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UVOD

Pravni problematika ndjmu bytu je v soucasné dobé& velmi diskutované téma, a to nejen
v odbornych kruzich. Potfeba bydleni je jednou ze zékladnich lidskych Zivotnich potieb, ktera
muze byt uspokojovéana vicero zpiisoby na zdklad¢ rtiznych pravnich titulii. Vedle najemni
smlouvy se jedna pfedevSim o pravo vlastnické, spoluvlastnické, opravnéni vyplyvajici
z vécného bfemene, podndjemni smlouvy atd. Ndjemni smlouva vSak stale ziistava dalezitym
pravnim titulem bydleni pro znaénou &ast obyvatel Ceské republiky, proto je tato oblast velmi
zajimava nejen jako otazka teoreticka, ale také z pohledu jejiho vyuziti v praxi. O aktudlnosti
pravni problematiky najemniho bydleni svéd¢i 1 to, Ze v posledni dobé cCasto dochéazi k

novelizaci ustanoveni ob¢anského zakoniku,' ktera obsahuji zv1a$tni ipravu najmu bytu.

Cilem mé disertacni prace na téma Najem bytu bude zmapovat platnou pravni upravu
v oblasti ndjmu bytu, pfiblizit jeji dosavadni vyvoj od starovéku po soucasnost s diirazem na
novelizace obCanského zakoniku provedené zejména zdkonem ¢. 107/2006 Sb. a ¢. 132/2011
judikaty, které se k této problematice vztahuji a které pravni upravu napomahaji dotvaret, a

nastinit zmény, které pfinese novy obc¢ansky zakonik.?

Vzhledem k tomu, Ze najem bytu je institutem velmi starym, znamym jiz v dobé Rimské fise,
a ze dosavadni vyvoj pravni upravy ndjemniho bydleni ovliviiuje i souc¢asné pravni predpisy,
veénuji uvod své disertacni prace historickému exkurzu. Nasledné se zaméfim na najemni
smlouvu, jakozto pravni divod bydleni, na jeji ndlezitosti, jak po strance obsahové, tak i
formalni. Samostatnou kapitolu si zaslouzi i pfedmét najemni smlouvy, tedy byt a jeho
vymezeni v pravnich ptedpisech, a také subjekty najemni smlouvy, vcetné institutu
spole¢ného ndjmu bytu a spole¢ného najmu bytu manzely. V dalsi ¢asti své disertacni prace
rozeberu obsah zavazkového pravniho vztahu mezi pronajimatelem a najemcem, Ccili
jednotliva prava a povinnosti smluvnich stran. Zvlastni kapitolu budu vénovat najemnému,
jakozto jedné z podstatnych nalezitosti ndjemni smlouvy, ktera zaroven byva casto
predmétem sporii mezi pronajimateli a najemci, a to predevSim u byt s tzv. regulovanym
najemnym. Nasledné pfiblizim pravni Gpravu piechodu ndjmu bytu, vymény bytu a nastinim i
problematiku podnajmu. Samostatnou, pomérné rozsahlou kapitolu si zaslouzi i otazka zaniku

najmu bytu, ktera je vzhledem ke zvySené ochrané ndjemct, zakotvené v eském pravnim

! Z&kon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, dale také jen ,,ob&ansky zakonik nebo ,,0Z*
2 Zéakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik



fadu, také Casto pfedmétem rozepii mezi pronajimateli a ndjemci. Za zminku stoji i bohata
judikatura soudt, ktera se problematikou zédniku najmu bytu zabyva. V zavéru své disertacni
prace bych se chtéla zabyvat zhodnocenim platné pravni Upravy najmu bytu a uvahami de

lege ferenda.

Vzhledem k tomu, Ze od pocatku roku 2014 by méla nabyt G€innosti nova pravni uprava
obCanského préava obsazena v novém obcanském zakoniku, kterd se v nékterych aspektech
vyrazné odliSuje od pravni Upravy soucasné, zminim se v jednotlivych kapitolach své

disertacni prace vzdy i o zménach, které rekodifikace obcanského prava ptinese do budoucna.



1. HISTORICKY EXKURS
1.1 STAROVEKY RiM

Najem bytu neni novym institutem, zminky o ném se dochovaly jiz z doby Rimské fise.
Predstavoval jeden z pravnich divoda uzivani bytu vedle vlastnictvi bytu a habitatia, tzn.
vécného prava bydlet v cizim domé. Ngjem bytu vyplyval ze smlouvy locacio - conductio rei,
kterou se locator zavazuje postoupit do detence conductora n¢jakou individudlng uré¢enou véc,
aby ji conductor uzival (v pfipad¢ najmu) nebo uzival a pozival (v ptipad€ pachtu) po urcitou

dobu za sjednanou uplatu, ktera mohla byt jak penézitd tak naturalni.

Ob¢ strany byly vazany vzajemnymi pravy a povinnostmi. Locator byl povinen ptevést véc do
detence conductora a zarucit, Ze véci nebude zbaven ani nebude v jejim uzivani nijak ruSen.
Pokud by se tak stalo, musel pronajimatel zakroc¢it a zjednat ndpravu. Mezi povinnosti
pronajimatele patfilo také udrzovat véc v dobrém stavu a nahradit uzitecné naklady, které
najemce do véci investoval. Stejn¢ tak musel pronajimatel platit dané¢ a popft. jiné davky

vybirané v souvislosti s danou véci.

Povinnosti ndjemce bylo platit smluvené najemné a na tom nic nemenila ani skutecnost, ze
z dtivodu prekazek na své strand nemohl véc vyuzivat. Rimské pravo znalo i institut slevy na
najemném, byl vSak vyuzivan pouze ve vyjimecnych situacich. Na rozdil od dnes$ni Gpravy
platilo, Ze pokud nebylo ujednéno jinak, byl nijemnik opravnén pienechat véc do uzivani
dalsi osobé (podnajemnikovi). Po skon¢eni smlouvy mél conductor povinnost véc locatorovi

vratit, pri¢emz za bézné opotiebeni neodpovidal.

Vzijemna prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy mohly byt uplatnény u soudu dvéma
zalobami. Zaloba, kterou se mohl branit najemce proti pronajimateli, se nazyvala actio

conducti, pronajimatel mél k dispozici zalobu zvanou actio locati.

Smlouva locacio — conductio rei koncila zasadné uplynutim doby, na kterou byla sjednéna.
Pokud ale po uplynuti této doby ob¢ strany pokracovaly v plnéni smlouvy, doslo k relocatio
tacita, tzv. ml¢ky obnovenému najmu, a mélo se za to, ze uzaviely smlouvu novou. Jinak

mély obé strany moZznost odstoupit od smlouvy, pokud druh4 strana neplnila své povinnosti.*

3 KINCL, Jaromir — URFUS, Valentin — SKREJPEK, Michal: Rimské pravo, Praha, C. H. Beck 1995
R



1.2 STREDOVEK

V dobé¢ stiedovéku a v obdobi feudalismu byly principy najmu bytu znamé z Rimské fise
v podstaté zachovany. Nicméné k urcité zmeéné doslo: zatimco smlouva locatio — conductio
rei zahrnovala jak vztah najemni, tak pacht, ve stfedovéku jiz byly smlouvy najemni a
pachtovni rozliSovény jako dva rtizné pravni instituty. Pfi najmu bylo pfedmétem smlouvy
uzivani obydli, pii pachtu pak t€Zba a uzivani plodli z pozemku. N4jmy byti byly doménou
predevsim kralovskych mést a vztah nijemni byl zaloZzen na ryze soukromopravnich

zékladech bez zvlastnich ochrannych prvkl pro ndjemce.

1.3 OBDOBI OD ROKU 1811 DO ROKU 1914

1.3.1 Hmotnépravni uprava

Rimské pravo je dodnes, a to nejen v oblasti najemni smlouvy, zakladnim kamenem celého
moderniho pravniho systému, ¢imzZ se projevuje jeho nad€asovost. Instituty fimského prava
byly nadale pfejimany do dalSich legislativnich d€l, z nichZ na naSem Gzemi velkého vyznamu
nabyl zdkon ¢. 946/1811 Sb.z.s., tzv. rakousky Vseobecny obcansky zakonik (Allgemeines
biirgerliches Gesetztbuch dale jen ,,ABGB*), ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 1812. Po vzniku
samostatné Ceskoslovenské republiky doslo k jeho recepci zdkonem &. 11/1918 Sb.* a nékteré

jeho casti zlstaly ucinné az do 1. 1. 1996.

ABGB upravuje najemni smlouvu spole¢né se smlouvou pachtovni v hlavé dvacaté paté, v §
1090 - § 1121. Rozdil mezi smlouvou n4jemni a pachtovni je vysvétlen v § 1091 takto:
»smlouva najemni se tyka véci, které neni tfeba dale obhospodatovat nebo obdé¢lavat, smlouva
pachtovni je uzaviena tehdy, Ize-li véci uzivat jen za vynaloZeni pile a ndmahy“.
V nasledujicich paragrafech ABGB upravuje nalezitosti a ufinek smluv, vzajemna prava a
povinnosti stran, ¢inZi a rozvazani najemni (pachtovni) smlouvy.

Néjemni ¢i pachtovni smlouva mohly byt sjednany o stejnych predmétech a stejnym
zptisobem jako smlouva kupni. Pfedmétem ndjmu mohly byt jak véci movité, tak 1 véci

nemovité ¢i prava. Podstatnymi nalezitostmi ndjemni a pachtovni smlouvy byl piredmét

4 C1. 2 zékona &. 11/1918 Sb. stanovil, e ,,Veskeré dosavadni zemské a figské zdkony a nafizeni zlstavaji
prozatim v platnosti.*



najmu, tedy véc, a cena (Cinze). Bez dohody ohledné téchto nalezitosti nemohla byt smlouva

sjednana. Jakmile k této dohod¢ doslo, uzivani véci se povazovalo za koupené.

Néjemcovo pravo mohlo mit dvoji podobu. Bud' se jednalo o obligaci prostou, nebo byla
najemni smlouva zapsana do vetejnych knih a v tom ptipad¢ se ndjemcovo pravo pokladalo

za pravo vécné, které bylo u€inné 1 pro dal$iho drzitele véci, dokud doba ndjmu neuplynula.

Pronajimatel mél povinnost véc odevzdat a udrzovat ji i nadale v upotiebitelném stavu tak,
aby ji najemce mohl nerusené uzivat. K dal§im povinnostem pronajimatele patfilo, Ze nesl

vSechna bifemena na véci a m¢l povinnost platit vSechny davky s véci spojené.

Potfebu nutnych oprav véci musel ndjemce pronajimateli bez prodleni oznamit, jestlize by tak
neucinil, odpovidal by za vzniklou Skodu. Pokud nijemce sam vynalozil na opravu véci
naklady, které mél vynalozit pronajimatel, bylo toto jednéni povazovano za jedndni bez
piikazu v piipadé nouze (§ 1036 ABGB) nebo jednéni bez ptikazu k uzitku druhého (§ 1037
ABGB) a ndjemce m¢l pravo Zadat na pronajimateli ndhradu téchto nakladd. Toto své pravo
mohl rovnéz uplatnit soudni cestou, ovSem pouze nejpozdéji do 6 mesicti od vraceni pronajaté

véci, jinak zaniklo.

Néjemce mél pravo dat pronajatou véc do podndjmu, ovSem jen tehdy, nebylo-li to ke skodé

vlastnika véci a nezakazovala-li to vyslovné smlouva.

Najemné (Cinze) vychazelo, nebylo-li dohodnuto jinak, z trzni ceny. Pfi dlouhodobych
najmech (na rok a vice) bylo placeno zpravidla pololetné, pfi najmech kratSich pak po
uplynuti doby ndjmu. Pfednost ovSem méla smluvni volnost, popf. mistni obycej, strany si

tedy placeni mohly dohodnout podle svych potieb. U bytl se Casto platilo ndjemné mésicné.

K zajisténi ndjemného u nemovitosti mél pronajimatel zakonné zéstavni pravo k vécem
najemce ¢i Clent jeho rodiny, zijicim s nim ve spolecné domécnosti, které byly do
nemovitosti vneseny, nebyly-li vyloueny ze zabaveni. Toto zastavni pravo zaniklo, pokud
byly véci z nemovitosti odstranény diive, nez byly popsany, ledaze by se tak stalo z natizeni
soudu a pronajimatel by své pravo na soudé ohlasil do tii dni po vykonu. Pokud se najemce

nemovitosti st€éhoval, aniz by bylo najemné zaplaceno nebo zajisténo, mél pronajimatel pravo



véci na vlastni nebezpeci zadrzet, do tii dnli vS§ak musel pozadat o vzajemné popsani véci

nebo véci vydat.

Ve smlouvé bylo mozné dohodnout placeni ¢inZe pfedem, coz bylo hojné vyuzivano zejména
u nagjmu bytu. Pokud najemce zaplatil pfedem vice nez jedno ndjemné, mohl to namitat proti

novému vlastniku nemovitosti pouze v piipadé, zZe o tom byl zdznam ve vetejné knize.

Pokud véc v dobé predani ¢i kdykoliv pozdé€ji vykazovala vady, které nezplsobil njemce a
které byly natolik zavazné, Ze ji nebylo mozno uzivat, byl ndjemce po dobu neupotiebitelnosti
véci osvobozen od placeni najemného. Pfi najmu nemovitych véci se tohoto osvobozeni
nebylo mozné piedem vzdat. Pokud véc bylo mozné uzivat jen Castecn¢, mél najemce narok
na slevu z najemného. Jestlize vSak neupotiebitelnost véci byla zavinéna ndjemcem nebo
nahodou, kterd se mu pfihodila, ¢inze musela byt zaplacena. Prondjemce si vSak musel

zapocist uspofeny ndklad nebo jiné vyhody, kterych dosdhl jinym uzivanim véci.

Po skonceni ndjemni smlouvy byl najemce povinen vratit véc podle soupisu nebo ve stavu,
v jakém ji prevzal. Pfed vracenim véci jej nemohlo ochranit pravo zadrzovaci, namitka
kompenzace ani namitka dfivéjSiho vlastnického prava. Pokud soupis nebyl pofizen, platila
stejna domnénka jako pfi pravu pozivacim (§ 518 ABGB), a sice, ze ndjemce obdrzel véc

prostiedni jakosti se v§im, co je potieba k jejimu fddnému uZivani a v upotiebitelném stavu.

Pokud doslo k poSkozeni véci nebo k jejimu opotiebeni zneuzivanim, odpovidal najemce jak
za svou vlastni vinu, tak za vinu podndjemnika. Za nahodu vSak neodpovidal. Prondjemce se
musel ndhrady z této odpovédnosti domdhat u soudu v jednoleté prekluzivni lhuté, ktera

zacCala bézet od vraceni véci, jinak toto jeho pravo zaniklo.

Ke zru$eni ndjemni smlouvy mohlo dojit:

1) Zanikem véci
Pokud doslo ke zkaze véci, ktera byla pfedmétem ndjmu, smlouva zanikla ,,sama sebou®, ¢ili
piimo ze zakona. Jestlize se tak ale stalo vinou jedné ze stran, ptisluSela druhé stran¢é nahrada.

Doslo-li ke zkaze véci ndhodou, nenesla odpovédnost Zadna ze stran.



2) Uplynutim ¢asu

Najemni smlouva zanikla také uplynutim doby, na kterou byla sjedndna, a to bud’ vyslovné
nebo konkludentné. MIcky mohla byt doba ujednana naptiklad tim, ze bylo najemné na
urcitou dobu vymeéieno, nebo tim, Ze najemce projevil takovyto timysl, nebo to vyplyvalo

z okolnosti, které vysly najevo.

Pravni uprava zde pocitala také s moznosti obnoveni najemni smlouvy, ke kterému mohlo
dojit nejen vyslovné, ale i ml¢ky. Bylo-li ve smlouvé ujednéano, ze skon¢i vypovédi, obnovuje
se smlouva tim, ze se fddnd vypoveéd neda. Nebyla-li vypovéd’ ujedndna, obnovuje se
smlouva tim, Ze najemce po uplynuti ndjemni doby pokracuje v uzivani véci a pronajimatel to
piipousti. Konkludentni obnoveni ndjemni smlouvy nastava za stejnych podminek, za jakych
byla sjednana ptivodni smlouva. Jestlize se najemné podle pivodni smlouvy platilo po pul
roce nebo po roce, obnovuje se smlouva na pul roku, vSechny kratsi najmy se obnovuji na
takovou dobu, ktera byla sjednana v ptivodni smlouvé. Opétovné obnoveni bylo mozné za

stejnych podminek jako obnoveni prvni.

3) Vypovédi
Vypoved se uplatnila v ptipad¢€, ze doba trvani ndjemni smlouvy nebyla ur€ena vyslovné, ani
mlcky ¢i zvlaStnimi predpisy. Vypovédni doba ¢inila u véci movitych 24 hodin, u véci

nemovitych 14 dni.

Smrti najemce najemni smlouva nekoncila. Pro najmy byt bylo vyslovné stanoveno, Ze
zemfe-1i ndjemce, mohou jak jeho dédici tak pronajimatel smlouvu rozvazat, aniz by museli
cekat na uplynuti doby, na niz byla smlouva uzaviena. Musi vSak respektovat zakonnou

vypovedni Thiitu.

V ramci ustanoveni o vypovedi eSil ABGB 1 odstoupeni od smlouvy. Najemce byl opravnén
od smlouvy odstoupit bez vypovédi i pied uplynutim stanovené doby, jestlize mu najata véc
byla odevzdéna ve stavu nezpiisobilém k uzivani nebo se v takovém stavu octla pozd¢ji bez
jeho viny nebo kdyz ndhodou jeji znacna ¢ast byla odnata ¢i stala se neupotiebitelnou na delsi
dobu. Jednalo-li se o ndjem obytnych mistnosti, které byly zdravi Skodlivé, mé¢l najemce toto
pravo i tehdy, kdyz se ho ve smlouvé ziekl nebo kdyz o zdravotni zdvadnosti véd¢l jiz v dobé

sjedndni smlouvy.



Naopak pronajimatel mohl zadat diivéjsi zruseni smlouvy, pokud ndjemce véc uzival
zpusobem, kterym dochéazelo k zna¢né Ujmé, nebo kdyZ byl ndjemce 1 po upomenuti
v prodleni s placenim najemného ¢i kdyz pronajata budova musela byt piestavéna. Najemce
opravy pripustit musel.” V piipadé, Ze pronajimatel musel o nutnosti piestavby védét jiz
v dob¢ sjednavani smlouvy, stejné tak jako kdyz nutnost déletrvajicich oprav nebyla vyvolana
zanedbanim mensich oprav ze strany najemce, m¢l najemce pravo na priméfené odskodnéni

za to, Ze pronajatou véc nemohl uZivat.

4) Zcizenim véci

Jestlize vlastnik pronajatou véc zcizil nékomu jinému a jiz mu ji odevzdal, musel najemce po
nalezit¢ vypovédi novému drziteli ustoupit, v takovém piipadé¢ byl oprdvnén zadat od
pronajimatele uplnou néhradu vzniklé Skody a uslého zisku. Toto se neuplatnilo, jestlize
pravo najemce bylo zapsano do vetejnych knih. V takovém ptipadé se podle § 1095 ABGB
jednalo o pravo vécné, které je kazdy pozdéjsi drzitel véci povinen snaset, dokud neuplyne

doba, na kterou byla smlouva sjednana.

V piipadé nuceného soudniho zcizeni pronajaté véci se s nagjemnim pravem, které bylo
zapsano do vetejnych knih, nakladalo jako se sluzebnosti. Pokud vydrazitel nebyl povinen

najemni pravo pfevzit, musel ndjemce po obdrzeni fadné vypovédi ustoupit.

ABGB nemél (aZ na vyjimky) zvlastni ustanoveni pro ndjem bytu, proto bylo nutné i na tento
vztah aplikovat obecnd ustanoveni o najemni smlouvé. Najemce bytu tedy nepozival zadné

zvlastni ochrany, byl chranén stejné jako kazdy jiny najemce.

1.3.2 Procesnépravni uprava

v

Procesni stranka véci byla upravena zakonem ¢. 113/1895 t. z., o soudnim fizeni
v obCanskych rozepiich pravnich, tzv. civilnim fadem soudnim (dale téz jen ,.c.i.s.”),
konkrétné jeho ¢asti Sestou, oddilem tfetim nazvanym fizeni v rozepfich ze smlouvy ndjemni
(pachtovni). Slo o Fizeni oznadované také jako fizeni vypovidaci a v podstaté se jednalo o
fizeni zkracené. V téZe Casti civilniho f4du soudniho bylo upraveno i fizeni rozkazni a fizeni

ve sporech sménecnych.

>§ 1118 ABGB



Podle civilniho fadu soudniho mohla byt vypovéd’ dana jak pronajimatelem, tak nidjemcem, a
to dvéma zptisoby, bud’ jako vypoveéd soudni (§ 562 c.t.s.) nebo jako vypoveéd’ mimosoudni
(§ 565 c.i.s.). Rozdil mezi nimi spocival pouze ve form¢ podéani. Soudni vypovéd mohla byt
ucinéna pisemné nebo Ustn€, vypovéd’ mimosoudni prostfednictvim notdfe nebo jinym

zpisobem.

Soudni vypoveéd musela obsahovat oznaceni najatého predmétu, idaj o dobé€, kdy ma ndjemni
smlouva skon€it, a ndvrh na vydani pfikazu najemci, aby najaty ptredmét v ur¢ené dob¢ pod
pohrizkou exekuce odevzdal nebo aby proti vypovédi podal u soudu své namitky. K podanim
namitek byla stanovena lhita 8 dna v ptipadé€, ze vypovédni lhita ¢inila alesponi 14 dni, jinak

jen 3 dnli. Namitky mohly byt podany pisemné nebo Ustné u soudu.

Vypovédi, které nebyly v souladu spravnimi piedpisy nebo které byly podany u
nepiislusného soudu, byly z Gifedni povinnosti usnesenim odmitnuty, ledaze by vady mohly
byt odstranény podle § 84 c.f.s. Jestlize osoba, kterd vypovéd podala, neméla bydlisté
v obvodu pfislusného okresniho soudu, méla povinnost urcit si zmocnénce pro dorucovani,

jenz v obvodu soudu bydli, a pfi podani vypoveédi uvést jméno a bydlisté svého zmocnénce.

K platnosti soudni vypovédi bylo nutné, aby byla soudu dorucena pted uplynutim vypovedni
lhiity. Pokud byla poddna pozdé&ji, soud ji z Gfedni povinnosti usnesenim odmitl. Naopak —
pokud byla vypovéd podina pied pocatkem behu vypoveédni lhity, nesméla byt pouze

z tohoto duvodu odmitnuta.

Soudni ptikaz vydany na zékladé soudni vypovédi musel byt bez prodleni dorucen odptrci
spolu s jednim stejnopisem podani nebo s opisem protokolu. Vypoveéd byla G¢inné i tehdy,
byl-li doru¢en az po uplynuti vypovédni lhiity, pokud ovSem proti nému nebyly podany

namitky.

Vypovéd mimosoudni méla stejné obsahové nalezitosti jako vypovéd soudni, avSak aby
mohla nabyt stejného ucinku jako vypoveéd’ soudni, musela byt prokdzana listinami, které co
do diikazni moci nezavdavaly pficiny k pochybam, a musely byt dodrzeny vesSkeré lhuty
stanovené pro vypovéd soudni. RovnéZ proti mimosoudni vypovédi mohly byt ve stejnych
lhitdch vzneseny namitky, které bylo nutné podat u soudu, v jehoz obvodu se nachazel

predmét ndjmu. Pokud se tak nestalo, nabyla vypoveéd pravni moci.
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Civilni fad soudni upravoval také institut piikazu k odevzddni nebo ptevzeti najatého
predmétu. U najemnich smluv, které zanikaji bez predchozi vypovédi po uplynuti urcité doby,
mohla kazdé ze stran pied uplynutim najemni smlouvy navrhnout soudni opatfeni, kterym se
odptrci pfikazuje, aby najaty pfedmét ve stanovenou dobu pod exekuci odevzdal nebo
ptevzal, nebo aby proti ptikazu u soudu podal do osmi dnii své namitky. Byl-li ndjemni vztah
sjednan na vice nez Sest mé&sicti, mohl byt tento nédvrh u¢inén jen v poslednich Sesti mésicich.
Pokud bylo ke zruSeni ndjemni smlouvy potieba vypovédi, mohl byt narok na odevzdani a
pfevzeti uplatnén jiz pted uplynutim vypovédni doby Zzalobou,s niz mohla byt spojena i

vypoved.

Pokud byly namitky podany vcas, bylo o nich nafizeno jednani. Pfi jednani byla za Zalobce
povazovéna strana, kterd dala vypovéd nebo vyzvu k vraceni nebo zpétvzeti najaté véci.
Pozd¢ podané namitky proti vypovédi smlouvy nebo proti soudnimu ptikazu na odevzdani
nebo prevzeti najaté véci byly z ufedni povinnosti bez jednani odmitnuty. Navraceni

v predesly stav pro zmeskani lhiity k podani ndmitek nebylo piipustné.

V rozsudku, kterym bylo fizeni o namitkach skonceno, bylo vysloveno, zda je vypoveéd nebo
piikaz k odevzdani nebo prevzeti najatého predmétu uznan ucinnym nebo se zruSuje, jakoz i
zda a kdy je zalovany povinen odevzdat nebo pievzit dany predmét. Pokud byl Zalovany
uznan povinnym odevzdat nebo pievzit pfedmét najmu, avSak ndjemni smlouva v okamziku
vyneseni rozsudku jiz zanikla, urcil rozsudek, ze k odevzdani nebo ptfevzeti ma dojit ihned.
Pokud vSak smlouva v dobé vyneseni rozsudku jest€¢ trvala, stanovil rozsudek lhitu
k odevzdani nebo prevzeti véci podle zvlastnich piedpisit o lhatach k vyklizeni, poptipade,
pokud takovy ptedpis nebyl, podle mistnich zvykl. Jestlize ani tyto zvyky neexistovaly,
nafidilo se, ze se ma s vyklizenim zacit nejpozdéji tieti den pred uplynutim najemni doby, ze
ma byt pfejimateli v poledne tohoto dne pfenechano misto vhodné k uschovani ¢asti jeho
svrska, ze vSak k odevzdani uplné vyklizeného predmétu nidjmu ma dojit do poledne
posledniho dne ndjemni doby. Tato ustanoveni o vyklizeni a odevzdani najaté véci platila 1
v piipad¢€, ze proti soudni ¢i mimosoudni vypovédi nebo proti piikazu na odevzdani nebo

pievzeti véci nebyly v€as podany namitky.

Jakmile uplynula lhiita, ve které mél byt najaty pfedmét odevzdan a zcela vyklizen, mohla byt
na zaklad¢ pravoplatnych rozsudki, vypovédi a soudnich piikazli na odevzdani nebo prevzeti

najaté¢ho pfedmétu povolena exekuce.



Stejny postup se uplatnil, i pokud najemni smlouva byla na ziklad¢ zaloby prohlaSena za

zruSenou nebo zaniklou, aniz by byla podéna soudni nebo mimosoudni vypovéd'.

Lhuta k podani navrhu na navraceni v pfedesly stav, k podani odvolani nebo dovoléni, stejné
jako k podéni rekursu Cinila v fizeni v rozeptich ze smlouvy najemni osm dni. Zadna z téchto
lhiit nemohla byt prodlouzena. Proti soudnim ptfikazim na odevzdani nebo pifevzeti najaté

véci nebyl opravny prostredek, s vyjimkou namitek, ptipustny.

Vsechny vypovédi, ptikazy, rozhodnuti a opatieni, jez se tykaly trvani nebo zruSeni ndjemni
smlouvy, byly u¢inné a vykonatelné také proti podnajemnikovi, ledaze by tomu branil pravni

pomér mezi podnajemnikem a pronajimatelem.

Civilni ad soudni obsahoval také ustanoveni tykajici se obnoveni n4jemni smlouvy micky.
Najemni smlouvy, které¢ zanikaly uplynutim casu, aniz by byla k jejich zruSeni potiebna
vypovéd’, bylo mozné povazovat za micky obnovené jen tehdy, pokud najemnik véc dale
uzival a pronajimatel to trpél a jestlize do 14 dnl po uplynuti doby, na kterou byla smlouva
uzaviena (popf. pokud byla smlouva uzaviena na dobu krat$i nez jeden mésic, pak ve lhuté
rovnajici se polovin¢ doby, na kterou byla smlouva ptivodné sjedndna), nevznese pronajimatel

zalobu na vraceni ani ngjemnik zalobu o zpétvzeti najatého predmétu.

Rizeni o vypovédich, odevzdani a prevzeti byt patiila mezi tzv. ferialni véci (§ 224 odst. 6

c.i.s.), které se soudily 1 v dob¢€ soudnich prazdnin (v Cervenci a srpnu).

Exekucni fizeni bylo upraveno zdkonem ¢. 79/1896 t.z., exeku¢nim tadem, jehoz Cast prvni,
oddil treti pojednava o vyklizeni nemovitosti (konkrétn¢ § 349). Tato Gprava se vztahovala i
na byty. N4jemce byl povinen vyklidit pfedmét najmu a vratit ho pronajemci ve stanovené
lhaté. Pokud tak neucinil, mohl se prondjemce domahat nucené¢ho vyklizeni prostfednictvim
soudu. Ziskal tak exekucni titul a mohl pozddat soud o povoleni exekuce nucenym

vyklizenim.

Exeku¢ni tad prohlaSoval za exekucni tituly jak soudni vypovédi smlouvy ndjemni o
pozemcich, budovach nebo jinych nemovitych vécech, jestlize proti vypovédi nebyly vcas
podany namitky, tak i soudni ptikazy, aby pfedmét najaty nebo pachtovany byl odevzdan

nebo prevzat (§ 1 odst. 4 exekucniho tadu) a déale také mimosoudni vypovédi smlouvy
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najemni, pfedlozi-li se o vypovédi notdiské listinné osvédceni, Gfedni zadpis nebo jina
pravodni listina a nebyly-li proti vypovédi v€as podany namitky (§ 1 odst. 18 exekucniho

radu).

Exekuci na zakladé existujicich exekuénich titulli povolovaly civilni soudy. Slo o fizeni na
navrh, ve kterém se rozhodovalo usnesenim zpravidla bez nafizeni UGstniho jedndni. Vécné
piislusné k fizeni byly soudy okresni, mistn¢ ptislusny byl soud, u kterého byla soudni
vypovéd’ nebo nédvrh, aby byl vydan ptikaz k odevzdani nebo pievzeti najaté véci, podany. U

mimosoudni vypoveédi byl pak mistn¢ pfislusny soud, v jehoz obvodu se najata véc nachazela.

Exekuce sméla byt povolena jen tehdy, bylo-li z exeku¢niho titulu zifejmé, kdo je osoba
opravnéna a kdo osoba povinnd, dale pfedmét, zptisob a rozsah plnéni a souc¢asné musela byt

pohledavka dosp¢la, pfic¢emz lhita v exekucnim titulu urcend jiz marné uplynula.

Povolena exekuce byla vykonavana z moci ufedni pfimo civilnimi soudy nebo vykonnymi
organy jednajicimi na piikaz soudu a pod jeho dohledem. Za vykonny organ byli povazovani
vykonni ufednici ustanoveni jednotlivymi soudy, ufednici soudni kancelafe a zfizenci,
piicemz vykon jednotlivych exekuénich ukoni mohl byt svéfen i1 notaiim. Tyto organy byly
opravnény oteviit predmétny byt, vstoupit do jednotlivych mistnosti 1 otevirat uzaviené
schranky. Pokud vykonu exekuce nebyl pfitomen ani dluznik ani Zadny jiny dospé€ly ¢len jeho
rodiny, museli byt k témto tkonim pfibrani dva hodnovérni zletili muzi jako svédci.
V piipad¢, ze dluznik kladl odpor, byly vykonné organy opravnény pozadat o podporu

bezpecnostni organy a v nutnych piipadech také cetnictvo Ci vojenskeé sily.

Samotny prubéh exekuce pii vyklizeni nemovitosti byl podobny soucasnému postupu.
Vykonny organ z nemovitosti vyklidil osoby a odstranil véci movité, které¢ byly odevzdany
vetiteli. VEéci movité, které nepodléhaly exekuci, byly pfedany dluznikovi, jeho zmocnénci ¢i
¢lenovi jeho rodiny. Jestlize pfedani nebylo mozné, byly véci na néklad dluznika uschovéany a
pokud o n¢ dluznik nejevil zdjem, byly posléze prodany. Z vytézku prodeje pak byly uhrazeny

naklady tschovy a prodeje, zbyly obnos nélezel dluznikovi.

Zakon ¢. 112/1895 f.z., jimz byl uveden civilni f4d soudni, ve svém ¢lanku XI. odstavci

prvnim poskytl moznost zemskym ufadiim, jednajicim ve shod¢ se zemskymi soudy, stanovit



vypoveédni a stéhovaci lhiity tykajici se nemovitosti. V n¢kolika méstech opravdu doslo

k vydani t&chto pfedpisi,® jinde stale platily mistni zvyklosti.

1.4 PRVNISVETOVA VALKA

Krizova vale¢na situace, ktera na izemi Habsburské fiSe nastala, vyvolala zvysSeni poptavky
po bydleni, a to predevsim ve velkych méstech, kde se koncentrovala priamyslova a zbrojni
vyroba. Nasledkem byl nartist ceny najemného, a to v okamziku, kdy ani ostatni zivotni
podminky obyvatel nebyly ptiznivé. Do této doby spadaji pocatky legislativni ochrany
najemnika, které byly ve své dob& charakterizovany jako doCasné a souvisejici s valeCnou

situaci, nicmén¢€ dodnes z pravniho fadu nevymizely.

Vyznamny dopad v této oblasti mélo nafizeni ¢. 34/1917 t.z., o ochran¢ nijemcii, které
zavedlo rozdilné zachédzeni s pronajimateli. Toto nafizeni rozdé¢lilo ndjemni domy na ,,staré®,
které podléhaly regulaci a jejichz pronajimatelé byli tedy znevyhodnéni, protoze si nadale
nemohli podminky n&jmu uréovat sami, a na ,,nové*, tedy ty, pro néz bylo stavebni povoleni

vydéano po 27. lednu 1917 a na néZ se toto nafizeni nevztahovalo.’

Natizeni o ochrané najemct upravovalo povolenou miru zvySovani najemného vzajemnou
dohodou a chranilo najemce ptfed jednostrannym zvySovanim ndjemného a pied vypoveédi
nagjemni smlouvy. Na druhou stranu bylo zdlraziiovdno, Ze nafizeni pfinasi prospéch i
majitelim domd, nebot’ je chrénilo pfed zvySovanim Urokovych sazeb hypotecnich tvért
poskytnutych zejména bankami na vystavbu ¢inzovnich domi.® Dale bylo zavedeno tzv.
soudcovské pfiroci pro hypotéky na pronajatych nemovitostech, o kterém mohl soud
rozhodnout ve prospéch majitele domu — dluZnika, jestlize nebyl schopen fadné¢ a vcas splacet

své pohledavky.’

Natizeni upravovalo také procesni stranku véci. Stanovilo postup rozhodovéani jak o
pfipustnosti zvySeni najemného, tak o pfipustnosti zvySeni trokové miry u hypoték. Na
zakladé § 12 tohoto nafizeni byly ziizeny najemni Ufady, kterym byla svéfena pravomoc

rozhodovat o ptipustnosti zvySeni najemného. Blizsi podrobnosti tykajici se najemnich uradt

% Tyto pfedpisy jsou oznaovany ,,vypovédni a st€hovaci rady*.
"Viz § 3 odst. 2 nafizeni ¢. 34/1917 {.z., o ochrané ngjemciL.

¥ Viz § 8 nafizeni &. 34/1917 f.z., o ochrané najemct.

° Viz § 9 nafizeni ¢. 34/1917 f.z., o ochrané najemct.
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byly specifikovany v natizeni ¢. 53/1917 t.z., o ufadovani ndjemnich tfadi a okresnich soudi
ve vécech ochrany ndjemct, které¢ bylo vydano jako provadéci piedpis k natfizeni €. 34/1917

v

I.zZ.

Uvedena natizeni neplatila celoplosné, ale pouze pro ty obce, kde od zacatku valky doslo k
mimotfadnému zvySeni ndjemného. O které obce se jedna, bylo stanoveno nafizenimi. Jako
prvni byla piijata tato opatfeni v Plzni,'® kde koncentrace zbrojniho primyslu znaéné ovlivnila
trh s byty. Poté nasledovaly dal§i obce a mésta.'" Ucinnost téchto nafizeni nebyla ¢asové
omezena, nicméné vétSinou byla dodrzovdna zdsada, ze by méla byt zrusena, jakmile

mimotadné poméry pominou.

Nekoncici a vlekly valecny konflikt byl jednim z dGvodd vydani dalSiho nafizeni o ochrané
najemct, €. 21/1918 t.z. ze dne 20. ledna 1918, které sice mélo omezenou ucinnost jen do
konce roku 1918, ale jiz rozsifilo ochranu najemnikl na veSkeré obce. Jinak bylo v podstaté
obdobné jako nafizeni ¢. 34/1917 t.z., rozdilné zachdzeni s pronajimateli ,,starych® a

,hovych® domu ziistalo zachovano.

Skute¢nost, Ze ochrana najemnikll byla za prvni svétové valky dilezitym tématem, dokazuji 1
dalsi pravni piedpisy. Je jim napiiklad nafizeni ministerstva socidlni péce ¢. 114/1918 f.z., o
opatfenich péce bytové, které mohlo byt na zdkladé rozhodnuti ptislusného organu pouZito
pro obce, kde nastal mimotadny nedostatek bytl. Na zdklad¢ tohoto nafizeni bylo mozné
povolit obyvani mistnosti doposud neobytnych nebo slu¢ovani odd€lenych byt v jeden za
ucelem spoleéného hospodafeni domdacnosti. Dalsi nafizeni téhoZz ministerstva'?> zavedlo

povinné hlaseni nékterych nevyuzitych bytovych jednotek.

Jak jiz bylo feCeno vySe, mimotfadné nepiizniva vale¢nd situace zna¢nou mérou ovlivnila
dosavadni soukromopravni Gpravu vztahli mezi pronajimatelem a nijemcem, zdlraziujici

pfedevs§im smluvni volnost, ve prospéch regulace a vétsi ochrany najemc.

1 Stalo se tak nafizenim ¢&. 36/1917 ¥.z., o ochrané ndjemcii ve Vidni, videfiském Novém Mé&st& a okoli, Sv.
Hypolit& a okoli, v Linci, Urfahru, ve Styru, Styrském Hradci, Mariboru, Lublani a Plzni.

! Zajimavosti je, Ze Praha mezi tyto obce nepatfila.

12 Naiizeni ¢. 368/1918 f.z.



1.5 OBDOBI PRVNI REPUBLIKY

NejvyznamnéjSim pravnim predpisem tykajicim se oblasti ngjmu bytd pfijatym kratce po
vzniku Ceskoslovenské republiky je nafizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané najemcti. Toto
nafizeni mélo omezenou ucinnost do 31. prosince 1919 a, obdobn¢ jako natizeni ¢. 34/1917
f.z., vytvarelo nerovnost mezi majiteli domd, nebot’ se také nevztahovalo na domy, pro néz
bylo stavebni povoleni udéleno po 27. lednu 1917. Timto byla opakované porusena zékladni

zasada soukromého prava spocivajici v rovnosti subjektt.

Natizeni o ochrané¢ ndjemci obsahovalo zdkaz neopravnéné zvySovat ndjemné, piiemz
uvadélo divody, pro které bylo zvySeni nijemného povoleno. Pokud by bylo nijemné

stanoveno vyss§i nez povolené, zptisobilo by to neplatnost dané umluvy.

Obdobn¢ jako v nafizeni ¢. 34/1917 t.z., bylo i zde upraveno soudcovské piiro¢i pro
hypotéky na pronajatych nemovitostech a nepfipustné zvySeni trokové miry z hypoték na

pronajatych nemovitostech.

Z pohledu problematiky zaniku najmu bytu byl velmi vyznamny § 7 uvedené¢ho nafizeni,
ktery zavedl zadsadu, Ze pronajimatel miize najemni smlouvu vypoveédét jen z dilezitych
divodda, které pak ve svém odstavci 2 demonstrativné vyjmenovava. Jedna se o nasledujicich
sedm divodu:
1. najemce je v prodleni s placenim ¢inZe;
2. najemce nechce svolit k pfipustnému zvyseni ¢inze;
3. najemce nebo osoby spole¢né s nim zijici neustale nebo hrubé porusuji domovni fad
nebo jinak ztrpcuji bydleni sousediim;
4. lze-lidle §1118 obg&. z. zadat zruseni smlouvy bez vypovédi;"
5. potiebuje-li pronajimatel byt nutné sdm pro sebe nebo pro své piibuzné a osoby
seSvagrené v piimé linii a utrpél-1i by zna¢nou Gjmu, kdyby ndjemni smlouvu ponechal
v platnosti. Pokud pronajimatel nabyl dim az po 21. lednu 1918, mize najemni
smlouvu vypovédét, pouze pokud by mu zachovanim smlouvy v platnosti vznikla
nepomérné vyssi ijma nez vypovedi najemci;
6. je-li byt urcen k obyvani délniky zavodu pronajimatele a potiebuje-li ho pronajimatel

pro tento ucel,

" Napi. pokud najemce uzival byt tak, Zze pronajimateli vznikala zna¢na Gijma.
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7. néjemce prenechd byt nebo jeho ¢ast nékomu jinému za plnéni, které je vzhledem

k ngjemnému, které sam plati, nepomerné vysoke.

Néjemce byl opravnén podat proti vypovédi namitky, pficemz dikazni bfemeno nesl
pronajimatel. Byla-li ndjemni smlouva vypovézena z diivodu €. 2, vypovéd’ se zrusila, pokud
najemce ihned poté, co mu bylo doru¢eno usneseni soudu o piipustnosti zvySeni Cinze,

prohlésil, Ze se zvySenim najemného souhlasi.

Tato ustanoveni se pouzila také v ptipadé, kdy byla najemni smlouva uzaviena na dobu
urcitou, avSak podle umluvy se pokladala za mlcky obnovenou, ponévadz v€as nepfedchazela

vypoveéd'.

Dle § 7a tohoto natfizeni se smlouvy uzaviené na dobu urcitou delsi nez ptl roku pokladaji za
obnovené na dobu neurcitou, kromé ptipadl, kdy pted uplynutim doby najmu a piti zachovani
mistné obvyklé vypovédni doby ndjemce prohlasi, ze nechce v ndjmu pokracovat, nebo

pronajimatel pozada o zruseni najmu z dalezitych davodi.'

Vyznamnou zménu piineslo natizeni €. 62/1919 Sb. z. a n., ze dne 9. Ginora 1919, kterym se
dopliiuje a méni nafizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané najemcii. Tato novela zavedla
zasadu, ze pronajimatel mize dat vypovéd’ z najmu nebo podnajmu jen se svolenim okresniho
soudu, vjehoz obvod¢ se pronajaty predmét nachazi. Svoleni k vypovédi daval soud
pronajimateli na zdklad€ jeho pisemného nebo protokolarniho navrhu, v némz byl uveden
davod vypovédi a navrhnut dikaz o ném. Soud rozhodoval usnesenim poté, co vyslechl
odptirce a provedl v nesporném fizeni dal$i potfebna Setfeni. Pisemné vyhotoveni usneseni se
dorucovalo stranam, jen pokud o n¢j pozadaly nebo pokud nebyly ptitomné jeho vyhlaseni.
Jedinym opravnym prostfedkem byla stiznost, kterou bylo nutné podat do 8 dni od vyhlaseni
usneseni ¢i od doruceni stran¢ nepfitomné. Z moci Ufedni bylo fizeni zahajeno v ptipad¢, ze
byla dana soudni vypovéd’ a neuplynula jest¢ lhita k namitkdm. Jakmile soud ptivolil k

vypovédi, namitky jiz nemohly byt podany.

