveni zakona.

Abstract

The title of the thesis is “Comparison of residehind non-residential leases”. The main
objective is to explore the current legal regulatad leases pertaining to apartments and to
commercial premises and to carry out their compatris

Due to the considerable broadness of the subjeetcomparison cannot and will not be
exhaustive and therefore it primarily focuses oa dhifferences in regulation of residential
leases and commercial premises from the perspeatithee degree of legal protection granted
to the tenants, which is not offered in the santeréxo the lessees of commercial premises.
The thesis examines current legal regulation ofsthigiect; nevertheless it does not omit to
provide a brief survey of its historical developrmand a short excursion into potential future
treatment of the subject matter.

The thesis considers related case law as foundl@vant rulings of the Czech courts as the
case law plays a major role in the interpretatibrstatutes pertaining to leases and legal

relationships arising therefrom.
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