Zminénym nafizenim doslo 1 k novelizaci 5. vypovédniho divodu, kdy nadéale nebyla
zohlediiovana bytova potieba osob piibuznych a seSvagfenych a pronajimatel mohl dat

vypoved jen za podminky, Ze mu hrozi vétSi 4yma nez jeho ndjemnikovi, pficemz se

' Tyto dtivody odpovidaly diivodim vypovédnim.
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nepiihlizelo k ujmé, kterou si zplsobil svym jednanim ¢i opomenutim sam. Pokud
pronajimatel nemovitost nabyl az po 31. fijnu 1918, nebyl opravnén dat vypovéd’ z tohoto
davodu vibec. Zajimavosti byla zpétna ucinnost tohoto ustanoveni, které se vztahovalo na

vSechny vypovédi, jejichZ vypovédni lhita zacala béZet od 1. tinora 1919.

Natizeni 62/1919 Sb. z. a n. m¢lo pozbyt platnosti az v souvislosti s vydanim dal$ich ptedpisi

na ochranu najemnikd.

Takovymto dalSim ptfedpisem byl zakon €. 275/1920 Sb. z. a n., o ochran¢ najemniki, ze dne
8. dubna 1920, ktery zrusil jak natizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., tak i natizeni ¢. 62/1919 Sb. z. a
n. Tento zadkon mél omezenou Gc¢innost do 30. dubna 1922 a upravoval predevsim ptipustnou
miru zvySovani najemného, kterou podminoval souhlasem n4jemniho Ufadu nebo okresniho
soudu, a vypovéd zngjmu. Nadale zachovéval rozdilny pfistup k ,,novym* a ,starym*
majitelim domt, nebot’ se vztahoval pouze na domy, k nimz bylo vydano stavebni povoleni

pied 27. lednem 1917.

Pronajimatel mohl vypovédét najemni ¢i podnajemni smlouvu jen z dilezitych divodu a
s pfivolenim okresniho soudu. Zakon demonstrativné vyjmenovaval 6 dilezitych divodu:

1. nezaplatil-li najemce najemné, byt’ byl upomenut a byla mu dana dal$i ndhradni lhita;

2. porusil-li nagjemce nebo ¢lenové jeho domacnosti opétovné hrubé poradek v domé;

3. dal-li najemce cely byt do podnajmu i pfes smluvni zdkaz nebo bez svoleni vlastnika

domu;

nahradni byt, ktery soud uznal za pfiméfeny. Nahrady za jiné mistnosti nezZ byty
pronajimatel opatiovat nemusel. Nezacal-li pronajimatel se stavbou do 3 mésici po
odevzdani bytu, byl povinen uhradit najemci zpisobenou Skodu a - pokud o to najemce
pozadal - znovu mu pronajmout byt;

5. potieboval-li pronajimatel byt nutné¢ sam pro sebe a utrpél-li by pii zachovani ndjemni
smlouvy v platnosti vét$i ujmu nez ndjemce, pokud bude smlouva zruSena. Nepftihlizi se
vSak k uymé, kterou si pronajimatel zpiisobi sdm svym jednanim ¢i opomenutim;

6. potieboval-li pronajimatel jakozto majitel podniku byty ndlezejici k podniku pro

délniky nebo jiné zaméstnance zavodu.
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V ptipad¢ vypovédi ndjmu z bytli v obcich zmocnénych k zabirdni byt nebo sloucenych
k tomu ucelu v bytovy obvod bylo mozné pouzit v§echny vypoveédni divody kromé diavodu €.

5.

Zakon o ochrané najemnikii obsahoval i ustanoveni o zruSeni ndjemni smlouvy bez vypovédi.
Odkazoval na moznost zruSit najemni smlouvu podle §1118 ob¢. z., avSak jen za
piedpokladu, Ze ndjemnik zneuzival byt ke znacné Skodé pronajimatele nebo muselo-li se
pronajaté staveni z nafizeni stavebniho Ufadu znovu pfestavét. Také z téchto diivodli mohlo

byt dano svoleni soudu k vypovédi.

Najemni smlouvy na dobu ur¢itou uzaviené poté, co nabyl tento zakon tc¢innosti, se pokladaly
za uzaviené na dobu neurcCitou. Pronajimatel pak mé&l moznost dat vypovéd’, avSak s tim
omezenim, ze pfed uplynutim plivodné stanovené doby ndjmu mohl pouzit jen nckteré
vypovédni ditvody. Na smlouvy uzaviené na dobu krat$i nez 3 mésice se toto ustanoveni
nevztahovalo, ledaze by najemce se svolenim pronajimatele byt uzival déle nez zminéné 3

meésice.

Zakon ¢. 275/1920 Sb. z. a n. upravoval 1 procesni stranku podavani vypovédi. Vypovéd méla
byt ucinéna pisemné nebo do protokolu u okresniho soudu. Mistni pfislusnost soudu se fidila
mistem nemovitosti. V navrhu vypovédi mélo byt uvedeno, o jaky byt se jedna, jaka je délka
vypoveédni lhuty, jaky se uplatiiuje vypovédni divod a jakymi diikkazy bude prokéazan.
Kjinému nez uvedenému divodu se posléze beéhem fizeni jiz neptihlizelo. Soud pfi
nafizeném jednani vyslechl najemnika a provedl v nesporném fizeni potfebnd Setfeni. Poté
usnesenim vyslovil, zda ptipousti vypovéd’. Pokud vypoveéd pfipustil, stanovil i dobu, do kdy
ma najemnik pod pohrizkou exekuce byt odevzdat. Pokud byl uplatnén vypoveédni diivod
neplaceni ndjemného, soud mohl svoleni s vypovédi odepfit, jestlize nejpozdeji do skonceni
jednani najemnik dluzné najemné zaplatil. Proti usneseni bylo mozné podat stiznost do 8 dna
od jeho doruceni, zadné jiné opravné prostiedky piipustné nebyly. Usneseni soudu po
nabyti pradvni moci nahrazovalo platnou vypovéd’. V praxi to znamenalo, Ze pronajimatel
nemusel ¢init hmotnépravni tkon — podat vypovéd’, ale mohl se rovnou obratit se Zalobou na
soud. Pokud byla vypoveéd piipusténa z vypoveédniho divodu 1. az 3. ¢i z diivodu zneuzivani
bytu nebo nebyla-li pfipusténa proto, ze najemce doplatil dluzné ndjemné, nesl ndklady tizeni
najemce a musel pronajimateli nahradit i jeho néklady spojené s fizenim. Ve vSech ostatnich

piipadech nesl naklady pronajimatel.
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Jistou zvlastnosti bylo, Ze se tato ustanoveni vztahovala i na pronajem mistnosti, ve kterych

bylo provozovano zivnostenské podnikani.

Aby se piedeslo obchazeni tohoto zdkona, bylo do néj vlozeno vyslovné ustanoveni o tom, ze
jeho ucinnost nemuze byt vyloucena ¢i omezena smlouvou stran. Opét se zde tedy setkdvame
s kogentni Upravou, vylu€ujici odliSny postup a protifecici soukromopravni zdsadé smluvni
volnosti. Navic byla tato Gprava podpofena i trestnim ustanovenim obsazenym v § 29, ktery
trestal jak jednani contra lege, tak 1 jednani in fraudem legis penéZitou pokutou do 20 000 K¢

nebo vézenim az na dobu 6 mésict. Tyto tresty mohly byt navic ulozeny oba soucasné.

Predpisti tykajicich se ochrany najemniktt bylo za 1. republiky vydano velké mnozstvi.

VétsSinou mély kratkou, omezenou u¢innost, kterd byla nasledné prodluzovana. Pro piehled

uvadim jejich vycet:

—  nafizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané¢ ndjemctli, zménéné a doplnéné natfizenim
62/1919 Sb. z. a n. (4¢innost 28. 12. 1918 — 2. 5. 1920)

—  zékon €. 275/1920 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika, (G¢innost 3. 5. 1920 — 30. 4. 1922)

—  zakon ¢. 130/1922 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, (0¢innost 1. 5. 1922 — 30. 4. 1923)

—  zakon ¢. 85/1923 Sb. z. a n., 0 ochran¢ najemnikd, (4cinnost 1. 5. 1923 — 30. 4. 1924)

—  zakon ¢. 85/1924 Sb. z. a n., o ochrané najemnikd, (4¢innost 1. 5. 1924 — 31. 3. 1925)

—  zakon ¢. 48/1925 Sb. z. a n., o ochrané najemniki, (4¢innost 1. 4. 1925 —31. 3. 1928)

—  zékon ¢. 44/1928 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnika (uCinnost 1. 4. 1928 — 31. 3. 1929,
nasledné byla n&kolikrat prodlouZena a to az do 31. 12. 1950)"

—  vladni natfizeni ¢.103/1930 Sb. z. a n. (definuje pojem nahradniho bytu)

—  vyhlaska ministra socidlni péce ¢. 62/1934 Sb. z. a n., kterou se vyhlasuje upravené plné
znéni zakona ¢. 44/1928 Sb. z. a n., o ochrané najemnikii

—  vladni nafizeni ¢. 159/1934 Sb. z. a n. (upravuje daiiové tlevy na opravy starych doma).

Zakladni princip, Ze vypovéd je mozné dat pouze se svolenim soudu a jen z dilezitych
diivodi, zlstal ve vSech téchto predpisech zachovan. S kazdym dal$im vydanym zédkonem o

ochrané ndjemnikd se vSak zvySoval pocet demonstrativné vyjmenovanych dulezitych

1 Prehled ptedpist, kterymi byla u¢innost zakona &. 44/1928 Sb. z. a n. prodlouZena: zékon &. 33/1929 Sb. z. a
n., opatfeni Stalého vyboru €. 156/1929 Sb. z. a n. ve znéni zakona ¢. 30/1930 Sb. z. an., zakon ¢. 166/1930 Sb.
z. an., zdkon ¢. 210/1931 Sb. z. an., zdkon ¢. 104/1932 Sb. z. a n., nafizeni vlady ¢. 139/1932 Sb. z. a n., zakon
¢. 164/1932 Sb. z. a n., zakon ¢. 54/1933 Sb. z. a n., zdkon ¢. 244/1933 Sb. z. a n., zdkon ¢. 32/1934 Sb. z. an.,
zakon €. 259/1935 Sb. z. an., zakon €. 66/1936 Sb. z. a n.

Zakon €. 44/1928 Sb. z. a n. byl zruSen az zdkonem ¢. 142/1950 Sb., obcanskym soudnim fadem.
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divodd, z kterych bylo mozné vypoveédét ndjem bytu. V zakoné ¢. 44/1928 Sb. z. a n. jiz bylo
uvedeno téchto diivoda 19. K vyse uvedenym divodim tak ptibyla naptiklad situace, kdy byl
najemce odsouzen pro trestny ¢in spachany na pronajimateli, nebo obyvatelich daného domu
nebo kdy byl najemce vypovézen z uzemi republiky Ceskoslovenské nebo vyhostén z obce

nebo uzival byt k jinym ucelim nez k bydleni, a to bez povoleni atd.

Jak jiz bylo feCeno, dulezit¢ vypovédni divody byly uvedeny pouze demonstrativné, coz
prakticky znamenalo, ze soudy mohly judikovat i dalSi pfipady dulezitych divodid a
inspirovat tak zdkonodarce k tomu, aby je do dalSiho zdkona o ochrané najemnikd vyslovné

uvedl. Timto se stdvala ochrana najemnikti pomérné flexibilni.

Je vSak nutné opétovné zdlraznit, Ze predpisy o ochrané nijemnikii se nevztahovaly na
vSechny domy, ale pouze na domy, k nimz bylo stavebni povoleni vydano pied 27. lednem
1917. Navic byly z ochrany postupné jednotlivymi zakony vyluCovany dalsi a dalsi byty, a to

zejména v piipadech vétsi velikosti bytl a vyssiho pfijmu najemnika.

V druhé poloving 30. let 20. stoleti se ptredpokladalo, ze zvySena ochrana ndjemniki
zdlivodnéna ztizenou bytovou situaci po 1. svétové valce bude postupné uplné odbourana a ze
najemni vztah se opé€t stane typickym soukromopravnim vztahem, pro néjz je charakteristicka
rovnost stran. Zakon o ochrané najemnikii ¢. 44/1928 Sb. z. a n. byl naposledy prodlouzen
zakonem €. 66/1936 Sb. z. a n., podle kterého méla zvyhodnéna situace najemnikti trvat pouze
do roku 1940. Nicméné pied timto datem doslo k okupaci Ceskoslovenské republiky a doslo

k vydani dalsich ptredpisii, kterymi byl najem bytu chranén.

1.6 DOBA OKUPACE

V dobé¢ okupace byly vydany dalsi ptedpisy, které navazovaly na pravni upravu 1. republiky.
Jednalo se o vladni natizeni ¢. 177/1940 Sb. z. a n., o ochrané¢ najemnikti, vladni natfizeni €.
248/1941 Sb. z. a n., o ochran¢ najemnikt proti vypovédi, které bylo doplnéno vladnim
nafizenim €. 377/1942 Sb. z. a n., a vladni nafizeni ¢. 79/1944 Sb.z.a n., kterym se dopliuje

zakon €. 44/1928 Sb. z. a n., o ochrané najemnik.

Nadale nebyl ¢inén rozdil mezi tzv. ,,novymi* a ,,starymi* domy, z piisobnosti t€chto piedpist

vsak byly vylouceny domy, u kterych bylo stavebni povoleni vyddno po 1. 7. 1941, a
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vzhledem ktomu, ze se jednalo o piedpisy zdoby nesvobody charakteristické
pronasledovanim Zidovského obyvatelstva, nebyli chranéni najemci patiici k této skupiné

obyvatel.

1.7 OBDOBI OD ROKU 1945 DO ROKU 1989

V obdobi let 1945 az 1947 byla bytova situace podobnd jako po prvni svétové valce. Pravni

piedpisy z doby nesvobody byly anulovany a byl obnoven ptedvalecny pravni stav.

Unor 1948 prinesl obrat v politickém uspofadani statu, coZz se projevilo i Vv pfijimané
legislativé v oblasti bytové. Dne 28. dubna 1948 byl piijat zdkon ¢. 138/1948 Sb., o
hospodateni s byty, ktery pienesl pravomoc v bytovych zalezitostech na néarodni vybor.
Vlastnici doma méli povinnost hlasit volné byty, kam poté narodni vybor ptidélil najemnika
zosob tzv. statné spolehlivych. Naopak smlouvy o uZivani bytd osobami statné
nespolehlivymi mohl narodni ufad zru$it. Postaveni pronajimatele bylo tedy opét vyrazné
omezovano ve prospéch nidjemnikiti. B€ehem 50. let 20. stol. pak dochazelo k masivnimu
pievadéni soukromych bytl do vlastnictvi statu, jehoz prava, jakozto pronajimatele, byla

naopak postupné posilovéana.

V roce 1950 byl pfiijat zakon €. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ktery upravoval smlouvu
najemni, ale pouze rdmcove. Podrobnosti pak byly rozvedeny ve specidlnich zdkonech, jako
byl zdkon ¢. 110/1950 Sb., o organizaci bytového majetku a Fondu bytového hospodaftstvi, a
zakon ¢. 111/1950 Sb., o hospodafeni s nékterymi mistnostmi. Procesni stranku véci pak
upravoval ob¢ansky soudni fad €. 142/1950 Sb. ve své €asti druhé, hlavé devaté. Najmy délil
na nechranéné a chranéné, které se tykaly byti. Najemni vztah mohl byt ukonc¢en dohodou
pronajimatele s ndjemcem, v ostatnich piipadech musel k ukonceni obligatorné ptivolit soud.
Soud mohl piivolit k vypovédi jen z dilezitych divodu, které byly demonstrativné vypocteny
v nafizeni ministra spravedlnosti ¢. 179/1950 Sb., o dtlezitych divodech k vypovédi
chranénych najmu nebo k jejich zruseni bez vypovedi. Vypovédni diivody zde byly rozd€leny

do dvou hlavnich skupin, a to pro chovani ndjemcovo nebo kvili potfebé pronajimatele.

Diivody na strané najemce byly formulovany obdobné jako za 1. republiky. Byly jimi uZivani
bytu pies vystrahu tak, Ze pronajimateli vznikd zna¢na Skoda, poruSovani zasad

socialistického souziti najemcem nebo osobou, ktera snim bydli, a to pfes vystrahu,
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Yevr

pronajimateli nebo obyvatelim domu, neplaceni najjemného ¢i dani bytu do podnajmu bez

vaznych divodu.

Dtivody na strané¢ pronajimatele byly: potfeba pronajimatele (narodniho podniku, druzstva
nebo instituce vetejné¢ spravy) ubytovat v byt€¢ svého zaméstnance, piikaz nebo souhlas
stavebniho ufadu ke stavebni uprave, kterou neSlo provést bez vyklizeni bytu, potieba
majitele rodinného domku nastéhovat se do bytu v ném, pokud nevyzadoval obecny zajem,
aby najemni pomér zistal zachovan, ¢i jestlize v domech ciziho statu byly potfebné mistnosti

pro diplomatické a konzularni mise a byla-1i zaru¢ena vzajemnost.

Dle § 556 obcanského soudniho fadu z roku 1950 bylo mozné provést exekuci vyklizenim,
jen pokud pronajimatel prokazal na zdkladé potvrzeni mistniho narodniho vyboru, Ze pro
najemce a osoby s nim bydlici je zajiStén ndhradni byt. Vyklizeni bytu bylo tedy vzdy vazéno

na zajisténi nahradniho bytu, pfi¢emz do celého procesu vyznamné vstupoval narodni vybor.

Dalsim zékonem upravujicim bytovou problematiku byl zédkon ¢. 67/1956 Sb., o hospodaieni
s byty, ktery ponechdval pravomoci v této oblasti narodnim vyborim. Slo o pomérngd
propracovanou pravni Upravu pln¢ ovladanou principy vefejného prava na ukor prava
soukromého, coz dokladalo napftiklad to, ze ndjemni pomér mezi vlastnikem domu a osobou,
jiz byl byt pfidé€len, vznikal rozhodnutim nérodniho vyboru o pfidéleni bytu. DalSimi pfedpisy
pak byly napt. zakon €. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové vystavbé, nebo zakon ¢. 71/1959

Sb., o opatienich tykajicich se né¢kterého soukromého domovniho majetku.

V roce 1964 byl pfijat novy obCansky zékonik ¢. 40/1964 Sb., ve kterém byl klasicky institut
nagjemni smlouvy, vt€¢ dobé chapany jako burzoazni piezitek piinaSejici zisk bez prace,
nahrazen institutem osobniho uzivani. Tato pravni uprava byla nadéale konkretizovana
v zdkoné €. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty, a na n¢ho navazujicimi vyhlaskami ¢.

177/1964 Sb. a €. 60/1964 Sb., o Ghrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Institut osobniho uzivani bytu byl upraven v ustanoveni § 152 - § 189 zakona ¢. 40/1964 Sb.
ve znéni u¢inném do 31. 12. 1991. Pravo uzivat byt bylo vazdno na dohodu o odevzdani
aprevzeti bytu sjednanou mezi statni, druzstevni nebo jinou socialistickou organizaci

a obCanem. Piedpokladem platné uzaviené dohody o odevzdani a prevzeti bytu bylo zadsadné
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rozhodnuti mistniho ndrodniho vyboru nebo jiného pfislusného organu o ptidéleni bytu;
dohoda uzaviena bez tohoto rozhodnuti byla absolutné neplatna. Mistni ndrodni vybor mél
také pravomoc rozhodovat o rozsahu pfislusenstvi bytu nebo o vysi uhrady za uzivani a za

sluzby, jestlize nedoslo k dohod€ mezi organizaci a obCanem.

Mistni narodni vybory vedly seznamy nové vystavénych, zfizenych a uvolnénych byti.
Ptehled o bytovém prostoru si opatfovaly jednak samy, jednak i na zéklad¢ hlaseni vlastnika
doml a uZzivatelli bytl. Vlastnik domu byl povinen do 8 dnl hlasit mistnimu narodnimu
vyboru byt nové vystavény nebo ziizeny, byt uvolnény, byt, jez se neuzival nebo uzival jen
obcas, a byt, jehoz uzivatel zemftel. V téze lhité byl povinen hlasit, nastéhoval-li se nékdo do
bytu bez rozhodnuti mistniho narodniho vyboru nebo jiného organu piislusSného pridélit byt.
Stejné tak uzivatel bytu, ktery mél dva nebo vice byt nebo byt nadmérny, byl povinen to
ohlasit mistnimu narodnimu vyboru. Mistni narodni vybor ptidéloval byty obéaniim podle
potadniku, pfi¢emz nékterym ob¢aniim byly byty pfidélovany i mimo pofadnik.'® Pokud se
neékdo nastéhoval do bytu bez rozhodnuti ptislusného organu o ptidéleni bytu anebo byt ziskal
na zadkladé¢ neuplnych nebo nepravdivych udaji, vydal mistni narodni vybor piikaz

k vystéhovani bez bytové nahrady.

Osobni uzivani bytu bylo pojmové vzdy bez urceni doby uzivani, tzn. na dobu neurcitou. Dle
vySe uvedenych pravnich norem zanikalo pravo uzivani bytu z néasledujicich divodi:

1) pisemnou dohodou mezi organizaci a uzivatelem,;

2) pisemnym ozndmenim uZivatele, Ze nechce byt uzivat;

3)  zruSenim préva uzivani soudem na navrh organizace v taxativn¢ uvedenych piipadech:

a) pokud se jednalo o byt ureny pro ubytovani pracovnika organizace a dosavadni
uzivatel prestal pro organizaci pracovat, pficemz organizace naléhavé potiebovala
byt pro nového pracovnika;

b) jestlize uzivatel nebo ti, kdo s nim bydleli, pfes vystrahu hrubé porusovali zasady
socialistického souziti, nebo uzivatel hrubé poruSoval své povinnosti, zejména tim,
ze neplatil thradu za uzivani bytu ¢i za sluzby, a to po dobu delsi nez 3 mésice;

¢) mél-li uzivatel dva byty;

d) neuzival-li bez vaznych divoda uzivatel byt viibec nebo uzival-li ho jen obc¢as

4)  rozhodnutim narodniho vyboru:

"®Napf. osobam, kterym bylo nutno pfidélit byt ve statnim zdjmu, nebo osobdm, které dobrovoln& uvolnily sviij

byt.
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a) o zruSeni prava uZivat byt pro nadmérnost;'’

b) o zruSeni prava uzivat byt z divodu obecného zajmu,;

¢) o zruSeni prava uzivat byt ve prospéch vlastnika rodinného domku;
d) o zruSeni prava uzivat ¢ast bytu z divodu obecného zajmu;

e) o zruSeni prava uzivat ¢ast bytu ve prospéch uzivatele bytu;

f) o ptikazu k vystéhovani z bytu (Casti bytu) ziskané¢ho protipravné.

Pravni Gprava piijatd v 60. letech zlstala s minimalnimi Gpravami v platnosti az do roku
1991, tedy témer 30 let, coz byla dost dlouha doba na to, aby poznamenala nazory jak laické,
tak 1 ,,0dborné* vetejnosti. Nastoleni novych pravidel, zejména piechod k soukromoprévni
upravée oblasti bytového prava, se tim zna¢né zkomplikovalo a znesnadnilo, coz dokazuje 1 to,

ze doposud nebylo plné provedeno.

1.8 OBDOBI PO ROCE 1989

Po padu komunistického rezimu zapocal navrat k svobod¢ a demokracii, coz se projevilo i
pfijimanim novych pravnich ptedpisii. V oblasti bytové byla vyznamna novela obcanského
zakoniku, zédkon ¢. 509/1991 Sb., kterd znamenala névrat ke klasickému institutu najemni
smlouvy spolu se zvlaStnimi ustanovenimi o n4jmu bytu, dale zdkon ¢. 72/1994 Sb., o

vlastnictvi byti, a fada dalSich norem, at’ jiz s pravni silou zakona, tak 1 podzakonnych.
9 9

" Dle § 38 zakona €. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, byl nadmérny byt definovan jako takovy, kde na osobu
piipadalo vice nez 18 m* plochy. Pokud bydlelo v domécnosti vice osob, zvysil se jejich spoleény limit 0 6 m?,
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2. PRAVNI UPRAVA A CHARAKTERISTIKA
NAJMU BYTU

Néjem bytu je vedle vlastnického prava k bytu druhym nejcastéjSim pravnim divodem
bydleni. Ackoliv ndjemce odvozuje své pravo k bytu od vlastnika bytu, jedna se o samostatny

pravni divod.

Néjem bytu je v soucasném ceském pravnim fadu upraven v § 685 — § 716 a § 719 zakona ¢.
40/1964 Sb., obcanského zdkoniku, v platném znéni (dale jen ,,OZ“ nebo ,obcansky
zakonik®). Jedna se o zvlastni ustanoveni k obecné upravé najemni smlouvy v oddilu prvnim
hlavy sedmé ¢asti osmé obcanského zakoniku. Podle zasady lex specialis derogat legi generali
plati, Ze obecna ustanoveni o ndgjemnim vztahu se pouziji, pokud zvlastni Uprava o ndjmu bytu

nestanovi jinak.

K dalsim vyznamnym pramentum pravni upravy najmu bytu patii zejména obecna
ustanoveni Casti prvé obCanského zakoniku, zakon ¢. 102/1992 Sb., v platném znéni, ktery
upravuje puasobnost obci pii zajisStovani bytovych nahrad, zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, v platném znéni, upravujici vztahy v druzstvu, zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky
soudni fad, v platném znéni, kterym se fidi ptipadné soudni spory vyplyvajici z ndjmu bytu, a
dale také zakony jinych pravnich odvétvi, jako je napiiklad zdkon €. 183/2006 Sb., stavebni
zdkon, v platném znéni. Nelze pominout ani podzdkonné pravni piedpisy, z nichz

nejvyznamngjsi je nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obc¢ansky zakonik a

které definuje drobné opravy bytu a naklady spojené s béznou udrzbou bytu.

Ngjem bytu v ¢eském pravu je koncipovan jako ndjem chranény. Zvysena ochrana slabsi
smluvni strany — najemce je vedena snahou zabezpecit jednu ze zakladnich lidskych potieb —
potiebu bydleni. Obc¢ansky zékonik ve svém § 685 odst. 3 vyslovné uvadi, ze najem bytu je
chranén. Ochrana ndjemct vSak vyplyva nejen z ceského pravniho fadu, ale 1 z mezinarodnich
zavazkt, konkrétng z ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrang lidskych prav

a svobod, ktery zarucuje kazdé fyzické a pravnické osob¢ pravo pokojné uzivat sviij majetek.

ZvySena ochrana najemcl se projevuje piedevSim v Upravé zaniku ngjmu bytu a jeho
diisledkd, a to hned v nékolika aspektech:

—  pronajimatel mize dat najemci vypoveéd jen z divodil taxativné stanovenych v zakoné,
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—  zékon stanovi pfipady, kdy k vypovédi musi ptivolit soud (§ 711a OZ),

— v ptipadech, kdy pronajimatel miize vypovédét najem bez piivoleni soudu, ma najemce
pravo podat do 60 dnti k soudu Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi,

—  za podminek stanovenych v § 712 OZ ma ndjemce narok na zaji$téni bytové nadhrady a
neni povinen vyklidit byt, dokud mu bytovéa nahrada neni zajisténa,

—  vyznamnym prvkem ochrany ndjemce je i moznost pfechodu ndjmu bytu na zadkonem

stanovené osoby v pfipad¢ smrti ndjemce, a to bez ohledu na viili pronajimatele.

Dalsi ptiklad zvySené ochrany najemct bylo mozné spatfovat i v. moznosti obratit se na soud
a pozadovat, aby rozhodnutim nahradil projev vilile pronajimatele v ptipad€, Ze pronajimatel
nechtél bez zavaznych duvodi udé€lit souhlas s vyménou bytu. Tato moznost byla vsak

zakonem ¢. 132/2011 Sb. s u¢innosti od 1. 11. 2011 zru$ena.

Specifické postaveni ndjemce bytu a jeho zvySena ochrana je také divodem pro samostatnou

upravu najmu bytu v rdmci obecné Gpravy najemni smlouvy.

Dne 22. 3. 2012 nabyl platnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,novy
obcéansky zakonik*“ nebo ,,NOZ*), jehoz ucinnost byla stanovena na 1. 1. 2014. Novy
obcansky zakonik ptinasi do pravni Gpravy ndjmu bytu velké mnozstvi zdsadnich zmén, které
pfiblizim v ramci jednotlivych kapitol své disertani prace. Stejné jako obcansky zakonik
souCasny 1 novy obcansky zdkonik upravuje najem bytu ve zvlaStnich ustanovenich,
specialnich k obecné pravni tpravé najemniho zavazkového vztahu. Vyslovné je zde uvedeno,
7e tato zvlastni ustanoveni se vztahuji nejen na ndjem bytu, ale pfiméfene 1 na ndjem domu,
coz sice v soucasném obcanském zakoniku stanoveno nebylo, nicméné v souladu s § 853 OZ

se zvlastni ustanoveni o najmu bytu i na ndjem domu aplikuji.

I v novém obcCanském zakoniku ztistava zachovan princip ochrany slabsi smluvni strany —
najemce, byt’ neni vyslovné deklarovan. Jeho konkrétni vyjadieni vSak doznava zmény. Diiraz
na ochranu najemct jiz neni zjevny predevsim v ustanovenich upravujicich zanik najmu bytu
(1 kdyz 1 zde stale ptetrvava), naopak se piesouvd do ustanoveni upravujicich vznik najmu
bytu. Konkrétnim piikladem je § 2235 odst. 1 NOZ, podle kterého se nepftihlizi k ujednanim
zkracujicim ndjemcova prava podle pododdilu o zvlaStnich ustanovenich o ngjmu bytu a
najmu domu. Déle se jedna o ustanoveni tykajici se formy najemni smlouvy nebo o zakdzana

ujednani podle § 2239 NOZ.
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Novinkou, kterou novy obcansky zakonik pfinasi, je moZnost zapisu najemniho prava do
veirejného seznamu, tedy v ptipad¢ bytu do katastru nemovitosti. Katastralni fad najemni
pravo zapiSe na navrh vlastnika véci, nebo na navrh ndjemce se souhlasem vlastnika véci.
Zapis ndjemniho prava nebude mit konstitutivni uc¢inky a nebude ani zakladat vécné pravo k
nemovitosti. Uelem by mélo byt zp¥istupnéni informace o najmu pro piipadného zajemce o
koupi nemovitosti. Domnivam se vSak, Ze za situace, kdy se jedna pouze o moznost, nikoliv
povinnost, nebude toto ustanoveni Casto vyuzivano, jelikoz takovy zapis piinese zvySené
naklady a ani pro vlastnika nemovitosti ani pro najemce nebude mit velkého vyznamu. Pfinos
pro zajemce o nemovitost také nebude veliky, jelikoz i1 kdyz v katastru nic zapsano nebude,

nebude se moci spolehnout, Ze byt pronajat neni.
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3. VZNIK NAJMU BYTU

Néjem bytu miize vzniknout pouze z divodii upravenych zakonem. Zakladnim zplsobem
vzniku je najemni smlouva (§ 685 odst. 1 OZ), dale miize najjem bytu vzniknout ptimo ze
zakona (ex lege). Zvlastnim piipadem vzniku ndjmu bytu je pak dohoda o vzniku spolecného
najmu bytu (§ 700 odst. 2 OZ). Dohodou o vyméné bytu podle § 715 a § 716 OZ njem bytu

nevznikd, pro jeji realizaci je nutné uzaviit nové ndjemni smlouvy.

3.1 NAJEMNI SMLOUVA

Néjemni smlouvu véetné jejich naleZitosti upravuji § 685 odst. 1 a2 a § 686 OZ. Vedle téchto
ustanoveni pro ni plati i obecna ustanoveni o pravnich ukonech obsazend v § 34 a nésl. OZ a

dale ustanoveni § 43 a nasl. OZ, tykajici se zejména procesu uzavirani smluv.

Néjemni smlouva musi mit pisemnou formu, nedodrZeni této podminky zplisobuje absolutni
neplatnost smlouvy podle § 40 odst. 1 OZ se vSemi dusledky z toho vyplyvajicimi. Vzajemné
naroky mezi ucastniky neplatné najemni smlouvy se fidi ustanovenim o bezdivodném
obohaceni, jelikoz uzivani bytu na zéklad¢ neplatné smlouvy je nutno posoudit jako uzivani

bez pravniho ditvodu. Pisemnou formu musi mit i zména néjemni smlouvy (§ 40 odst. 2 OZ.)

Obligatni pisemna forma najemni smlouvy se vSak nevztahuje na najemni smlouvy uzaviené
pied 1. 1. 1995. Najemni smlouvy platn¢€ uzaviené pied 1. 1. 1995 1 v jiné nez pisemné forme,
tj. Gstné nebo konkludentng, jsou podle § 879b OZ platné i nadéle. K otdzce uzavieni ndjemni
smlouvy konkludentnim zptisobem se vyjadfil Nejvyssi soud Ceské republiky'® v rozhodnuti
sp. zn. 3 Cdon 120/1996 ze dne 29. 5. 1997, kde dovodil, ze na vznik dvoustranného pravniho
ukonu (smlouvy) konkludentnim zplsobem nelze usuzovat jen z chovéani jedné smluvni
strany. Na konkludentni uzavifeni najemni smlouvy nelze usuzovat ani z okolnosti, Ze osoba
uzivajici byt plati za jeho uzivani tthradu, ani z okolnosti, ze vlastnik bytu se po delsi dobu

nedomahal jeho vyklizeni."

Zakon vyslovné stanovi zvlastni nalezitosti najemni smlouvy, kterymi jsou:

— oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi,

¥ Nejvyssi soud Ceské republiky déle také jen , Nejvyssi soud*
YViz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 212/2005 ze dne 30. 11. 2005.
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— rozsah jejich uZivani,
— zpisob vypoctu najemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich

vyse.

Pokud nijemni smlouva nebude uvedené obsahové ndlezitosti obsahovat, bude absolutné
neplatna podle § 39 OZ. Ptipadny rozpor najjemni smlouvy s pfedpisy o cendch nebude
zpusobovat neplatnost celé nadjemni smlouvy, ale jen Casti, ktera tomuto predpisu odporuje, a
to pouze v ptipad¢, ze se dotCend osoba neplatnosti dovola. Bude se zde tedy jednat o tzv.

neplatnost relativni podle § 40a OZ.

Byt by mél byt v zajmu urcitosti popsan v ndjemni smlouve tak, aby byl dostatecné odliSen od
jinych bytil a aby byla vylou¢ena moZnost jeho zdmény s jinym bytem, tedy oznacenim cisla
bytu, podlazi, ¢isla popisného domu, nazvem ulice a obce. Pokud byt nema ptidéleno Cislo,
mél by byt identifikovan popisem umisténi v budové. Pro blizsi specifikaci je mozné uvést
také velikost a rozlohu bytu. PfisluSenstvi bytu, které je urceno, aby bylo s bytem spole¢né
uzivano, jako jsou sklep, sklepni koje, garaz, komora, atd. musi byt popsano také tak, aby
bylo vyhovéno pozadavku urcitosti. Specifikace vybaveni bytu neni podstatnou naleZzitosti
najemni smlouvy, nicméné zejména za situace, kdy je pronajiman byt zatizeny nabytkem a
spotiebici, je vhodné v zajmu predchdzeni ptipadnym sporim podrobnéji toto zatizeni popsat,

ptipadné ptilozit k najemni smlouvé jako ptilohu jeho fotodokumentaci.

K otazce ur€itosti vymezeni bytu v ndjemni smlouvé bylo judikovano, Ze 1 kdyZ je v ndjemni
smlouvé chybné oznafeno poschodi, na némz se predmétny byt nachazi, a ¢islo bytu neni
uvedeno viibec, nemusi to automaticky znamenat absolutni neplatnost najemni smlouvy,

pokud je byt jinak dostate¢né identifikovan.*

Dalsi podstatnou nalezitosti najemni smlouvy je rozsah uzivani bytu a jeho pfislusenstvi.
Vymezenim rozsahu uzivani bytu a jeho ptislusenstvi se rozumi takové ujednéni, z néhoz lze
dovodit, v jaké mife je ndjemce opravnén uzivat ve smlouvé specifikovany byt a jeho
pfislusenstvi. Zakonnému pozadavku vymezeni rozsahu uzivani bytu a jeho pfisluSenstvi v
najemni smlouvé Ize dle nazoru Nejvyssiho soudu dostat i tak, Ze nevyplyva-li z ndjemni
smlouvy omezeni najemce v jeho uzivacim pravu, je opravnén byt a jeho piislusenstvi uzivat

neomezené.”' Absence vyslovného ujednani o rozsahu uzivani bytu a jeho piislusenstvi tedy

2Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1998/2005 ze dne 26. 4. 2006.
'Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2446/2004 ze dne 25. 1. 2006.
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nezpusobuje neplatnost ndjemni smlouvy. S ohledem na tento ndzor Nejvyssiho soudu se jevi
poZadavek uvadét rozsah uzivani bytu a jeho pfisluSenstvi jakozto jednu z podstatnych

nalezitosti ndjemni smlouvy nadbyte¢ny.

Z vyse uvedenych podstatnych nalezitosti najemni smlouvy vyplyva, ze doba, na kterou je
najemni smlouva uzavirana, neni jeji podstatnou nalezitosti. N4jemni smlouva miize byt
sjednana na dobu urCitou i na dobu neurCitou. Nijemni vztah je pojmové vztahem

do¢asnym,*

u smlouvy uzaviené na dobu neurCitou je doCasnost spatfovdna v moznosti
najemni smlouvu jednostranné vypoveédét. Vymezeni doby, na kterou je ndjem sjedndvan,
muze byt provedeno uvedenim konkrétniho data, ke kterému ma najem skoncit, nebo
stanovenim doby podle dnti, mésicii a let, po jejichz uplynuti najem zanikne. Najem na dobu
urCitou mizZe byt vymezen také jinym zplsobem, napi. uvedenim Ucelu, k némuz byla
najemni smlouva uzaviena. Obcansky zakonik v § 685 odst. 1 vyslovné pfipousti, Ze najemni
smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu urcité prace ndjemce. Vzdy je vSak nutné, aby
vymezeni doby, na kterou je najem sjednavan, bylo dostatecné urcité, jelikoz ptipadna
neurcitost by zplisobovala absolutni neplatnost ujednani o dob¢ trvani ndjemni smlouvy podle
§ 37 odst. 1 OZ. V takovém piipadé by bylo nutné uzit ustanoveni § 686 odst. 2 OZ a stejn¢
jako v pfipad¢, ze doba trvani ndjemni smlouvy nebyla sjednana viibec, aplikovat domnénku,
ze smlouva o ngmu byla uzaviena na dobu neurCitou. V praxi lze pronajimatelim
jednoznaéné doporucit sjedndvani nijemnich smluv vzdy na dobu urcitou, a to z divodu, ze
moznost ukoncit ndjemni smlouvu jednostranné ze strany pronajimatele vypovedi nebo jinym

zpusobem je zna¢né omezena kogentni pravni upravou.

Néjemni smlouvu lze platné uzavfit jen ohledné bytu, ktery je pravné volny.*” Pokud by tedy
byla uzaviena ndjemni smlouva, jejimz pfedmétem by byl byt, ktery je jiz pronajaty jinému
najemci, byla by takovd najemni smlouva absolutn¢ neplatnd. Pravné volny neni ani byt, ke
kterému sveéd¢i pravo vyplyvajici z vécného bfemene jiné osobé. Vlastnik bytu zatizeného
vécnym bfemenem neni opravnén platné uzaviit ohledné tohoto bytu smlouvu o ndjmu, a to

ani se souhlasem osoby opravnéné z vécného bfemene.*

U druzstevniho bytu lze najjemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového

druzstva uzavfit pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva (§ 685 odst.

2Viz § 663 OZ.

BViz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 120/1996 ze dne 29. 5. 1997 a rozsudek Nejvyssiho soudu sp.
zn. 26 Cdo 1983/2006 ze dne 12. 4. 2007.

*Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2231/2006 ze dne 7. 6. 2007.
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2 0Z). Vyplyvéa-li ze stanov druzstva ndrok clena na ptfidéleni druzstevniho bytu, je
rozhodnuti Clenské schiize o tom, Ze byt bude ptidélen konkrétnimu ¢lenovi nebo ¢lentim,
nezbytné pouze tehdy, nelze-li ze stanov dovodit, ktery byt mé byt clenovi ptidélen, anebo je-
li titeba rozhodnout o tom, kterému z vice nebydlicich ¢lenti ma byt byt ptidélen. Urcuji-li
stanovy, ze ¢lenim druzstva ptislusi pravo na uzivani konkrétniho bytu (napf. pfi privatizaci
domu pravo na uzivani bytu, ve kterém bydli), poptipad¢ urcuji-li stanovy obecné, ze Clenu
piislusi pravo na ptid€leni bytu, pfi¢emz druzstvo ma pouze jediného nebydliciho ¢lena, mtze
se takovy ¢len za situace, kdy mu druzstvo neodiivodnéné odpirad pravo pfiznané stanovami,
domahat tohoto prava soudni cestou a pozadovat, aby soud rozhodl o povinnosti druzstva

uzaviit ndjemni smlouvu ke konkrétnimu bytu.

Nejvyssi soud dovodil, ze na zdkladé dohody o pifevodu clenskych prav a povinnosti
spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu, tj. na zakladé¢ dohody uzaviené podle § 229 odst.
1 véty prvni a § 230 zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zékoniku, v platném znéni (dale jen
,ObchZ*) nevstupuje nabyvatel Clenskych prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém
druzstvu do prav a povinnosti, které vyplyvaji z nagjemni smlouvy uzaviené mezi dosavadnim
Clenem a bytovym druZstvem.”® Zaklada-li — ve smyslu stanov — pfevod prav a povinnosti
spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu novému clenu (nabyvateli) pravo na uzavieni
najemni smlouvy k bytu, jehoz ndjemcem byl pavodni ¢len (pfevodce), je druzstvo povinno s

nabyvatelem smlouvu uzaviit.”’

3.2 VZNIK NAJMU BYTU EX LEGE

Néjem bytu mize vzniknout také na zdkladé pravni skutecnosti, se kterou zadkon vznik
najemniho vztahu spojuje. Takova pravni skute¢nost sama o sobé vede ke vzniku ndjemniho

vztahu a neni tudiz nutné, aby byla uzavirana najemni smlouva.

3.2.1 Zakonna transformace osobniho uZivani bytu

Osobni uzivani bytu bylo upraveno v § 153 az § 189 obcanského zakoniku ve znéni G€inném

do 31. 12. 1991. Statni, druzstevni a jiné socialistické organizace pfenechavaly byty obantim

» Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 920/2004 ze dne 19. 5. 2005, rozsudek Nejvyssiho soudu sp.
zn. 29 Odo 1147/2005 ze dne 11. 12. 2007.

*Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 440/2001 ze dne 29. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2519/2004 ze dne
24.3.2005 a sp. zn. 26 Cdo 1531/2002 ze dne 31. 3. 2003.

Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2724/2004 ze dne 20. 10. 2005.
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do osobniho uzivani bez ur€eni doby uzivani, a to za uhradu, nebylo-li pravnim pfedpisem
stanoveno jinak. Pradvni skuteCnosti plisobici vznik prava osobniho uzivani bytu byla sice
dohoda o odevzdani a pievzeti bytu, ta vSak mohla byt uzaviena pouze za piedpokladu, ze ji
pfedchazelo rozhodnuti mistniho néarodniho vyboru nebo jiného pftislusného organu o
pridéleni bytu. Bez tohoto rozhodnuti byla dohoda o odevzdani a ptfevzeti bytu absolutné
neplatna. Novela obcanského zakoniku, provedena s u€innosti od 1. 1. 1992 zakonem ¢.
509/1991 Sb., odstranila z pravniho fadu vztah osobniho uzivani bytu a nahradila jej
institutem najmu. Soucasné¢ stanovila, Ze pravo osobniho uZivani bytu se méni nabytim jeji
ucinnosti na najem bytu (§ 871 OZ). Vzhledem k tomu, ze pravni vztah osobniho uzivani bytu
byl pojmové vztahem ¢asové neomezenym, doslo v téchto ptipadech k transformaci na pravo
najmu bytu na dobu neurcitou, a to piimo ze zékona, aniz by bylo nutno uzavirat novou

najemni smlouvu.

3.2.2 Uzavieni manzelstvi s najemcem bytu

Podle § 704 OZ plati, ze stal-li se néktery z manzeli najemcem bytu pied uzavienim
manzelstvi, vznikne obéma manZzelim spole¢ny ndjem bytu uzavienim manzelstvi. Totéz plati
i pokud se stal n€ktery z manzell pred uzavienim manzelstvi ndjemcem druzstevniho bytu.
Druhy manzel se tedy stane ndjemcem bytu, resp. spoleCnym najemcem bytu, na zakladé
pravni skute¢nosti — uzavienim manzelstvi, aniz by bylo nutné jej zahrnovat do najemni

smlouvy.

Vznik najmu bytu ex lege z divodu uzavieni manzelstvi s najemcem bytu je vyloucen u byt

zvlastniho uréeni.

3.3 VZNIK NAJMU BYTU PODLE NOVEHO OBCANSKEHO
ZAKONIKU

Také podle nového obcanského zakoniku musi mit nagjemni smlouva o ndjmu bytu pisemnou
formu (§ 2237 NOZ). Nedodrzeni pisemné formy vSak jiz nadale nebude automaticky
znamenat absolutni neplatnost ndjemni smlouvy, jelikoz pronajimatel nebude mit pravo
namitnout proti ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy. Pokud tedy bude najemni
smlouva uzaviena ustné¢ nebo konkludentné, bude moci jeji neplatnost namitnout pouze

najemce. Uvedené ustanoveni piedstavuje prvek zvysSené ochrany najemce, je vSak nutno
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pocitat s tim, ze dikazni bfemeno, Ze najemni smlouva byla (Gstné nebo konkludentné)
uzaviena, ponese pravé najemce. I nadale 1ze tedy obéma mluvnim strandm z divodu prévni

jistoty doporucit, aby trvaly na pisemném uzavieni ndjemni smlouvy.

Podle divodové zpravy k NOZ? se toto ustanoveni vztahuje na situace, kdy ,.strany
neuzaviely platnou smlouvu nebo neuzaviely smlouvu viibec, ale najemce byt dlouhodobé
uziva v dobré vife, ze ndjem je po pravu a strany se chovaji, jakoby najem platn¢ vznikl a
trval... Dlouhou dobou by se méla rozumét doba alespont nékolika let; konkrétni trvani se
ponechava soudni praxi, kterd patrné vezme za zaklad analogii s vydrzenim.“ Dle mého
nazoru divodova zprava ustanoveni zdkona vyklada velmi Siroce, kdyz ze samotného znéni §
2237 NOZ nelze dovodit, Zze by se m¢l vztahovat na situace, kdy strany neuzaviely smlouvu
vibec. Pronajimateli se nepfiznava pravo namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek formy,
ale pravo namitat, ze smlouva nebyla uzaviena vibec, mu zistava. Stejn¢ tak z daného
ustanoveni nevyplyva, Ze by se m¢lo jednat o situace, kdy najemce byt uziva dlouhodobé (po
dobu alespoi n¢kolika let) v dobré vire a strany se chovaji jako by najem platn€ vznikl a trval.
Takovyto vyklad je nepfiméfené rozsifujici a z textu zakona viibec nevyplyva. Domnivdm se
tedy, Ze pronajimatel nebude mit pravo namitnout neplatnost smlouvy pro nedostatek formy, i
pokud se bude jednat o situaci, kdy n4jemce bude byt uzivat jen kratkodobé a v dobré¢ vite

nebude.

Dalsi projev zvySené ochrany najemce piedstavuje ustanoveni § 2238 NOZ, podle kterého
uziva-li ndjemce byt po dobu tii let v dobré vife, Ze ndjem je po pravu, povazuje se ndjemni
smlouva za fadn¢ uzavienou. Toto ustanoveni by se mélo vztahovat na situace, kdy najemni
smlouva nebyla uzaviena viibec, nebo nebyla uzaviena platné. Prokazat, ze je v dobré vife,
bude zfejmé muset ndjemce, nebot’ dobrd vira obecné slouzi k ochrané toho, kdo se ji

dovolava.”

Pokud se tyka obsahu najemni smlouvy, novy obcansky zdkonik je benevolentnéjsi nez

obCansky zakonik soucasny. Povinnymi nalezitostmi ndjemni smlouvy je pouze zavazek

% Dlvodova zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku, Praha, vydano 18. 5. 2011, pfistup z internetu:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html dne 10.4.2012 (dale jen ,,dGvodova zprava®).

¥ Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3177/2005 ze dne 30. 1. 2008: ,,Z vyse podaného pojeti dobré viry jako
psychického stavu ur€ité osoby nadto plyne, ze nezakotvuje-li ptislusna iprava, v niz ma dobra vira konkrétni
osoby pravni vyznam, domnénku, Ze takova osoba je ohledné existence ur€itych skutecnosti v dobré vite, stiha
povinnost diikazni (a posléze i bfemeno diikazni) o této dobré vife osobu, které je dobra vira - v roviné pravni -
ku prospéchu.*
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pronajimatele ptfenechat najemci byt k doCasnému uzivani a zdvazek ndjemce zaplatit
najemné. Novy obcCansky zakonik neuvadi, Ze by oznaceni bytu bylo povinnou naleZitosti
najemni smlouvy, lze vSak dovodit, Ze pokud by v najemni smlouvé nebyl oznacen byt,
jednalo by se o smlouvu neurcitou. Ndjemni smlouva by tedy nebyla pravnim jednanim ve
smyslu § 545 a nésl. NOZ, nybrz zdanlivym pravnim jednanim podle § 553 odst. 1 NOZ, tedy
obdobou nicotného pravniho ukonu, jak jej zndme dnes. Disledkem by bylo, Ze by se

k takové najemni smlouvé nepftihlizelo (§ 554 NOZ).

Podle soucasné pravni Gpravy musi byt v ndjemni smlouvé obsazena také vySe nijemného a
uhrad za plnéni spojend s uzivanim bytu, nebo zplsob jejich vypoctu. Podle nového
obcCanského zakoniku jiz tato povinnost odpada. Novy ob¢ansky zakonik sice predpoklada, ze
si strany sjednaji vy$i njjemného v najemni smlouvé pevnou Céstkou, pokud by tak vSak
neuCinily, vznikne pronajimateli prdvo na najemné v takové vysi, jakd je v den uzavieni
smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek (§ 2246 NOZ). Piedpoklada se také, ze si smluvni strany ve smlouvé ujednaji, ktera
plnéni spojend s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud
takové ujedndni schézi, zajisti pronajimatel nezbytné sluzby. Za nezbytné sluzby jsou
povazovany dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, dodavky
tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi piijmu
rozhlasového a televizniho vysildni, provoz a c¢isténi kominti, pfipadn€ provoz vytahu.
Ohledn¢ zptisobu rozuctovani cen a uhrad sluzeb odkazuje novy obcansky zakonik na jiny
pravni piedpis. Podle divodové zpravy je na prvnim mist¢ dohoda stran ohledné¢ rozsahu
plnéni spojenych s uzivanim bytu a s nim souvisejicich sluzeb, stejn¢ tak jako ohledné
zpiisobu jejich rozactovani. Ustanoveni zdkona a jinych pravnich ptedpisti se pouziji, pokud

se strany nedohodnou jinak.

Ani doba najmu nebude podstatnou nalezitosti smlouvy. Pokud si smluvni strany neujednaji
dobu trvani ndjemni smlouvy nebo den skonceni najmu, plati podle § 2204 odst. 1 NOZ, Ze se

jedné o najem na dobu neurcitou.

vvvvv

ve vztahu k ndjmu bytu je tento princip korigovan principem jinym — ochranou slabsi smluvni
strany. Vyrazny prvek ochrany slabsi smluvni strany — ndjemce lze spatfovat v ustanoveni §

2239 NOZ, podle kterého se neptihlizi k ustanoveni uklddajicimu ndjemci povinnost zaplatit
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smluvni pokutu, ani k wujednani ukladajicimu ndjemci povinnost, kterd je vzhledem
k okolnostem zjevné nepfiméfend. Ochrana najemce je zde vySSi nez u souCasné pravni
upravy, kterd ustanoveni o smluvni pokuté v ndjemni smlouve nevylucuje. Smluvni pokutu ve
prospéch pronajimatele (napt. pfi prodleni najemce s thradou najemného) je nyni mozné
sjednat za ptedpokladu, ze je v souladu s korektivem dobrych mravi. Stejné tak se nebude
podle nového obcanského zakoniku piihlizet k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava, ktera
mu pfizndvaji zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a nijmu domu, pokud se bude jednat o
pfenechani bytu nebo domu k zajisténi bytovych potieb ndjemce a poptipadé i ¢lend jeho
domdcnosti. Jde zde o zvlastni ochranu bytové potieby, pokud bude byt pronajat k jinému
ucelu nez k zajisténi bytové potreby najemce (napi. k podnikani, k rekreaci nebo k jinému
zjevn¢ kratkodobému ucelu), zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu se nepouziji. |
kdyz to tedy novy obcansky zakonik vyslovné nestanovi, méla by ndjemni smlouva obsahovat
ucel, ke kterému je byt pronajiman, nebot’ pravé podle ucelu, ke kterému je byt pronajiman,
bude mozné urcit, zda se bude ndjemni vztah fidit obecnymi ustanovenimi o ndjmu nebo
zvlastnimi ustanovenimi o ngjmu bytu a ngjmu domu. Zaveér, ze ucel uzivani bytu by mél byt
v ndjemni smlouvé uveden, podporuje i § 2291 odst. 1 a 2 NOZ, podle kterého je jednim z
divoda pro vypovéd ze strany pronajimatele bez vypovédni doby, pokud najemce uziva

neopravnéné byt k jinému ucelu, neZ bylo ujednéano.

Také novy ob¢ansky zakonik zna zvlaStni kategorii bytti — druzstevni byty. Smlouvu o ngjmu
druzstevniho bytu bude podle n& mozné uzaviit za podminek stanovenych jinym zakonem,*
poptipad¢ upravenych ve stanovach bytového druzstva. Totéz plati o pravech a povinnostech

najemce a pronajimatele.

Novy obcansky zakonik se zabyva také byty, které jsou ve vlastnictvi pravnické osoby a jsou
obyvané¢ z davodu cClenstvi Clenem nebo spolecnikem této pravnické osoby. Prava a

povinnosti stran v takovém ptipadée upravuji v prvé fadé stanovy nebo spolecenska smlouva.

Také podle nového obcanského zakoniku mtize vzniknout ndjemni pravo k bytu ze zékona.
Dojde k tomu v ptipadé, Ze jeden z manzeli mél ke dni uzavieni manzelstvi najemni pravo k
bytu. Uzavienim manZelstvi pak vznikne obéma manzelim spoleéné najemni pravo.’' Pfi

pozdéjSim uzavieni ndjemni smlouvy vznikd obéma manZelim spolecné nijemni pravo

3Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
*'Novy ob¢ansky zékonik jiz nehovofi o spoleéném najmu bytu manzely, jako ob&ansky zékonik sou¢asny, ale o
spole¢ném najemnim prévu.
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ucinnosti smlouvy. Na rozdil od souc¢asné pravni upravy je vS§ak manzelim dana moznost, aby

dohodou vznik spole¢ného n4jemniho prava vylou¢ili.
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4. PREDMET NAJEMNIHO VZTAHU

4.1 POJEM BYTU

Pfedmétem pravniho vztahu ngjmu bytu je byt. Ackoliv obcansky zdkonik pojem ,,byt“
pouzivd hned na nckolika mistech, v zddném svém ustanoveni tento pojem nedefinuje. Je
proto tieba vychdzet z jinych pravnich ptedpisi, které obsahuji definice tohoto pojmu —
konkrétn¢ zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, v platném znéni, ktery ve svém § 2 pism.
b) ,.byt“ vymezuje jako: ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni*, vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, v platném znéni, kterd v § 3 pism. g) stanovi, ze bytem se rozumi: ,,soubor mistnosti,
popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim
spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen*, nebo zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni, podle jehoz § 8 odst. 1 se bytem rozumi

»mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni a jeho soucasti a prislusenstvi*.

Tato pravni Gprava vsak neni ideélni, nebot’ vyse uvedené pravni piedpisy obsahuji definice
pojmu ,,byt* vzdy pro oblast jejich specifické ptsobnosti.** Obecna definice tohoto pojmu v
pravnim fadu schazi. De lege ferenda by proto bylo vhodné definovat pojem bytu pfimo v

obcanském zakoniku s obecnou platnosti.

S ptihlédnutim k témto jednotlivym zvla$tnim predpisim s cilem dosdhnout urcité¢ho
obecného vymezeni tohoto pojmu soudni praxe postupné dovodila, ze vymezeni bytu jako
pfedmétu obcanskopravnich vztahl zasadné predpoklada pravomocné rozhodnuti stavebniho
ufadu o tom, Ze soubor mistnosti (popifipad¢ jednotliva obytnd mistnost) je zpusobily k
trvalému bydleni. Bylo-1i takto o posouzeni otdzky, co je bytem, stavebnim ufadem
rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti dle § 135 odst. 2 véty druhé zék. ¢. 99/1963 Sb.,

ob&anského soudniho fadu, v platném znéni (dale jen ,,OSR*), vychazi.*

Lze tedy shrnout, ze jednoticim znakem vSech uvedenych definic bytu je upfednostiovani

stavu pravniho pied stavem faktickym. Jinak feceno, je-li mistnost ¢i soubor mistnosti uzivan

3Napf. § 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, v platném znéni, je uvozen vétou ,,pro ticely tohoto zdkona
se rozumi...““, obdobn€ pak § 3 vyhl. ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, v platném znéni.
3Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 400/2000 ze dne 29. 1. 2002.
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pro ucely trvalého bydleni, aniz by vSak Slo o byt dle rozhodnuti ptislusného stavebniho
ufadu, o byt nepiijde. Naopak, jsou-li ur¢ité mistnosti ¢i mistnost podle rozhodnuti stavebniho

ufadu urceny k bydleni, jedna se o byt, i kdyz jsou fakticky vyuzivany k jinému tcelu.

Obdobn¢ jako pojem byt, nedefinuje obcansky zédkonik ani jiny zdkon nebo obecné¢ zédvazny
pravni ptedpis ani pojem ,,druZstevni byt“. Z pouzitého slovniho vyjadfeni a z kontextu, v
jakém je tento pojem v obCanském zékoniku pouzit, dovodila soudni praxe, ze se druZstevnim
bytem rozumi byt, ktery druZstvo pronajimé nebo jinym zplUsobem dava do uzivani svym
¢lendm.** Bytovym druZstvem je podle § 221 odst. 2 ObchZ druzstvo, které zajist'uje bytové
potieby svych ¢lent. Pfitom neni rozhodujici, zda ma bytové druzstvo zajistovani bytovych
potieb uvedeno v predmétu podnikéni (Cinnosti), ale zda bytové potieby svych ¢lenti skutecné

zajistuje.

Do 1. 11. 2011 pouzival obcansky zakonik také pojem ,,sluZzebni byt“. Ackoli pojem
sluzebniho bytu obcansky zakonik pouzival na vicero mistech, blize jej nevysvétloval.
Definici sluZzebniho bytu bylo tedy nutné hledat v § 7 zdkona ¢. 102/1992 Sb., podle kterého
sluzebni byty byly:

a) byty v domech a jinych objektech ur¢ené pro ubytovani osob, které¢ maji v téchto bytech
bydlet ze sluzebnich ditvodl proto, ze by jinak byl ohrozen provoz objektli nebo znemoznén
vykon jejich zamé&stnant,

b) byty ve vlastnictvi nebo v ndjmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani
jejich pracovniki, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v najjmu pravnickych a
fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovnikii,

c) byty ozbrojenych slozek, za néZ se povazuji byty v domech vyhradné¢ uréenych pro
ubytovani vojakii z povoldni a obcanskych pracovnikii vojenské spravy, pracovniki
federalniho ministerstva vnitra, ministerstva vnitra Ceské republiky a ptislusnikti Federalniho
policejniho sboru, vojsk federalniho ministerstva vnitra, Federalni bezpecnostni informacni
sluzby, Sboru hradni policie, Policie Ceské republiky a Sboru nipravné vychovy Ceské

republiky.

Smlouvu o najmu sluzebniho bytu dle pism. a) a b) bylo mozné uzaviit pouze pokud se
najemce zavazal zajiStovat prace, na které byl ndjem tohoto bytu vazan. U sluzebnich bytl se

neuplatnil pfechod najmu bytu ani pravni Giprava spole¢ného najmu bytu manzely.

* Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 327/99 ze dne 29. 7. 1999.
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Zakonem ¢. 132/2011 Sb. s t¢innosti od 1. 11. 2011 byl pojem sluzebniho bytu z pravniho
fadu jako nadbytecny vypustén, sluzebni byty jako institut prestaly existovat. Nov¢ je pouze
umoznéno vymezit dobu najmu pravni skuteCnosti, kterou je vykon prace ndjemce pro

pronajimatele. Paradoxni je, Ze novy obcansky zdkonik pojem sluzebniho bytu opét zavadi.

Dalsi zvlastni kategorii bytu, kterou ob¢ansky zdkonik ve svém § 685 odst. 4 vymezuje jsou
byty zvlastniho urceni. Jedna se o byty zvlast upravené pro bydleni zdravotné postizenych
osob a byty v domech zvlastniho ur€eni. Vzhledem k tomu, Ze s G¢innosti od 1. 11. 2011 byla
zrusSena Cast druhd zakona ¢. 102/1992 Sb., neobsahuje jiz pravni fad definici domi zvlastniho
urceni, které byly diiv definovany jako domy s pecovatelskou sluzbou a domy s komplexnim
zafizenim pro zdravotné postizené obCany. Také z pravniho tadu vypadlo ustanoveni
stanovujici podminku, Ze smlouvu o najmu bytu zvlastniho uréeni je mozné uzavfit jen na
zaklad¢ pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zridil, pokud si to
vyhradil, a pokud byl byt pofizen ze statnich prosttedkil, lze tuto smlouvu uzaviit jen na
doporuceni obecniho ufadu obce s rozsifenou pusobnosti, ktery si predtim vyzada vyjadieni

krajského utadu.

Byty mohou byt ve smyslu § 118 odst. 2 OZ ve spojeni se zakonem ¢. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi byt, v platném znéni, samostatnym predmétem obcanskopravnich vztahii za
ptedpokladu, Ze tvofi tzv. jednotky jako redlné¢ prostorové vymezené ¢asti budov. Judikatura
dovodila, Ze pfedmétem pravniho vztahu ndjmu bytu mohou byt jen byty jako celek. Pokud
by vlastnik bytové jednotky pronajmul jen ¢ast této bytové jednotky, nebude se takovy vztah
fidit ustanovenimi ob¢anského zakoniku o ndjmu bytu, ale obecnymi ustanovenimi o najemni

smlouvé.*

Obcansky zakonik vyslovné neuvadi, zda se zvlastni pravni tpravou najmu bytu bude fidit i
najem domu jako celku. Lze dovodit, ze i na pronajem domu s jednou bytovou jednotkou se
uziji zvlastni ustanoveni o najmu bytu, jelikoz 1 zde se jednd o zajiSténi bytové potieby

najemce, ktera poziva zvlastni ochranu.

¥ Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2240/2007 ze dne 24. 6. 2009.
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4.2 PRISLUSENSTVI BYTU

PrisluSenstvim bytu jsou dle § 121 odst. 2 OZ vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu,
aby byly s bytem uzivany. Konkrétné¢ Nejvyssi soud dovodil, Zze vedlejSimi mistnostmi jsou
mistnosti v byté, které nelze povaZovat za obytné, avSak jsou ureny k tomu, aby byly
uzivany spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody,
spize, Satny, stavebné oddélené¢ kuchyniské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd. Vedlejsi
prostory jsou pak prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou urCeny k tomu, aby byly s bytem

uzivany, jako napf. sklep, dievnik, kolna atd.*®

Soudni praxe dovodila, Ze definice pfislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 OZ je z¢asti
definici, ktera zavisi na vlastnikové vili, zprostifedkované — z hlediska stavebné technického
stavu bytu — kolaudaénim rozhodnutim p¥islusného stavebniho ufadu.’” Z uvedeného vyplyva,
ze ve vztahu k prisluSenstvi bytu je vlastnik bytu ,,omezen* zdsadné¢ jen kolaudac¢nim
rozhodnutim pfisluSného stavebniho ufadu; nemuze proto jako pfislusenstvi bytu ve smyslu
citovaného ustanoveni urcit (a tudiz ani pronajmout) napft. spole¢né prostory domu (§ 688 a §
689 OZ), tj. prostory, jeZ lze negativné vymezit tim, Ze nejde o byty a jejich piisluSenstvi ani
nebytové prostory, a pozitivné tak, ze jde o prostory slouzici vS§em najemctim domu — napf.
tedy spolecné chodba, pradelna, suSarna, kocarkarna nebo pida. Pro posouzeni, zda konkrétni
prostory maji povahu spole¢nych prostor ve smyslu obcanskopravnim, je nutno vychazet ze
stavebnépravniho urceni, tedy ptedev§im z pravomocného rozhodnuti stavebniho Ufadu o
tom, ze urcité prostory jsou zpusobilé k tomuto ucelu uzivani, a ze jsou-li spolecné prostory
objektivné urCeny kolauda¢nim rozhodnutim, toto jejich ureni nemlze byt zménéno

rozhodnutim vlastnika, a to ani se souhlasem vSech najemci byt v domg.*®

Pfislusenstvi bytu neni a nemiize byt samostatnym predmétem pravnich vztahti (napf.
najemnich), nybrz se fidi reZimem pravniho vztahu k bytu, k némuZz nalezi. Z toho lze
dovodit, Ze garaz nemtize byt pfislusenstvim bytu, byt je umisténa ve stejném dom¢e jako byt
a je spolecné s bytem uZzivéna, jelikoz gardZ je urCena k parkovani motorovych vozidel,

neslouzi k uspokojovani bytové potfeby a je samostatnym predmétem obcanskopravnich

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2975/2000 ze dne 17. 1. 2002.

7 Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2266/2003 ze dne 25. 11. 2004, sp. zn. 20 Cdo 1782/2001 ze
dne 20. 3. 2002.

*® Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2156/2008 ze dne 18. 9. 2008, rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 4858/2008 ze dne 26. 1. 2010.
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vztahl dle zdkona ¢. 116/1993 Sb., o nijmu a podnajmu nebytovych prostor, v platném
znéni.*”’ PfisluSenstvim bytu nejsou dle soudni praxe ani vedlejsi stavby, jako jsou napf.
chlévy, sypka a stodola, byt byly pfedany do uzivani spolu s bytem, nebot’ jejich ucelové
ur¢eni jakozto prostory slouZzici k chovu zvifectva neodpovida ucelu, k némuz slouzi prostory

predstavujici piisluSenstvi bytu, tj. k uspokojovani bytovych potieb.*

Z vyse citované ustalené judikatury vyplyva, ze i ve vztahu k vymezeni pfisluSenstvi bytu a
spolecnych prostor domu je upfednostnén stav pravni, tedy tcel uzivani dle rozhodnuti

stavebniho uradu, oproti stavu faktickému.

43 POJEM BYTU V NOVEM OBCANSKEM ZAKONIKU

Zasadni novinkou, kterou novy obcansky zakonik pfinasi, je definice pojmu bytu. Bytem se
podle § 2236 NOZ rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny
prostor a jsou ur¢eny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, ze k
obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl
pronajat obytny prostor. Skute¢nost, zZe pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemtze byt na
ujmu najemci. Dochéazi zde tedy k zasadni zméné¢ k chapani pojmu bytu. Zatimco v
soucasnosti je rozhodujici pravni stav, tedy ucel uzivani dle rozhodnuti stavebniho ufadu, do
budoucna bude podstatny ucel uzivani bytu. I pokud tedy bude za celem bydleni ndjemce
pronajat nebytovy prostor, bude ndjemce chranén podle zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu,
jako by se jednalo o byt, byt’ jej spravni rozhodnuti za byt povazovat nebude. Novy ob¢ansky
zékonik uptednostituje dohodu smluvnich stran pted vetejnopravnim rozhodnutim, coz lze
jisté ptivitat. Dle diivodové zpravy miize byt kolaudaéni rozhodnuti z hlediska soukromého
prava dil¢im voditkem, nemize vSak byt urCujici. Poruseni vetfejného prava nebude mit
negativni dopad na ngjemce v tom smyslu, ze by se najemni smlouva povazovala automaticky
za absolutné neplatnou, ale bude nutné jej posoudit jako spravni delikt s dasledky, které

vetejné pravo stanovi pro toho, kdo se deliktu dopustil.

Dle diivodové zpravy se vyrazem ,,soubor mistnosti“ poukazuje na to, ze ptjde pravidelné¢ o
neékolik mistnosti pod spoleCnym uzamcenim, tj. pfistupnych spole¢nymi vchodovymi

dvefmi. Oznaceni ,,byt by se tedy mélo pojit s tzv. samostatnym bytem, tj. takovym, ktery

¥ Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2975/2000 ze dne 17. 1. 2002.
* Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 450/2003 ze dne 10. 7. 2003.
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ma vlastni vstup, a ¢lovek, ktery v ném bydli, mize byt obyvat, aniz je zavisly na mistnostech
nebo prostorech vné bytu, byt se nevylucuje, aby z ujednani stran nebo povahy véci

vyplyvalo néco jiného.

Novy obc¢ansky zakonik vyslovné uvadi, ze pokud bude k zajisténi bytovych potieb ndjemce
pronajat dim, pouziji se ustanoveni o ndjmu bytu pfimétené. Toto ustanoveni povazuji za
nadbytecné, protoze jiz dnes jsou zvlastni ustanoveni o najmu bytu podle § 853 OZ
aplikovana i1 na ndjem domu za ucelem bydleni. Stejné tak novy obcansky zakonik v § 10
odst. 1 obsahuje ustanoveni, ze nelze-1i pravni pifipad rozhodnout na zdkladé vyslovného
ustanoveni, posoudi se podle ustanoveni, které se tyka pravniho ptipadu co do obsahu a ucelu
posuzovanému pravnimu piipadu nejblizsiho. Toto pravidlo by se mohlo pouzit na prondjem
domu za Gcelem bydleni stejné tak, jako se pouzije na houseboaty nebo obytné vozy slouzici
k trvalému bydleni, na které¢ by se méla zvlastni ustanoveni o nijmu bytu podle divodové

zpravy také vztahovat.

Novy obcansky zakonik pouziva také pojem druZstevniho bytu. Neobsahuje vSak specificka
ustanoveni upravujici ndjem druzstevniho bytu, pouze ve véci najemni smlouvy a prav a
povinnosti stran odkazuje na jiny zédkon a na stanovy bytového druzstva. S u¢innosti od 1. 1.
2014 by m¢l pravni fad obsahovat definici druzstevniho bytu v zakoné¢ ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druzstvech (déale jen ,,zdkon o obchodnich korporacich® nebo
»ZOK*). Podle § 729 ZOK se druzstevnim bytem bude rozumét byt, ktery je v budové ve
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu ¢lenovi bytového
druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni pfedchidce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym
vkladem. Druzstevnim bytem se bude rozumét i byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve
vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva, ktery je najjemcem tohoto bytu, nebo jeho
pravni pfedchidce, podilel svym clenskym vkladem v druZstevni bytové vystavbé podle
bfemeni zajistujici jeho Clenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani
druzstevniho bytu. Na ndjem druzstevniho bytu se pouziji ustanoveni nového obcanského

zékoniku, pokud zakon o obchodnich korporacich nestanovi jinak.

Ponékud diskontinuitné zavadi novy obcansky zakonik opét pojem sluZzebniho bytu. Jedna se

o situaci, kdy je ndjem bytu ujednén v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné
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prace a je-li podle vyslovného uréeni smlouvy byt pronajat jako byt sluzebni. Prava najemce

sluzebniho bytu mohou byt oproti praviim najemct béznych bytti omezena.

Novy obcansky zakonik znd i dalsi kategorii bytu — byt zvlaStniho urceni. Definici bytu
zvlastniho urceni soucasného § 685 odst. 4 OZ vSak neptebird, coz lze uvitat, nebot’ se
nejedna o definici pfili§ zdafilou. Podle nového obcanského zdkoniku je bytem zvlastniho
urceni byt uréeny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v dom¢ se zafizenim
ur¢enym pro tyto osoby nebo byt v domé s peCovatelskou sluzbou. Opétovné bude stanovena
podminka, kterd ze soucasné pravni Gipravy po posledni novelizaci vypadla, a to, Ze smlouvu
o ndjmu bytu zvlastniho urceni bude pronajimatel moci uzavfit jen na zakladé pisemného
doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.
Obdobné vypoveéd z ndjmu bude moci pronajimatel dat pouze s predchozim souhlasem toho,

kdo takovy byt svym nakladem zfidil, poptipad¢ jeho pravniho zastupce.
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5. SUBJEKTY NAJEMNIHO VZTAHU

Subjekty ndjemniho vztahu jsou pronajimatel na stran¢ jedné a najemce na stran¢ druhé.

Pronajimatelem je vlastnik bytu a mtize jim byt jak osoba fyzicka, tak i osoba pravnicka (z

pravnickych osob to byvaji zeyjména bytova druzstva, stat nebo obce).

Nijemcem byva obvykle fyzickd osoba. Ohledné toho, zda najemcem miize byt i osoba
pravnicka, jsou v odborné literatufe vedeny polemiky. Ob¢ansky zakonik se totiz k této otdzce
vyslovné nevyjadiuje a neomezuje pravo byt ndjemcem bytu jen na fyzickou osobu, jak tomu
bylo u institutu osobniho uzivani bytu. Vzhledem k tomu, Ze ndjem bytu je koncipovan jako
chranény a tento zasah do principu rovnosti smluvnich stran je odiivodnén zajiSténim jedné ze
zakladnich lidskych potieb — potfeby bydleni, objevuji se v odborné literatuie nazory, ze
najemcem muze byt pouze osoba fyzickd. Tento ndzor opiraji o zné€ni vypovédnich diivodi a
dale i pravni upravu naroku ndjemce na zajisténi bytové nahrady podle § 712 OZ.*' S
nazorem, ze ndjemcem bytu mizZe byt pouze osoba fyzicka, se ztotoznil i Nejvyssi soud. V
rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1385/2005 ze dne 29. 3. 2006 Nejvyssi soud uvedl, ze: ,,Obsahem
prava ngjmu bytu (ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zék.) je souhrn prav a povinnosti, které
Ucastnici pravniho vztahu ndjmu bytu (pronajimatel a nijemce) vykonavaji v souvislosti s
realizaci jedné ze zdkladnich lidskych potieb, a to potieby bydleni ndjemce — fyzické osoby.
Pravo najmu bytu je tedy jednoznacné vazano na fyzickou osobu a jeho prostiednictvim
uspokojuje fyzickd osoba jako najemce bytu svou potiebu bydleni.“ Podle pravniho nézoru
Nejvyssiho soudu je tak ndjemni smlouva uzaviend pravnickou osobou jakoZto najemcem
podle § 685 a nasl. OZ absolutné neplatnd pro rozpor se zdkonem podle § 39 OZ. Zaroven
vsak Nejvyssi soud dovodil, Ze neni vylouceno, aby pravnickd osoba uzaviela jakozto
najemce najemni smlouvu podle § 663 a nasl. OZ, aby tedy vznikl ve vztahu k pfedmétnému
bytu obecny najem.* Domnivam se vSak, Ze vzhledem k tomu, Ze se k této otdzce ob&ansky
zakonik vyslovné nevyjadfuje, méla by se uplatnit soukromopravni zasada, Ze co neni
zakazéano, je dovoleno, a ze ucastnici v obCanskych vztazich maji rovné postaveni, tedy ze i
pravnické osoby by mély byt pfipustény jako ucastnici ndjemnich vztaht k bytu podle § 685 a

nasl. OZ na stran¢ najemce.

YFIALA Josef — KORECKA, Véra — KURKA, Vladimir: Vlastnictvi a najem byt, 2. Aktualizované a
prepracované vydani podle stavu k 1. 7. 2000, Praha, Linde Praha a.s. 2000, ISBN 80-7201-241-X, str. 93
#Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1973/2006 ze dne 26. 10. 2006.
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Ackoliv jde v této véci o otdzku, ohledné které panuji rGzné nazory, ani novy obcansky
zékonik ji vyslovné nefeSi, coz mu lze vytknout. Z divodové zpravy k NOZ se sice
dozvidame, ze zvlastni ustanoveni o najmu bytu lze aplikovat pouze na piipady najmu bytu za
ucelem bydleni a: ,,Je-1i byt pronajat k jinému t¢elu nez k bydleni, tato zvlastni ustanoveni se
nepouziji. To plati i v pfipad€, Zze ndjemcem bytu bude pravnicka osoba; pravnicka osoba
nemuze bydlet a nema ani bytovou potiebu ve smyslu téchto ustanoveni. Ndjemci podle
téchto ustanoveni mohou byt jen lidé.”, nutno vSak podotknout, Ze diivodova zprava neni
zavazna a samotny novy obcansky zdkonik zakaz aplikace zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu

na najemce — pravnickou osobu nestanovi.

Zpusobilost byt subjektem najemniho vztahu k bytu koresponduje se zpisobilosti
k praviim a povinnostem. Pravnické osoby nabyvaji tuto zpiisobilost stejné jako zpiisobilost
k pravnim ukonlim svym vznikem a pozbyvaji zanikem. Fyzické osoby nabyvaji zptsobilost
k praviim a povinnostem narozenim a pozbyvaji smrti. Znamena to tedy, Ze 1 nezletila fyzicka
osoba miize byt pronajimatelem ¢i ndjemcem, k ¢emuz mize dojit zejména tehdy, zdedi-li
nezletily nemovitost, v niZ se nachazi pronajimany byt, nebo pokud na n¢j ptejde ndjemni
pravo v disledku pfechodu najmu bytu. K uzavieni najemni smlouvy je vSak soucasn¢ nutnad i
plnd zpusobilost k pravnim tkoniim, a ta vznika u fyzickych osob zletilosti. Zletilosti se
nabyva dovrSenim osmnactého roku véku, pied dosazenim tohoto veku se zletilosti nabyva
jen uzavienim manzelstvi. Neni-li pronajimatel nebo nijemce pln€ zplsobily k pravnim
ukontim (jedna-li se o nezletilého nebo osobu s omezenou zpusobilosti k pravnim ukontim
nebo osobu zbavenou zpisobilosti k pravnim tkoniim), jednd za néj jeho zdkonny zastupce.
Pfi uzavirani najemni smlouvy je tieba postupovat podle § 28 OZ, uzavtit ndjemni smlouvu
prostiednictvim zdkonného zastupce a nechat uzavieni najemni smlouvy schvalit soudem.
Schvéleni soudem se vyzaduje, jelikoz uzavieni najemni smlouvy neni béznou zalezitosti pfi

spravé majetku.

Jedna-li pronajimatel nebo najemce pii uzavirani ndjemni smlouvy v zastoupeni, musi mit
plna moc, kterou zmocnuje svého zastupce, pisemnou formu podle § 31 odst. 4 OZ, nebot’
najemni smlouva je pisemnym pravnim tkonem. Obvykle byva pisemna plna moc ptiloZena
ke smlouvé jako ptiloha, zadkon to vSak nevyzaduje. V judikatute bylo dokonce konstatovano,
ze k platnosti smlouvy neni ani nutné, aby pisemna plnd moc byla pfi uzavirani smlouvy

druhé smluvni strané piedlozena.*

*# Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2335/2003 ze dne 29. 7. 2004.
50



Jak na stran¢ pronajimatele, tak i na strané¢ nijemce miiZze vystupovat vice osob. U
pronajimatele k tomu dojde, jde-li o byt v podilovém spoluvlastnictvi nebo ve spoleéném
jméni manzeld. Pokud je pronajimany byt v podilovém spoluvlastnictvi, rozhoduji
spoluvlastnici o uzavieni ndjemni smlouvy vétSinou pocitanou podle velikosti
spoluvlastnickych podilid. Uzavieni ndjemni smlouvy je totiz hospodateni se spole¢nou véci
podle § 139 odst. 2 OZ.* Pokud by s uzavienim najemni smlouvy nesouhlasila nadpolovi¢ni
vétSina spoluvlastnikt pocitand podle spoluvlastnickych podili, jednalo by se o smlouvu

absolutné neplatnou.

K bytu v podilovém spoluvlastnictvi nelze ziidit jednomu ze spoluvlastnikii ngjemni pravo k
bytu v domé, jehoz je spoluvlastnikem. Pravo spoluvlastnika byt uzivat vyplyva z
vlastnického prava podle § 123 OZ a je dano dohodou spoluvlastnikii nebo rozhodnutim

vétSiny spoluvlastniki, po¢itané podle velikosti podili.*

Pokud jde o byt ve spoleném jméni manZeli, méla by byt najjemni smlouva uzaviena
obéma manzeli, jelikoZ nejde o obvyklou spravu majetku nélezejiciho do spolecného jméni
manzell. V pfipadé, ze by ndjemni smlouvu uzaviel jakozto pronajimatel pouze jeden z
manzell, mohl by se druhy z manzela dovolat relativni neplatnosti smlouvy podle § 145 odst.

2 OZ.

Také na strané najemctt mize vystupovat vice osob. Obcansky zakonik v takovém piipade
hovoii o spole¢ném najmu bytu, nebo, pokud jsou ndjemci manzelé, jednd se o spolecny

najem bytu manzeli.

5.1 SPOLECNY NAJEM BYTU

Obcansky zakonik vyslovné stanovi, Ze byt mize byt ve spole¢ném najmu vice osob. Tyto
osoby pak maji v njjemnim vztahu stejnd prava a povinnosti. Spole¢ny najem bytu muize
vzniknout tak, Ze nijemni smlouvu uzavie na strané nijemce vice osob. Mulze vSak
vzniknout i tak, Zze se novy ndjemce dohodne s dosavadnim najemcem a pronajimatelem.
Zakon nepiedepisuje vyslovné formu této dohody. Vzhledem k tomu, Ze najemni smlouva

musi byt uzaviena pisemné, musi mit 1 tato dohoda obligatorné pisemnou formu (§ 40 odst. 2

* Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2033/2005 ze dne 21. 12. 2006.
¥ Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1835/2000 ze dne 9. 4. 2002.
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0Z). Dale mtze ke spole¢nému najmu bytu dojit i na zédklad¢ pravni skutecnosti - v disledku

smrti najemce nebo vSech nijemcti, pokud najem bytu piejde podle § 706 OZ na vice osob.

Spolecny najem bytu mezi jinymi osobami nez manzeli je vylou€en u byt druZstevnich.
Proto také neni mozné, aby v ptipad¢ smrti ndjemce druzstevniho bytu ¢lensky podil nabylo
vice dédicti a ti se pak stali spoleénymi najemci druzstevniho bytu. Clensky podil v bytovém
druzstvu muze prejit na vice dédicti pouze v piipadé, ze existuje vice predmétii ndjemniho

vztahu (typicky byt a garadz).

Naopak pravo spoleéného najmu bytu miiZe vzniknout i k bytu zvlastniho urceni. Nemize
k nému vsak vzniknout spolecny najem bytu manzely. Navic spole¢ny najjem k nému muze

vzniknout pouze na zdklad¢ smlouvy, moznosti pfechodu najmu jsou v § 709 OZ vylouceny.

Bézné véci, tykajici se spole¢ného ndjmu bytu, mize vytizovat kazdy ze spolecnych najemct
samostatné. Za bézné zaleZitosti lze povazovat zajisténi drobnych oprav a bézné udrzby,
placeni najemného, pfimétené pojisténi, piijem pieplatkd, ale 1 uznani malého nedoplatku na
uhradach za plnéni spojend s uZivanim bytu, ozndmeni potfeby oprav, uplatnéni prava na
slevu z ngjemného, uzavieni dohody o splatkdch dluzného najemného, sjednani smlouvy o
dodavkach elektiiny atp. V ostatnich vécech (typicky napf. uzavieni smlouvy o podndjmu) je
tieba souhlasu vSech spolecnych ndjemct, jinak jde o pravni ukon relativné neplatny podle §
40a OZ. Z pravnich tkont tykajicich se spole¢ného ndjmu bytu jsou vSichni spole¢ni najemci
povinni i opravnéni spole¢né a nerozdiln€. Kazdy se spole¢nych najemcii ma tedy postaveni
solidarné zavazaného dluznika, 1 bez souhlasu ostatnich spolecnych najemct je opravnén tedy
uplatiiovat vic¢i véfiteli své ndmitky, napf. promlceni, zapocteni. To plati i pro moznost
podani zaloby na urceni neplatnosti zvySeni ndjemného. Pti neshodach spole¢nych najemct
ohledné prav a povinnosti ze spole¢ného najmu bytu, se miize kterykoliv z nich obratit na

soud.

Spole¢ny najem bytu zanika stejnymi zplisoby jako najem bytu obecné. Lze rozliSit absolutni
zénik najmu bytu, kdy ndjem skonci vSichni spolecni ndjemci, pii¢emz nikdo v najemnim
vztahu misto nich nepokracuje, a relativni zanik ndjmu bytu. Zanikem ndjmu ve své podstaté
jsou pouze ptipady absolutniho zaniku, v piipad¢ relativniho zaniku jde o zménu ngjmu v

subjektech.
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Soud muze v ptipadech zvlastniho zfetele hodnych na ndvrh spole¢ného najemce zrusit
spoleény najem bytu, vznikne-li nezavinény stav, ktery brani spolecnému uzivani bytu
spole¢nymi najemci. Soud zaroven urci, ktery nebo kteti ze spolecnych najemcit budou byt
nadale uzivat. Pod pojmem stav, ktery brani spolecnému uZivani, si lze predstavit takové
zmény, v disledku kterych neni mozné fadné spolecné uzivani. Neni vSak tfeba, aby spolecné
uzivani bylo tplné znemozné&no. MiiZe se jednat také o neshody mezi spole¢nymi najemci.*®
V tom ptipad¢ vSak soud zkouma, zda tyto neshody nelze odstranit. Stav, ktery brani fadnému
uzivani bytu, musi byt dan v dob& rozhodovani soudu.*” Soud neni vazan navrhem v otazce,
kdo ze spolecnych najemct bude nadale byt jako najemce uzivat. Pfi rozhodovani by mél
pfihlédnout zejména k z4jmu nezletilych déti, k ucelnému vyuziti bytu, ke zdravotnimu stavu
a socialnim pomérim ucastnikli, k jejich pracovnimu zatazeni, k péci o byt, k plnéni
povinnosti z ndjmu bytu, k pfi¢indm vzniku stavu, ktery brani fadnému uZivani bytu atp.
Utastniky soudniho fizeni musi byt viichni spole¢ni najemci, jinak by navrh musel byt
zamitnut pro nedostatek vécné legitimace. Rozsudek soudu se totiz musi vztahovat na

vSechny spole¢né najemce.*®

Pfi posuzovani naroku na bytovou nahradu toho ze spoleénych ndjemcil, ktery nebyl po
zruSeni prava spole¢ného ndjmu bytu urcen jako dal$i ndjemce bytu a je povinen byt vyklidit,
se vychazi z ustanoveni § 712 odst. 3 véta druha OZ jakoZto z ustanoveni svym obsahem a
ucelem nejblizsiho (§ 853 OZ). Plati tedy, ze byvaly spolecny ndjemce ma pravo na nadhradni
byt, soud vSak mize, jsou-li pro to diivody zvlastniho zietele hodné, rozhodnout, ze postaci
nahradni ubytovani. Za divody zvlastniho zfetele hodné se povazuji pficiny, pro které byl
spole¢ny najem bytu zruSen, chovani spole¢ného najemce, véetné plnéni povinnosti z najmu
bytu, rodinné, zdravotni a socialni poméry atd.* Bytovou néhradu jsou povinny v tomto

pripad¢ zajistit osoby, které byly uréeny najemci bytu.

Pokud jde o zanik spolecného najmu na zéklad¢ vypovédi, mize takto zaniknout i pouze ve
vazbé k jednomu ze spole¢nych najemci. Zalezi vzdy na uplatnéném vypovédnim divodu,

zda se vztahuje ke vSem spole¢nym ndjemcim nebo jen nékterému z nich.”

% Viz stanovisko Nejvyssiho soudu CSR k dalsimu vykladu nékterych ustanoveni novel ob&anského zakoniku,
zékona o rodin€, obcanského soudniho fadu a notafského tadu z roku 1982 ze dne 29. 12. 1984, sp. zn. Cpj
51/84.

4 Viz zprava Nejvyssiho soudu CSR k nékterym otazkam vykladu a pouzivani ustanoveni ob&anského zakoniku
o spole¢ném uzivani bytl ze dne 1. 12. 1988, sp. zn. Cpj 40/88.

* Viz zprava Nejvyssiho soudu CSR k nékterym otazkam vykladu a pouzivani ustanoveni ob&anského zakoniku
o spolecném uzivani byt ze dne 1. 12. 1988, sp. zn. Cpj 40/88.

# Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1060/97 ze dne 25. 11. 1997.
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V piipad¢, ze dojde k zadniku najmu bytu a spole¢ni najemci maji pravo na bytovou nahradu,

postaci jedna bytovéa nahrada pro vSechny spolecné najemce.

Pokud jeden ze spolecnych n4jemcii zemie, pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né najemce.
Judikatura dospéla k zavéru, ze toto ustanoveni plati i v pfipadé, Ze jeden ze spolecnych
najemci trvale opusti spole¢nou domacnost.”' S u¢innosti od 1. 11. 2011 je tento judikatorni

zaver vyslovné zakotven v § 708 OZ.

Novy obcéansky zakonik pravni Upravu spoleéného ndjmu vyrazné zestruc¢nil. Spolecny
najem bytu podle né& vznikne, pokud najemni smlouvu s pronajimatelem uzavie vice osob,
nebo pokud dalsi osoba se souhlasem stavajicich stran najemni smlouvy pfistoupi k najemni
smlouvé. O spolecnych ndjemcich plati obdobné ustanoveni o néjemci, neni-li stanoveno
jinak. Spole¢ni n4jemci maji stejna prava a povinnosti, piimeéfené se pak pouziji ustanoveni o
spolec¢nosti podle § 2716 a nasl. NOZ. Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku
uvadi, ze: ,,Na pravni Gpraveé se nic nemeni, totiz z priméreného uziti ustanoveni o spole¢nosti
vyplyva, ze b&zné véci spravuje (obstaravd) kazdy ze spolecnych ndjemctli, pro ostatni
nalezitosti je tfeba souhlasu vSech; spolecni najemci jsou zavdzani a opravnéni spoleéné a
nerozdiln¢; nemohou-li se v pfipadech hodnych zvlastniho zietele spole¢ni najemci spolu
dohodnout, miize se kazdy z nich obratit na soud. V piipadech hodnych zvlastniho zietele
soud na navrh spolecného nijemce zrusi spolecné nidjemni pradvo spole¢nych ndjemcii a
zaroven rozhodne, ktery ze spolecnych najemcti bude naptisté najemcem.* Nutno podotknout,
ze odkaz na ustanoveni o spole¢nosti pravni Upravu spolecného ndymu dosti znepiehlednuje,
nebot’ na rozdil od pravni upravy soucasné, nejsou vyse uvedené zavéry ditvodové zpravy na
prvni pohled zjistitelné. Pravni Giprava spolecnosti neni jednoducha, ve véci vzajemnych prav
a povinnosti spolecniki odkazuje na pravni upravu spoluvlastnictvi, coz bude ziejmé pro
spolecné nijemce — laiky matouci. Lze konstatovat, Ze soucasnd pravni Uprava spolecné¢ho
najmu je prehlednéjsi a pro uzivatele daleko 1épe pochopitelna, nez pravni Gprava obsazena v

novém obéanském zakoniku.

%% Tento princip se neuplatni ve vztahu k manzelim jako spoleénym najemctim bytu. V jejich ptipadé nemfize na
zéklad€ projevu ville pronajimatele zaniknout ndjemni vztah pouze jednoho z nich.
*! Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 1230/99 ze dne 31. 5. 2001.
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5.2 SPOLECNY NAJEM BYTU MANZELY

Spoleény najem bytu manzely je zvlaStnim typem spolecného najmu bytu, ktery mtize
existovat pouze mezi manzely nebo byvalymi manZely. Nejednd se pfitom o majetkovou
hodnotu, ktera by spadala do spoleéného jméni manzel.”® Nestanovi-li zdkon néco jiného,
plati pro spole¢ny najem bytu manzely ustanoveni tykajici se spole¢ného najmu bytu. Pravni
uprava spole¢ného najmu bytu je chapana jako préavni uprava kogentni, jelikoz strany nejsou
opravnény vznik nebo zanik spolecného ndjmu bytu smluvné vyloucit, a to ani dohodou mezi
sebou ani dohodou s pronajimatelem. V této souvislosti se priklanim k nazoru, Ze kogentnost
pravni upravy spoleéného najmu bytu neni odiivodnénd a ze by, podobné jako je tomu u
spole¢ného jméni manzeld, méla byt ddna manzelim volnost, aby si své vztahy k pronajatému

bytu uspotadali podle svého uvazeni.

Spole¢ny najem bytu manzely mize vzniknout nékolika zptisoby:

a) jestlize se manzelé za trvani manzelstvi stanou ndjemci bytu (§ 703 odst. 1 OZ),

b) jestlize se jeden z manZeld stane za trvani manzelstvi ndjemcem bytu (§ 703 odst. 1 OZ),

¢) uzavienim najemni smlouvy k druzstevnimu bytu obéma manzely za trvani manzelstvi (oba
manzelé se zaroven stanou spole¢nymi ¢leny druzstva podle § 703 odst. 1 OZ),

d) uzavienim najemni smlouvy k druzstevnimu bytu jednim manzelem za trvani manzelstvi
(oba manzelé se zaroven stanou spole¢nymi €leny druzstva podle § 703 odst. 2 OZ),

e) uzavienim manzelstvi, pokud byl jeden z manzeli ndjemcem bytu pfed uzavienim
manzelstvi (§ 704 odst. 1 OZ),

f) uzavienim manzelstvi, pokud byl jeden z manzeli ndjemcem druzstevniho bytu pred
uzavienim manzelstvi (spolecné Clenstvi v druzstvu v tomto pfipadé nevznikd - § 704 odst. 2
07),

g) v disledku obnoveni trvalého souziti manzelt (§ 703 odst. 3 OZ),

h) pfechodem n4jmu bytu na manzele (§ 706 odst. 3 OZ),

1) zdnikem spole¢ného najmu bytu podle § 700 OZ, pokud dal$imi ndjemci jsou manzelé nebo
jeden z nich,

j) transformaci z prava spolecného uzivani bytu manzely (§ 871 OZ).

Spole¢ny najem bytu manzely vSak podle pism. a) — d) nevznikne, pokud spolu manzelé

trvale neziji. Jedna se o ptipad, kdy sice manZzelstvi sice jesté formalné trva, ale nese znaky

%2 Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4486/2007 ze dne 18. 2. 2009.
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manzelstvi rozvraceného ve smyslu § 24 zakona ¢. 94/1963 Sb., zdkona o roding, v platném

znéni, a manzel¢€ jiz nevedou spole¢nou domacnost ve smyslu ust. § 115 OZ.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze za trvani manzelstvi miize platné uzavtit ndjemni smlouvu i jen
jeden z manzeld. Takovato smlouva nemtize byt druhym manzelem napadena jako relativné
neplatna podle § 145 odst. 2 ve spojeni s § 40a OZ, protoze ustanoveni § 703 a nésl. OZ je
pravni upravou specialni k obecné pravni upravé vztahujici se ke spravé majetku nalezejiciho

do spole¢ného jméni manzeld.™

I pro spole€ny ndjem bytu manZely plati obecna ustanoveni o spolecném najmu bytu ohledné
zafizovani véci tykajicich se spolecného najmu bytu. Bézné veéci, tykajici se spolecného
najmu bytu manzely, mize vyfizovat kazdy z manzelQ, v ostatnich vécech je tfeba souhlasu
obou, jinak je pravni tkon relativné neplatny. Judikaturou bylo dovozeno, Ze za béznou véc
nelze povazovat zménu ndjemni smlouvy, jiz by m¢l byt podstatné zménén obsah spole¢ného

najemniho prava manzeld k bytu.>

Z pravnich ukont tykajicich se spole¢ného ndjmu bytu jsou oba manzelé opravnéni a povinni

spole¢né a nerozdilné.

V piipad€ rozvodu manzeli, ktefi maji byt ve spolecném ndjmu manzelli, a nejedné-li se o
druzstevni byt, se manzelé musi dohodnout, kdo z nich zistane vylucnym najemcem bytu.
Dohoda musi feSit nejen zanik jejich spoleéného prava niymu, urceni dalSiho vylu¢ného
najemce bytu, ale 1 vyklizeni druhého najemce vcetné pripadného zajisténi bytové nahrady.
Pokud se manzelé nedohodnou, rozhodne na navrh kteréhokoliv z nich soud, Ze se zrusuje
pravo spole¢ného najmu bytu, pficemz soucasné urci, ktery z manzel bude byt uzivat nadale
jako ndjemce. Takovéto rozhodnuti mé konstitutivni povahu, soudni judikatura proto
dovodila, Ze na n¢j nelze aplikovat § 3 odst. 1 OZ, nebot’ obCanskopravni vztah vznika teprve
pravni moci takového rozhodnuti, kdezto aplikace § 3 odst. 1 OZ je moznd jen na vykon
jednotlivych prav a povinnosti vyplyvajicich az ze vzniklého pravniho vztahu.” Lhita pro
dohodu manzeld ani pro podani navrhu na rozhodnuti soudu neni stanovena. Spole¢ny najem

bytu nezanikd ani uzavienim nového manzelstvi, neni tedy vylouceno, aby rozvedenému

33 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3498/2007 ze dne 29. 10. 2008.
** Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 64/2000 ze dne 17. 4. 2001.
% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2858/2000 ze dne 5. 9. 2002.
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manzelovi svéd¢ilo pravo najmu bytu s byvalym manzelem k jednomu bytu a s novym

manzelem k jinému bytu.

U druZstevniho bytu zileZi, zda pravo na uzavieni nijemni smlouvy nabyli rozvedeni
manzelé nebo jeden z nich za trvani manzelstvi, nebo zda toto pravo nabyl jeden z manzela
pied uzavienim manZzelstvi. Pokud prdvo na uzavieni nijemni smlouvy nabyl jeden z
rozvedenych manzelti pred uzavienim manzelstvi, zanikne pravo spolecného najmu bytu
rozvodem. Pradvo byt uZivat zlstane tomu z manzell, ktery se stal ¢lenem druzZstva a
najemcem bytu pfed uzavienim manzelstvi. V ostatnich pfipadech se manzelé¢ musi
dohodnout, kdo z nich bude jako ¢len druzstva dale najemcem bytu. Pokud se nedohodnou,
rozhodne na navrh jednoho z nich soud o zruseni prava spole¢ného najmu bytu a o tom, kdo
bude nadile najemcem bytu. Touto dohodou nebo soudnim rozhodnutim zanikne také

spolecné Clenstvi rozvedenych manzelll v druzstvu.

Obcansky zakonik uklada soudu, aby pfi rozhodovéani o dalSim najmu bytu vzal na zfetel
zejména zajmy nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. Jednd se zde o wvycet
demonstrativni a o pravni normu s relativné neurCitou hypotézou, je tedy na soudu v
konkrétni véci, aby dle svého uvazeni v kazdém jednotlivém ptipad¢ vymezil sdm hlediska,
ke kterym bude pfi svém rozhodovani piihlizet, pficemz vybér hledisek i vahu, kterou jim
pfilozi, musi fadné¢ odlvodnit. Soud by mél kromé z&jma nezletilych déti a stanoviska
pronajimatele, ke kterym pfiihlizi vzdy, zohlednit zejména pfiCiny rozvratu manzelstvi,
socialni a majetkové poméry ucastnikll (s ohledem na moznosti nového uspoiadani bytovych
pomerti), jejich zdravotni stav, jak se ktery z manzeli zaslouzil o ziskani bytu, spolecensky
vyznam a naro¢nost jejich povolani, Gcelné vyuZziti bytu, jakoz i z4jem na klidném a
spofadaném souziti osob, které ziistanou v byté¢ bydlet, atd. Tato hlediska mohou v
konkrétnim piipadé dokonce prevazit hlediska, které obCansky zdkonik vyslovné zminuje.
Stanovisko pronajimatele pfitom neni sdélenim podle § 128 OSR, které je kazdy povinen na
dotaz soudu ug¢init, proto jej soud nemiZe vynucovat.® Vyjadieni pronajimatele k otazce
dalsiho najemce bytu je jeho pravem, nikoliv povinnosti, kterd by mu mohla byt soudem

ulozena.

Pokud soud zruSuje pravo spole¢ného najmu bytu a urcuje budouciho najemce bytu, mél by

zaroven do svého rozhodnuti pojmout i vyrok o povinnosti byt vyklidit v zavislosti na bytové

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 866/98 ze dne 29. 4. 1999.
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nahrad¢, a to i v pfipadé, kdy to Gcastnici sami nenavrhnou. Jednd se totiz o pfipad, kdy z
hmotnépravniho ptedpisu vyplyva urcity zplsob vypofadani vztahu mezi G€astniky ve smyslu
ustanoveni § 153 odst. 2 OSR. Pravo na bytovou nahradu ma byvaly manZel i pfi zruseni

spole¢ného ndjmu bytu manzely dohodou.

Bytové nahrady po zruseni spole¢ného najmu bytu manzelt upravuje obcansky zakonik tak,
ze v pripad¢, ze se nejedna o druzstevni byt, nebo se jednd o druzstevni byt a manzelé byli
nejen spoleCnymi najemci, ale také spolecnymi Cleny druZstva, ma rozvedeny manzel pravo
na nahradni byt. Soud vSak miize, jsou-li pro to diivody zvlastniho zietele hodné, rozhodnout,
7ze rozvedeny manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani. Okolnosti zvlaStniho ztetele
hodnou pro pfiznani pouze nahradniho ubytovani maze byt napi. skutecnost, ze rozvedeny
manzel nepfispival na ndjemné a na tthradu za plnéni spojena s uzivanim bytu. Pokud se jedna
o druzstevni byt a manzelé nebyli spole¢nymi ¢leny druzstva, ma rozvedeny manzel, ktery
nebyl ¢lenem druzstva, pravo na nahradni ubytovani. Zde soud mize naopak z divoda
zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, ze rozvedeny manzel méa pravo na nahradni byt.
Takovym divodem zvlastniho zfetele hodnym mize byt zejména dlouhd doba trvani
manzelstvi. Dlouhodobé¢ se dovozuje, Ze rozvedenému manzelovi miize byt odepfeno pravo
na bytovou nahradu, vyplyvajici ze zakona, sv€édc¢i-li mu jiny pravni divod bydleni, ktery je
objektivné zptisobily trvale uspokojit jeho bytovou potiebu. Zajisténi bytové nahrady je

povinnosti ndjemce, nikoliv pronajimatele.

Do doby zajisténi bytové ndhrady ma rozvedeny manzel, ktery je povinen byt vyklidit, pravo
bydleni v tomto byté. Pravo bydleni se vaze ke konkrétnimu bytu, nikoliv k osob¢ druhého
manzela. V pifipadé zaniku ndjemniho poméru rozvedeného manzela — vyluéného najemce
bytu, pfechazi prava a povinnosti z rozhodnuti soudu o zruseni prava spole¢ného ndjmu bytu
na nového ndjemce. Takovéto rozhodnuti soudu ptedstavuje prekdzku véci pravomocné
rozsouzené pro fizeni o Zalobé nového najemce bytu na vyklizeni rozvedeného manzela,

jemuz sv&d¢i k tomuto bytu pravo bydleni.”’

Pokud manzelstvi zanikne smrti jednoho z manzeld, stane se jedinym ndjemcem pozustaly
manzel. V tomto piipadé se neuplatni institut pfechodu najmu bytu. Jinak tomu ovSem bude

v situaci, ze oba manzelé¢ zemfou soucasné. Tuto situaci sice obCansky zdkonik neupravuje,

*7 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2658/2000 ze dne 26. 8. 2002.
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piechodu najmu bytu aplikovat.™

Spole¢ny najem bytu manzely (kromé& spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu) zanikne i tehdy,
pokud jeden z manzeli trvale opusti spole¢nou domécnost. Jedinym najemcem se pak stane
manzel, ktery v byté¢ zistal. Pojmem trvalé opusténi spoleéné domacnosti se zabyvala
soudni judikatura a dosla k zavéru, ze se jim obecné¢ rozumi ,jednani vedené Umyslem
domdacnost zruSit a jiz neobnovit.“ Pouhé opusténi bytu (odst€hovani svrski, ptipadné i
odhlaseni se z trvalého pobytu) tedy pro zavér, ze jde o trvalé opusténi spolecné domacnosti,
neni bez dalSiho dostacujici. ,,Trvalé opusténi domacnosti musi byt svobodnym projevem vile
manzela, ktery domdacnost opousti. O pfipad takového druhu nejde tam, kde je opusténi
domdacnosti motivovano snahou vyhnout se neshoddm v manzelstvi, pfipadné vyvolano
jednanim druhého manzela spocivajicim napf. v znesnadnéni piistupu do bytu vyménou
zémku u dveti bytu. Trvalé opusténi spolecné domacnosti je tkonem nejen faktickym, nybrz i
pravnim ve smyslu ustanoveni § 34 ob¢. zak. Takovym pravnim tkonem vsak neni jednéni,
kdy jeden z manzel z bytu odejde pro jednorazovy manzelsky konflikt (napt. hruby fyzicky

utok), ktery setrvani ve spoleéné domdacnosti ¢ini do budoucna netnosnym. >

Pro byty druzstevni také plati, Ze smrti jednoho z manzelli zanika spole¢ny ndjem bytu
manzely. Pokud manzelé nabyli pravo ndjmu druzstevniho bytu za trvani manzelstvi, zistava
Clenem druzstva a ndjemcem bytu pozlstaly manzel, k tomu soud pfihlédne pii projednani
dédictvi. Jestlize zemiel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pied uzavienim
manzelstvi, prechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a pravo ndjmu druzstevniho bytu na
dédice, ktery nabyl ¢lensky podil. Vzhledem k tomu, Ze spole¢ny najem druzstevniho bytu
muze vzniknout jen mezi manzely, je mozné, aby Clensky podil nabylo vice dédicti pouze

pokud existuje vice pfedméeth ngjmu.

Pravo spole¢ného ndjmu bytu manzely miize mimo jiné zaniknout také vypovédi. Vypovéd’
ucinénd pronajimatelem musi byt adresovana obéma manzelim a obéma musi byt také
dorucena (postaci, kdyz dopis adresovany obéma manzeliim ptevezme jeden z nich a druhého
s obsahem vypovédi seznami). Pokud se jedna o vypovédni divody podle § 711 odst. 2 pism.
c¢) a d) OZ, musi byt vypovédni divod naplnén u obou manzeli. Z postaveni manzeli jako

nerozluénych spolecnikii vyplyva, ze i v ptipadé zaloby na neplatnost vypovédi z najmu bytu,

%8 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1329/2006 ze dne 20. 9. 2006.
% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 1338/99 ze dne 31. 5. 2001.
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ktera byla ddna a dorucena obéma manzelim, musi byt oba manzelé ucastniky soudniho
tfizeni. Pokud by tedy Zalobu na neplatnost vypovédi z ndjmu bytu podal jen jeden z manzela
— spole¢nych najemct bytu, je zapotiebi, aby druhého manzela oznacil jako dalSiho
zalovaného vedle pronajimatele. Jinou moZnosti je, ze Zalobu podéd pouze jeden z manzell a
v fizeni pfed soudem prvniho stupné, a to i po uplynuti lhiity podle § 711 odst. 3 OZ, navrhne
pfistoupeni druhého manzZela do fizeni na stran€ Zalobce nebo na strané Zalovaného.
Vzhledem k tomu, ze soud svym rozsudkem pouze deklaruje, ze vypovéd je neplatna, je
nerozhodné, zda druhy z manZzeld je jako Ucastnik na stran€ Zalobce nebo zalovaného. V
kazdém ptipadé se vSak soudniho fizeni musi Gi€astnit oba manzelé, jinak nemiize byt zalobé
vyhovéno pro nedostatek vécné legitimace.® Z vyse uvedeného pravidla viak plati vyjimka.
zaloba na urCeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu nemusi byt poddna obéma manzely —
spoleénymi najemci bytu, jestlize byla vypovéd z najmu bytu dana a dorucena pouze
jednomu z nich. Jestlize totiz jeden z manzelti vypovéd neobdrzel a nevi o ni, nemlize ani

podat zalobu na urceni jeji neplatnosti.®'

Ustanoveni ob¢anského zakoniku tykajici se spolecného ndjmu bytu manzely neplati pro byty

zvlastniho uréeni.

Novy obéansky zakonik spole¢né najemni pravo manzeli® neupravuje v rdmci zvlastnich
ustanovenich o ngjmu bytu, jak tomu je v soucasnosti, nybrz v ramci rodinného prava.
Zaroven ustupuje od piisn¢ kogentni Gpravy, coz lze jisté uvitat. Podle § 745 NOZ je-li
obydlim manzelit dim nebo byt, k némuz m¢l jeden z manzelt ke dni uzavieni manzelstvi
najemni pravo, vznikne uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzeliim spole¢né
najemni pravo. Pfi pozdéjsim uzavieni ndjemni smlouvy vznika obéma manzelim spolecné
najemni pravo ucinnosti smlouvy. Jedna se o dispozitivni ustanoveni, manzelé¢ se mohou

dohodnout 1 jinak.

Spolecné ndjemni pravo manzell vznika jen k bytu, ve kterém se naléza rodinna domacnost
manZeli, bez ohledu na to, ze kazdy z manzelti mize byt dale nijemcem i jiného bytu, ke
kterému spole¢né najemni pravo manzelll nevznikne. Neni vSak ziejmé vylouceno, aby

existovalo vice bytd, ve kterych se bude rodinnd domacnost manzelti nalézat.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1704/2008 ze dne 8. 7. 2009.
%1 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4831/2008 ze dne 11. 11. 2009.
52 Novy ob&ansky zakonik nehovoii o spoleéném najmu bytu manzely, ale o spoleéném ndjemnim pravu.

60



Maji-li manzelé k bytu spole¢né ndjemni pravo, jsou zavazdni a opravnéni spolecné a

nerozdilné.

Pokud maji manZzelé spole¢né ndjemni pravo k bytu, ve kterém se nachézi rodinnd domacnost
manzell nebo rodiny, plati, ze se kazdy z manzeli musi zdrzet vSeho a ptedejit vS§emu, co by
mohlo bydleni omezit nebo znemoZnit. Manzel nesmi bez souhlasu druhé¢ho manZela najem
ukoncit, nebo jej omezit pravem, jehoz vykon je neslucitelny s bydlenim manzelti nebo
rodiny. Pokud by tak ucinil, jednalo by se o relativné¢ neplatné pravni jednani. Souhlas
druhého manzela musi byt pofizen v pisemné formé. I zde dava novy obcansky zakonik
manzelim moZnost dohodnout se odchylné, jejich dohoda vSak nesmi zhorsSit postaveni jejich
spole¢ného nezletilého ditéte, které nenabylo plné svépravnosti, které s nimi zije v rodinné
domdacnosti a vic¢i kterému maji vyzivovaci povinnost, popiipadé nezletilého ditéte, které
nenabylo plné svépravnosti a bylo svéfeno do pée manzelli nebo jednoho z nich. Takovato
dohoda se nesmi dotknout prav tietich osob, ledaze by tyto osoby s dohodou souhlasily.

Dohoda i ptipadny souhlas tietich osob vyzaduji pisemnou formu.

Pokud manzelstvi zanikne smrti manzela a manzelé méli spole¢né najemni pravo k bytu, kde
se nachazela jejich rodinnd domacnost, zlistane najemcem bytu pozustaly manzel, stejné jako
je tomu 1 v soucasnosti. Pokud by vSak najemni pravo k bytu, kde se nachazela rodinna
domacnost, mél pouze zesnuly manzel, uplatni se ustanoveni § 2279 a nasl. NOZ o ptechodu

najmu bytu.

Pokud manzelstvi zanikne rozvodem a manzelé maji k bytu, kde se nachazela rodinna
domacnost, spole¢né ndjemni pravo, méli by se dohodnout, kdo bude v byté nadale bydlet.
Pokud se nedohodnou, zrusi soud na navrh jednoho z nich podle okolnosti ptipadu dosavadni
pravo toho z rozvedenych manzeld, na kterém lze spravedlivé zadat, aby byt opustil, a
poptipad¢ zaroven rozhodne o zplisobu ndhrady za ztratu prava, pfitom piihlédne zejména k
tomu, kterému z rozvedenych manZzeld byla svéfena péce o nezletilée dité, jakoz i ke
stanovisku pronajimatele. Rozvedeny manzel, ktery ma byt opustit, ma pravo tam bydlet,
dokud mu druhy manzel nezajisti ndhradni bydleni, ledaze mu soud nahradu nepfiiznal, v
tomto piipadé ma pravo bydlet v byté nejdéle jeden rok. Byla-li mu vSak svéfena péce o
nezletilé dité, které nenabylo plné svépravnosti a o které manzelé pecovali za trvani
manzelstvi nebo o dit¢ nezaopatiené, které s nim Zzije, miize soud na navrh tohoto manzela

zalozit v jeho prospéch pravo bydleni. Pravo bydleni by podle obdobného pouziti § 767 odst.
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2 NOZ m¢lo byt ztizeno nejdéle do doby, nez nezletilé dit¢ nabude trvale schopnost samo se

zivit, a za Uplatu srovnatelnou s ndjemnym v misté obvyklym.

Pojem néhradniho bydleni novy ob¢ansky zakonik nedefinuje, jeho upfesnéni tedy bude na
judikatufe soudu, stejn¢ jako cela fada neurCitych pojmii v novém obcanském zakoniku
zavedenych. Divodova zprava dokonce nevylucuje, ze misto nahradniho bydleni bude dana

nahrada v penézich.

Spolecné ndjemni pravo manzeli k druzstevnimu bytu upravuje zdkon o obchodnich

korporacich.

5.3 VZTAHY REGISTROVANYCH PARTNERU K
NAJEMNIMU BYTU

U registrovanych partneri nevznika spolecny najem bytu. Uzavienim registrovaného
partnerstvi vznikd pouze pravo uzivat byt, jenz je v ndjmu druhého partnera a prava s tim
spojena. Ani pokud se registrovany partner stane najemcem bytu za trvani partnerstvi,
spole¢ny najem bytu nevznikne. Neni ovSem vylou€eno, aby spolecny ndjem bytu vznikl na
zéklad¢ dohody podle obecnych ustanoveni o spole¢ném najmu bytu. Vznik prava uzivat byt

nemohou registrovani partneti dohodou vyloucit. Fakticky v§ak nemusi byt vykonavano.

ZruSenim registrovaného partnerstvi (piipadné¢ vyslovenim neplatnosti nebo neexistence

partnerstvi), zanika pravo partnera, ktery neni ndjemcem bytu, tento byt nadale uzivat.
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6. PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Prava a povinnosti z najmu bytu tvofi obsah najemniho vztahu. Jsou upravena piedevsim v
obcanském zakoniku, ¢astecné pak také v dalSich pravnich predpisech. Vedle toho jsou prava

a povinnosti z konkrétniho najemniho vztahu dohodnuty i¢astniky v ndjemni smlouve.

Obcansky zakonik obsahuje ve svych ustanovenich § 687 az § 699 Siroky okruh prav a
povinnosti ndjemct a pronajimatelt. N&ktera z nich se uplatni v kazdém ndjemnim vztahu
(napf. povinnost pronajimatele zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s
uzivanim bytu, povinnost najemce platit ndjemné a thradu za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu), n¢kterd z nich se v konkrétnim ndjemnim vztahu vibec nemusi realizovat (napf.
povinnost pronajimatele odstranit zadvady branici fddnému uzivani bytu, pravo nijemce na
slevu z najemného). Pravni Uprava prav a povinnosti z najmu bytu je z velké ¢asti kogentni,
prostor pro odliSnou dohodu v ndjemni smlouvé podle § 2 odst. 3 OZ tedy neni veliky. Prava
a povinnosti smluvnich stran si navzdjem odpovidaji, tzn. kazdé pravo jedné smluvni strany

znamena zaroven odpovidajici povinnost druhé smluvni strany a naopak.

6.1 PRAVO UZIVAT BYT

Zakladnim pravem ndjemce je pravo uzivat byt. Tomuto pravu odpovidad povinnost
pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Aby mohl nijemce byt pln¢ uzivat, je nutné, aby mu byl pfedan ve stavu zpusobilém k
fadnému uzivani. Zakon umoziuje, aby byl byt pfedan ve stavu nezpusobilém pro tadné
uzivani, pokud se tak strany v najemni smlouvé dohodnou a vymezi si zaroven prava a
povinnosti z toho plynouci, zejména vysi a zptisob thrady nakladii na provedeni upravy bytu.
Vyse uvedena prava a povinnosti smluvnich stran jsou kogentni, smluvni strany se od nich

nemohou v ngjemni smlouvé odchylit.

Ma-li byt byt zpasobily k fadnému uzivani, musi v ném byt realizovatelné bydleni ndjemce.
Pozadavky na zptlsobilost bytu se postupem ¢asu méni, v dnesni dob¢ je jiz samoziejmosti, ze
v byté je rozvod elektfiny, pitné vody, ucinné vytapéni, odvod odpadnich vod, atd.
Zpusobilost k uzivani znamend jak zpusobilost faktickou (napft. funk¢nost ptislusenstvi bytu,

estetickou kvalitu), tak zptsobilost pravni (napf. splnéni pozadavkl stanovenych pravnimi
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predpisy pro byty). K zajisténi funkénosti je nutné zékladni vybaveni koupelny, zachodu,
kuchyné. Dulezita je také hygienicka nezavadnost bytu. Pokud by byl byt zdravi zavadny, ma
najemce pravo odstoupit od smlouvy, a to i tehdy, pokud o tom pfi uzavirani smlouvy véd¢l.
Obcansky zakonik chrani zdravi ndjemce, proto vyslovné stanovi, Ze prava odstoupit od
smlouvy se nelze v tomto piipad¢ predem vzdat, ¢imz v podstaté akcentuje obecnou zasadu
vyjadienou v § 574 odst. 2 OZ, podle které¢ dohoda, jiz se nékdo vzdava prav, jez mohou v

budoucnu teprve vzniknout, je neplatna.

Zajisténi plného a nerusené¢ho vykonu prav zahrnuje také povinnost pronajimatele poskytnout
ochranu v ptipad¢ zasahu tietich osob do uzivaciho prava najemce, obdobné jako podle § 684
OZ. Jestlize jsou tedy najemci obtézovani imisemi, je povinen pronajimatel jako vlastnik bytu
podat Zalobu podle § 127 OZ. Tuto zalobu vSak mohou podat i ndjemci sami (§ 127 odst. 1
OZ per analogiam). Stejné tak je pronajimatel povinen domahat se vyklizeni osoby, kterd by
pronajaty byt uZivala bez pravniho divodu. K takovéto reivindikaéni zalobé€ je opét opravnén

1 najemce, a to podle § 126 odst. 2 OZ.

Pokud pronajimatel nesplni povinnost ptedat byt v fddném stavu, aniz by tak bylo smluvnimi
stranami sjedndno, méd najemce pravo odmitnout ptevzeti bytu. Ani pfevzetim bytu vSak
nezanikd pravo najemce na piedani bytu ve zpusobilém stavu. Pronajimatel se tak dostava do
prodleni s dusledky podle § 517 odst. 1 OZ. Sankci za nepteddni bytu ve stavu zptisobilém k
uzivani a nezajisténi plného a neruseného vykonu prava je moznost najemce odstoupit od
smlouvy podle § 679 odst. 1 a odst. 2, § 517 odst. 1 nebo § 684 OZ. Pokud pronajimatel
nezajisti neruseny vykon prav najemce, ma najemce pravo pozadovat slevu z najemného
podle § 698 nebo mize zavady po predchozim upozornéni pronajimatele® v nezbytné miie
odstranit a pozadovat po pronajimateli ndhradu G¢eln& vynalozenych nakladd.** Pronajimatel

piitom odpovida také za Skodu, kterd v diisledku poruseni jeho povinnosti vznikla.

Néjemce ma vedle prava uZivat byt i prave uZivat spolené prostory a zarizeni domu,
zaroven je vSak povinen byt i spole¢né prostory domu uzivat fadné. Obcansky zdkonik po
posledni novele hovoii vyslovné o najemci, toto pravo a povinnost se vSak vztahuje také na

vSechny osoby, které uzivaji byt spolu s ndjemcem. Prava a povinnosti téchto osob jsou

$Soudni praxe dovodila, Ze pfedchozi upozornéni pronajimatele musi obsahovat nejen upozornéni na zavadu a
poskytnuti pfiméfené lhiity k jejimu odstranéni, nybrz rovnéz upozornéni na to, Ze neodstrani-li pronajimatel
zavadu, uCini tak najemce sam a bude po pronajimateli pozadovat nahradu ucelné vynaloZenych néaklada (viz
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2008/2003 ze dne 17. 12. 2003).

%Prdvo na nahradu ugelné vynaloZzenych nakladti musi najemce uplatnit u pronajimatele v prekluzivni [hiité 6
méesict od odstranéni zavad, jinak toto pravo zanikne.
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odvozena od prav a povinnosti najemce, pficemz najemce za jednani té€chto osob odpovida. S
ucinnosti do 31. 10. 2011 hovotil obCansky zékonik v této souvislosti vyslovné o osobach,
které ziji s najemcem ve spoleCné domécnosti. Toto oznaceni vSak nebylo pfesné, nebot
uvedend prava a povinnosti maji i dal$i osoby napf. podndjemce, kratkodobé navstévy

najemce, atd.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, pfi posouzeni, zda konkrétni prostory maji povahu spole¢nych
prostor, je nutno vychéazet ze stavebnépravniho urceni, tedy piedev§im z pravomocného
rozhodnuti stavebniho ufadu. Spoleénymi prostory se obecné rozumi vchody, schodiste,
chodby, kocarkarny, pradelny, suSarny, kotelny, vyméniky tepla, pidni a sklepni prostory.
Pojem spolecnych prostor vSak nelze zaménovat s definici spolecnych ¢asti domu dle § 2
pism. g) zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, v platném znéni, ktera je SirSi a zahrnuje 1
zaklady, vodorovné a svisl¢ konstrukce, stfechu, tedy casti, které nelze povazovat za prostory.
Spole¢nymi zafizenimi domu jsou pak vybaveni pradelny, vytah, spole¢na anténa, osvétleni

spole¢nych prostor, atd.

Jestlize najemce porusi svou povinnost uzivat byt fadné, miize to vést az k naplnéni
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ. Pokud by najemce i pfes pisemnou
vystrahu uzival byt takovym zplsobem, Ze by pronajimateli vznikala Skoda nebo mu hrozila

znacnd Skoda, mize pronajimatel od smlouvy kdykoliv odstoupit (§ 679 odst. 3 OZ).

Najemci jsou povinni pii vykonu svych prav dbat na to, aby v domé bylo vytvoieno prostiedi
zajistujici ostatnim uZivatelim domu neruseny vykon jejich prav. Opakované poruSeni
této povinnosti pfes pisemnou vystrahu miZze v nejzazSim pifipadé vést az k vypovédi z ndjmu

bytu pro porusovani dobrych mravii v domé (§ 711 odst. 2 pism. a) OZ).

V souvislosti s uzivanim bytu stanovi obcansky zakonik i dal§i pravo pronajimatele, a to
pravo kontrolovat uzivani bytu (§ 665 odst. 1 OZ). Ndjemce mu k tomu musi poskytnout
potiebnou soucinnost. Zaroven pifitom ale nesmi dojit ze strany pronajimatele ke zneuziti
prava, napt. nepiimétené castymi kontrolami branicimi najemci v neruSeném uZzivani bytu (§
3 odst. 1 OZ). Pokud by nijemce bez véazného diavodu opakované odmital piistup
pronajimatele do bytu za ucelem kontroly zplisobu jeho uzivani, Slo by o hrubé poruseni

povinnosti najemce a naplnilo by to vypovédni diivod podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ.%

% Viz rozhodnuti Krajského soudu v Hradei Kralové sp. zn. 26 Co 513/99, SR 2001 ¢. 10: ,,0 hrubé poruseni
povinnosti najemcem jde i tehdy, jestlize najemce bez vazného divodu odmitne pronajimateli pfistup do
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Obcansky zakonik stanovi, Ze najemce ma pravo uzivat byt, nestanovi vSak vyslovné, ze by
najemce mél 1 povinnost byt uzivat. Z obecnych ustanoveni o najmu vyplyva, zZe nijemce je
povinen véc uzivat pouze v piipadé, Zze tak bylo smluveno, nebo neuzivanim by byla véc
znehodnocena vice neZ jejim uzivanim. NeuZivani bytu bez vaznych divodii nebo uzivani
bytu bez vaznych diivodd jen obcas, je vSak vypovédnim divodem pronajimatele bez
piivoleni soudu. Tento vypovédni divod se vSak uplatni v praxi zasadné¢ u bytd s
regulovanym najemnym, v piipad¢, ze ndjemce plati trzni ndjemné, neni divod, aby
pronajimatel vypovidal ndjemni smlouvu z diivodu neuzivani bytu. Pokud neuZivanim bytu
nedochazi ke znehodnocovani bytu, coz vétSinou nebude dochéazet, neni pro pronajimatele
dualezité, zda najemce byt uziva, pokud fadné plati ndjemné a tthrady za plnéni poskytovana s

uzivanim bytu.

Také novy obcfansky zakonik ukladd pronajimateli povinnost udrzovat byt ve stavu
zpusobilém k uzivani a udrzovat v domé potadek obvykly podle mistnich poméri a ndjemci
uklada povinnost uzivat byt fadné. N4jemce ma také povinnost dodrzovat pravidla obvykla
pro chovani v dom¢ a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani naleZit¢ho potadku
obvyklého podle mistnich pomért. Jak vSak vyplyva z divodové zpravy, pokyny
pronajimatele nebudou pravné vynutitelné, ledaze by se jednalo o povinnosti stanovené

zakonem.

Novy obcansky zakonik se nové podrobné vénuje problematice odevzdani bytu. Stejné jako
doposud se ndjemce a pronajimatel mohou dohodnout, ze byt bude pfedan ve stavu, ktery neni
zpusobily k obyvani. Podminkou platnosti takového ujednani je vSak dohoda o zvlastnich
pravech a povinnostech, véetn€ vyse a zpiisobu thrady nadkladi na provedeni nutnych tprav.
Pokud byt nebude zptsobily k nast¢hovani a obyvani, ackoliv bylo ujednano, ze zptsobily k
nasté¢hovani a obyvani bude, bude mit ndjemce pravo odmitnout se nast¢hovat. Po dobu, co
bude vada trvat, pak nebude povinen platit ndjemné. Pokud svého prava ndjemce nevyuzije a
nast¢huje se, miZze zadat splnéni smlouvy a pfiméfenou slevu z ndjemného, dokud
pronajimatel vadu neodstrani. Tato prava najemce mit nebude, pokud znal stav bytu jiz pii
uzavieni smlouvy. To plati 1 v pfipadé, Ze stav bytu pfi uzavieni smlouvy neznal, protoze si

jej neprohlédl, ackoliv byl pronajimatelem vcas a fadn€ vyzvan k prohlidce.

pronajatého bytu za ucelem kontroly zptsobu jeho uzivani. Jestlize najemce hrubé porusil své povinnosti tim, Ze
opakované bez vazného divodu odmitl pronajimateli pfistup do pronajatého bytu za ucelem kontroly zptisobu
jeho uzivani, je dan divod k vypovédi z ndjmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) Ob¢Z.“ [ nyni § 711 odst. 2
pism. b) ObcZ .
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Pravo odmitnout se nast¢hovat soucasny obcansky zakonik vyslovné nezakotvuje. Nicméné i
nyni ma ndjemce pravo trvat na tom, aby byl byt pfeddn ve stavu zplsobilém k fadnému
uzivani a, dokud se tak nestane, uplatnit pravo na piiméfenou slevu z najemného, resp.

prominuti ndjemného.

Novy obcansky zékonik déle stanovi, ze pokud neni ujedndna doba, kdy pronajimatel
zptistupni najemci byt zptsobily k nast¢hovani a obyvani, zpfistupni mu byt prvniho dne
mésice nasledujiciho po mésici, kdy smlouva nabyla ucinnosti. Zpfistupnénim se rozumi, Ze
najemce obdrzel kli¢e od bytu a nic mu nebrani v pfistupu do bytu. Domnivdm se, Ze toto
ustanoveni nebude v praxi ¢asto vyuzivano, nebot’ se pii sjednavani najemni smlouvy nestava,

ze by si strany nedohodly datum ptedani bytu.

Novy obcansky zédkonik zakotvuje také dalsi prava ndjemce, kterd doposud nebyla zakonem
feSena. Jedna se o pravo najemce pracovat nebo podnikat v byté, pokud to nezpiisobi zvySené
zatizeni pro byt nebo dim.*® Dale se najemci pfiznava pravo chovat v byté zvife, nezptisobi-li
chov pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZze nepfiméfené pomérim v domé.
Vyvola-li chov zvifete potfebu zvysenych nékladii na udrzbu spole¢nych ¢asti domu, nahradi
najemce tyto naklady pronajimateli. Soucasny obcansky zékonik se k otdzce chovu zvifat v
najemnim byt¢ nevyjadiuje; v souladu se zdsadou, Ze co neni zakézéano, je dovoleno, Ize tedy
dovozovat, Ze ndjemce ma v ramci svého uZivaciho prava i pravo na chov zvifat v pronajatém
byté, pokud nijemni smlouva nestanovi jinak, nebo pokud tim nejsou poruSovana prava
vlastnika domu, pfipadné ostatnich ndjemct. Vzhledem k tomu, ze podle § 2235 odst. 1 NOZ
se nepfihlizi k ujednanim, ktera zkracuji najemcova prava stanovena zakonem, nebude
napiist¢ mozné, aby se pronajimatel a najemce v najemni smlouvé dohodli, Ze najemce
nebude v byté chovat zvitata (resp. k takové dohod¢ se nebude ptihlizet). Lze konstatovat, ze
novy obcCansky zakonik zde upifednostiiuje pravo nijemce chovat zvirata pred vlastnickym
pravem pronajimatele, ktery mize mit zajem na tom, aby v byté zvitata chovana nebyla (napf.
z obavy pfed poskozenim parket, poSkrabanim dveii atd.), nicméné nebude mit nadale
moznost v chovani zvifat ndjemci smluvnim ujedndnim zabranit. Domnivam se proto, ze
dosavadni prvni Uprava byla dostatend a vyhovujici a novy obcCansky zdkonik se snaZzi
regulovat najjemni vztah do detailti, které by mély byt spiSe nez v zakon¢ upraveny v

konkrétni ndjemni smlouvé.

% Toto ustanoveni vychazi z judikatornich zavért Nejvy$siho soudu uvedenych napf. v rozhodnuti sp. zn. 28
Cdo 964/2008 ze dne 15. 5. 2008 nebo v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4752/2007 ze dne 24. 8.
2009.
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6.2 UDRZBA, OPRAVY A UPRAVY BYTU

6.2.1 Udrzba a opravy bytu

Z vyse uvedené povinnosti pronajimatele zajistit neruSeny vykon prav ndjemce vyplyva i
povinnost pronajimatele odstranit zdvady branici fddnému uzivani bytu. Pokud se tyka
ostatnich oprav, ob¢ansky zakonik rozliSuje, zda se jedna o ,,opravy“ a ,,drobné opravy*.
Opravy je povinen provést pronajimatel, pfi¢emz zakon ukladd ndjemci, aby potfebu téchto
oprav pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu oznédmil a umoznil jejich provedeni. Pokud by
tak ndjemce neucinil, odpovidal by za Skodu, kterd by ptipadné vznikla. Nicméné i pokud
najemce potfebu oprav pronajimateli neoznami a pronajimatel se o ni dozvi jinak, je povinen

tyto opravy provést.

Pokud se pronajimatel a najemce nedohodnou jinak, hradi najemce drobné opravy v byté
souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou. Toto ustanoveni je
dispozitivni, zakon tedy vyslovné umoziuje, aby se smluvni strany dohodly, Ze i drobné

opravy bude hradit pronajimatel.

Pojem drobnych oprav bytu definuje nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi
obcansky zékonik, v platném znéni. Podle § 5 tohoto nafizeni se za drobné opravy povazuji
opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a zaroven

a) je vyjmenovano v tomto natizeni (vécné vymezeni), nebo

b) vyse ndkladu presahuje ¢astku stanovenou timto nafizenim (vymezeni podle vySe nékladu).

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymeény:

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

b) opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamkii, kovani, klik, rolet
a zaluzii,

c¢) vymeény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacu,
zasuvek, jisti¢l, zvonkd, domacich telefonl, zasuvek rozvodl datovych siti, signall
analogového 1 digitdlniho televizniho vysildni a vymény zdroji svétla v osvétlovacich

teélesech,
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d) vymény uzaviracich ventili u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,
e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymeény sifont a lapacu tuku,

f) opravy indikatorti vytapeéni a opravy a certifikace bytovych vodoméri teplé a studené vody.

Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokl, zapachovych uzavérek,
odsavaclii par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohtivac¢ti vody, bidetl, umyvadel, van,
kuchyniskych linek, vestavénych a pfistavénych skiini. U zafizeni pro vytapéni se za drobné
opravy povazuji opravy kamen na tuhd paliva, plyn a elektfinu, kotli etdZového topeni na
pevna, kapalnd a plynna paliva, vcetné¢ uzaviracich a regulacnich armatur a ovladacich
termostatli etdzového topeni; nepovazuji se vSak za n¢€ opravy radiatort a rozvodu ustfedniho

vytapéni. Drobnou opravou je také vyména drobnych soucasti uvedenych pfedméti.

Pokud se jednd o opravy a vymény soucasti jinych predméti nez uvedenych vyse, jde o
drobnou opravu, pokud naklad na jednu opravu neptfesahne ¢astku 500 K¢. Provadi-li se na
téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet
nakladd na souvisejici opravy. Néklady na dopravu a jiné ndklady spojené s opravou, pokud
jsou uvedeny v danovém dokladu o provedeni opravy, se do ndkladi na tuto opravu

nezapocitavaji.

Soucet nékladii za vSechny vyse uvedené drobné opravy nesmi podle nafizeni vlady ¢.
258/1995 Sb. piesahnout ¢astku 70 K&/m? podlahové plochy bytu za kalendaini rok, véetné
nakladii na dopravu a jinych nakladi spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém
dokladu o provedeni opravy. Podlahovou plochou bytu se pro ucely tohoto vypoctu rozumi
soucet podlahovych ploch bytu a jeho pfislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany
vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklepi, které nejsou mistnostmi, a podlahova

plocha balkonti, lodzii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou.

Natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. definuje i pojem nakladd spojenych s béZnou udrzbou
bytu. Jedna se o nadklady na udrzovani a ¢isténi bytu, které se provadéji obvykle pii delSim
uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a Cisténi predmétti uvedenych v § 5
odst. 3 nafizeni vlady €. 258/1995 Sb. (plynospotiebic¢li apod.), malovani vcetné opravy
omitek, tapetovani a CcCisténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladi stén, cisténi

zanesenych odpadu az ke svislym rozvodiim a vnitini natéry.
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, obCansky zdkonik umoziuje, aby se pronajimatel a najemce
dohodli ve véci drobnych oprav a ndkladii spojenych s béZznou udrzbou bytu odchylné.
Natizeni vlady €. 258/1995 Sb. se tedy pouzije pouze, pokud neni v najemni smlouveé

stanoveno jinak.

Nepostara-li se njjemce o v€asné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu, ackoliv
tak byl povinen, ma pronajimatel pravo ucinit tak po pfedchozim upozornéni najemce na sviij
naklad sdm a pozadovat od n¢j nahradu. Stejné tak je pronajimatel opravnén po pifedchozim
upozornéni najemce odstranit zdvady a poskozeni, které najemce nebo osoby, které s nim
bydli, zptsobily v domé¢, pokud tak njjemce sam neucini. Obsahem piedchoziho upozornéni
najemce by méla byt lhiita k provedeni oprav (resp. k odstranéni zavad), jakoZz i upozornéni
najemce na moznost pronajimatele provést opravy (resp. odstranit zdvady) a poZzadovat
nahradu nakladd. Pravo pozadovat ndhradu ndkladl vSak pronajimatel nema, nejsou-li vyse
uvedené podminky splnény, tedy pokud napt. nedojde k pfedchozimu upozornéni ndjemce.
Nahrady nakladi se pak nemize domahat ani prostfednictvim institutu bezdivodného
obohaceni. Zakon neomezuje pravo pronajimatele na nahradu nakladii Zadnou prekluzivni
lhitou, plati zde tedy obecna pravni Uprava promlceni. Jestlize zavadu nebo poskozeni v

dom¢ zpusobila osoba, ktera s najemcem bydli, ma ndjemce pravo na regres podle § 440 OZ.

Dalsi povinnosti ndjemce je umoznit po piedchozi pisemné vyzvé pronajimateli nebo jim
povétené osobé, aby provedl instalaci nebo udrzbu zatizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé
a studené vody, jakoz 1 odpocet naméfenych hodnot. Stejné tak je ndjemce povinen umoznit

piistup i k dal$im technickym zafizenim.

Zvlastni Gpravu prav a povinnosti ndjemce pii opravach a udrzbé maji ndjemci, kteti jsou
Cleny bytového druzstva a uzivaji druzstevni byty. U téchto bytl je urcujici vymezeni prav a

povinnosti najemce ve stanovach bytového druzstva.

Také novy obcansky zakonik stanovi, ze drobné opravy a béznou udrzbu souvisejici s
uzivanim bytu provadi a hradi najemce. Vzhledem k tomu, Ze pojem drobnych oprav a
nakladii na béznou udrzbu novy ob¢ansky zakonik nedefinuje a zaroven rusi natizeni vlady ¢.
258/1995 Sb., bude napfisté otdzkou vykladu, co vSechno se drobnymi opravami a béznou

udrzbou bude rozumét.
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Jiné nez drobné opravy provadi i podle nového obCanského zdkoniku pronajimatel. Najemce
je vSak povinen poSkozeni nebo vady pronajimateli ihned, resp. bez zbytecného odkladu
oznamit. Zaroven je najemce povinen ucinit podle svych moznosti to, co Ize ocekavat, aby
nevznikla dal$i Skoda. Pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu bez zbyte¢ného
odkladu a tadné, mize tak ucinit sdm ndjemce a zddat nahradu odivodnénych nakladu,
poptipad¢ slevu z ngjemného, ledaze poskozeni nebo vada nejsou podstatné. Neoznami-li
najemce pronajimateli vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mél a mohl pii fadné péci
zjistit, nema pravo na nahradu nakladi; odstrani-li poskozeni nebo vadu sam, nema pravo ani

na slevu z nagjemného.

Nové dava novy obCansky zakonik ndjemci pravo vypovédét najem bez vypovédni doby,
neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodate¢né lhité a poskozeni nebo vada
byly zplisobeny okolnostmi, za které najemce neodpovidd, jestlize prodleni pronajimatele

nebo samo poskozeni nebo vada predstavuje hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele.

Néjemce ma povinnost odstranit poSkozeni nebo vadu zpiisobené¢ okolnostmi, za které
najemce odpovidd. Pokud poSkozeni nebo vadu neodstrani, odstrani je pronajimatel na
naklady najemce.

Ustanoveni o vadach se pouziji i na vady pravni, tedy pokud brani uZivani bytu pravo treti
osoby, pfipadné ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti organu vefejné moci vydané na zakladé

zakona.

6.2.2 Stavebni upravy a jiné podstatné zmény v byté

Pokud se tyka stavebnich uprav v byté nebo jinych podstatnych zmén v byté, nijemce
neni opravnén je provadét bez souhlasu pronajimatele ani na sviij nédklad. Timto je chranéno
vlastnické pravo pronajimatele pfed neopravnénymi zasahy ze strany najemce do predmétu
najemniho vztahu. V piipad€, Ze najjemce tuto povinnost porusi, je pronajimatel opravnén
pozadovat, aby najemce provedené stavebni Upravy nebo jiné podstatné zmény bez odkladu
odstranil. I pronajimatel je opravnén provadét stavebni upravy nebo jiné podstatné zmény v
byté jen se souhlasem ndjemce. Tento souhlas vSak miiZe ndjemce odepfit jen z vaznych

diivodti. Pokud by pronajimatel tyto stavebni Upravy provadél na piikaz ptislusného organu
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statni spravy, je najemce povinen provedeni stavebnich uprav umoznit, jinak by odpovidal za

Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

Zakon nestanovi, v jaké form¢ ma byt souhlas udélen. MiZe byt proto u¢inén i konkludentné.
S ohledem na disledky provedeni stavby bez souhlasu, jakoz i eventudlni prokazani souhlasu
v rdmci stavebniho fizeni, je vSak prakticky souhlas v pisemné formé. Vazné divody k
odepreni souhlasu ze strany najemce budou dany, jestlize by tyto Upravy mély vést k
dlouhodobému ¢&i dokonce trvalému a podstatnému zhorSeni kvality pronajatého bytu.®’
Véznost diivodi, pro které ndjemce odmitne souhlas udélit je prezkoumatelna soudem. Lze se
tak domahat nahrazeni projevu vile ndjemce nebo piimo umoznéni provedeni konkrétni
stavebni Upravy nebo jiné podstatné zmény bytu, coz je i praktictéjsi. Soud bude zkoumat
pfedevsim okolnosti jednotlivého piipadu, zejména piihlédne k naléhavosti stavebnich tprav,
k tomu, jaké si upravy vyzadaji néklady ze strany pronajimatele a najemce, zda se
pronajimatel zavazal tyto naklady ndjemci uhradit, k rozsahu a dob¢ trvani omezeni ndjemce

v uzivani bytu, k véku a zdravotnimu stavu najemce, apod.

Da-li pronajimatel n4jemci souhlas ke stavebnim Gpravam, bude se jejich vztah fidit obecnou
upravou § 667 odst. 1 OZ, tzn. Ze najemce muize pozadovat po pronajimateli thradu nakladd,
jen pokud se k tomu pronajimatel smluvné zavazal, a to ve lhiuté uréené dle jejich dohody.
Pokud se pronajimatel k thradé nakladii smluvné nezavaze, miiZze najemce po skonceni ndjmu

pozadovat po pronajimateli protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

Stavebni upravou se rozumi kazda zména stavebniho nebo funkcniho uspoiradani bytu.
Tradi¢né se tak posuzuji zavadéni a zmeéna elektrického, plynového nebo vodovodniho
vedeni, zazdivani oken, vysekévani dér do komina, odstraiovani nebo zfizovani pti¢ek. Pod
pojem stavebni upravy spada i zména bytového jadra nebo vyména oken. Naopak se tak
dlouhodobé neposuzuje instalace venkovni antény, ani satelitni. Pro vymezeni pojmu
stavebnich upravy neni rozhodné, zda je k nim potiebné stavebni povoleni, ohlaseni stavby ¢i

dokonce vubec nic.

Stavebni Upravou nejsou udrzovaci prace, jimiz se pouze zabezpeCuje dobry stavebni stav

bytu tak, aby nedochéazelo k jeho znehodnoceni a co nejvice se prodlouZila jeho uzivatelnost.

Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 170/2002 ze dne 18. 9. 2003.
72



Stavebni upravou nebo jinou podstatnou zménou bytu nemohou byt drobné opravy a bézna

udrzba, k niz je ndjemce povinen.

Provadéni stavebnich Uprav a jinych podstatnych zmén ndjemcem v byté bez souhlasu
pronajimatele je zdvaznym poruSenim povinnosti, vyplyvajicich z ndjmu bytu, pficemz mize
odtivodnit 1 uplatnéni vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ. Pfi podstatné;si
intenzit¢ muze pronajimatel od najemni smlouvy odstoupit podle § 679 odst. 3 véta prvni OZ.
Kromé této moznosti dat najemci vypovéd’ mize pronajimatel navic pozadovat, aby ndjemce
vSechny provedené upravy a zmény bez odkladu — a nikoliv az pti vyklizeni — odstranil a tak
obnovil piivodni stav. Tato povinnost najemce obnovit piivodni stav na vyzvu pronajimatele
je soudné vynutitelnd a pravo pronajimatele na obnoveni pivodniho stavu se nepromlcuje.
Pronajimatel se v§ak miize doméhat odstranéni stavebnich uprav jen vici tomu najemci, ktery

upravy provedl.®®

Novy obcansky zakonik se vénuje upravam, prestavbam a jinym zménadm bytu podrobné;ji
nez obcansky zakonik soucasny. Podobné jako doposud bude moci pronajimatel provést
upravu bytu, pfestavbu nebo jinou zménu jen se souhlasem najemce. Zaroven jsou vsSak Sifeji
vymezeny pripady, kdy se souhlas ndjemce nevyZaduje — pokud se nesniZi hodnota bydleni a
lze-1i zménu provést bez vétsiho nepohodli pro najemce, nebo provadi-li ji pronajimatel na
piikaz organu vefejné moci, anebo hrozi-li mu zvlast zdvazna Gjma. Pokud se v pfipadech,
kdy souhlas nijemce neni nutny, vyzaduje vyklizeni bytu, mize pronajimatel zapocit s
provadénim praci az poté, co se vu¢i ndjemci zavaze poskytnout piiméfenou nahradu
ucelnych nakladl, které najemci vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati najemci
na tyto ndklady pfiméfenou zalohu. Pronajimatel ma povinnost sdé€lit ndjemci podrobné
informace ohledné pldnovanych praci a vyklizeni bytu nejméné tii mésice pred zahdjenim
praci. Jestlize ma byt byt vyklizen nejdéle na dobu jednoho tydne, postaci toto sdéleni ucinit
deset dnii pfed zahajenim praci. Pokud ndjemce do deseti dnti (resp. do péti dnti pokud ma byt
byt vyklizen nejdéle na dobu jednoho tydne) neprohlasi, Ze byt vyklidi, ma se za to, Ze
vyklizeni bytu odmitl. Odmitne-li ndjemce byt vyklidit, miize pronajimatel navrhnout soudu,
aby rozhodl o vyklizeni bytu; nepoda-li vSak navrh do deseti dnli po ndjemcové odmitnuti,
pravo vymahat se vyklizeni bytu zanika. Pfed rozhodnutim soudu o vyklizeni bytu nelze prace

zacit provadeét, ledaze soud provadeni praci povoli.

%Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2536/2005 ze dne 28. 2. 2007.
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Novy obcansky zdkonik kopiruje soucasnou pravni upravu také ohledné zmén v byté
provadénych ngjemcem. Ndjemce bude moci provést Upravu, piestavbu nebo jinou zménu
bytu nebo domu pouze se souhlasem pronajimatele. Noveé vSak souhlas pronajimatele bude
moci byt nahrazen rozhodnutim soudu v ptipadé, Ze pronajimatel nebude souhlasit se zménou,
kterd je nezbytna vzhledem k zdravotnimu postizeni najemce, ¢lena jeho domacnosti nebo
jiné osoby, ktera v byté bydli, aniz bude mit k odmitnuti souhlasu vaZny nebo spravedlivy

duvod.

Zatimco soucasny obcansky zakonik hovofi o stavebnich Upravach bytu a jinych podstatnych
zménach v byté, novy obCansky zakonik pouziva pojmy ,,uprava bytu nebo domu, piestavba
nebo jina zména“. Lze se tedy domnivat, Ze nov¢ se bude vySe uvedend pravni uprava

vztahovat i na mensi (a nikoli pouze stavebni) upravy a zmény bytu nez doposud.

6.3 POCET OSOB YV BYTE A OZNAMOVACI POVINNOSTI

S ohledem na zkuSenosti nékterych pronajimateld, jejichz ndjemci si do bytu nastéhovali svou
Sirokou rodinu bez ohledu na socidlni a hygienické standardy, aniz by tomu mohli
pronajimatelé jakkoliv zabranit, bylo do ob¢anského zakoniku vloZeno s Uc¢innosti od 1. 11.
2011 ustanoveni, podle néhoz ma pronajimatel pravo pozadovat, aby v byté zil jen takovy
pocet osob, ktery je piiméfeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly byt
fadné uzivat a Zit v hygienicky vyhovujicich podminkach. Ackoliv se ziejmé bude jednat o
ustanoveni, které nebude vyuzivano Casto, l1ze jej pfivitat, nebot’ v extrémnich piipadech
ochrani pronajimatele jakozto vlastnika bytu ptfed prepliiovanim bytu a s tim souvisejicim

vétSim opotiebenim a poskozenim pfedmétu najmu.

S tim souvisi 1 pravo pronajimatele vyhradit si v ndjemni smlouvé souhlas s piijetim dalsi
osoby do bytu. Toto pravo vSak pronajimatel nemd, pokud se jednd o najemcovu osobu
blizkou anebo o dalsi ptipady zvlastniho zietele hodné. Osobou blizkou jsou podle § 116 OZ
pfibuzni v fadé ptimé, sourozenec, manzel, partner, a jiné osoby v poméru rodinném nebo
obdobném, jestlize by tjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd diivodné€ pocitovala jako ujmu
vlastni. Dal§i ptipady zvlastniho zfetele hodné budou do budoucna vymezeny judikaturou
soudt, lze vSak ocekavat, ze by se mohlo jednat o vzdalen€j$i ptibuzné, ktefi napt. budou

vzhledem ke svému zdravotnimu stavu odkazani na péci ndjemce apod.
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Néjemci je zdkonem uloZena povinnost ozndmit pronajimateli pisemné a bez zbyte¢ného
odkladu zmény v poctu, jménech, piijmenich a datech narozeni osob v byt¢ v ptipad¢, ze Ize
mit za to, ze tato zména potrva déle nez dva mésice. Pokud tak najemce neucini ani do 2
meésicll ode dne, kdy zména nastala, ma se za to, Zze hrubé porusil své povinnosti, coz je
vypoveédnim diivodem podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ. Oproti pravni Gpraveé ucinné do 31.
10. 2011 tak byla prodlouzena lhita, kterou ma ndjemce ke splnéni své oznamovaci
povinnosti a také byla vyfeSena spornd otazka, jak dlouhy pobyt v byt¢€ jiz nelze povazovat za

kratkodobou navstévu a je tedy nutné jej pronajimateli hlasit.

Dalsi oznamovaci povinnost najemce je vazana na uzavieni manzelstvi najemce a na prechod
najmu. [ v téchto ptipadech je diisledkem nesplnéni této povinnosti nejpozdeji do 2 mésict
ode dne, kdy tyto skutecnosti nastaly, sankce v podob& vyvratitelné domnénky naplnéni
vypoveédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ. I kdyz lze chapat, ze pronajimatel by
se m¢l vySe uvedené skute¢nosti v€as dozvédét, aby byl informovén, ze doSlo ke vzniku
spole¢ného najmu bytu manzelli nebo ke zméné v osobé najemce v disledku prechodu najjmu
bytu, jevi se mi sankce v podobé naplnéni vypovédniho divodu pro hrubé porusovani
povinnosti nepfimefené piisna, a to zvlasté¢ ve srovnani s ostatnimi skutkovymi podstatami

hrubého poruSovani povinnosti.

Novou povinnosti ndjemce je také oznamit pronajimateli svou dlouhodobou nepfitomnost v
byté spojenou se slozitou dosazitelnosti své osoby, pokud o ni pfedem vi. SouCasné¢ musi
najemce oznacit osobu, ktera po tuto dobu zajisti moZznost vstupu do bytu v ptipadé, kdy to
bude nezbytné nutné. UloZeni této povinnosti Ize uvitat, nebot’ umoziuje pronajimateli
ochrénit svllj majetek v pfipadé nehod, zavad, poruch ¢i katastrof, které by ohrozovaly nebo

poskozovaly byt.

Novy obcansky zakonik vyslovné uvadi, Ze najemce ma pravo piijimat do své domacnosti
kohokoliv. Pokud pfijme nového ¢lena domacnosti, bude povinen bez zbytecného odkladu,
nejpozdéji vSak do dvou mésicl, oznamit zvyseni poctu osob zijicich v byté pronajimateli
(Jména, pfijmeni a data narozeni tedy opét nebude muset oznamovat). Pokud najemce tuto
povinnost nesplni, bude se mit za to, ze zadvazné porusil svou povinnost. Snizeni poctu ¢lent
najemcovy domacnosti bude ndjemce povinen oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu,
nesplnéni této povinnosti vSak nebude stihano vyvratitelnou domnénkou zavazného poruseni

povinnosti.
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Stejn¢ jako nyni upravuje novy obcansky zakonik pravo pronajimatele vyhradit si ve smlouvé
souhlas s pfijetim nového Clena domdcnosti. Noveé se vSak pro souhlas pronajimatele bude

vyslovné vyzadovat pisemna forma.

Také pravo pronajimatele pozadovat, aby v byt¢ Zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny
velikosti bytu, ziistane zachovano, stejné¢ jako povinnost ndjemce hlasit svou nepfitomnost v
byté. Neurcity pojem ,,dlouhodobé neptitomnosti* v§ak bude zménén na neptitomnost, ktera
ma byt del$i nez dva mésice. Nové bude stanovena sankce za nesplnéni této oznamovaci
povinnosti — bude se povazovat za poruSeni povinnosti ndjemce zavaznym zptisobem; to vsak

nebude platit, pokud nenastane z tohoto divodu vazna Gjma.
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7. NAJEMNE A UHRADY ZA PLNENI SPOJENA
S UZIVANIM BYTU

Néjemni vztah je pojmové vztahem uplatnym. Pokud by byl byt pienechdn docasné k
bezplatnému uzivani, nejednalo by se o najjem. Na takovy vztah by bylo nutné aplikovat
ustanoveni § 659 a nasl. OZ upravujici vyptjcku. Najemné lze platn¢ sjednat pouze ve forme

penézitého plnéni, sjednani naturalniho plnéni neni ptipustné.®

Povinnost najemce platit ndjjemné a thradu za plnéni spojend s uzivanim bytu vznika k
okamziku vzniku ngjemniho vztahu. Je tedy nerozhodné, jestli najemce byt fakticky uziva ¢i

nikoliv.

Povinnost platit ndjemné a thradu za plnéni spojend s uzivanim bytu zanikd spolecné se
zénikem najmu bytu. Neni tedy rozhodné, zda najemce byt skutecné vyklidil. Pokud najemce
byt uziva i poté, co doslo k zaniku najemniho vztahu, je nutné rozlisit, zda mu sveéd¢i pravo
bydleni do doby, nez mu bude zajisténa bytova nahrada, nebo zda byt uziva bez pravniho
divodu. Pokud mu svédc¢i pravo bydleni, prava a povinnosti této osoby a pronajimatele se
posuzuji piimeiené podle § 687 a § 699 OZ. Na ptipad, kdy je byt uzivan bez pravniho
diivodu, je nutné aplikovat § 451 a nasl. OZ o bezdivodném obohaceni. RozliSeni mezi

obéma ptipady je diilezité¢ zejména s ohledem na rozdilné promlceci lhity.

71 VYSE NAJEMNEHO A UHRADY ZA PLNENI SPOJENA
S UZIVANIM BYTU

Podstatnou nalezitosti najemni smlouvy je krom¢ jiného také vysSe najjemného a uthrady za
plnéni spojend s uzivanim bytu, nebo alespoii zplsob jejich vypoctu. U nagjmu bytu se
neuplatni obecné ustanoveni § 671 odst. 1 OZ, podle kterého v ptipad¢ nedostatku ujednani o
vysi najemného je najemce povinen platit ndjemné obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s
piihlédnutim k hodnoté véci a zpisobu jejiho uzivani. Prdvni prava najjmu bytu totiz
obsahuje ustanoveni tykajici se urceni najemného v § 696 OZ, pficemz toto zvlastni

ustanoveni ma pfednost pfed obecnou upravou.

%Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 558/2002 ze dne 27. 1. 2003 nebo usneseni Nejvyssiho soudu
sp. zn. 26 Cdo 4202/2008 ze dne 28. 10. 2010.
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Zpisob vypoctu ndjemného a uthrad za plnéni spojend s uzivim bytu musi byt dostate¢né
urcity, jinak by byla ndjemni smlouva absolutné neplatné (§ 37 odst. 1 OZ). Musi jit o takové
ujednani ve smlouve, které obsahuje udaje, na jejichz zdkladé¢ lze pomoci objektivné
uréitelnych hledisek dospét ke konkrétni penézité Castce.”” Najemné a uhrada za plnéni
spojena s uzivanim bytu jsou dvé rizné platby, musi proto byt v najemni smlouvé od sebe
odliSeny. Nebylo-li by urceno, co je ndjemné a co thrada za plnéni poskytovana s uzivanim

bytu, $lo by o neplatnou najemni smlouvu.”

Négjemné a jeho piipadna zména se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem,
nestanovi-li obCansky zakonik nebo zvlastni pravni ptedpis jinak. Vzhledem k zvySené
dob prvni republiky. Po druhé svétové valce doslo ke zptisnéni upravy, kdyZ ndjemné bylo v
nékterych piipadech stanoveno pravnimi predpisy kogentn&.”” Navic platilo, ze pokud se
pronajimatel a ndjemce nedohodli na vysSi ndjemného, mohlo byt stanoveno mistnim
narodnim vyborem (§ 22 zakona ¢. 67/1956 Sb., o hospodafeni s byty). Tato nejednotna a

roztiisténa Gprava byla sjednocena po piijeti soucasného obCanského zékoniku.

V navaznosti na pfijeti sou¢asného obcanského zakoniku byla vydana vyhlaska ¢. 60/1964 Sb,
o thrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktera byla G¢inna az do 31. 12.
1993. Uhrada za uzivani bytu byla stanovena kogentné&, bez ohledu na to, kdo byl vlastnikem
bytu. Vypocet zavisel na kategorii a vybaveni bytu, rodindm s nezaopatfenymi détmi byla
uhrada snizena, rodindm uzivajicim byty s vétS§i podlahovou plochou se naopak uhrada
zvySovala. V pfipadé sporu o vysi uhrady, ji ur¢il mistni narodni vybor. Dohoda byla
pfipusténa pouze ve vztahu k bytim nachédzejicim se v rodinnych domcich v osobnim

vlastnictvi.

Dne 1. 1. 1994 nabyla Uc¢innosti vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhrad¢ za
plnéni poskytovand s uzivanim bytu. I tato vyhldska délila byty na ctyfi kategorie a
obsahovala zpiisob vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu.
Vyznamnou odli$nosti od pfedchozi tipravy bylo, Ze nestanovila najemné, ale jeho maximalni

vysi. Konkrétni vysi nebo zpiisob vypoctu musela obsahovat ndjemni smlouva. Od ptedchozi

"Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2041/2003 ze dne 19. 1. 2005, nebo sp. zn. 26 Cdo 4836/2007
ze dne 20.1.20009.

"'Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2240/2007 ze dne 24. 6. 2009.

Napt. vyhlaska &. 224/1946 U. 1., o uréeni tplaty za uzivani bytil a jinych mistnosti v domech konfiskovanych
podle dekretu &. 108/1945 Sb. v pohrani¢i, vyhlagka ¢&. 411/1950 U. 1., o Gpravé ndjemného z byt a jinych
mistnosti dokoncenych po 5. kvétnu 1945.
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pravni Gpravy se odliSovala také tim, ze dopadala pouze na uzsi okruh najemnich vztaht. S
ucinnosti od 1. 7. 1995 se neuplatnila na ptipady sjednavani najemného s novym najemcem
(krom¢ piipadt pirechodu ndjmu, vymény byt atd.). Predstavovala proto citelny krok k
celkové deregulaci. V zésad¢ tato vyhlaska regulovala pouze n4jmy, které vznikly dfive, a to
jesté v uzSim rozsahu. Pronajimatel mél totiz moznost v souladu s touto vyhlaskou najmy

jednostranné zvySovat.

Vyhlaska &. 176/1993 Sb. byla ke dni 1. 1. 2002 zruena nalezem Ustavniho soudu sp. zn. P1.
US 3/2000. Ustavni soud dospél k zavéru, ze vyhlaska je v rozporu s ¢l. 1 Dodatkového
protokolu ¢. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod, ¢l. 11 odst. 1, &l. 4

odst. 3 a 4 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢l. 1 Ustavy.

Zakladni argumentace se opirala o diskriminaci ur¢ité kategorie vlastnikid byta s regulovanym
najmem, kteti jsou povinni, pokud jde o otdzku zvySovani ndjemného, podiidit se omezenim.
To je sice obecné mozné, ale pouze pii splnéni podminek vyplyvajicich z ¢l. 4 odst. 3 a 4
Listiny zékladnich prav svobod. Podle odstavce 3 uvedené¢ho c¢lanku zidkonnd omezeni
zakladnich prav a svobod musi platit stejné¢ pro vSechny ptipady, které spliuji stanovené
podminky, zatimco podle odstavce 4 tohoto Clanku pfi pouzivani ustanoveni o mezich
zékladnich prav a svobod musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu. Princip piiméfené
(spravedlivé) rovnovahy vyzaduje, aby pii respektovani pozadavki obsazenych v ¢l. 11
Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech byl vzat zietel na
proces destrukce vlastnického prava, zejména pokud se tyCe vlastnikii ndjemnich domt,
diskriminovanych v poméru k ostatnim vlastniktim kupf. tzv. rodinnych domki tim, Ze je jim
odepfeno pozivat plody auzitky svého vlastnictvi, nebot’ ve skute¢nosti vzhledem k vysi
najemného avysi ndkladi nezbytnych k provozu, casto v katastrofickém stavu se
nachazejicich nemovitosti, jsou ¢ast ngjemného, jaké by jinak s pifihlédnutim ke vSem
okolnostem bylo moZno povazovat za pfimeiené, nuceni hradit ze svého. Cenova regulace,
nema-li pfesdhnout meze Ustavnosti, nesmi snizit cenu tak, aby ta vzhledem ke vSem
prokazanym a nutn¢ vynalozenym nakladiim eliminovala moznost alespon jejich névratnosti,

nebot’ v takovém piipadée by vlastné implikovala popteni ucelu a vSech funkci vlastnictvi.

Ustavni soud déle dospél k zavéru, Ze ochrana najemct je soucésti naSeho pravniho fadu na
zakladé mezinarodnich smluv o lidskych pravech a zdkladnich svobodach ve smyslu tehdy

platného ¢l. 10 Ustavy, zejména ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodatskych, socialnich
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a kulturnich pravech, ¢l. 16 Evropské socialni charty a ¢l. 4 Dodatkového protokolu k Charté;
pravu najemcii na urcitou ochranu, jak vyplyvéa z rozhodnuti Evropského soudu pro lidska
prava v pripadé Mellacher a ostatni proti Rakousku ze dne 19. 12. 1989 (A-168) koresponduje
1 povinnost pronajimatelii (vlastniki) strpét zavedeni regulace, avSak jen za podminky, Ze je
zde dan rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky

a sledovanymi cili.”

ZruSeni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. mé¢lo paradoxné negativni dopad na pronajimatele bytl s
regulovanym najemnym. Tém totiz vyhlaSka umoznovala nijemné jednostranné (byt v
omezeném rozsahu) zvySovat a o tuto moznost zruSenim vyhlasky pfisSli. Ngjemci byli

povinni platit najemné naposledy podle této vyhlasky urcené.

Po zruseni vyhlasky €. 176/1993 Sb. byl pfipravovan zdkon o njjemném, tento zdkon vsak
nakonec nebyl piijat. Nasledné vydalo Ministerstvo financi s €¢innosti od 1. 1. 2002 cenovy
vymér ¢. 01/2002, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami. Podle ného je na
dobu od 1. 1. 2002 do 30. 6. 2002 maximalnim mési¢nim ndjemnym v bytech, kde do 31. 12.
2001 bylo najjemné regulovano maximalni cenou podle vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. (ve znéni
pozdéjsich predpist), najemné platné k 31. 12. 2001 (s uvedenim nékterych vyjimek napt. z
davodu kvality bytu apod.). K 1. 7. 2002 doslo ke zvySeni maximalniho najemného podle
tohoto vyméru. Vzhledem k tomu, Ze byl cenovy vymér &. 01/2002 napaden u Ustavniho
soudu, byl v ¢asti regulujici cenu najmu bytu nahrazen vymérem Ministerstva financi ¢.
6/2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych
s uzivanim bytu a pravidla pro vécn¢ usmériiované najemné v byté a méni vymér MF ¢.
01/2002,”* a to s u¢innosti od 15. 11. 2002. Regulace najemného timto vymérem se jiz
nevztahovala na najemni smlouvy uzaviené s novym najemcem po 30. ¢ervnu 1993. Ustavni
soud zrusil tento posledni vymér jiz 18. 12. 2002.” Vymér MF ¢&. 06/2002 shledal v rozporu s
&l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni s &l. 1, ¢l. 4
odst. 3, 4 a ¢€l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k
Evropské timluvé o lidskych pravech ve spojeni s ¢l. 14 Evropské timluvy o lidskych pravech.
Ministerstvo financi nerespektovalo svou zakonem vymezenou piisobnost v oblasti regulace
cen a zasadhlo do oblasti regulace vyhrazené zakonim. Soucasné¢ svym postupem

diskriminovalo zvlastni skupinu vlastnikil, aniz zde pro to byl zji$tén ,,rozumny pomér* mezi

Viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21. ¢ervna 2000 (vyhlasen pod ¢&. 231/2000 Sb.)
#Publikovéno v &astce ¢. 18/2002 Cenového véstniku MF CR.

Nélez ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. Pl. US 8/02 byl publikovan dne 18. 12. 2002 ve Sbirce zakoni pod &.
528/2002 Sb.
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pouzitymi prostiedky a sledovanym cilem s ohledem na dobu, ktera uplynula od roku 1989.
Rovnéz tak doSlo pii jeho vydani k prekrofeni kompetence Ministerstva financi, které
cenovym rozhodnutim upravilo i vztahy a definovalo pojmy, které by mély byt vyhrazeny
zdkonlim a provadécim pravnim piedpisim vydanym na jejich zéklad€. Tim byly rovnéz
poruseny ¢l. 1 a 15 Ustavy, které zakotvuji princip demokratického pravniho statu a Gstavni

princip délby moci.

Ustavni soud se viak nepostavil proti regulaci najemného obecné. Dovodil, Ze ochrana
vlastnickych prav nevylucuje regulaci ndjemného (zejména ¢l. 11 odst. 3 a ¢l. 26 odst. 1 a 2
Listiny) jako tustavni formu realizace politiky stadtu v piipad€, Ze se pohybuje v rdmci
vymezeném ustavnim pofadkem a mezinarodnimi zavazky Ceské republiky. Zasahovani statu
musi respektovat pfimétenou (spravedlivou) rovnovahu mezi pozadavkem obecného zajmu
spolecnosti a pozadavkem na ochranu zékladnich prav jednotlivce. Pravidlem by proto mé¢lo
byt stanoveni ndjemného dohodou (¢l. 2 odst. 3 Listiny) jako volného (nikoli libovolného)
najemného, jeho regulace by méla byt vyjimkou, ktera by méla byt Casové omezena na nutnou

dobu.

Z hlediska postaveni pronajimatelt byla po zruSeni cenovych vyméri situace stejna jako po
zruSeni vyhlasky €. 176/1993 Sb. Navic bylo s uc¢innosti od 20. 12. 2002 piijato nafizeni
vlady €. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného z bytt. Podle tohoto
nafizeni vlady najjemné z bytu, které bylo ke dni 17. prosince 2002 regulovano maximalni
cenou, a najemné z takového bytu, jehoz vystavba, dostavba nebo rekonstrukce byla povolena
po 30. cervnu 1993 a na jehoz financovani se podilely vefejné prostiedky, nelze po dobu 3
mésicli ode dne nabyti Uc¢innosti tohoto nafizeni zvySovat. Toto nafizeni vlady bylo vSak
nadbytecné, nebot’ najemné neslo zvySovat i bez tohoto nafizeni, ledaze se na tom smluvni

strany dohodly.

Naélezem Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 2/03 ze dne 19. 3. 2003 (vyhlagenym pod &. 84/2003
Sb.) bylo nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb. zruseno. Opét byla shledana protiustavnost z divodu
poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢&l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni s ¢L. 1,
Cl. 4 odst. 3 a4 acl. 11 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod a ¢l. 1 Dodatkového
protokolu k Evropské timluvé o lidskych pravech ve spojeni s ¢l. 14 Evropské iimluvy o
lidskych pravech. Nezbytnym zdkonnym piedpokladem pro pfijeti cenového moratoria by

mohl podle Ustavniho soudu byt vznik nepiedvidané vyjimeéné situace na daném trhu, jeZ by
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byla vyvolédna skutkovymi okolnostmi. Za takovou mimotadnou trzni situaci lze obecné
povazovat ptipad, kdy dojde nebo by mohlo dojit ve velmi kratké dob¢ k nékolikandsobnému
rustu ceny u polozky, jez se zdsadnim zplsobem podili na nezbytnych vydajich jedince.
Situace, jeZ by umoziovala néarazovy rist najemného, vSak vibec nenastala, jelikoZz

neexistoval pravni predpis, ktery by jednostranné zvySovani ndjemného umozioval.

Po zruSeni natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., mohla byt vySe najemného ménéna pouze dohodou
mezi pronajimatelem a najemcem. Stejné tak jednostranné zvySovani najemného mohlo byt
zalozeno pouze dohodou, napi. ve formé infla¢ni dolozky. Problém tak ptetrvaval zejména u
najemnich vztaht, které byly diive regulovany at’ uz vyhlaskou ¢. 60/1964 Sb., nebo pozdéji
vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb. ZruSenim téchto pfedpisti byla zruSena postupna deregulace a
najemné az do ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nijemného z
bytu, tj. do 31. 3. 2006, zlstalo na Grovni cen z roku 2002, jelikoz k dohodé o zvySeni

najemného v téchto pripadech prakticky nedochazelo.

Pronajimateliim tedy v tomto obdobi nezbylo, nez hledat ochranu svych prav u soudu. Zaloby
na urceni vyse najemného byly nejprve obecnymi soudy zamitany z divodu, ze soudy nemaji
opravnéni zasahovat do soukromopravniho vztahu a meénit jeho obsah. Otdzka moZznosti
uréeni vyse najemného soudem se tak dostala az k Ustavnimu soudu, ktery ji fesil nalezem sp.
zn. P1. US 20/05 (vyhlasenym pod &. 252/2006 Sb.). Vyjadioval se k ni nikoliv bezprostiedné
ve vyroku rozhodnuti, ale v jeho odiivodnéni. Podle Ustavniho soudu CR obecné soudy, i pies
absenci pfedvidané konkrétni tipravy, musi rozhodnout o zvySeni ndjemného, a to v zavislosti
na mistnich podminkach, tak aby nedochazelo k diskriminaci. Pfitom vsSak je nutno se
vyvarovat liboviile. Rozhodnuti se musi zaklddat na raciondlni argumentaci a dikladném
uvazeni vSech okolnosti ptipadu, na pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti obéanského Zivota,

na zavérech pravni nauky a na ustalené ustavné konformni soudni praxi.

V nalezu sp. zn. 1. US 489/05 pak Ustavni soud doplnil, Ze neni pfipustné, aby soud odmitl
rozhodnuti z divodu ,,mlceni, nejasnosti ¢i nedostateCnosti zdkona®; takovy piipad by byl
odmitnutim spravedlnosti (denegatio iustitiae). Pii rozhodovani o vysi ndjemného ma obecny
soud svym konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotvaiet objektivni pravo. Vzhledem k
mimotadnosti tohoto postupu musi dat soud Gcastnikiim dostatek prostoru pro seznameni se s
principy jim dotvafeného prava a k vyuziti adekvatnich instrumentii véetné piipadné zmény

zalobniho petitu nebo mozZnosti uzaviit smir. V tomto smyslu se musi zalobci dostat od
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obecného soudu vhodného pouceni, a to i nad ramec obecné poucovaci povinnosti zakotvené

v § 5 OSR.

Podobné se vyjadiil Ustavni soud i ve Stanovisku pléna Ustavniho soudu PLUS-st. 27/09 ze
dne 28. 4. 2009, kdyz uvedl, ze obecné soudy mohou rozhodovat o zvySeni ndjemného za
obdobi od podéni zaloby do 31. 12. 2006. N4jemné za obdobi pfed podanim zaloby zvySovat
nemohou, nebot’ tomu brani povaha rozhodnuti s konstitutivnimi ucinky; zvyseni najemného
za obdobi od 1. 1. 2007 pfiznat nelze, nebot’ od tohoto data jiZ jednostranné zvySovani
najemného pripousti § 3 odst. 2 zadkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemné¢ho z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich

piedpisu.

Podle nazoru Ustavniho soudu se pronajimatel nemize domahat zaplaceni rozdilu mezi
obvyklym a regulovanym najemnym za dobu minulou na najemci. Pokud vSak pronajimateliv
davodny narok nebude v plné miie uspokojen, nezbude mu jina cesta, nez uplatnit vici statu
pozadavek na nahradu $kody.” V této souvislosti se tedy zacaly mnozit i zaloby pronajimatelti

na nahradu Skody za nucené omezeni vlastnického prava vici statu.

Vyznamnym pralomem dané situace byl zékon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu, ktery nabyl ucinnosti 31. 3. 2006 a kterym byla umoZnéna postupna
deregulace najemného. Tento zakon dopada v zasadé na vSechny najmy bytt,” tedy jak na
byty, kde najemné bylo regulovano, tak na byty, kde vySe ndjemné¢ho byla jiz sjednéna
smluvng, at’ uz v najemni smlouvé nebo v dohod¢ o zméné ndjemného. Zakonodarce se timto
chtél ziejm¢ vyhnout diskriminaci riiznych skupin pronajimateldi, kdyz i vySe smluvné
sjedndvaného najemného byla deformovana pretrvavajici faktickou regulaci. Prestoze tedy jde

o najemni smlouvu, na niz se predpisy o regulaci ndjemného nevztahovaly, nebo se strany

76Viz napf. nalezy Ustavniho soudu sp. zn. I. US 489/05, sp. zn. . US 123/06 , sp. zn. IV. US 111/06.
" Podle § 1 odst. 2 zak. &. 107/2006 Sb. se tento zakon se nevztahuje na ndjemné v bytech

a) pronajatych spole¢nikim, ¢lentim nebo zakladatelim pravnické osoby vzniklé za ucelem, aby se stala
vlastnikem domu s byty,

b) bytovych druzstev zfizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, Givérovou a jinou
pomoci poskytnutou podle predpisi o finan¢ni, uve€rové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, které jsou
v najmu jejich ¢lent,
které jsou v najmu jejich ¢lent,

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 ana jejichz financovani byla
obcim poskytnuta dotace ze statniho nebo ze statnich fondl na vystavbu najemnich bytt, a to po dobu platnosti
podminek poskytnuté dotace,

e) zvlastniho urCeni abytech v domech zvlastniho urceni, jejichz vystavba byla povolena pired
30. ¢ervnem 1993.
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pred ucinnosti zdkona o jednostranném zvySovani ndjemného dohodly na zvysSeni nebo

zvySovani najjemného, neni postup podle tohoto zékona vyloucen.

Zakon o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu upravuje jednak moznost jednostranného
zvySeni ndjemného, jednak maximalni vyS§i zvySeni najemného timto zpisobem.™
Pronajimatel je podle néj opravnén jednostranné zvySit ndjemné jedenkrat ro¢né pocinaje
1. lednem 2007 anasledn¢ vzdy k I.lednu, poptipadé pozdéji, avSak nikoliv zpétné za
obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud se s ndjemcem na zméné najemného

nedohodne jinak (dohoda ma tedy ptednost).

Jednostranné zvySovani ndjemného ma své limity. Jednak absolutni, ktery je dan cilovou

hodnotou mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu. Jednostranné zvyseni
najemné¢ho v kazdém vymezeném obdobi 12 mésicti pak nesmi byt vyssi nez maximalni

r~ 1

priristek mésicniho ndjemného stanoveny pro kazdou konkrétni hodnotu aktudlniho
najemného za 1 m? podlahové plochy bytu ve vztahu k odpovidajici cilové hodnoté mési¢niho

najemného za 1 m? podlahové plochy bytu. Zptisob vypoétu je uveden v piiloze k zdkonu.

Oznameni pronajimatele o jednostranném zvySeni ndjemného musi mit pisemnou formu a
musi obsahovat zdivodnéni, ze byla fadn¢ stanovena vySe najemného na zakladé
maximalniho pfirastku mési¢niho najemného. Povinnost platit zvySené najemné vzniké dnem,
ktery je uveden v oznameni o zvySeni ndjemného, nejdiive vSak prvnim dnem kalendéiniho
meésice nasledujiciho po uplynuti 3 kalendainich mésicti od jeho doruceni ndjemci. V této
Ihiité je najemce opravnén podat zalobu k soudu na urceni neplatnosti zvySeni najemného.
Podéni Zaloby nema suspensivni G€inky na vznik povinnosti platit zvySené nijemné. Jestlize
bude shledano, ze najemné bylo zvySeno platné, byl ndjemce v prodleni a musi nést

eventualni negativni dusledky.

Jednostranné zvySeni ndjemného pronajimatelem na zakladé tohoto zdkona bylo mozné
uplatnit v obdobi, které skoncilo dnem 31. prosince 2010. U byti v hlavnim mé&sté Praze, v
obcich Stredoceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vys$sim nez 9 999 a méstech
Ceské Budgjovice, Plzef, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno,
Olomouc a Zlin, skon¢i obdobi, kdy Ilze uplatnit jednostranné zvySeni ndjemného

pronajimatelem, dnem 31. prosince 2012.

"Jestlize aktualni ndjemné dosahuje jiz cilového najemného za 1 m? v zavislosti na velikosti obce a kvalité bytu,
k jednostrannému zvySovani najemného dojit nemuze.
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Po tomto obdobi je pronajimateli i ndjemci umoznéno, nedojde-li mezi nimi k dohod¢, obratit
se na soud, aby vysi najemného urcil. Stejn¢ tak se mohou obratit na soud, pokud bylo sice
najemné sjednano dohodou, ale jednd se o ndjem na dobu neurCitou a doSlo k podstatné
zmén¢ okolnosti, z nichZ pfi sjedndvani ndjemného smluvni strany vychdzely (klauzule rebus
sic stantibus). Navrh pronajimatele na zvyseni nadjemného musi byt u¢inén pisemné. Pokud s
nim najemce souhlasi, zvySuje se najemné pocinaje tfetim kalendainim mésicem od doruceni
navrhu. Nesdéli-li najemce pronajimateli pisemné do dvou meésicii od doruceni navrhu, ze se
zvySenim najemného souhlasi, méa pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalSich tfi mésicd,
aby vysi nagjemného urcil soud. Soud uréi ndjemné tak, aby se jednalo o njjemné v misté a
¢ase obvyklé. Vys§i najemného ur¢i soud ke dni podani navrhu soudu. Obdobné se postupuje,
pokud naopak ndjemce zada snizeni najemného. Tento postup vSak nelze pouzit u

druzstevnich byti.

Také ohledné¢ tihrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu by se mél pronajimatel a
najemce v prvé fadé dohodnout. Pokud se nedohodnou, odkazuje obcansky zakonik na
zvlastni pravni predpis. Timto zvlastnim pravnim predpisem byla nyni jiz zruSena vyhlaska €.
176/1993 Sb., resp. cenové vyméry Ministerstva financi ¢. 1 a 6/2002. V soucasnosti nas

platny pravni fad takovy zvlastni pravni piedpis neobsahuje.

Zvlastni pravni uprava platila pro druzstevni byty. Pro byty bytovych druzstev ziizenych po
roce 1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle
piedpist o finan¢ni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé, byly vécné
usmérnované najemné a vyse thrady za plnéni poskytovana s uzivanim byt stanoveny podle
vyhlasky ¢. 85/1997 Sb. Tato vyhlaSka byla zruSena vyhlaSkou ¢. 301/2010 Sb., kterou se
zruSuje vyhlaska Ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb., o ndjemném z bytl pofizenych v
druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytd, s
ucinnosti od 1. 1. 2011. Po tomto datu neexistuje obecny pravni predpis, ktery by najemné v

druzstevnich bytech reguloval. Druzstva proto musi zplsob stanoveni vySe ndjemného

zahrnout do svého vnitiniho pfedpisu, resp. stanov.
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7.2 DUSLEDKY PORUSENI POVINNOSTI  PLATIT
NAJEMNE A UHRADY ZA PLNENI POSKYTOVANA S
UZIVANIM BYTU

Placeni najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu patii mezi zékladni
povinnosti ndjemce. Splnéni této povinnosti nelze pfitom podmiiiovat tim, zda pronajimatel
splni svoji povinnost zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Tyto povinnosti nemaji povahu vzdjemnych (synallagmatickych) zavazki, nelze je proto na

sebe vazat.

Jestlize se najemce dostane do prodleni s placenim ndjemného, tthrad za plnéni spojena s
uzivanim bytu nebo zaloh, ma pronajimatel v prvé fadé¢ pravo domahat se splnéni této
povinnosti u soudu. Je-li byt ve spoleném ngjmu, jsou pasivné legitimovani k zalobé o
placeni najemného, ale i tthrad za pInéni spojend s uzivanim bytu, vSichni spole¢ni najemci (§
701 odst. 2 OZ). Pronajimatel v§ak mtize Zalovat i pouze jednoho nebo nékteré ze spole¢nych
najemcl. Pravo na zaplaceni se promlcuje podle § 101 OZ v obecné promlceci lhuté, ktera
poc¢ind béZet pro kazdou platbu najjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu

samostatne.

Kromé toho, nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu do péti dnll po jeji splatnosti, mé& pronajimatel pravo pozadovat poplatek z prodleni.
Pravo na poplatek z prodleni vzniké pronajimateli jiz od okamziku, kdy se najemce dostal do
prodleni. Stanovend pétidenni lhiita neposouva dobu splatnosti. Jestlize vSak najemce splni
své zavazky v této dodate¢né lhité, pravo na poplatek z prodleni pronajimateli nevznikne.
Vyse poplatku z prodleni je stanovena natfizenim vlady ¢. 142/1994 Sb. a ¢ini za kazdy den
prodleni 2,5 promile dluzné ¢astky, nejméné vsak 25 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni.
Pfepocteno na rocni trokovou sazbu jde o 91,25 %. Je to vySe, ktera vice nez desetindsobné
ptekracuje souCasnou miru Uroktt z prodleni. Tato vySe poplatku z prodleni jiz byla
predmétem piezkumu Ustavniho soudu, ktery ji viak shledal v souladu s Gstavnimi principy a

oznacil ji za odpovidajici kompenzaci zvy$ené ochrany najemci.”

Dale neni vylouceno, aby si pronajimatel a ndjemce v najemni smlouvé dohodli, Ze se

najemce pro piipad prodleni s thradou najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim

"Nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 14. biezna 2006 sp. zn. P1. US 30/04.
R6



bytu zavazuje zaplatit smluvni pokutu. V takovém pfipadé je ndjemce povinen uhradit

pronajimateli jak smluvni pokutu, tak i poplatek z prodleni.

Pokud by najemce nezaplatil ndjemné a thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu ve
vys$i trojnasobku mési¢niho najjemného a uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu,
piicemz se nemusi jednat o dluznou castku za posledni tfi mésice, ale 1 za delSi obdobi,
jelikoz dluzné castky se scitaji, porusil by hrubé své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, v
diisledku ¢ehoz ma pronajimatel pravo dat nijemci vypovéd’ z nadjmu bytu bez privoleni

soudu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ.

Pokud by prodlenim najemce vznikla pronajimateli §koda, mohl by pronajimatel pozadovat
po najemci jeji ndhradu, avSak pouze pokud by nebyla kryta poplatkem z prodleni (§ 519
0Z2).

K zajisténi najemného a jeho piislusenstvi (nikoliv vSak uhrad za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu) mé pronajimatel zastavni pravo k movitym vécem ndjemce a osob, které s nim
ziji ve spoleéné domadcnosti, umisténym v byt€¢ nebo jeho pfislusenstvi, s vyjimkou véci
vylou€enych z vykonu rozhodnuti. Toto zastavni pravo zanikne, jsou-li véci odstranény dfive,
nez byly sepsany soudnim vykonavatelem, ledaze byly odstranény na soudni piikaz a
pronajimatel ohlasi sva prava u soudu do osmi dnli po vykonu. Stéhuje-li se ndjemce nebo
jsou-li odstraniovany véci, prestoze najemné neni zaplaceno nebo zajisténo, mize pronajimatel
zadrzet v&ci na vlastni nebezpe€i, do osmi dnid vSak musi zazddat o soupis soudnim

vykonavatelem, nebo musi véci vydat.

7.3 SLEVA Z NAJEMNEHQ A Z UHRADY ZA PLNENI
POSKYTOVANA S UZIiVANIM BYTU

Podle § 698 OZ vzniké najemci pravo na piimérenou slevu z najemného:

a) do doby, nez pronajimatel pies upozornéni najemce neodstrani v byté nebo v domé zavadu,
ktera podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich uzivani,

b) jestlize nebyla poskytovana plnéni spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné,
a jestlize se v diisledku toho uZivani bytu zhorsilo,

c) jestlize se stavebnimi Gpravami v domé podstatné¢ nebo po delsi dobu zhorsi podminky
uzivani bytu nebo domu.
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Zavada, ktera podstatné nebo po delSi dobu zhorSuje uzivani bytu, musi byt zavadou
trvajici. Jejim odstranénim pravo na slevu z najemného zanika, a to i pokud zdvadu odstrani
najemce. Vyzaduje se urcity stupeinl intenzity zasahu do uzivaciho prava, ktery se bude odvijet
od okolnosti konkrétniho pfipadu. Bude se zkoumat doba omezeni a rozsah, v jakém $lo byt
nebo dim uzivat. Od intenzity zdsahu se bude odvijet také vySe slevy z najjemného. Muze
dokonce dojit k situaci, kdy ndjemce nebude povinen platit najemné vibec (673 OZ). Neni
rozhodné, zda se jedna o zavadu odstranitelnou nebo neodstranitelnou. Pokud by vsak bylo
trvale vyloufeno uZzivani bytu, zadvazek pronajimatele by zanikl v disledku dodatecné
nemoznosti plnéni. Predpokladem vzniku prava na slevu je predchozi upozornéni
pronajimatele. Tradicné¢ se dovozuje, Ze njjemce nemusi upozoriiovat pronajimatele, ze v
piipadé neodstranéni zdvad bude uplatnovat pravo na slevu z ndjmu. Toto pravo vznika piimo
ze zékona. Pro vznik prava na slevu staci i ozndmeni zavad podle § 692 OZ. Upozornéni neni

tieba, jestlize se pronajimatel dozveédé€l o zavadéch jinak, napt. vlastni kontrolni ¢innosti.

Préavo na slevu z najemného vznika také v piipadé, Ze nebyla poskytovana plnéni spojena s
uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v disledku toho uZivani bytu
zhorSilo. Toto pravo nevznikne v ptipadé jednordzového preruseni dodavek (napt. vypadek
elektrické energie, oprava vodovodniho zafizeni atd.) Musi se jednat o déle trvajici stav, ktery
nebyla poskytovana nebo pro¢ byla poskytovdna vadné, tedy i v pfipadech nezavinénych
pronajimatelem. V praxi neni vylouceno paralelni uplatnéni prava na pfiméfenou slevu z
najemného podle § 698 odst. 1 OZ 1 pravo na slevu z thrady za plnéni spojena s uzivanim
bytu podle § 698 odst. 3 OZ. Na rozdil od slevy v disledku zdvad v dom¢ nebo v byté¢ zde

neni nutné upozornéni pronajimatele.

Najemci vznika pravo na pifiméfenou slevu z ndjemného, jestlize dochazi k podstatnému
nebo déletrvajicimu zhorSeni uZivani bytu nebo domu v dusledku stavebnich uprav
domu. Na rozdil od stavebnich Gprav v byté, nepotfebuje pronajimatel ke stavebnim Gpravam
domu souhlas najemce. Nesmi jimi vSak byt zasahovano do jeho prava uzivat byt nebo

spole¢né prostory.

Néjemci mize vzniknout i pravo na primérenou slevu z ithrady za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu, pokud je pronajimatel fadné a v¢as neposkytuje. Pijde tedy o ptipady, kdy

plnéni spojené s uzivanim bytu neni poskytovano viibec, je poskytovano pozdé nebo vadné. I
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zde se musi jednat o déletrvajici stav, nikoliv jen o jednorazovy vypadek napt. z divodu
opravy potrubi. Pravo na slevu vznika ndjemci bez ohledu na diivody neposkytovani plnéni
spojenych s uzivanim bytu. Pravo na slevu vSak nevznikd, jestlize divodem je poruseni
povinnosti tohoto najemce podle § 687 odst. 3 OZ nebo § 693 OZ. Upozornéni pronajimatele

se jako predpoklad vzniku prava na slevu nevyzaduje.

Pravo na slevu z n3jemného nebo uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu je nutné
uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pokud se tak nestane ani v Sestimési¢ni

prekluzivni 1hiité¢ od odstranéni zavad, pravo zanikne.

7.4 NAJEMNE V NOVEM OBCANSKEM ZAKONIKU

Co se tyce ngjemného, piindSi novy obcansky zdkonik zasadni zménu. Zatimco podle
nynéjSich pravnich ptredpisti musi byt vyse ndjemného nebo alespont zptsob jeho vypoctu
stanoven v ndjemni smlouve, do budoucna se nebude jednat o povinnou naleZitost najemni
smlouvy. Pokud si strany vy$i ndjemného neujednaji, vznikne pronajimateli pravo na
najemné v takové vysi, kterd je v den uzavieni smlouvy v misté obvykld pro novy nijem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. V z4jmu predchazeni sporiim vSak lze

doporucit sjednavat i nadale vysi najemného ve smlouvé.

Novy obcansky zakonik stanovi, Ze strany si ndjemné ujednaji pevnou ¢astkou. Nebude tedy
mozné, aby najemné Cinilo za kazdy mésic jinou ¢astku. Pokud nebude uvedeno za jakou
dobu, mé se za to, ze za jeden mesic. Jde vSak o ustanoveni dispozitivni, smluvni strany se
mohou dohodnout 1 jinak a sjednat najemné naptiklad za cCtvrtleti. Dispozitivné je také
stanoveno, ze ndjemce plati ndjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni
obdobi, nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi. Spolecné s ndjemnym pak
najemce plati i zalohy nebo néklady za sluzby, které zajistuje pronajimatel. Jina plnéni nesmi
pronajimatel po nijemci pozadovat, at’ jiz ve form¢ vkladu nebo jinak, nesmi ani pozadovat
platbu ndjemného za budouci platebni obdobi pozdéji datovanym Sekem, sménkou nebo
obdobnym zplsobem. Zakon také zakazuje ujednani ukladajici ndjemci povinnost zaplatit

smluvni pokutu.

Vyslovné novy obcansky zakonik uvadi, Ze si strany mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani

najemného. To vSak mohou i nyni, ackoliv to zdkon vyslovné nezminuje. Neujednaji-li si
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strany zvySovani ndjemného nebo nevyloudi-li zvySovani ngjemného vyslovné, muze
pronajimatel v pisemné form¢ navrhnout ndjemci zvySeni ndjemného az do vysSe
srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvysSeni spolu s tim,
k némuz jiz doSlo v poslednich tfech letech, nebude vysSi nez dvacet procent. K navrhu
ucinénému diive nez po uplynuti dvanéacti mésicl, v nichz najjemné nebylo zvyseno, nebo
ktery neobsahuje vysi najemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se
nebude nepiihlizet. Pokud bude najemce s navrhem na zvysSeni najemného souhlasit, zaplati
pocinaje tietim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno.
Nesdéli-li nadjemce v pisemné forme pronajimateli do dvou mésici od dojiti navrhu, ze se
zvySenim ndjemné¢ho souhlasi, bude mit pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalSich tii
mesici, aby vySi ndjemného urcil soud; navrhu podanému po uplynuti této lhiity soud
nevyhovi, namitne-li ndjemce, ze navrh byl podan opozdéné€. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o njjemném do vySe, kterd je v misté a ¢ase obvykla s ucinky ode dne podani
navrhu soudu. Podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném
misté stanovi provadéci pravni piedpis. Pro navrh nijemce na snizeni najemného se vyse

uvedeny postup pouzije obdobné.

Provede-li pronajimatel stavebni upravy, které trvale zlepsSuji uzitnou hodnotu pronajatého
bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé tspory energie nebo
vody, mize se sndjemci dohodnout o zvySeni najemného, nejvySe vSak o deset procent
z uceln€ vynalozenych ndkladl rocné. Souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni najemného
alespon najemci dvou tfetin byt v domé, plati zvySené ndjemné i pro ostatni najemce. Pokud
k takové dohodé nedojde, miize pronajimatel navrhnout zvySeni ndjemného z téchto divodi
roné o tfi a pll procenta z vynaloZzenych nakladd; bude se mit za to, Ze néaklady byly
vynalozeny ucelné. K navrhu, ktery neobsahuje vySi najemného nebo nedokladd splnéni

podminek podle tohoto ustanoveni, se nebude piihlizet.

Pokud se tyka sankci za neplaceni niajemného, dojde s ucinnosti nového obcanského
zakoniku ke zméné. Novy obcansky zakonik jiz nezakotvuje pravo pronajimatele na poplatek
z prodleni, tudiZ pronajimatel bude moci poZadovat pouze urok z prodleni. Podle § 1970
NOZ si budou moci smluvni strany sjednat vysi troku z prodleni odchylnou od vyse troku z
prodleni stanovené nafizenim vlady, coZ podle soucasné pravni Upravy mozné neni. Na
druhou stranu novy obcansky zakonik stanovi, ze véfitel nemé narok na zaplaceni uroku z

prodleni, pokud dluznik neni za prodleni odpovédny - bude se tedy zkoumat i otdzka zavinéni.
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Jak jiz bylo zminéno vyse, k pfipadné sjednané smluvni pokuté za prodleni dluznika s
placenim najemného se nebude piihlizet. V tomto sméru budou penézité naroky pronajimatele
pii prodleni najemce s placenim najemného podle nového obCanského zakoniku nizsi, nez v
soucasnosti. I pokud by totiz Grok z prodleni byl sjedndn ve vy$s$i nez nafizenim vlady
stanovené vysi, nepochybné by bylo povazovano za odporujici dobrym mraviim, pokud by
byl sjednan ve vysi 91,25% ro¢né, coz je vyse soucasn¢ho poplatku z prodleni, pfi¢emz nyni

si strany mohou navic sjednat i smluvni pokutu.

Naopak se zlepsi situace pronajimatele v otazce vypovédi pro neplaceni najemného. Pokud
najemce nezaplati ndjemné a naklady za sluzby za dobu alespoii tii mésicli, porusi tim svou
povinnost zvlast zavaznym zptisobem. Pronajimatel bude v takovém piipadé opravnén po
pfedchozi vyzveé k napravé vypovédét nijem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu
najemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho meésice od
skonceni ndjmu. V souladu s dosavadni judikaturou Nejvyssiho soudu se dé predpokladat, ze
tento vypoveédni diivod bude naplnén pokud ndjemce nezaplati ndjemné a naklady za sluzby
po tfi mesice nebo po dobu tif mésict bude platit pouze jejich ¢ast. Nebude tedy rozhodna
celkova vyse dluhu, ale doba, po kterou nebylo placeno fadn¢€. Novy obcansky zakonik zde
hovofi o nakladech za sluzby nikoliv o zaloh4ch na sluzby, coz jsou dva rizné pojmy,* lze
tedy dovodit, Ze vypovédni diivod bude naplnén, 1 pokud by zalohy na sluzby byly hrazeny
fadn€. Na druhou stranu novy ob¢ansky zadkonik hovoii o ndjemném ,,a* nakladech za sluzby,
vypoved tedy ziejme nebude moci byt dana, pokud by najemce jednu z téchto plateb fadné
platil. Vhodnéjsi by zde proto bylo pouziti disjunkce (spojky ,,nebo*‘). Na rozdil od soucasné
pravni upravy, kdy se nezaplacené castky scitaji a musi dosdhnout vysSe trojnasobku
mésicniho ndjemného a Ghrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, aby mohl pronajimatel
dat najemci vypoveéd, pricemz teprve po doruceni vypovédi pocne bézet vypovedni lhiita v
délce tii kalendarnich mésict, podle nového obcanského zakoniku se bude neplatici najemce

muset vyst€¢hovat diive, coz je urcité krok spravnym smérem.

Novy obcansky zakonik vyslovné upravuje situaci, kdy se strany nedohodnou o dluzném
nagjemném. V takovém piipad¢ nelze najem vypoveédét pro nezaplaceni najemného, pokud
najemce ulozi dluzné najemné, poptipad¢ jeho spornou ¢ast, do notaiské uschovy a vyrozumi

o tom pronajimatele.

%Viz § 2251 odst. 1 NOZ.
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Stejné jako podle soucasné pravni upravy plati, Ze pronajimatel mize po nijemci pozadovat
také nahradu $kody, pokud by mu prodlenim najemce vznikla, avSak pouze jestlize by

nebyla kryta urokem z prodleni (§ 1971 NOZ).

Pokud se tyka zadrzovaciho prava pronajimatele, stanovi novy obcansky zdkonik v § 2234
NOZ, ze pronajimatel ma pravo na uhradu pohledavky vic¢i ndjemci zadrzet movité véci,
které ma najemce na véci nebo v ni. Tato Uprava se jevi jednodussi nez je tomu v soucasném
§ 672 OZ, otazkou je ale prakticka aplikace tohoto ustanoveni (napi. jak se pronajimatel
dostane k vécem nijemce, aby je mohl zadrzet). Zastavni pravo ve vztahu k ndjmu novy

obCansky zakonik neupravuje.

7.5 KAUCE

Institut kauce byl do zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu zaveden zdkonem ¢. 107/2006 Sb. s
ucinnosti od 31. 3. 2006. I pted timto datem vSak nebylo vylouceno, aby se pronajimatel a
najemce na slozeni kauce dohodli. Pravni Gprava kauce zavedena timto zakonem vykazovala
n¢kolik nedostatktli, zejména byla koncipovana jako kogentni a v rozporu se zasadou smluvni
volnosti stanovovala povinnosti, které se ukazaly jako nadbyte¢né a neodiivodnéné (napf.
povinnost pronajimatele ziidit ke slozeni kauce zvlastni ucet u banky a nést naklady na jeho
vedeni). Nepraktické bylo také, Ze omezovala, k cemu je mozné slozené penézni prostiedky
pouzit, aniz by piipoustéla odchylnou dohodu smluvnich stran. Dale obsahovala né¢kolik
nejasnosti (napf. vztah mezi ¢erpanim kauce a zapoc€tenim). Novela provedena zakonem ¢.
132/2011 Sb. se proto uvedené nedostatky snazila odstranit a zménila tato ustanoveni ve

prospéch vétsi smluvni volnosti, coZ 1ze jisté uvitat.

Podle § 686a OZ je pronajimatel opravnén pfi sjedndni najemni smlouvy pozadovat, aby
najemce slozil penézni prostiedky k zajisténi ndjemného a thrady za plnéni poskytovand v
souvislosti s uzivanim bytu a k uhradé¢ jinych svych zévazka v souvislosti s najmem. Jinym
zavazkem vzniklym v souvislosti s ndjmem je napiiklad Skoda zptisobend na pfedmétu najmu.
Kauce slouZzi k zajiSténi i pfislusenstvi téchto pohledavek. Kogentné zlstalo stanoveno, v jaké
vy$i mize pronajimatel tyto penézni prostiedky pozadovat — a sice vySe kauce nesmi
piesdhnout trojnasobek meési¢niho najemného a zalohy na thradu za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu. Ohledné¢ pouziti slozenych prostfedki se nyni pronajimatel a

najemce mohou dohodnout. Pokud se nedohodnou jinak, je pronajimatel opravnén tyto
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penézni prosttedky pouzit k thradé pohledavek na nijemném a k uhradé¢ za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k thrad¢ jinych dluhti ndjemce v souvislosti s

najmem, priznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo najemcem pisemné uznanych.

Pokud pronajimatel tyto prostiedky opravnéné Cerpa, je najemce povinen je doplnit. Pivodni
ustanoveni stanovici tuto povinnost vyvolévalo spory, nebot’ byla stanovena lhita pro
doplnéni penéznich prosttedki jeden mésic, aniz by bylo uvedeno, od kdy lhtita bézi. Stavalo
se také, Ze se najemce o Cerpani kauce viibec nedozvédél, jelikoZ pronajimatel nebyl povinen
jej informovat. Po novele provedené zakonem ¢. 132/2011 Sb. je pronajimateli uloZena
povinnost pisemné najemce k doplnéni kauce vyzvat, pticemz lhiita pro doplnéni kauce bézi

od doruceni této vyzvy.

Nedoplnéni kauce ve stanovené hlité na ptivodni vysi kvalifikuje zdkon jako hrubé poruseni
povinnosti z ndjemni smlouvy ze strany najemce, coz zaklada vypoveédni divod podle § 711
odst. 2 pism. b) OZ. Zaroven to znamena prodleni ndjemce se vSemi dusledky z toho

plynoucimi.

Takeé lhtita, ve které mél pronajimatel po skon¢eni ndjmu nevycerpané penézni prostredky a
jejich prislusenstvi vratit, byla ptivodné stanovena kogentné na jeden mésic ode dne, kdy
najemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli, coZ v mnohych piipadech nebylo splnitelné.
Proto i zde je nyni upfednostnéna smluvni volnost a ustanoveni zdkona se pouzije, pokud se

strany nedohodnou jinak.

Pokud by doslo k ¢erpani prosttedkl pronajimatelem v rozporu se smluvnim ujednanim nebo
se zékonem, $lo by o porusSeni pravni povinnosti. Ndjemci by v takovém piipadé vzniklo
pravo na nahradu Skody. Jeho pohledavka na vraceni slozenych prosttedki podle § 686a odst.

4 by byla takovym ¢erpanim nedotcena.

Také novy obcansky zdkonik pocCitd s moznosti, ze si strany ujednaji, ze nijemce da
pronajimateli penéZzitou jistotu, ze zaplati ndjemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu.
Vyse jistoty nebude podle nového obCanského zakoniku moci byt vyssi nez Sestinasobek
najemného. Pii skonCeni najmu pak pronajimatel vrati jistotu najemci, zapocte si pfitom, co

wewv

nicmén¢ postacujici. Zaroven je spravné, ze je koncipovéana dispozitivné (aZ na omezeni vyse
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jistoty) a bliz8i ujedndni (napt. lhita pro doplnéni jistoty, lhlita pro jeji vraceni) jsou
ponechédna na dohod¢€ smluvnich stran. Také 1ze hodnotit kladné, Ze zapocteni neni omezeno

na dluhy pfiznané vykonatelnym rozhodnutim nebo pisemn¢ uznané.

Novy obcansky zakonik dale uzékonuje pravo ndjemce na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
alespon ve vysi zdkonné sazby. Otdzkou zistava, co se pojmem zédkonna sazba rozumi, jestli
zédkonna sazba urokli z prodleni, nebo n¢jaka jind sazba. Odpovéd nedava ani divodova

zprava k novému obcanskému zakoniku.
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8. PODNAJEM BYTU

Podnéjem bytu je jednim z diivodl uzivani bytu. Jedna se o pravni diivod odvozeny od prava
najemce bytu, ktery mize v radmci svych dispozi¢nich opravnéni zaloZit pravo jiného uzivat
byt. Pro najjem bytu plati zvlastni Gprava tykajici se prava najemce dat byt do podnajmu.
Zatimco obecna Uprava obsazend v § 666 odst. 1 OZ tikd, Zze nijemce je opravnén dat
pronajatou véc do podndjmu, nestanovi-li smlouva jinak, zvlastni uprava v § 719 odst. 1 OZ
umoziiuje ndjemci dat byt nebo jeho cast do podndjmu pouze s pisemnym souhlasem
pronajimatele. Smlouva o podndjmu musi mit pisemnou formu, jinak je absolutn¢ neplatna
podle § 40 odst. 1 OZ. Stejné tak souhlas pronajimatele musi mit pisemnou formu, pokud by
souhlas nebyl udé€len, nebo by byl udélen v jiné nez pisemné formé, zakladalo by to absolutni

neplatnost smlouvy o podndjmu podle § 39 a § 719 odst. 1 OZ.

Je-1i byt ve spoletném n4jmu nebo spolecném najmu manzelli, je k uzavieni smlouvy o
podnajmu nutny souhlas vSech spolecnych najemcti, nebot’ nejde o béznou zalezitost (§ 701

odst. 1 OZ), a to pod sankci relativni neplatnosti.

Obcansky zakonik nehovoii o tom, zda je podndjem vztahem uplatnym nebo beztplatnym. I
kdyz ve vétsiné piipadli bude nijemce pozadovat po podndjemci protiplnéni za prenechéani
bytu, bude se o podnajem bytu jednat také v piipadé€, Ze najemce byt pienechd podnédjemci k
bezplatnému uzivani.*' O podnajem vSak nepijde, pokud najemce, ktery sam v byté bydli,
pfijme do bytu dals§i osobu za tcelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem souziti s ni ve

spole¢né domacnosti.

Podnijemni vztah je pojmové vztahem akcesorickym, zévislym na vztahu najemnim. Proto
také prava podndjemce nemohou jit nad ramec prav najemce. Podndjemce neni v pfimém
smluvnim vztahu s pronajimatelem, vykonava tedy sva prava a povinnosti pfi uzivani bytu
zprostiedkované pies najemce (napft. pii feSeni otdzky odstranéni zavad v byté, vétSich oprav,

slevy z ngjemného, atd.).

Podngjem miize byt sjedndn na dobu urc¢itou nebo neurc¢itou. Neni-li sjednano jinak, plati, ze
podndjem lze vypovédét bez uvedeni divodu s vypovédni lhltou tii mésice, ktera pocina

bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd’ dorucena druhému

#1Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 701/2000 ze dne 14. 6. 2000.
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ucastnikovi podnijemniho vztahu. Podndjem bytu muze skoncit také dohodou, smirti
podndjemce (smrti najjemce zanikd, pokud nedojde k pfechodu najmu bytu) nebo uplynutim
doby. V kazdém ptipad¢ vSak, vzhledem k akcesorité tohoto pravniho vztahu, podnijem
zanikne, pokud dojde k zaniku najmu bytu. Po skonceni podndjmu nema podndjemce pravo

na nahradni podnéjem.

Pokud by najemce dal byt nebo jeho cast do podndjmu bez pisemného souhlasu
pronajimatele, jednalo by se o hrubé porusSeni povinnosti, které napliuji vypovédni divod

najmu bytu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ.

vvvvv

dat ¢ast bytu tieti osobé do podndjmu i bez souhlasu pronajimatele, pokud v byté zlstane sam
trvale bydlet. Pfiméfené se pritom pouzije ustanoveni § 2272 NOZ upravujici oznamovaci

cey

povinnost najemce ohledné poctu osob zijicich v byté.

V piipadé, Ze najemce v byté trvale bydlet nebude, bude moci dat tieti osobé byt nebo jeho
&ast do podndjmu jen se souhlasem pronajimatele. Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i
souhlas s podndjmem budou vyzadovat pisemnou formu. Pokud se pronajimatel k zadosti
nevyjadii ve lhiut¢ jednoho mésice, bude se povazovat souhlas za dany; toto vSak nebude

platit, pokud byl ujednan zakaz podnajmu.

Pokud da ngjemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu v rozporu s vyse uvedenymi ustanovenimi,
hrub¢ tim porusi svou povinnost, coz naplni vypovédni divod podle § 2288 odst. 1 pism. a)

NOZ.

Do budoucna podnajemni smlouva nebude muset mit pisemnou formu, coz zhorsi diikazni

situaci v piipadnych sporech.

I nadéle bude platit, Ze podndjem je akcesorickym pravnim vztahem a skonc¢i spole¢né s
najmem. Najemce bude v pfipadé skonceni ndjmu povinen sdélit to podndjemci vcetné
uvedeni rozhodnych skutecnosti, jimiz jsou zejména den skonceni najmu, piipadné délka

vypovédni doby a pocatek jejiho béhu.
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Ani podle nového ob¢anského zdkoniku nebude mit podndjemce zadna dalsi zvlastni prava a

podndjem nebude koncipovan jako chranény.
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9. PRECHOD NAJMU BYTU

Problematika piechodu najmu bytu je upravena v § 706 - § 709 OZ. Jde o zvlastni ptipad
pravniho nastupnictvi, ke kterému dochazi ex lege dnem smrti najemce. Disledkem je vstup
nového ndjemce do stavajiciho ndjemniho vztahu. Tato pravni Uprava je velmi diskutovana,
jelikoZz mnohdy svadi k jejimu zneuzivani, proto také dochazi k pomérné jeji ¢asté novelizaci.
Jde v podstaté o omezeni prav pronajimatele, jelikoz nemlize svobodné projevit svou vuli a
rozhodnout se, s kym najemni vztah uzavie. Projevuje se zde tak zvySena ochrana osob, které

s najemcem zily ve spole¢né domdacnosti a spliiuji dalsi stanovené podminky.

Jak jiz bylo zminéno, pravni Giprava prechodu najmu bytu se v posledni dobé pomérné Casto a
z4sadn€¢ meéni, pfiCemz lze fici, ze zmény jsou spiSe chaotické bez jednoticiho spole¢né¢ho

sméru, kterym by se pravni Giprava ubirala.

Podle pravni upravy ucinné od 1. 1. 1995 do 30. 3. 2006 platilo, ze: ,Jestlize ndjemce zemie
a nejde-li o byt ve spolecném ndjmu manzell, stdvaji se ndjemci (spolecnymi najemci) jeho
déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet' a snacha, ktefi prokazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve
spole¢né domécnosti a nemaji vlastni byt. Ndjemci (spole€nymi ndjemci) se stavaji také ti,
kteti pecovali o spolecnou domacnost zemielého nijemce nebo na ného byli odkdzani

vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim zili ve spolecné domacnosti aspoii po dobu tfi let pted jeho

smrti a nemaji vlastni byt.*

Vzhledem k tomu, Ze tato pravni uprava byla Casto zneuzivana zejména vnuky ndjemct
zijicich v bytech s regulovanym ndjemnym, kteti po smrti svych prarodict tvrdili, Ze v den
smrti zili s ndjemcem bytu, doSlo zdkonem ¢. 107/2006 Sb. s u¢innosti od 31. biezna 2006 k
zptisnéni podminek prav€é ve vztahu k vnuklm, ktefi byli pfefazeni z prvni skupiny
vyjmenovanych osob do skupiny druhé, Cili stejné jako osoby, které peCovaly o spole¢nou
domacnost zemielého najemce anebo na néj byly odkazany vyzivou, museli prokazat, Ze s
najemcem Zili alesponl po dobu 3 let ve spole¢né domacnosti a nemaji vlastni byt. Jako urcita
kompenzace bylo vlozeno ustanoveni, ze pokud jde o vnuky, mize soud z divodii zvlaStniho
zietele hodnych rozhodnout, Ze se stavaji najemci, i kdyz souziti ve spole¢né domacnosti se
zemfelym netrvalo tfi roky. Zaroven pro vnuky neplatilo dal§i omezeni tykajici se osob druhé

skupiny, které stanovi, Ze pokud je ndjemce do bytu pfijal az po sjednani najemni smlouvy,
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miZze na né najem piejit pouze v pfipadé, Ze se na tom ndjemce a pronajimatel pisemné

dohodli.*

V roce 2006 prosel uvedeny vycet osob jesté¢ jednou dil¢i zménou, kterou pfinesl zakon ¢.
115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a zméné nékterych souvisejicich zakont, ktery do

prvni skupiny osob zafadil 1 registrované partnery.

Dalsi velkou novelu ustanoveni § 706 OZ ptinesl zdkon ¢. 132/2011 Sb., ktery zavedl nové
dv¢ skupiny osob a sice:

- skupinu osob, kde pro prechod najmu bytu neni podminkou souhlas pronajimatele s jejich
bydlenim v byté, do této skupiny patii manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité,
vnuk,®

- skupinu osob, na kterou mohou pfejit prava a povinnosti z ndjmu jen pokud pronajimatel s

jejich bydlenim v byté souhlasil, pfi¢emz pro souhlas se vyZaduje pisemna forma.

Pro obé& tyto skupiny dale plati podminka, Ze nesmi mit vlastni byt a musi Zit v byté s

najemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domacnosti.

Z vyse uvedeného vyplyva zietelnd diskontinuita pravni upravy, kdyz vnuci najemce museli
krom¢ absence vlastniho bytu nejdiive spliiovat podminku, ze s ndjemcem zili v den smrti ve
spole¢né domacnosti, poté s nim museli zit po dobu alespon tii let a nyni opét staci zit s

najemcem v den jeho smrti.

Za zajimavost povazuji, ze zdkonodarce do prvni skupiny osob vyslovné zafadil manzela
najemce bytu. Vzhledem k tomu, ze v ptipad¢ spole¢ného najmu bytu nedochazi pti smrti
jednoho z manzelii k prechodu najmu bytu, ale najemcem se stava pozustaly manzel,
domnivam se, ze zafazeni manzela do skupiny osob, na néz piechazi pravo najmu bytu je
nadbyte¢né. Manzelé jsou totiz vzdy spolenymi ndjemci, at’ uZ pravo ndjmu bytu vznikne
jednomu z nich pted uzavienim manzelstvi (§ 704 OZ) nebo i kdyZ pravo najmu vznikne po
uzavieni manzelstvi manzelim nebo jednomu z nich (§ 703 OZ). Vyjimka je stanovena v §

703 odst. 3 OZ, podle kterého spolecny ndjem bytu manzela za trvani manzelstvi nevznikne,

82 Podle piechodného ustanoveni v § 6 odst. 1 zdkona &. 107/2006 Sb. se souhlas pronajimatele se souzitim
dalsich osob v domacnosti najemce u najemnich smluv uzavienych pred G¢innosti tohoto zakona nevztahuje na
osoby, které najemce piijal do spolecné domacnosti pfed ucinnosti tohoto zékona, tedy pted 31. 3. 2006.

BTento vyet osob je taxativni a nelze jej rozsifovat napf. o pravnuky atp.
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pokud spolu manzelé trvale neziji. Pokud spolu vSak manzelé trvale neziji, domnivam se, ze

neni odivodnitelné, aby na poztstalého manZzela pfechazel najem bytu.

Je-li osob spliuyjicich ptedpoklady piechodu ndjmu vice, bez ohledu na to, do které
z uvedenych skupin nalezi, vznikne jim ex lege pravo spole¢ného najmu bytu. Neplati tedy,
7e by osoby z prvni skupiny vyloudily pfechod ndjmu na osoby ze skupiny druhé. Najemcem
se stanou vSichni, ktefi zdkonné podminky spliuji. Vyjimka je stanovena ve prospéch
nezletilych déti, jestlize totiz mezi osobami, na néz by mél najem piejit, je ndjemcovo dite,
prejdou prava a povinnosti z najmu na né (§ 706 odst. 3 OZ). Nezletil¢ dit¢ prava a povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu vykonava prostfednictvim svych zdkonnych zastupct (§ 26 OZ) a v

piipadé¢ stietu z4jmu prostiednictvim soudem ustanoveného zvlastniho zastupce (§ 30 OZ).

Pravni uprava nové vyslovné umoziuje, aby osoba, kterd splituje podminky pro ptechod
najmu, pronajimateli pisemné do jednoho mésice od smrti njjemce oznamila, ze v najmu
nechce pokracovat. Jeji najem pak zanika dnem tohoto oznameni.

Novela obcanského zakoniku ¢. 132/2011 Sb. ve snaze posilit postaveni pronajimatele
zavedla pravidlo, Ze ndjem bytu po jeho piechodu skon¢i nejpozdé€ji uplynutim dvou let od
okamziku pfechodu najmu. Zaroven vSak obsahuje ,,socidlni klauzuli®, ktera chrani pired
skonfenim ndjmu osoby, které¢ k okamziku pfechodu najmu dosihly 70 let, nebo naopak
nedosahly 18 let (u téchto osob skonéi najem nejpozdéji dnem dovrSeni 20 let, pokud se

pronajimatel s ndjemcem nedohodne jinak).

Pokud pronajimatel zastavd ndzor, Ze zdkonné podminky pfechodu ndjmu bytu splnény
nebyly a dotéené osoby tudiz nemaji pravo v byté bydlet, nezbyva nez proti pronajimateli
podat zalobu na urceni, ze k pfechodu najmu bytu skute¢né doslo. Dilikazni bfemeno v tomto

pfipadé nese osoba, ktera tvrdi, Ze na ni najem piesel.™

Me¢la by zaroven podat u soudu navrh
na vydani pfedbézného opatfeni a pozadat soud, aby ji dovolil pfedmétny byt uzivat, jinak se

vystavuje mimo jiné i nebezpeéni trestniho postihu za neopravnéné uzivani bytu.®

V ptipad¢ sport je velmi dilezity pravni vyklad jednotlivych pojmt pouzitych ve zminénych

ustanovenich obcanského zdkoniku. Vyznamnou ulohu zde hraje judikatura soudii, ktera

$ Viz rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 18. 9. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1447/97, nebo ze dne 20. 2. 2002, sp. zn.
26 Cdo 463/2000.
% Viz § 208 odst. 1 zak. &. 40/2009 Sb., trestniho zakoniku.
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jednotlivé pojmy objasiiuje a vysvétluje. Za vlastni byt tak soudni praxe povazuje jakykoli
pravni titul, ktery umoznuje uspokojeni zakladni lidské potfeby bydleni, jak plyne z

nasledujicich judikati:

»Slovy ,mit vlastni byt” zakon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je vlastnictvi bytu
(nemovitosti), nybrz vSechny pravni divody (vyluéné nebo odvozené pravo, pravo najmu
nebo spolecného najmu, pravo z vécného biemene, pravo zalozené nepojmenovanou
smlouvou podle § 51 ob¢. zédk.), od nichz se odviji takové pravo na bydleni, jeZ svym
charakterem slouzi k trvalému (nikoliv jen pfechodnému) uspokojovani bytové potieby jeho
nositele. Jestlize osoba uvedend v § 706 odst. 1 vété druhé ob¢. zak. disponuje nékterym z
téchto titulll bydleni, pak pfechodem ndjmu v jeji prospéch nelze spravedlivé pronajimatele

omezovat ve volném ndjmu bytu.*®

»Spoluvlastnik domu ma vlastni byt (ve smyslu ust. §
706 obg&. zék.) tehdy, ma-li pravni moznost uzivat byt v tomto dom&.“*” ,,O ,vlastni byt’ ve
smyslu ust. § 706 ob¢. zak. jde 1 tehdy, disponuje-li osoba, jejiz vyklizeni z bytu je
pozadovano, pravnim titulem odvozenym od rodinnépravniho vztahu ke svému manZzelovi —
vlastniku (spoluvlastniku) domu. Manzel — nevlastnik ma totiz za trvani manzelstvi pravo
bydlet spolu se svym manzelem v byté, nachidzejicim se ve vlastnictvi (spoluvlastnictvi)
druhého manzela, a manzel — vlastnik (spoluvlastnik), m& povinnost mu uzivani tohoto bytu

umoznit.*s®

Podminka, Ze osoba nema vlastni byt, musi byt splnéna ke dni smrti najemce, nestaci tedy,
jestlize se tak stane pozdé&ji.** Soudni praxe vSak dovodila, Ze pokud osoba, ktera uplatiiuje
prechod najmu bytu, uzaviela pied smrti najemce bytu kupni smlouvu, jiz prodala sviij vlastni
byt a ptfedala jej kupujicimu do uzivani, neméla v den smrti vlastni byt, i kdyz vlastnické
pravo kupujiciho dosud nebylo vlozeno do katastru nemovitosti.” Naopak pokud se osoba, na
kterou ma ndjem pfejit, bez vazného diivodu vzdala vlastniho bytu s umyslem dosédhnout
prechodu najmu bytu, je nutné tuto situaci posoudit, jako by méla vlastni byt.”! Pokud se tyce
posuzovani, zda je byt zpusobily k bydleni a zda zakldda pravo na bydleni trvalé povahy, je
nutno vychdzet z objektivnich hledisek, nikoli ze subjektivniho ndzoru toho, komu toto pravo

svédei.”?

¥ Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 393/96.

¥ Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27.4.2000, sp.zn. 20 Cdo 1653/98.

% Viz rozsudky Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.8.2000, sp.zn. 26 Cdo 813/99 a ze dne 11.10.2000, sp.zn. 26
Cdo 2471/99.

¥ Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 1998, sp. zn. 26 Cdo 1961/98.

*Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 923/2009 ze dne 16. 3. 2010.

*'Viz rozsudek 26 Cdo 1329/2006 ze dne 20. 9. 2006.

%2 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 883/96.
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Pojem spole¢né domacnosti je pravni praxi vykladan rozdiln€ u osob prvni a druhé skupiny.
U osob prvni skupiny se nevyzaduje naplnéni znaku spotifebniho spolecenstvi, tedy aby tyto
osoby spolecné uhrazovaly naklady na své potieby, z ¢ehoz vyplyva, ze vyklad je volnéjsi nez
podle § 115 OZ, podle kterého domécnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale ziji a
spole¢né¢ uhrazuji ndklady na své potfeby. Naproti tomu u osob druhé skupiny se spole¢na
doméacnost posuzuje dle § 115 OZ. Nicméné€ u obou skupin se vyZaduje podminka trvalosti
spole¢ného souziti v byté ndjemce.” ,,Souziti se povazuje za trvalé, jestlize tu jsou objektivng
zjistitelné okolnosti svéd¢ici o souhlasném umyslu n4jemce a osoby s nim v jeho byté zijici
zit v trvalém zivotnim spoleCenstvi. Nestaci proto, aby tyto osoby nijemce obcas
navstévovaly, poskytovaly mu prechodnou nebo ptilezitostnou vypomoc v domacnosti anebo
aby byly v byté ndjemce pouze formalné hlaSeny k trvalému pobytu.“** Pfihlaseni k trvalému
pobytu je vefejnopravnim institutem, ktery mé pouze evidenéni charakter a podle § 10 odst. 2
zdkona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych Ccislech, nevyplyvaji obfanovi
z ptihlaseni k trvalému pobytu Zadnd prava ani k objektu, vnémz je k trvalému pobytu
piihlaSen, ani k vlastnikovi takové nemovitosti. PfihlaSeni k trvalému pobytu muze byt proto
posuzovano jako jeden z diikazli, nicméné samo o sobé pravo na pfechod ndjmu bytu

nezaklada.

Jista specifika vykazuje Uprava druzstevnich bytd. Zemie-li najemce druzstevniho bytu
(pokud se nejedna o byt ve spolecném ndjmu manzelll), pfechazi smrti jeho Clenstvi
v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil. Stejné je tomu i
v ptipad¢€, Ze zemiel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pfed uzavienim manzelstvi.
Jestlize je predméti ndjmu vice (napf. byt a garaz), mize Clenstvi ziistavitele pfejit na vice
dédict. Pokud je vSak pfedmét najmu jen jeden a dédict vice, musi se mezi sebou vypotadat
tak, aby ¢lensky podil vlastnil jen jeden z nich. Bylo-li prdvo na druzstevni byt nabyto za
trvani manzelstvi, zistava Clenem pozustaly manzel a jemu ndlezi ¢lensky podil, k cemuz

soud pfihlédne v fizeni o dédictvi.

Jak bylo uvedeno vySe, prechod prava najmu bytu je zvlaStnim pifipadem pravniho
nastupnictvi. Novy najemce ¢i najemci vstupuji do plivodniho vztahu a neni proto nutné

uzavirat novou najemni smlouvu.” Na nového najemce vSak nepfechazi jednotliva dil¢i

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.3.2003, sp. zn. 26 Cdo 1297/2002: ,,...spoluZiti jiné osoby s
najemcem bytu musi byt uskuteiovano v tomtéz byte*.

% K tomu napf. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1826/96, ze dne 16. 1. 2001, sp.
zn. 26 Cdo 1867/2000, nebo ze dne 16. 9. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2603/2001.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. 1. 2003, sp. zn. 26 Cdo 619/2002: ,,K pitechodu prava najmu bytu
podle ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢. zdk. dochazi pifimo ze zédkona (ex lege), za splnéni podminek v tomto
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penézita prava a povinnosti pivodniho najemce, jako je naptiklad pravo na slevu z ndjemného
nebo nedoplatky na dluzném najemném, atd. Tato prava a zavazky pifechdzi na dédice
zemfielého, jejichz okruh se ale s osobami, na které prechazi najem, nemusi kryt. Na druhou
stranu je ale novy ndjemce vazan smlouvou o podnajmu, dohodou a vyméné bytu ¢i o zéniku
najmu bytu dle § 710 odst. 1 OZ uzavienou zemielym najemcem. Pokud dojde k piechodu
najmu u smlouvy uzaviené¢ na dobu urcitou, ndjem nového najemce ziistdva touto dobou

omezen.

K pfechodu n4jmu bytu neni tfeba zddného schvalovaciho tkonu pronajimatele ani zadného
pravniho tkonu najemce. Nové je vSak najemci v § 689 odst. 3 ulozena zékonna povinnost
oznamit pronajimateli piechod najmu bytu. Pokud tak najemce neucini ani do 2 meésicii ode
dne, kdy zména nastala, ndjem sice nadale trvd, ale ndjemce hrubé poruSuje svou povinnost se

vSemi nasledky z toho plynoucimi.

Institut pfechodu najmu bytu vyrazné zasahuje do prav pronajimatele, a proto ho nelze, a to
ani za pouziti analogie, aplikovat na ptfechod ,,prava na bydleni, upravené¢ho v § 712a OZ,
podle kterého v obdobi mezi skonfenim ndjemniho poméru a poslednim dnem lhity
k vyklizeni bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skoncil, prava a povinnosti
v rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a piimétene¢ § 700 az § 702 odst. 1.
Proto v ptipadé, ze v tomto obdobi najemce (s nimz Zije v byté jesté¢ dalSi osoba) zemfe,
k prechodu najmu nedochazi. Tato dalSi osoba ztraci smrti byvalého najemce pravni divod

t.97

k bydleni a je povinna byt vyklidi

Stejné duasledky jako smrt ma i1 prohldseni najemce za mrtvého (§ 7 odst. 2 OZ). K prechodu
najmu dochézi v takovém piipadé ke dni, ktery je uveden v rozsudku o prohlaSeni za mrtvého
jako den umrti (§ 198 OSR). Pravni uprava piechodu najmu bytu se s Géinnosti do 31. 10.
2011 vztahovala nejen na situaci, kdy najemce zemiel, ale i na situaci, kdy trvale opustil

spolecnou domécnost. Novela obcanského zakoniku provedend zédkonem ¢. 132/2011 Sb.

ustanoveni uvedenych. Tato zména subjektti ndjemniho vztahu neni podminéna Zadnym pravnim ukonem osob,
které do najemniho vztahu namisto stavajictho najemce vstupuji, a nastava bez ohledu na projev vile (souhlas)
pronajimatele. Pfedpokladem tohoto zvlasté¢ upraveného pravniho néstupnictvi na stran¢ najemce neni ani
uzavieni najemni smlouvy mezi osobou, na niz pravo najmu pieslo, a pronajimatelem. Ustanoveni § 685 odst. 1
ob¢. zak. upravujici vznik prava ndjmu bytu najemni smlouvou se zde neuplatni, nebot’ mifi toliko na ptipady
nové zakladanych najemnich vztahd, nikoliv na piipad zmény v subjektech existujiciho (jiz vzniklého)
najemniho vztahu k bytu.*

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2004, sp. zn. 26 Cdo 113/2004.

%7 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1000/2001.
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posilila pravni postaveni pronajimateltl, kdyz zavedla, ze institut pfechodu najmu bytu se

nadale pouzije pouze na piipad, kdy ndjemce zemiel.

Ustanoveni o pifechodu najmu bytu neplati pro byty zvlastniho ur¢eni. Nevztahuje se ani na
byt ve spole¢ném najmu manzelt.”® Dokud na$ pravni ¥ad znal pojem bytd sluzebnich,
neplatila ani pro byty sluZzebni. Institut sluZzebnich byt byl vSak zruSen a namisto sluZzebnich
byt byly novelou ¢. 132/2011 Sb. zavedeny byty, k nimz je sjednan najem na dobu urcité
prace najemce. Tyto byty vSak nejsou vylouceny z aplikace ptfechodu ndjmu bytu, coz ziejmé
nebylo umyslem zakonodarce, zvlast’ kdyz dle diivodové zpravy méla tato novela vést ,,...k

vétsi smluvni volnosti pronajimatelt*.”

Ptechod n4jmu bytu upravuje i novy obéansky zakonik, a to prakticky shodné, jako je tomu
po novele obcanského zdkoniku provedené zakonem ¢. 132/2011 Sb. Rozdilem vsak je, ze
piechod najmu bytu na jinou osobu, nez je ndjemcuv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet’,
snacha, dit¢ nebo vnuk, podminuje novy obcCansky zdkonik souhlasem pronajimatele s

pfechodem najmu bytu na tuto osobu. Formu takového souhlasu vSak vyslovné nestanovi.

Dal§i zménu piinds$i novy obcansky zikonik v ustanoveni, ze pokud nepiejdou prava a
povinnosti z ndjmu bytu na ¢lena najemcovy domadacnosti, prejdou na niajemcova dédice.
Osoby, kter¢ zily s nagjemcem ve spolecné domacnosti az do jeho smrti, budou s ndjemcovym
dédicem spole¢né a nerozdiln¢ zavazany z dluhd, které z nijmu vznikly pfed najemcovou
smrti. Pronajimatel bude moci nijem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni
vypovédni dobou do tii mésicti poté, co se dozveédél, ze najemce zemiel, ze prava a povinnosti
z ngjmu na Clena domdcnosti nepfesla, a kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje
poziistalost. N4jemctiv dédic bude mit pravo vypovédeét ndjem s dvoumésicni vypoveédni
dobou do tfi mésict pote€, co se dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, ze
prava a povinnosti z ndjmu nepiesla na ¢lena ndjemcovy domacnosti, nejpozdéeji vsak do Sesti
mésici od ndjemcovy smrti. Pravo vypovédét ndjem bude mit i ten, kdo spravuje pozistalost.
Pokud nijemctiv dédic nebude znam ani do Sesti mésic ode dne ndjemcovy smrti, bude
pronajimatel moci byt vyklidit, ¢imZ najem zanikne. Vé&ci z bytu pronajimatel ulozi na naklad
najemcova dédice ve vefejném skladu nebo u jiného schovatele; nepfevezme-li najemciiv
dédic véci bez zbyte¢ného odkladu, mize je pronajimatel na jeho ucet vhodnym zplisobem

prodat.

% Az na ptipad, kdy oba manzelé zemfou soucasné.
%Viz bod 1.3. divodové zpravy k zakonu ¢&. 132/2011 Sb.
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Domnivam se, ze vyse uvedend nova pravni uprava bude zbytecné¢ komplikovat situaci, kdy
najemce zemie a nedojde k pfechodu najmu bytu. Zatimco podle soucasné pravni upravy v
takovém pfipadé¢ ndjem zanikne, po nabyti u¢innosti nového obc¢anského zékoniku bude
najem trvat dale, a to vzhledem k délce dédickych fizeni zfejmé vétSinou dalSich Sest mésicti.
Pfitom v byté nebude nikdo bydlet a dédic ndjemce bude povinen platit ndjemné za byt, ktery
neuziva. Jestlize dédic s ndjemcem ve spolecné domacnosti nebydlel a ma bytovou potiebu
uspokojenu jinak, nevidim diivod, pro¢ by mél ndjemni vztah ze zakona pokracovat. Pokud by
najemciv dédic chtél v byté bydlet, jist¢ by se mohl dohodnout s pronajimatelem na

pokracovani najemniho vztahu, takovych pfipada vsak ziejmé mnoho nebude.

Diivodova zprava k vysSe uvedenému ustanoveni uvadi: ,,Pojeti, podle néhoz by najem v
takovém piipad¢€ zanikl jiz ndjemcovou smrti a podle néhoz by musely byt zaniklé povinnosti
a prava vyporadany jiz k tomuto dni, pfestoZze najemcovy véci v byté stale jsou, by nutné
vedlo k vzniku fady nejasnych situaci - napt. proto, Ze by pronajimatel nemél od okamziku
najemcovy smrti pradvo na ndjemné.” Paradoxem je, ze pokud do Sesti mésicti nebude
najemcluv dédic znam, coz je velmi pravdépodobné, stejn¢ k vyse uvedené situaci dojde, na
coz novy obcansky zdkonik reaguje tim, Ze pronajimateli davd moznost byt vyklidit. V
davodové zpravé uvedena ,,nejasnd situace™ by tedy mohla byt jednoduse vyfeSena stejné,
mohlo byt pronajimateli ptiznano pravo byt po smrti najemce vyklidit a véci najemce ulozit u

schovatele.
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10. VYMENA BYTU

Obcansky zakonik umoziuje, aby se najemci se souhlasem pronajimatelti dohodli o vyméné
bytu. Pravni Gprava vymeény bytu vychdzi z ustanoveni § 715 a § 716 OZ. V pravni teorii
nebyl po dlouhou dobu jednotny nézor na to, zda pfi vymeéné bytu dochazi k zaniku najmu
bytu, ¢i nikoli. Zejména ve starSich rozhodnutich soudt a odbornych publikacich se hojné
vyskytovaly nazory, ze pii vyméné bytu je nutné uzaviit nové najemni smlouvy, pficemz
nebylo jednotné stanovisko, zda by mély byt obsahové stejné jako smlouvy ptvodni.'®
Radikalni zménu v rozhodovaci praxi piinesl rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2001,
sp. zn. 20 Cdo 1230/99, v némz byl vyjadien nazor, ze ke vzniku nového nijemniho vztahu
neni potieba uzavirat novou najemni smlouvu, ale ze ucastnik vstupuje do najemni smlouvy
svého pravniho pfedchidce, se kterym si vymeénil byt, a ke stejnému okamziku mu zanika
dosavadni najemni vztah. V rozsudku se uvadi: ,,Neni-li zde pied realizaci dohody o vyméné
bytli dohoda mezi pronajimatelem a budoucim najemcem (G¢astnikem smény) o tom, Ze dojde
ke zmén¢ piivodni ndjemni smlouvy, pak dnem, kdy se vyména uskuteéni, se ndjemni pomeér
trvajici mezi pronajimatelem a plivodnim najemcem zméni praveé jen co do osoby najemce a
nikoli jiz v dalSich rozhodnych znacich, jako je napt. doba trvani najemniho poméru nebo

vyse ndjemného.

S uc¢innosti do 31. 10. 2011 méli najemci mozZnost obratit se na soud, aby rozhodnutim
nahradil projev ville pronajimatele v ptipad¢€, Ze pronajimatel bez zdvaznych diivodii souhlas
s vyménou bytu odepiel. Zavazné diivody zédkon nedefinoval, jejich specifikace byla nechdna
na judikatuie. V tomto ustanoveni bylo mozné spatiovat prvek zvysSené ochrany najemct a
naopak omezeni prav pronajimatelll, ktefi si nemohli sami vybrat protistranu pro ndjemni

vztah a svobodn¢ rozhodnout o naloZeni s vlastni nemovitosti. Novelou provedenou zakonem

190 Napr. v dile Koreckd, V.: Ndjem bytu, Brno, [IURIDICA BRUNENSIA 1995, str. 80 je zastavan nazor, Ze:
,»ke vzniku novych najemnich vztaht je nutné po realizaci dohody uzavfit nové najemni smlouvy, které ovsem
nemusi byt jiz stejného obsahu, jako byly ndgjemni smlouvy pavodni®. Obdobné téz v dile JEHLICKA, Oldtich —
SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob¢ansky zakonik — komenta¥, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani,
str. 1072: ,,PGvodné se v soudni praxi vychdzelo z toho, Ze...je tieba uzavfit nové pisemné najemni smlouvy,
jejich podminky mohly byt jiné, nez byly mezi pfedeslymi ucastniky vcetn¢ vyse dohodnutého najemného*
Nebo v dile FIALA Josef - KORECKA, Véra — KURKA, Vladimir: Vlastnictvi a najem byti, 2. Aktualizované
a prepracované vydani podle stavu k 1. 7. 2000, Praha, Linde Praha a.s. 2000, ISBN 80-7201-241-X, str. 114:
,Predpokladem vzniku novych najemnich vztahii ke sménovanym bytlim je (vedle realizace dohody) uzavieni
nové najemni smlouvy. Protoze zde nedochazi ke zméné subjektli pivodnich najemnich vztahd, ale k zaniku
stavajicich a ke vzniku novych vztahii najmu bytu, nemusi byt nova najemni smlouva téhoz obsahu jako byla
predchozi“. Naopak v dile SALAC, Josef: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita
Karlova v Praze — Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str. 126: ,,Diive se soudni praxe celkem shodla, Ze
nova smlouva ma byt adekvatni pfedchozi smlouve®.
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¢. 132/2011 Sb. byla proto v zadjmu narovnani postaveni najemct a pronajimatelii a posileni

smluvni volnosti stran tato moznost zru$ena.

Pisemna dohoda ndjemcii musi piredchazet souhlasu pronajimatelt. Jak pro dohodu najemct,
tak 1 pro souhlas pronajimatele je predepsdna pisemnd forma. Pokud by byly tyto pravni
ukony ucinény ve formé jiné, znamenalo by to jejich absolutni neplatnost podle § 40 OZ.
Dohoda o vyméné se stava perfektni teprve v okamziku, kdy pronajimatelé ud€li souhlas,

ktery mize byt vtélen pfimo do dohody nebo i na samostatné listing.

Dohoda o vyméné bytu je smlouvou, kterda miize mit 1 vice nez dva subjekty (jedné se pak o
tzv. vicesménu). V pfipad¢, ze by na jedné smluvni stran¢ stalo vice najemcu uzivajicich byt
na zakladé prava spolecného nidjmu, je tfeba, aby s dohodou souhlasili vSichni spolecni
najemci, jinak by $lo o relativné neplatny pravni tikon podle § 701 odst. 1 ve spojeni s § 40a

OZ. Obdobné je nutné postupovat, pokud by na jedné smluvni stran¢ stali manzel¢.

Odvozend prava rodinnych piislusnikid domécnosti k plivodnim bytiim zanikaji a automaticky
vznikaji k novému vyménénému bytu. Jinak je tomu ovSem u podngjmu, ktery zanika

soucasn¢ se zanikem najmu bytu.

§ 716 OZ chrani ucastniky dohody pro pfipad, ze si druhd smluvni strana vyménu bytu
bezdivodné rozmysli tim, Ze stanovi prekluzivni lhiitu 3 mésict, ve které je mozné uplatnit
pravo na splnéni dohody u soudu. Na druhou stranu stanovi, ze pokud nastanou dodate¢né po
uzavieni dohody u n¢kterého z ucastnikl takové zavazné okolnosti, Ze neni mozno splnéni
dohody na ném spravedlivé pozadovat, mize od dohody odstoupit, musi tak vSak ucinit bez

zbyte¢ného odkladu. Eventudlni ndhrada Skody tim dotc¢ena neni a Ize ji tedy pozadovat.

Zakon hovoti o ngjemcich, nikoli o osobach, kterym svédc¢i jiny pravni titul bydleni, a jelikoz
jde o Gpravu omezujici prava pronajimatele, nemélo by zde dochazet k rozsifujicimu vykladu
pojmu ngjemce. Dohodu o vyméné bytu tedy nemohou sjednat osoby, kterym svéd¢i pouze

,»pravo na bydleni* podle § 712a OZ.

Novy obc&ansky zakonik ustanoveni, ktera by upravovala vyménu bytu, neobsahuje.
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11. ZANIK NAJMU BYTU

V soucasné dob¢ je zanik ndjmu bytu upraven v § 710 az § 714 OZ. Tato pravni Gprava byla
zalozena velkou novelou obcanského zakoniku, zakonem ¢. 509/1991 Sb., ktera znamenala
navrat ke klasickému institutu ndjemni smlouvy, pficemz obsahovala také zvlastni ustanoveni
o ngjmu bytu. Dalsi dil¢i zmeény pak byly provedeny zdkonem ¢. 267/1994 Sb. Nejvétsi
novelizace ptinesl zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o
zmeéne zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ktery nabyl uc€innosti dne 31. bfezna 2006, a
dale zédkon ¢. 132/2011 Sb., ktery nabyl ucinnosti dne 1. 11. 2011. Dil¢i novelizaci piinesl i

zakon €. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a zméné nékterych souvisejicich zakona.

Této problematiky se dotykd 1 zakon €. 102/1992 Sb., upravujici otazky bytovych néhrad,
zakon €. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ktery nove pfindsi dalsi, 1 kdyz ziejmé ne pfili§ Casty,
vypovedni divod, zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, a spousta dal§ich norem, at’ jiz

s pravni silou zakona, tak i podzdkonnych.

Co se tyCe zplisobl zaniku ndjmu bytu, je tfeba vychazet i z jinych ustanoveni obcanského
zakoniku, nez jen z vySe uvedenych § 710 az § 714. Neni-li totiz v této zvlaStni Gpraveé
stanoveno néco jiného, uplatni se i obecnd ustanoveni o najemni smlouvé a obecné zplisoby

zaniku zavazka.

Jako zplisoby zaniku ndjemniho vztahu k bytu tedy ptichazeji v ivahu:

—  dohoda pronajimatele a ndjemce podle § 570 a nasl. ve spojeni s § 710 odst. 1;

—  uplynuti doby u ngjmu sjednaného na dobu urcitou dle § 578 ve spojeni s § 710 odst. 3;

—  ukonceni vykonu prace pro pronajimatele podle § 710 odst. 4, 5;

—  vypovéd pronajimatele podle § 710 odst. 1, 2, ale jen ze zdkonem stanovenych
taxativnich divodt § 711 a § 711a OZ a § 7 odst. 2 zakona ¢. 184/2006 Sb.;

—  vypoveéd najemce podle § 710 odst. 1, 2;

—  nemoznost plnéni podle § 575 a nasl. ve spojeni s § 680 odst. 1;

—  odstoupeni od smlouvy podle § 48 ve spojeni s § 679;

—  splynuti podle § 584;

—  narovnani podle § 585 a nésl.;

—  smrt ndjemce nebo pronajimatele podle § 579 ve spojeni s § 680 odst. 1, 2 a § 706 a
nasl.;
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—  zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu podle § 714.

Vétsina z téchto zplsobl zaniku ndjmu bytu miize byt uplatnéna u vSech bytd, tzn. 1 u byti
druzstevnich a byt zvlastniho urCeni. Nékteré zptisoby zaniku najmu bytu vSak mohou byt
uplatnény jen pro néktery typ bytll, napt. zdnik ndjmu druzstevniho bytu zanikem clenstvi
v druzstvu.

1

Mezi zpusoby zaniku bytu byvaji nékdy fazeny'® i pfechod ndjmu bytu a vyména bytu.
Priklanim se vSak k nazoru, Ze ndjem v téchto piipadech nezanikd, pouze dochazi ke zméné

v 0sobé& najemce. '™

11.1 ZANIK NAJMU BYTU DOHODOU PRONAJIMATELE A
NAJEMCE

Zanik najmu bytu pisemnou dohodou je umoznén na zaklad¢ § 710 odst. 1 OZ. Obcansky
zakonik ho tedy uvadi jako prvni ze zplisobli zaniku najmu bytu, coz plné odpovida i zasadé
smluvni svobody. Volnost stran je zde omezena pouze kogentnimi ustanovenimi pravnich
predpisti. K dohodé dojde zejména tehdy, kdyZ najemce respektuje diivody pronajimatele a
souhlasi s vystéhovanim nebo se sdm chce vyst€hovat, pficemz si obé strany uSetii Cas a
naklady souvisejici s vypovédni lhitou a ptipadnym soudnim fizenim.

Obcansky zakonik pod sankci absolutni neplatnosti'®

stanovi, Ze forma této dohody musi byt
pisemna. Nelze ji proto platné¢ uzaviit ani ustné¢ ani konkludentnim jednénim, jelikoz
v takovémto piipadé by najemni vztah nadéle trval. Za dohodu o zaniku najmu bytu nelze
tedy povaZovat pouhé odstéhovani se najemce z bytu, v tomto ptipadé by z pravniho hlediska

najem stéle trval a pronajimatel by s bytem nemohl volné nakladat.

Neni vylouceno, aby dohoda pronajimatele a ndjemce byla uzaviena i po zahajeni soudniho

fizeni, a to formou soudniho smiru podle § 67 a nasl. a § 99 OSR. Tim pak dohoda nabude

%" Dejlova, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 77: ,, ...je tedy piechod ndjmu bytu nutno
povazovat za jakysi ‘zanik sui generis‘.*

192 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 862/96: ,,Pfechod najmu podle § 706 OZ je
pravnim nastupnictvim (sukcesi) svého druhu. Za splnéni tam uvedenych podminek pravo najmu najemce
nezanika, nybrz dochazi ke zméné v jednom z jeho subjektii; namisto dosavadniho najemce vstupuje do
najemniho vztahu (urcitych prav a povinnosti) jina osoba, timto ustanovenim urcena.*

1% Viz § 40 odst. 1 OZ.
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nejen hmotnépravnich, ale i procesnépravnich uc€inku, tj. ucinkd pravomocného soudniho

rozhodnuti.

Obcansky zakonik nestanovi konkrétné obsah této dohody, je tedy nutné vychazet z jeho
obecnych ustanoveni o pravnich tkonech. Jednoznacné vSak z dohody musi byt ziejmé, kdo
je pronajimatel a kdo najemce, kterého bytu se tyka, kdy najem bytu kon¢i (neni zde omezeni
vypovédni lhltou), zda ma dojit k né¢jakému dalSimu pInéni (napi. poskytnuti bytové
nahrady), zda bylo poskytnuto odstupné a jestli jsou vzdjemné pohledavky smluvnich stran

vyrovnany. Dlvod uzavieni této dohody neni nutno uvadeét.

Je tfeba mit na zieteli, ze v praxi ¢asto dochazi k pluralité subjekti na nékteré ze stran. Pokud
se jedna o spoluvlastnictvi, je nutné respektovat ustanoveni § 139 OZ, podle kterého
rozhoduji spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle velikosti podili. Navic se zasadné jedna o
dalezitou zménu na spolecné véci a tudiz mohou piehlasovani spoluvlastnici podat zalobu na
urceni nepiipustnosti zmény k soudu. V ptipad¢€, ze jednou ze stran jsou manzelé, musi byt
dohoda uzavfena se souhlasem obou manzelll, jinak hrozi relativni neplatnost dohody podle §
40a v souvislosti s § 145 odst. 2 a § 701 odst. 1 OZ. Obdobné to plati i pro piipad, Ze je byt ve
spoleéném ndjmu a najemni vztah méa zaniknout ohledné vSech spole¢nych najemct. Je vSak
mozné, aby jeden ze spole¢nych najemcit (pokud se nejednd o manzele) platné uzaviel

takovouto dohodu s u¢inky pouze pro sebe samého.

Obcansky zakonik nestanovi pro pfipad zdniku ndjmu bytu dohodou pravo na bytovou
nahradu. Na zakladé¢ aplikace zasady smluvni volnosti vSak neni vylouCeno, aby se
pronajimatel k zajiSténi bytové nahrady zavadzal smluvné v dohod&. Najemci lze doporucit,
aby se s pronajimatelem dohodl na odkladaci podmince spocivajici v tom, Ze najem bytu
skon¢i aZ opatfenim nahradniho bytu. Mezi okamZikem dohody a skute¢nym odst€hovanim
najemce pak najemci nesveédc¢i pouhé pravo bydleni, ale stale prdvo najmu, coz je pro n¢j

vyhodnéjsi (napf. mize po tuto dobu dojit k pfechodu ndjmu).

V piipadé dohody o zdniku ndjmu bytu nelze uplatnit ustanoveni zakona €. 102/1992 Sb. a
pozadat o zajiSténi bytové nahrady obec, protoze tato moznost je dana pouze v piipade, ze
pronajimatel vypovédél nijem bytu s pfivolenim soudu nebo byla vjeho prospéch
rozhodnutim soudu najemci stanovena povinnost vyklidit byt. Dohodu o zaniku najmu bytu

vSak nelze subsumovat ani pod jednu z téchto podminek. Pokud by ale pronajimatel ptesto
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chtél vyuzit pomoci obce pii zajistovani bytové nahrady, nabizi se mu moznost uzavfit
dohodu o zaniku najmu bytu formou soudniho smiru (podle § 67 nebo § 99 OSR), ve kterém
by najemci byla stanovena povinnost vyklidit byt, nebot’ dle § 99 odst. 3 OSR ma schvaleny
smir U¢inky pravomocného rozsudku, ¢imZz by byla podminka zdkona ¢&. 102/1992 Sb.
naplnéna.'” Pokud jde o druh bytové nahrady sjednany v dohodg, zélezi plné na domluvé

stran, ze zékona nevyplyva zadné omezeni.

11.2 ZANIK NAJMU BYTU UPLYNUTIM DOBY

Byl-li ngjem bytu sjednan na dobu urcitou, skonci dle § 710 odst. 3 OZ uplynutim této doby,
pokud jiz pfedtim nezanikl z jiného zakonného divodu. Na zakladé gramatického vykladu Ize
totiz dovodit, Ze 1 ndjem uzavieny na dobu urcitou mize zaniknout dohodou ¢i vypovédi, jak
vyplyva ze slivka ,také“ v § 710 odst. 3 OZ.'” N4jem uplynutim doby zanikd prostym
uplynutim casové lhlity a neni jiz potfeba Cinit Zadny dalsi pravni ukon, tedy ani sepisovat

zadnou smlouvu o zéniku ngjmu.

Tento zplsob zéniku se uplatni jen u smluv uzavienych vyslovné na dobu urcitou, pokud by
nebyla doba n4jmu dohodnuta, ma se totiz podle § 686 odst. 2 OZ za to, ze smlouva byla

uzaviena na dobu neurcitou. Pro pocitani lhiit plati obecna pravidla stanovend v § 122 OZ.

Do 30. biezna 2006 platilo, Ze 1 u nagjmu bytl lze pouzit ustanoveni § 676 odst. 2 OZ,
obsazené v ramci obecnych ustanoveni o ndjemni smlouvé, které stanovi, ze uziva-li najemce
véc 1 po skonceni doby ndjmu a pronajimatel nepoda navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu
do 30-ti dntli, obnovuje se najemni smlouva za tychZz podminek, za jakych byla pivodné
sjedndna, pficemz najem sjednany na dobu delSi nez jeden rok se obnovuje vZdy na rok a
najem sjednany na dobu krat$i se obnovuje opét na tuto kratSsi dobu. Aplikaci tohoto
ustanoveni na najem bytu posvétil 1 Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 5. tnora 1998,
sp.zn. 2 Cdon 141/97. Tento vyklad se tak stal dalSim rozsifenim zvySené ochrany najemct.
Slo o vyklad ponékud diskutabilni, nebot’ omezoval prava pronajimatele, ktery se v ptipadg,
7e se najemce po skonCeni doby, na kterou byla smlouva uzaviena, nevystéhoval, musel
obratit na soud, coz bezesporu znamena znacné jak Casové, tak financ¢ni naklady. DalSim

negativem bylo, Ze mohlo dojit k situaci, kdy najemce sice byt vyklidil, ale az po 30-ti dnech

1% K tomu viz DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 5
15K tomu viz DEJLOVA, Hana: Zanik ndjmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 7
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jelikoz a¢ byl volny fakticky, nebyl volny pravné. V tomto piipadé nelze dovodit, ze by
k zaniku najmu bytu doslo dohodou, jelikoZ ta musi mit pisemnou formu pod sankci absolutni

neplatnosti.

Zminéné problémy vyfeSila a zménu v této praxi pfinesla novela obcanského zakoniku
v podob¢ zdkona ¢. 107/2006 Sb. Aby se predeslo dalSim sporim ohledné pouzitelnosti § 676
odst. 2 OZ, byla do § 686a odst. 6 OZ vloZena véta, Ze na najem bytu nelze ustanoveni o
prodlouzeni najmu pouzit. Z divodu vétsi piehlednosti pravni Gpravy bylo toto ustanoveni s
ucinnosti od 1. 11. 2011 pfesunuto do § 710 odst. 3 OZ s tim, Ze bylo zménéno z kogentniho
na dispozitivni. Smluvni strany se tedy na prolongaci najmu mohou dohodnout, pokud se vSak

nedohodnou, neplati automaticky.

Pokud jde o bytové nahrady pro ptipad zaniku ndjmu bytu uplynutim doby, ob¢ansky zakonik
tuto otazku netesi ani neupravuje, najemci tedy pravo na bytovou nahradu zasadn¢ nepiislusi.
Vyjimkou je ustanoveni § 6 odst. 3 zékona ¢. 102/1992 Sb., podle kterého mé najemce pravo
na bytovou nédhradu, pokud zanikl ndjem bytu sjednany na dobu urcitou delSi deseti let
uplynutim této doby a jestlize po uzavieni najemni smlouvy nastaly na stran€ najemce takové
zévazné okolnosti, ze na ném neni mozné vyklizeni bytu bez nadhrady spravedlivé pozadovat.
Uvedené ustanoveni vSak blize nespecifikuje o jaky typ bytové nahrady by se mélo jednat,
bude to tedy zalezet bud’ na dohodé pronajimatele a najemce nebo na rozhodnuti soudu.
Zminény § 6 ve svém odst. 1 zaklada také narok na bytovou nahradu v ptipad€, ze najem bytu
smluveny na dobu urcitou zanikl vypovédi pred uplynutim sjednané doby. Bytova nadhrada by
méla byt poskytnuta v rozsahu jako ,,pfi zaniku ndjmu bytu®, ¢imz se ziejm€ rozumi zanik
najmu bytu vypovédi. V tomto piipade je ovSem pravo na bytovou ndhradu omezeno jen na

dobu, na kterou byl ngjem ptivodné sjednan.
11.3 ZANIK NAJMU BYTU UKONCENIM VYKONU URCITE
PRACE

Obcansky zakonik zvlast upravuje situaci, kdy najem bytu byl sjednan na dobu vykonu urcité

prace.'” Je zde usnadnéno ukonéeni najmu bytu v piipadg, Ze ndjemce prestane vykonavat

198 uginnosti od 31. 3. 2006 do 31. 10. 2011 se hovofilo ,,0 vykonu prace pro pronajimatele. Nyni se pfipousti,
ze ndjemce muze prace vykonavat i pro n€koho jiného.
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praci bez vazného divodu, na druhou stranu je zajiSténa urcitd ochrana najemce, ktery praci

nemuze vykonavat z divodl vaznych.

Pokud néjemce piestane bez vazného divodu na své stran€ vykonavat prace, na které je vazan
najem bytu, skon¢i ndjem poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujictho po mésici,
v némz k ukonceni praci doslo. Pokud vSak ma ndjemce vazny divod, pro ktery piestal praci

vykonavat, skon¢i najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy tuto praci vykonavat prestal.'”’

Obcansky zakonik s t¢innosti do 31. 10. 2011 v § 710 odst. 6 demonstrativné vypocitaval, co
se za vazny diivod na strané ndjemce povazuje. Slo zejména o splnéni podminek pro piiznani
starobniho nebo invalidniho diichodu ¢i o skute¢nost, Ze ndjemce nemuze podle 1ékarského
posudku sjednanou praci dale vykonavat a pronajimatel pro n¢j nema jinou vhodnou praci
nebo jestlize doslo ke skonéeni pracovniho poméru vypovédi danou pronajimatelem z diivodu
organizacnich zmén. V soucasnosti uvadi obcansky zakonik demonstrativné pouze dva
davody, a sice ze se mize jednat o divody spocivajici ve véku nebo zdravotnim stavu

najemce. Jisté bude ale mozné mezi vazné diivody zahrnout i divody diive vyslovné uvedené.

Uzavirani najemni smlouvy na dobu vykonu prace bylo mozné i pied vyslovnym zavedenim
institutu najmu na dobu vykonu prace do obcanského zakoniku, ale v teorii 1 praxi se vedly
spory, zda se jednd o smlouvu na dobu uréitou nebo neuréitou. I kdyZz Nejvyssi soud'®
sjednotil judikaturu v tom smyslu, ze pokud byl pracovni pomér, na ktery se najem bytu
odvolava, sjednan na dobu neurcitou, je na dobu neurcitou sjednana i1 nijemni smlouva

k bytu, existovaly 1 nazory protichiidné.

Obcansky zakonik v § 713 odst. 2 OZ zaklada pravo bydleni pro osoby blizké najemci, pokud
najemce, jehoz najem byl sjednan na dobu vykonu urcité prace, zemie. Vyzve-li vSak tyto
osoby pronajimatel, aby byt vyklidili, jsou povinni tak ucinit do tfi mésicti ode dne doruceni
této vyzvy. V pfipad€, Ze najemce zemiel v souvislosti s vykonem préace, na jejiz dobu
vykonu byl najem sjednan, nejsou osoby blizké najemci povinny se vysté¢hovat, dokud jim
neni zajiSténa piimefend bytova nédhrada. Povinnost zajiSténi bytové ndhrady zanika po

uplynuti 2 let od smrti ndjemce a osoby uzivajici byt jsou povinny jej vyklidit.

Podle ust. § 710 odst. 5, 6 OZ G&inného od 31. 3. 2006 do 31. 10. 2011 se v takovém piipadé ménil nijem
bytu na najem na dobu neurcitou. Takova ochrana ndjemce vSak byla shledana jako pfili§ znevyhodnujici
pronajimatele.

1% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2138/99.
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11.4 ZANIK NAJMU BYTU PRO NEMOZNOST PLNENI

Nemoznost plnéni, jakozto obecny zpusob zaniku zavazkd upraveny v § 575 OZ, miize byt
aplikovéna i v pfipadé najmu bytu. Podle této upravy povinnost dluznika plnit zanikne, pokud
se plnéni stane nemoznym. Z povahy véci nemuize k nemoznosti plnéni dojit na strané
najemce, jelikoz jeho povinnost platit ndjemné neni nikdy zcela znemoznéna. Pokud najemné
miZe byt zaplaceno jen za ztizenych podminek, s vétsimi ndklady nebo az po sjednaném case,

nejedna se podle § 575 odst. 2 OZ o nemozZnost plnéni.

Na druhou stranu neni nemoznost plnéni vylou€ena na stran¢ pronajimatele. Zde bude mit
zasadné podobu zaniku predmétného bytu, ktery predvida i § 680 odst. 1 OZ, kdyz stanovi, Ze
zanikem pronajaté véci nadjemni smlouva zanika. K zaniku bytu ¢i domu mtize dojit nékolika
zpusoby. Jednak nezavisle na vuli pronajimatele jako tzv. vis maior, v konkrétni podobé
zemétieseni, pozaru, povodné ¢i dalsi zivelni a jiné pohromy, nebo na zdklad€ rozhodnuti
stavebniho ufadu o demolici, at’ jiz na navrh vlastnika ¢i ex offo, naptiklad hrozi-li
bezprostiedni nebezpeci ziiceni stavby. Muze vSak dojit 1 k situaci, kdy diim ¢i byt nebude
zcela zniCen, stane se vSak nezplsobilym k bydleni. Na tento piipad pamatuje vypovédni
diivod § 711a odst. 1 pism. b) OZ, dle kterého je majitel opravnén dat ndjemci vypovéd’ mimo
jiné také tehdy, vyzaduje-li byt nebo diim opravy, pii kterych jej nelze uzivat. Rozhodujici
pro zavér, ze najem bytu zanikl pro nemoznost plnéni nebo naopak ze je nutné dat najemci
vypovéd’, bude posouzeni, zda byt lze objektivné, tfebaze za znacné ztizenych podminek,
obyvat ¢i zda je stav domu ¢i bytu takovy, ze jej dale uzivat neni objektivné mozné, pficemz

tento stav je neodstranitelny.

Pro ptipad zéniku najmu bytu z divodu nemoznosti plnéni nestanovi obc¢ansky zakonik
zadnou bytovou nahradu. Zejména v ptipad¢ udélosti vis maior je vSak moznost obratit se na

obec a o bytovou nahradu pozadat, jelikoz obce pro takové situace urcité rezervy maji.

11.5 ZANIK NAJMU BYTU SMRTI PRONAJIMATELE

Podle obecné upravy zavazkového prava v § 579 odst. 2 OZ zanikd pravo smrti véfitele jen
v ptipadé€, Ze je plnéni vazdno na jeho osobu. O takovy piipad se vSak u nijemni smlouvy
nejedna. Naopak, v obecnych ustanovenich o ndjemni smlouvé v § 680 odst. 2 OZ je zména

v osob¢ pronajimatele predvidana. Dojde-li tedy ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci (bez
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ohledu na to, zda z diivodu smrti pronajimatele nebo ptevodu prava napt. kupni smlouvou),
neznamend to zanik zavazku, ale nabyvatel vstupuje do pravniho postaveni plvodniho
pronajimatele. Jedna-li se o nemovitou véc, mize z divodu zmény pronajimatele vypoveédéet
najem pouze najemce, pronajimatel nikoli. Ndjemce mize z tohoto divodu vypovéd’ podat i
v piipad¢€, ze najem byl pivodné sjednan na dobu urcitou. Pokud se tyka ndjmu bytu, nema
toto ustanoveni v praxi velky vyznam, nebot’ — jak bude uvedeno dale - nijemce bytu muze
najemni smlouvu, a to i najemni smlouvu uzavienou na dobu urcitou, vypoveédét kdykoli a

z jakéhokoli diivodu.

11.6 ZANIK NAJMU BYTU SMRTI NAJEMCE

Smrt ngjemce je pravni skutecnosti, ktera miize zanik najmu bytu zpisobit, ovSem pouze za
ptedpokladu, ze nedojde k pfechodu najmu bytu podle § 706 a nasl. OZ. Vici zemielému
najemci najemni vztah samoziejmé zanikd, at’ jiz k pfechodu ndjmu bytu dojde ¢i nikoli.
Jelikoz podle § 709 OZ se institut piechodu ndjmu bytu neuplatni u byt zvlastniho urceni,

smrti najemce zde k zaniku ndjmu bytu dojde vzdy.

V disledku smrti ndjemce miize najem skoncit také tehdy, pokud sice najem bytu piejde na
¢lena najemcovy domacnosti, ale tento ¢len najemcovy domécnosti do jednoho mésice od
smrti njjemce pisemné ozndmi pronajimateli, Ze v najmu nechce pokracovat. Timto

zpusobem najem zanikd nikoliv dnem smrti ndjemce, ale dnem dojiti oznameni pronajimateli.

11.7 ZANIK NAJMU BYTU ODSTOUPENIM OD SMLOUVY

Institut odstoupeni od smlouvy ptedstavuje dal$i mozny zpusob zaniku ndjmu bytu. Obecnou
upravu nalezneme v § 48 OZ, podle kterého muze ucastnik odstoupit od smlouvy, jen pokud
tak zékon stanovi nebo tak bylo ucastniky dohodnuto. Podle této ipravy, neni-li stanoveno ¢i
dohodnuto jinak, odstoupenim od smlouvy dojde k jejimu zruSeni od pocatku, tedy s Gcinky
ex tunc. Na zaklad¢ ustanoveni o bezdivodném obohaceni, tedy podle § 451 a nésl. OZ, jsou
pak tcastnici smlouvy povinni vratit si veskera plnéni uskutecnénd z tohoto pravniho divodu,

ktery odpadl.
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Aplikace tohoto ustanoveni na najem bytu se jevi pon€kud problematickd, protoze najemce
jen tézko bude vracet pronajimateli plnéni v podob¢ uzivani bytu. Muselo by tak dojit k tomu,
ze pronajimatel by najemci vratil piijaté ndjemné a zarovenn by na ndjemci zadal nahradu
Skody, kterd mu vznikla tim, Ze najemce obyval byt a tudiZ nebylo mozné byt pronajmout
nikomu jinému. Tento postup by byl zbyteéné komplikovany a naro¢ny. Jako rozumné feseni
se tedy jevi nazor, ze ngjemni smlouva, od niz je odstoupeno, zanikd s ucinky k okamziku

doruceni oznameni o odstoupeni druhé strané, tedy ex nunc.'”

Jakou formu ma mit pravni ukon odstoupeni od smlouvy ob¢ansky zakonik vyslovné neuvadi.
S ohledem na ustanoveni § 686 odst. 1 OZ, podle kterého musi mit najemni smlouva
pisemnou formu, v souvislosti s § 40 odst. 2 OZ, ktery stanovi, ze pisemn¢ uzaviena dohoda
muze byt zménéna nebo zruSena pouze pisemné, lze dovodit, ze i odstoupeni od najemni
smlouvy musi mit pisemnou formu. Dal$i podminkou u¢innosti odstoupeni od smlouvy je

doruceni druhé smluvni strané.

Odstoupit od smlouvy muze jak najemce, tak i pronajimatel. Co se ty¢e divodd pro
odstoupeni od smlouvy, pfichazi zde v tivahu ob¢ skupiny divodd, ¢ili jak divody zakonné,
tak 1 smluvni. Zakonné diivody Ize nalézt v obecné Uprave pravnich ukont, tj. v § 49 OZ, ale i

v ustanovenich upravujicich ngjemni smlouvu, konkrétné v § 667 odst. 2, § 679 a § 684 OZ.

11.7.1.1 Odstoupeni najemce

Podle § 49 OZ ma pravo odstoupit od smlouvy Ucastnik, ktery smlouvu uzaviel v tisni za
napadné nevyhodnych podminek. Teoreticky by z tohoto diivodu mohl ndjemni smlouvu
vypoveédéEt jak pronajimatel, tak 1 ndjemce, prakticky se vSak toto ustanoveni bude tykat spise
najemce. Z divodu zvysené ochrany najemnikt si nedovedu piedstavit situaci, kdy by byl
uznan tento diivod pronajimateli, byt by se s ndjemcem dohodl na ndpadné nizkém ndjemném

z diivodu napf. své finan¢ni nouze, kterou potieboval okamzité fesit.

Pojem tisn¢ neni v obCanském zakoniku definovan, nicméné podle ustdlené judikatury je
vykladéan tak, ze se jedna o ,,objektivni hospodaisky nebo socidlni, nékdy i psychicky stav,

jenz takovym zpisobem a s takovou zavaznosti doléha na osobu uzavirajici smlouvu, ze ji

1 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 73.
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omezuje ve svobodé rozhodovani natolik, Ze u¢ini pravni ukon, jez by jinak neucinila.“'°

,»lisent musi mit zaklad v objektivné existujicim a plsobicim stavu - musi tedy pro ni byt
objektivni diivod a soucasné se musi stat pohnutkou pro projev viile jednajici dotCené osoby

tak, Ze jedna ke svému neprosp&chu.«'"!

Samotnd skute¢nost, Ze U€astnik uzaviel smlouvu v tisni, jesté¢ nezakldda jeho pravo odstoupit
od smlouvy. Musi byt splnéna i1 druh4 podminka, a sice, ze smlouva byla uzaviena za napadné
nevyhodnych podminek. Rovnéz timto pojmem se zabyvala judikatura a dospéla k vykladu,
ze ,,napadné¢ nevyhodné podminky musi objektivné existovat v dob€ pravniho tkonu a
nemohou spocivat jen v subjektivnim citéni dotéené osoby. Zda jde o ndpadné nevyhodné
podminky, je nutno posuzovat vzdy konkrétn¢ podle okolnosti jednotlivého konkrétniho
pfipadu. U uplatnych smluv plijde ptedev§im o posuzovani toho, zda nebyla poruSena

ekvivalentnost smluvenych vzajemnych plnéni.«''?

Jak jiz bylo naznaceno vyse, v praxi se tento diivod odstoupeni od smlouvy bude uplatiiovat
zejména u najemct, ktefi se z diivodu ztraty bydleni dostali do tiZivé Zivotni situace, kterou
museli okamzité¢ teSit, a byli tedy nuceni uzavfit najemni smlouvu i za cenu netinosné

vysokého ndjemného ¢i jinych napadné nevyhodnych podminek.

Dals$i moznost odstoupeni od smlouvy upravuje § 679 OZ, ktery je sice obsazen v ramci
obecnych ustanoveni o ndjemni smlouve, nicméné podle zasady, Ze nestanovi-li zvlaStni
ustanoveni jinak, plati ustanoveni obecna, lze pouzit i na ngjem bytu. § 679 odst. 1 OZ
zaklada pravo najemce odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li pronajata véc ptfedana ve stavu
nezpusobilém k smluvenému nebo obvyklému uZzivéani, anebo stane-li se pozd&ji — aniZ by
najemce porusil svou povinnost — nezptisobilou ke smluvenému nebo obvyklému uzivani,
stane-li se neupotfebitelnou anebo bude-li mu odnata takova ¢ast véci, Ze by tim byl zmaren
ucel smlouvy. Posledni dvé zminéné moznosti se v praxi u ndjmu bytu zfejm¢é moc neuplatni,

nicméné k tomu, Ze je byt nezpusobily k uzivani, mize dojit pomérné Casto.

Také § 679 odst. 2 OZ dava moznost odstoupit od smlouvy pouze najemci. Jedna se o situaci,
kdy mistnosti, které byly pronajaty k bydleni nebo k tomu, aby se v nich zdrzovali lidé, jsou

zdravi zavadné. V tomto piipadé¢ ma najemce pravo odstoupit od smlouvy i tehdy, pokud o

1% Viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 5. 3. 1993, sp. zn. 3 Cdo 47/1992, uveiejnény ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 36/1993.

"' Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 350/2000 ze dne 30. 5. 2001.

"2 Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2347/2006 ze dne 25. 10. 2006.
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tom veédél uz pii jejim uzavieni. Jak zdlraznuje obcansky zakonik, prava odstoupit od
smlouvy z tohoto diivodu se nelze predem vzdat, ¢imz navazuje na § 574 odst. 2 OZ, podle
které¢ho je dohoda, kterou se n¢kdo vzdava svych budoucich prav, jez maji v budoucnosti

teprve vzniknout, absolutné neplatna.

Dal$im diivodem pro to, aby ndjemce odstoupil od smlouvy, je situace specifikovana v § 684
OZ. Jedna se o ptipad, kdy tfeti osoba uplatiiuje k véci prava, kterd jsou neslucitelna s pravy
najemce, a pronajimatel neucini v pfimétené 1hlit¢ opateni k ochrané najemce, ¢i jsou-li tato
jeho opatieni neuspésna. V praxi se bude zejména jednat o situace, kdy tfeti osoba uplatiiuje

k bytu vlastnické pravo, pravo z vécnych bfemen ¢i pravo byt uzivat.

11.7.1.2 QOdstoupeni pronajimatele

Diivody, pii kterych mtze pronajimatel odstoupit od smlouvy, jsou uvedeny mimo jiné v §
679 odst. 3 OZ. Jde o ptipad, kdy ndjemce pies pisemnou vystrahu uziva pronajatou véc nebo
trpi-li uzivani véci takovym zplisobem, ze pronajimateli vznikd Skoda nebo Ze mu hrozi
znacna Skoda. Jde tedy o podobné diivody, které 1ze uplatnit u vypovédi dané pronajimatelem
zdavodu § 711 odst. 2 pism. a) a b) OZ. Pro odstoupeni od smlouvy je ale na rozdil od
vypoveédi vyzadovana vyssi intenzita takovéhoto zavadného jednani. Funkci pisemné vystrahy
muaze plnit i rozhodnuti orgdnu, které dané jednani postihuje (napf. jako prestupek).
Pronajimatel neni vazan zadnou prekluzivni lhitou, do kdy musi po vystraze odstoupit od

smlouvy nebo do kdy musi po zdvadném jednani vystrahu dat.'"

Otazka, zda lze tohoto obecného ustanoveni pouzit i na pravni upravu najmu bytu, se stala

predmétem diskuzi odborné vefejnosti. Jsou vyslovovany dva protichiidné nazory:

a) Jedna skupina odbornikii zastdva nazor, Ze jestlize jsou pro najem bytu upraveny
vyslovné diivody pro vypoveéd pronajimatele, nelze je obchazet uzitim tohoto obecného
ustanoveni o odstoupeni od smlouvy.

b)  Druhd skupina vidi v pravni Gpravé vypovédi z ndjmu a odstoupeni od smlouvy dva
rozdilné instituty, které se navzajem nevylucuji a mohou existovat paralelné vedle sebe.

Obecna ustanoveni o odstoupeni od smlouvy lze tedy aplikovat i na najem bytu.'"*

'3 Srov. JEHLICKA, Oldfich — SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komenté,
Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani , str. 1013

"4 Tento druhy nazor zastivaji i autofi Komentafe k ob&anskému zikoniku, viz JEHLICKA, Oldiich —
SVESTKA, Jiii — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komentaf, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydéni,
str. 1013
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Vyse uvedenému ditvodu odstoupeni od smlouvy se svym zptisobem podoba i divod uvedeny
v § 667 odst. 2 OZ, podle kterého je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy pokud mu
hrozi v disledku zmén na véci provadénych ndjemcem znacna Skoda. Jde opét o obecnou
Upravu najemni smlouvy, nicméné nic nebrani jejimu pouZziti i na ndjem bytu, protoze
specialni ustanoveni neuvadi nic, co by aplikaci této normy bréanilo, a v souladu
s odtivodnénim uvedenym vyse by §lo o nepifiméeieny zasah do prav vlastnika bytu, pokud by

nemohl okamzité ukoncit najemni vztah, ze kterého mu hrozi zna¢na Skoda.

Mezi obecnymi ustanovenimi o najemni smlouvé, konkrétné v § 666 odst. 1 OZ, je uveden
dalsi divod odstoupeni od smlouvy ze strany pronajimatele. Jedna se o situaci, kdy najemce
da véc do podnajmu v rozporu se smlouvou. Tento ptipad se ale kryje s vypovédnim diivodem
podle § 711 odst. 2 pism. b) ve spojeni s § 719 odst. 1 OZ. Uplatni se tedy zdsada lex specialis

derogat legi generali a obecnd iprava odstoupeni od smlouvy se v tomto piipad¢ nepouzije.

11.7.1.3 Smluvené odstoupeni od smlouvy

Vedle vySe zminénych ptipadi odstoupeni od smlouvy ze zdkonnych divodii maji strany
moznost odstoupit od smlouvy 1 v pfipad¢, ze se tak samy dohodnou podle § 48 odst. 1 OZ.
Dlivody si mohou sjednat rizné, smluvni volnosti zde obcansky zakonik neklade Zadna

omezeni krom¢ pozadavkil na platnost pravnich ukoni jako takovych.

11.7.2 Bytové nahrady v pripadé odstoupeni od smlouvy

Obcansky zakonik neupravuje pro piipad odstoupeni od smlouvy zaddnou bytovou nahradu.
Tato absence bytové ndhrady v pravni Upraveé je ponckud diskutabilni zejména v ptipadé, ze
pravo odstoupit od smlouvy vyuzije najemce naptiklad z divodu, ze byt se stane nezpusobily
k uzivani nebo Ze je zavadny pro zdravi, tedy v pfipadé, kdy pochybeni je na strané
pronajimatele. Dojde pak k zna¢né disproporci v pravni upravé, jelikoz u vypovédi z bytu
z diivodu zadvadného chovani ngjemce (vypovédni divody podle § 711 odst. 2 pism. a), b)
0Z) ptiznava obcCansky zakonik ndjemci alespon piistiesi a v pripadé vypovédi z divodi na
stran¢ pronajimatele (napt. vypoveédni ditvody podle § 711a odst. 1 pism. a), ¢) OZ) dokonce
nadhradni byt. Bylo by tedy de lege ferenda vhodné tuto pravni Upravu sjednotit, aby

nedochézelo k t¢émto do o¢i bijicim nesrovnalostem.
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V praxi se tedy bude ndjemce zfejmé snazit vytesit situace, kdy byt neni zpiisobily k uzivani
€1 je zdravotné zéavadny, spiSe pomoci §§ 664, 668, 669, 691 nebo 692 OZ, tedy tim, Ze
oznami nedostatky pronajimateli a bude pozadovat jejich napravu. Vedle toho mlize najemce
uplatnit slevu na ngjemném podle § 674 a § 698 OZ, pokud lze byt uzivat pouze omezeng,
popft. neplati ndjemné vibec podle § 673 OZ, pokud pro vady, které nezptisobil, nemohl byt

uzivat dohodnutym zpisobem.

11.8 ZANIK NAJMU BYTU SPLYNUTIM

Dlivodem zaniku zdvazku miZze byt i splynuti neboli konsolidace podle § 584 OZ. Stane se
tak, jestlize splyne pravo s povinnosti v jedné osobg, tj. véfitel se stane zaroven dluznikem a

naopak.

Jedna se o obecnou upravu, kterou vSak zvlastni ustanoveni nevylucuji, proto ji l1ze aplikovat i
na ndjemni vztah k bytu. K tomuto zavéru dospéla i soudni praxe, kdyz Nejvyssi soud
judikoval, Ze: ,,Prdvo osobniho uZivani bytu (nyni pravo najmu bytu) zanikne, nabude-li
uzivatel bytu (nyni najemce) vlastnictvi k domu, v némz byt je. Zanikem tohoto vlastnictvi k
domu se pravo osobniho uzivani bytu (nyni pravo najmu bytu) neobnovi.“'" Je tedy
,pojmoveé vylouceno, aby vlastnik uzival byt v domé ve svém vlastnictvi z jiného pravniho
davodu nez z titulu vlastnického prava k domu, v némz se byt nachazi; je tedy pojmové
vylouc€eno, aby byl soucasné zavdzanym i opravnénym z uzivaciho (ndjemniho) vztahu. To
plati i v pfipadech spoluvlastnického vztahu k domu, nebot’ Zddny ze spoluvlastniki nemiize
byt v uzivacim (ngjemnim) vztahu k ostatnim spoluvlastnikiim; i v takovém ptipad¢ mize

spoluvlastnik uZivat byt pouze z titulu svého (spolu)vlastnického prava k domu.*''®

Pravni divod splynuti pfitom neni podstatny. Nejcastéji bude v praxi dochazet k situaci, kdy
se najemce bytu stane zaroven vlastnikem ¢i spoluvlastnikem domu z diivodu pfevodu nebo

ptechodu prava vlastnického prava.

!5 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu R 67/1972, shodné pak v usnesent sp. zn. 26 Cdo 1258/98 ze dne 15. 12. 1999.
"% Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1258/98 ze dne 15. 12 1999.
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11.9 ZANIK NAJMU BYTU NAROVNANIM

Dal$im moZznym zptisobem zaniku ndjmu bytu, upravenym v obecné upravé zaniku zavazk,
je narovnani podle § 585 a nésl. OZ. Dohodou o narovnani si ti¢astnici upravuji sporna nebo
pochybné prava mezi sebou. Jsou-li tedy mezi pronajimatelem a najemcem takovato prava,
mohou svilj plivodni ndjemni vztah zcela nebo cCaste¢né nahradit vztahem zcela novym,
vzniklym z narovnani. Existence spornych ¢i pochybnych prav mize byt i pouze subjektivni,
dokonce ani omyl o tom, co je sporné nebo pochybné, nezpisobuje neplatnost dohody o
narovnani. Aby doSlo narovnanim k zaniku ndjmu bytu, musi dojit k aplnému nahrazeni
puvodni dohody a k nové pravé vSech prav a povinnosti. Pokud by totiz byla upravena jen

nékterd prava a povinnosti, jednalo by se o zménu najemniho vztahu, nikoli o jeho zénik.

V praxi se tento zplisob zaniku najmu bytu zifejmé Casto neuplatni, nicméné lze si predstavit
narovnani v piipad€ sporného pifechodu najmu bytu. JestliZze ndjemce zemie, miZze vzniknout
pochybnost, zda doslo k pfechodu najmu na opravnéné osoby. Pokud k pfechodu najmu
skute¢né doslo (a najem tedy nezanikl jiz smrti ndjemce), miize pronajimatel a novy najemce
svllj spor vyfeSit pravé narovnanim. Dosavadni zavazek z preslého najmu tak zanikne a
vznikne ndjemni vztah novy. V takovém piipadé bude ovSem muset dohoda o narovnani
obsahovat vSechny nalezitosti pozadované obcanskym zakonikem pro platnou najemni

smlouvu.

Pro dohodu o narovnéni plati, Ze byl-li plivodni zavazek ztizen pisemnou smlouvou, musi byt
i dohoda o narovnani uzaviena pisemné. Jelikoz pro nijemni smlouvu je v § 686 odst. 1 OZ

predepséana forma pisemnd, dohoda o narovnani bude muset mit tutéz formu.

11.10 ZANIK NAJMU BYTU ZANIKEM CLENSTVI
V BYTOVEM DRUZSTVU

Specifickym zptisobem zaniku ndjmu bytu, ktery se uplatni pouze u druzstevnich bytu, je
zénik Clenstvi najemce v bytovém druzstvu. Obcansky zékonik tento divod upravuje v § 714,
nicméné podrobnou upravu zéniku €lenstvi v bytovém druzstvu je nutné hledat v zakoné ¢.
513/1991 Sb., obchodnim zdkoniku, v platném znéni, a ve stanovach konkrétniho druzstva.
Podle §§ 231 a 232 obchodniho zakoniku zanika ¢lenstvi v bytovém druzstvu z nasledujicich
divodu:
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—  pisemnou dohodou

—  ptevodem Clenstvi

—  vystoupenim

—  vyloucenim

—  prohlaSenim konkurzu na majetek ¢lena

—  zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena

—  pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav a povinnosti

—  vydanim exekuc¢niho piikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni o nafizeni exekuce

—  zanikem druzstva

—  smirti ¢lena - fyzické osoby

U ¢lent — préavnickych osob ptipadaji v uvahu jesté tyto zpisoby zaniku Clenstvi:

—  vstupem do likvidace

—  prohldSenim konkurzu

—  zanikem pravnické osoby

Jakmile tedy osob¢ zanikne znékterého z vySe uvedenych divoda clenstvi v bytovém
druzstvu, zanikne ji ex lege 1 ndjem druzstevniho bytu. Tato osoba vSak neni povinna se
z bytu vyst¢hovat, dokud ji neni zajiSténa bytova ndhrada za podminek § 712 odst. 2, 3 OZ,
popiipad€ poskytnuto pfistiesi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5 OZ. N4jemce ma tedy
pravo na bytovou nadhradu bez ohledu na to, zjakych davodii jeho Clenstvi v bytovém
druzstvu zaniklo. Obcansky zékonik neobsahuje podrobnéjsi upravu o tom, jaka bytova
nahrada v jakém pfipad¢ zaniku cClenstvi v druzstvu nalezi. Je zde tedy nechan prostor pro
judikaturu, ktera se shoduje v nazoru, ze by méla byt poskytnuta takova bytova nédhrada, ktera
je jinak poskytovdna pii vypovédnim divodu, ktery je nejbliz§i divodu zéniku clenstvi
v druzstvu. Pokud tedy napf. ndjemci byli vylouceni z bytového druzstva pro jednani jinak
napliujici vypovédni diivod podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ, bude se otazka bytové nahrady
fidit ustanovenim o bytovych nahradach pro tento vypovédni divod, tedy § 712 odst. 5 OZ.'"7
Teprve po vystéhovani z bytu se ¢len miZze domahat vraceni ¢lenského podilu, a to ve lhaté

dané stanovami druzstva.

"7 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2263/99 ze dne 4. 4. 2001, nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 2433/2003 ze dne 1. 4. 2004.
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K zaniku ndjmu druzstevniho bytu dojde také tehdy, pokud se jednd o byt ve spole¢ném
najmu manzeld (u druzstevniho bytu mohou byt spole¢ni ndjemci podle § 700 odst. 3 OZ
pouze manzelé¢) a zaniklo-li ¢lenstvi v druzstvu manzelovi, ktery nabyl pravo na druzstevni
byt pfed uzavienim manZzelstvi. Vznikne-li totiz pifed uzavienim manzelstvi nékterému
z manzelll pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, vznikne obéma manzelim
spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvi, nicméné¢ nevznikne jim pravo spole¢ného Clenstvi
v bytovém druzstvu (vykladem § 703 odst. 2 OZ a contrario). ,,Zanikem cClenstvi v bytovém
druzstvu a s tim spojenym zanikem ndjmu druzstevniho bytu jednoho z manzell podle
ustanoveni § 714 OZ tak souCasné zanikd pravo spole¢ného ndjmu bytu manzely (v pfipadé,
ze v t& dob¢ existovalo), pficemz neni dan ani zakonny divod ptechodu ndjmu druzstevniho
bytu z tohoto diivodu na druhého z manzeld, nebot’ obCansky zakonik takovouto moznost

«l18

nepiedpoklada.

Kromé¢ téchto zvlastnich zplsobi zanikd najem druzstevniho bytu i z obecnych davodi,
vztahujicich se na vSechny byty. V teorii ani v soudni praxi tak neni pochyb o tom, ze pravo
najmu druzstevniho bytu mize zaniknout rovnéz vypovédi z ndjmu danou pronajimatelem

podle ustanoveni § 711 a § 711a OZ.'"

11.11 ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI NAJEMCE

Podle § 710 odst. 1 OZ ma jak pronajimatel, tak i nijemce pravo ukoncit nijemni vztah
vypoveédi, jakoZto jednostrannym pravnim ukonem. Vypovédi mize byt ukoncena ndjemni

smlouva uzavfena jak na dobu neurcitou, tak i na dobu urcitou.

V pravni upravé vypovédi z ndjmu bytu se nejvyraznéjSim zpiisobem projevuje zvySena
ochrana n4jemcii. Na rozdil od vypovédi pronajimatele, na kterou jsou kladeny dalsi podrobné
pozadavky, popt. Je vyzadovano i pfivoleni soudu, neni vypovéd nijemce v obCanském
zékoniku blize upravena. Najemce muze tedy dat vypovéd kdykoliv z jakéhokoliv diivodu
nebo 1 bez uvedeni diivodu za ptredpokladu, Ze splni naleZitosti, které jsou kladeny na platny

pravni tkon jako takovy, a dodrzi pfedepsané pozadavky na formu a obsah.

"% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 988/2000 ze dne 31. 10. 2001.

1 Srov. KORECKA, Véra: Najem bytu, Brno, [URIDICA BRUNENSIA 1995, str. 79; JEHLICKA, Oldfich —
SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob¢ansky zakonik — komentaf, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani,
str. 1051; rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 26 Cdo 521/99, ze dne 6. 2. 2003, sp. zn. 26
Cdo 1081/2002, ¢i ze dne 18. 5. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2237/2003.
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Forma vypovédi musi byt pisemnd. Pokud se tyce obsahovych nalezitosti, musi vypoved
obsahovat lhttu, kdy ma najem skoncit. Tato vypoveédni lhlita nesmi byt krat$i nez tii mésice
a musi koncit ke konci kalendainiho meésice, pficemz zacne bézet prvnim dnem meésice
nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd doru€ena druhému ucastnikovi. Zakon tedy
nevylucuje, aby byla vypovédni lhita stanovena delsi nez 3 mésice, nesmi vSak byt stanovena
vypovédni lhita kratS$i. Uplynutim vypovédni lhity uvedené v platné vypovédi pak najem
zanika bez ohledu na to, zda byl byt vyklizen ¢&i nikoli.'"® Pokud by vypovéd neméla
pisemnou formu nebo by neobsahovala vypovédni lhitu tak, jak ji upravuje obcansky
zakonik, byla by absolutné neplatnd. Aby mohla vypovéd’ vyvolat zamyslené pravni Gcinky,

musi byt dorucena druhé strané.

Vypovéd je opravnén dat pouze nijemce bytu, tedy nikoli osoba, jez s nim bydli jako
ptislusnik jeho domacnosti. Je-li byt ve spolecném najmu manzeld, musi vypovéd podat oba
manzelé, nebot’ ukonceni ndjmu bytu nelze povazovat za obvyklou spravu majetku podle §
145 odst. 2 nebo vyfizovani béznych véci podle § 701 odst. 1 OZ. Pokud by vypoveéd dal
v tomto piipad€ pouze jeden manzel, mohl by se druhy manzel dovolavat relativni neplatnosti
podle § 145 odst. 2, resp. 701 odst. 1 v souladu s § 40a OZ. V ptipad¢€, ze by byt byl ve
spolecném ndjmu vice osob (nikoli manzelt), mize kazdy ze spoleCnych ngjemcti dat
vypovéd pouze s ufinnosti pro sebe samého, pfiCemz najemni pravo ostatnich spole¢nych

najemct tim neni dotceno.

Pro ptipad vypovédi nijemce neupravuje obcansky zdkonik zaddnou bytovou ndhradu,
najemce na ni proto pravo nema. Vyjimku ale stanovi zakon ¢. 102/1992 Sb. v jiz vyse
zminéném § 6 odst. 1, 2, podle kterého ma n4jemce pravo na bytovou nahradu v rozsahu jako
pii zaniku najmu bytu, jestlize zanikne ndjem bytu smluveny na dobu urcitou vypovédi pied
uplynutim sjednané doby. Toto pravo na bytovou ndhradu ma ov§em najemce jen po dobu, po

kterou byl najem ptivodné sjednan.

11.12 ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI PRONAJIMATELE

Velmi castym zplsobem ukonceni najemniho vztahu kbytu je vypovéd podana
pronajimatelem. Ackoli ji 1ze vypovédét najemni vztah na dobu neurcitou i dobu urcitou, je

v praxi pouzivana zejména u najmut bytu na dobu neurcitou. Uprava tohoto pravniho institutu

12 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2908/99 ze dne 14. 12. 2000.
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se vyznacuje znacnym omezenim prav pronajimatele ve prospéch ochrany najemce, coz se
projevuje zejména tim, ze jsou taxativné stanoveny duavody, ze kterych muliZze pronajimatel
vypoveéd najemci dat. Do 31. bfezna 2006 zaroven platilo, ze pronajimateli musel ke kazdé
vypovédi pfivolit soud, jinak byla neplatnd. Novelou obcanského zakoniku, zdkonem C¢.
107/2006 Sb., doslo k jistému zlepSeni situace pro pronajimatele, kdy nadale jiz k vypovéedi
z nékterych divodii neni zapotiebi souhlasu soudu. Tuto pravni Gpravu nelze nez uvitat,
protoze ulehcuje pronajimateli postup pti vypovedi z tzv. ditvodl na stran¢€ najemce. Najemci
byl v8ak zajiStén jisty zplsob obrany, jelikoZ mé v téchto ptipadech moznost obratit se ve
stanovené 1hit¢ na soud a zadat, aby soud ur¢il, ze je vypoveéd neplatna. Doslo tedy v téchto
piipadech ke zméné pravni konstrukce, kdy se nemusi na soud obracet pronajimatel davajici
vypoveéd’, ale ndjemce ma moznost branit se soudné v piipadé, ze s vypovédi nesouhlasi.
Skutkové podstaty jednotlivych vypovédnich ditvodd zistaly i po této novele zachovany,
pouze tedy byly vypovédni divody rozélenény do dvou kategorii, a sice na vypovédni
davody, ke kterym je tfeba piivoleni soudu, a na vypovédni divody, ke kterym ptivoleni
soudu pozadovano neni. Od rozdéleni do téchto skupin se pak odviji 1 pravni Gprava bytovych

nahrad.

Pravni otazky tykajici se vypovédi z ndjmu bytu ze strany pronajimatele jsou Castym
predmétem sporu mezi najemci a pronajimateli, a proto se jimi v minulosti zabyvaly a stale
zabyvaji soudy vSech instanci. V soucasné dob¢ jiz proto existuje bohatd judikatura, ze které
je mozno vychazet. Vzhledem k tomu, Ze po novele nedoslo ke zméné skutkovych podstat

jednotlivych vypovédnich divodi, 1ze jiz ustadlenou judikaturu pouzivat i nadale.

11.12.1 Forma a naleZitosti vypovédi

§ 710 odst. 1 OZ piedepisuje pro vypoveéd pronajimatele pisemnou formu. Tento pozadavek
je mozné povazovat za nadbyteCny, nebot pisemnd forma vypovédi zndjemni smlouvy
vyplyva jiz z obecného ustanoveni § 40 odst. 2 OZ. Pokud by pisemna forma vypovédi nebyla

dodrZena, §lo by o absolutné neplatny pravni tkon.
Vypovéd musi splilovat obecné pozadavky na platnost pravniho ukonu obsazené v § 34 a

nasl. OZ a musi z ni byt patrné, kdo ji ¢ini, ¢eho se tykéd (specifikace bytu) a vici komu

sméefuje. Déale musi obsahovat vypovédni lhiitu, kterd musi spliovat stejnd kritéria jako u
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"a diivod vypovédi. U vypovédi, ke kterym neni nutny souhlas soudu,

vypovédi najemce,
musi dale vypoveéd’ obsahovat pouceni ndjemce, Ze do 60-ti dnti ode dne doruceni vypovéedi

muze podat k soudu Zalobu na urceni jeji neplatnosti.

Predmétny byt by mél byt ve vypovédi specifikovan co nejpiesnéji, aby nebylo pochyb, o
jaky byt se jednd. Podle ustalen¢ judikatury vSak plati, Ze: ,,Jestlize mezi Castniky fizeni neni
sporu o tom, ze zalovany na adrese uvedené ve vypovédi z ndjmu bytu obyva jediny byt a jen
ohledné tohoto bytu je v ndjemnim vztahu k zalobci, pak skutecnost, ze ve vypovédi z ndjmu
doslo k zdmén¢ patra za podlazi, v némz se byt nachazi, resp. v ni bylo nespravné uvedeno

¢islo bytu, nezplisobuje neplatnost vypoveédi.«'*

Pokud se tykéd vypovédniho divodu, neni nutné, aby byl ve vypovédi vymezen piimo citaci
jednotlivych paragrafti ob¢anského zdkoniku. Postaci, pokud je popséan skutkovy stav tak, ze

z n¢j jednoznacné vyplyva, ze n¢ktery vypoveédni diivod byl naplnén.

Vypovéd je nutné dorucit, aby mohla vyvolat zamyslené G¢inky. Nahradni doruceni zde neni
mozné, nebot’ se jednd o hmotnépravni ukon. Postacuje ale, pokud mél adresat objektivni
prilezitost seznamit se s obsahem zasilky, neni jiz rozhodné, zda tak skute¢né u¢inil.'* Aby
bylo doruceni vypovédi ucinné, postaci, mél-li ndjemce na zédkladé ozndmeni posty objektivné
moznost vyzvednout si uloZenou zésilku obsahujici vypovéd z ndgjmu bytu a sezndmit se s
jejim obsahem dfive, nez se nevyzvednuté zasilka vratila zpét. Hmotnépravni ucinky doruceni

vypovédi tak nastanou v okamziku, kdy 1 pfes oznameni o uloZeni této zasilky této objektivni

121 7 ustalené rozhodovaci praxe soudt (viz napf. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. 12. 1993, sp. zn. 2
Cdo 72/93) vyplyva, ze pro platnost vypoveédi z najmu bytu je bezpodmineéné nutné uvést zakonem stanovenou
popt. delsi vypoveédni lhiitu a dobu pocatku béhu lhity, aby bylo jasné a konkrétné zjistitelné, kdy najem bytu
uplynutim stanovené vypovédni lhtity skonéi. Soud tu nemtze nahrazovat chybéjici nebo neplatny ukon svym
rozhodnutim.

122 Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 2018/98 ze dne 30. 3. 2000.

12 K tomu napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1469/2004: , U&innost
adresovanych jednostrannych hmotnépravnich ukonl v rezimu obcanského zakoniku ptredpoklada, ze projev
vule dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. Ze se dostane do sféry jeho dispozice (§ 45 odst.1 ob¢. zak.). Slovni
spojeni ,,dostane do sféry jeho dispozice™ nelze ztotoznovat s pojmem doru¢eni ve smyslu procesnépravnich
predpisil. Je jim tieba rozumét konkrétni moznost adresata sezndmit se s jemu adresovanym pravnim ukonem.
Pravni teorie i soudni praxe takovou moznosti chape nejen samotné prevzeti pisemného hmotnépravniho ukonu
adresatem, ale i ty pfipady, kdy dorucenim dopisu ¢i telegramu obsahujiciho projev vile do bytu adresata ¢i do
jeho postovni schranky, popfipad¢ i vhozenim oznadmeni o ulozeni takové zésilky do poStovni schranky, nabyl
adresat ukonu objektivni piilezitost seznamit se s obsahem zasilky. Pfitom neni nezbytné, aby se adresat
skute¢né seznamil s obsahem ukonu, dostacuje, Ze mél objektivné ptilezitost tak ucinit. Podle zavért judikatury
vypovéd z najmu bytu danou a adresovanou obéma manzelim — spole¢nym najemctim bytu Ize mit za fadné
dorucenou i v piipadé, pfevezme-li listinu obsahujici vypovéd” pouze jeden z nich a druhého s jejim obsahem
seznami.“ K tomu srovnej rozsudky NejvysSiho soudu sp. zn. 28 Cdo 72/2004 ze dne 29.6.2004 a sp. zn. 32
Odo 442/2003 ze dne 15.1.2004.
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moznosti seznamit se s obsahem zasilky najemce nevyuzil.'**

V pfipad¢, Ze pobyt ndjemce
neni znam, je feSenim navrh pronajimatele, aby soud ustanovil ndjemci opatrovnika, ktery by

jej ve vécech najmu zastupoval.

Pokud se jedna o byt ve spole¢ném ndjmu manzelli, musi byt vypovéd’ z najmu bytu doruc¢ena
obéma manzellim, jinak soud Zalobu o pfivoleni k vypovédi z n4jmu bytu podanou jen proti
jednomu z nich zamitne pro nedostatek pasivni legitimace.'* Jestlize se jedna o jiné spole¢né
najemce nezZ manzele a ma-li vypovéd’ sméfovat proti vS§em, musi byt také vSem adresovana a
dorucena. Jinak tomu bude, pokud se vypovéd tykd jen nckterého ze spolecnych ndjemct,

v tomto ptipad¢ staci vypoveéd dorucit jen najemci, kterému mé najem skoncit.

Vypovéd se musi vzdy tykat bytu jako celku, nelze tedy vypoveédét najem pouze asti bytu.'*

11.12.2 Procesni postup pri vypovédi pronajimatele

Mezi odbornou vefejnosti nebyl v minulosti jednotny nazor na to, zda (v ptipadech, kdy je
pozadovano piivoleni soudu k vypovédi) je nutné dorucit najemci nejdiive vypovéd a teprve
poté podat zalobu, ¢i zda je mozné vypoveéd jakozto hmotnépravni kkon obsdhnout do Zaloby
jakozto ukonu procesnépravniho a nechat ji dorucit az spolu se zalobou soudem, poptipade
zda je samotna Zaloba dostacujici a nemusi tedy vypovéd obsahovat. Ani judikatura soudi

nebyla po dlouhou dobu v tomto sméru jednotna.

Nakonec se soudni judikatura ustalila na vykladu, ze je mozné, aby vypoveéd byla soucasti
zaloby o pfivoleni k vypovédi znidjmu bytu. Podle ndzoru Nejvyssiho soudu: ,,Nedal-li
pronajimatel najemci pisemnou vypovéd’ z najmu bytu pred tim, nez se obratil na soud s
navrhem na pfivoleni k vypovédi, mize byt tato vypoveéd - srozumitelné a urc€ité¢ formulovany
projev vule pronajimatele sméiujici k najemci - pojata do textu pisemného navrhu na zahajeni
fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu, tim vypoveéd neztraci povahu jednostranného
hmotn&pravniho ukonu pronajimatele, jehoz adresitem je najemce.“ Zalobni navrh je
procesnépravnim ukonem adresovanym soudu a ,,bez dalSiho v sob&é neobsahuje vypoveéd z

najmu, byt’ by zahrnoval odivodnéni vypovédi a vypovédni lhitu odpovidajici zakonu‘ '*’

12%Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 238/2008 ze dne 19. 11. 2008.
125 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 37/97 ze dne 26. 6. 1997.
126 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1616/98 ze dne 7. 2. 2000.

127 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze sp. zn. 2 Cdon 127/96 dne 28. 5. 1996.
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Vypovéd tedy nemiize byt obsazena pouze v zalobnim petitu, nebot” skute¢nosti zde uvedené
nemaji hmotnépravni ucinky. V jiném rozsudku vyslovil Nejvyssi soud nazor, ze: ,Je-li
vypovéd z najjmu bytu soucasti zaloby, neni neplatna jen proto, ze byt, jehoz se vypoveéd

tyka, byl oznaen v jiné ¢asti zaloby.*'*®

Uvedeny vyklad zjednoduSuje postaveni pronajimatele, nebot’ v praxi se najemce mnohdy
pievzeti vypoveédi vyhyba ¢i jeho pobyt ani neni pronajimateli zndm. Pronajimatel v takovych
pfipadech miiZe obsdhnout vypovéd do zaloby a doruceni pak jiz za n€ho zatidi soud spolu

s doru¢enim navrhu na zahdjeni fizeni.

Vyse uvedené vSak nelze pouzit u vypovédi z ngjmu bytu, ke kterym neni nutné piivoleni
soudu. Pronajimatelé maji v mnohych ptipadech nelehky tikol — dorucdit vypovéd’ ndjemci. V
praxi se objevily pokusy zahrnout vypovéd z najmu bytu do zaloby na vyklizeni. Nejvyssi
soud vSak tuto praxi neposvétil, kdyz konstatoval, ze vypovéd’ pronajimatele z ndjmu bytu
jako utkon hmotnépravni, nemiize byt soucasti zaloby na vyklizeni bytu, jakozto ukonu
procesniho. Jednak by tim totiz dochazelo k nartstu poctu zalob na vyklizeni, kdy by
pronajimatelé vyuzivali soud k dorucovani vypovédi, jednak v dobé podani zaloby na
vyklizeni najemce uziva byt opravnéné, protoze mu vypoveéd jeste nebyla dorucena, ptiCemz

v zalobé& na vyklizeni je nutné tvrdit a prokazat neopravnéné uzivani bytu.'”

Vécné prislusnym k zalobam tykajicim se ndjmu bytu je podle § 9 odst. 1 obcanského
soudniho ¥adu okresni soud, mistni pfislusnost se fidi podle § 88 pism. g) OSR, tedy mistem,
kde se nachazi nemovitost, pokud ovSem nejde o vyporadani manzelli po rozvodu a zruseni

jejich spole¢ného najmu bytu.

Zaloba o pfivoleni k vypovédi znajmu bytu musi obsahovat jak obecné naleZitosti

specifikované v § 42 odst. 4 OSR, tak i naleZitosti zvla§tni podle § 79 odst. 1 OSR.

Pokud jsou pronajimateli manzelé a pfedmétny byt je ve spole¢ném jméni manzeli, je nutné,
aby s Zalobou souhlasili oba, jinak je tento pravni tkon relativné neplatny podle § 145 odst. 2

v souladu s § 40a OZ, jelikoz se nejedné o obvyklou spravu majetku.

128 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 868/98 ze dne 12. 1. 1999.
»Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 78/2008 ze dne 25. 11. 2009.
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Neni vylouceno, aby pronajimatel ve vypovédi uvedl vypovédnich divodi vice. Pokud by
pak béhem fizeni o pfivoleni k vypovédi chtél pocet vypovédnich diivodii omezit, je mozné
tak ucinit ¢asteCnym zpétvzetim zaloby. Naproti tomu v pfipad€, ze by chtél pronajimatel
vypovédni divody béhem fizeni rozsifit, musel by rozsifit nejen zalobni navrh, ale 1 vypoveéd’

véetné nového doruceni.

Soudni judikatura dovodila, ze v ptipad¢, kdy zaloba obsahuje vice vypovédnich divodua,
pfi¢emz nékteré nejsou shledany jako odlivodnéné, nema byt zaloba ¢astecné zamitnuta, ale
s jednotlivymi vypovédnimi divody by se mél soud vyporadat v odiivodnéni rozsudku, i kdyz
k vypovédi piivoluje pouze z n€kterého z nich. Z rozhodnuti pak musi byt patrné, na zakladé
kterého diivodu bylo k vypovédi piivoleno, jelikoZ na to poté navazuje i rozhodnuti o bytové

nahradé.

Neni ani vylou¢eno, aby byl pfed nebo v pribéhu fizeni mezi tcastniky uzavien smir podle §
67 a § 99 odst. 1 OSR v podobé dohody o skoneni najmu. Soudni smir ma povahu
hmotn&pravni dohody ucastnikii a podle § 99 odst. 3 OSR ma tucinky pravomocného
rozsudku. Poté by mohl byt podle § 95 odst. I OSR k navrhu Zalobce se souhlasem soudu

zménén navrh na zah4jeni Fizeni, a to na zalobu na vyklizeni bytu.'*°

Soud rozhoduje o piivoleni k vypovédi z ndjmu rozsudkem, ve kterém k vypovéedi ptivoli,
nebo zalobu zamitne. Pokud k vypovédi pfivoli, soucasné urci délku vypovédni lhity a
rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni lhiita podle § 710 odst. 2 OZ nesmi byt kratsi
nez 3 meésice a musi skoncit ke konci kalenddiniho meésice. Zfejmé neni pochyb, ze soud
muze urcit vypovédni lhiitu i1 delsi, otdzkou vSak po posledni novele ziistava, zda soud muize
urcit vypoveédni lhitu i krat$si. Domnivam se, ze § 710 odst. 2 OZ urcuje minimalni délku
vypovédni doby kogentné, ze tedy nemutze byt zkracena ani rozhodnutim soudu. Vypovédni
lhiita zacne bézet od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku.
Dale soud rozhodne o povinnosti ndjemce vyklidit byt nejpozdéji do 15 dnit po uplynuti
vypovéedni lhtity, jestlize pronajimatel nema povinnost zajistit mu bytovou ndhradu, jinak do

15 dni po zajisténi bytové ndhrady. Soucasti rozsudku je i rozhodnuti o ndkladech fizeni.

Pokud se jedna o vypovédni ditvod, u kterého neni tfeba piivoleni soudu, musi pronajimatel

najemce ve vypoveédi poucit, ze do 60-ti dnii od doruceni vypoveédi mize k soudu podat

B0 Srov. SALAC, Josef: Néjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str. 95.
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zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi. Pokud najemce tuto zalobu poda, neni povinen byt
vyklidit, dokud fizeni neskon¢i pravomocnym rozhodnutim soudu. Zakonna Sedesatidenni
lhtita je lhitou hmotndpravni a prekluzivni. Zaloba tedy musi byt posledni den lhuty jiz
doruCena soudu. Jednd se o specificky piiklad urovaci zaloby, Zzalobce tedy nemusi
prokazovat naléhavy pravni zajem na pozadovaném urceni, jako je tomu u zalob podle § 80
pism. ¢) OSR. Pokud by viak najemce zdkonnou 3edesatidenni lhitu zmeskal, je zde jesté
moznost zalovat o urceni neplatnosti vypoveédi z najmu praveé podle ustanoveni § 80 pism. ¢)
OSR s tim, ze v takovém piipadé ndjemce musi naléhavy pravni zdjem na uréeni tvrdit a

prokazat."!

Z procesniho hlediska je nutné upozornit na rozdil mezi fizenim o urceni neplatnosti vypovédi
a fizenim o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu. Rizeni o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu je
totiz uvedeno v § 120 odst. 2 OSR jako jedno z fizeni, u kterych je soud povinen provést i jiné
dikazy, nez byly ucastniky navrhovany, aby zjistil skutkovy stav véci. Pfi fizeni o urceni
neplatnosti vypoveédi vSak toto ustanoveni nemtlize byt pouzito, soud proto neni povinen

provadeét jiné dikazy, nezZ které ucastnici sami navrhnou.

11.12.3 Kategorie vypovédnich divodi

Vycet vypovédnich divodi, ze kterych mize pronajimatel vypovédét najem bytu, je taxativni.
Tyto vypovédni divody lze rozdélit podle riznych hledisek. Jednim z nich je dé€leni podle

chovani ndjemce, podle kterého je mozné rozliSovat tii skupiny:'*

1) Duvody, za které nenese ndjemce vinu. Do této skupiny patii vypoveédni divody podle §
711a odst. 1 pism. a), b), c) a § 711 odst. 2 pism. ) OZ a vypovédni divod podle § 7
odst. 2 zakona ¢. 184/2006 Sb.

2) Duvody, kdy vina je na strané najemce. Do této skupiny lze subsumovat vypovédni
davody podle § 711 odst. 2 pism. a), b) OZ.

3) Do tieti skupiny lze zatadit diivody, kdy bytova potfeba najemce jiz byla uspokojena
jinak, jako je tomu v piipadé vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. c¢) a d) OZ.

"*'Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2076/2009 ze dne 15. 7. 2010.
B2 Viz SALAC, Josef: Ndjemni smlouva jako pravni d@ivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str.103.
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Dalsim dé€lenim, které vyplyva z pravni Gpravy u¢inné od 31. biezna 2006, je d€leni podle
toho, zda k vypovédi musi piivolit soud, ¢i nikoli. Z tohoto hlediska je mozné rozdélit

vypovédni ditvody na dvé skupiny:

1)  Pronajimatel mlize vypovedét najem bez privoleni soudu z diivodit uvedenych v § 711
odst. 2 pism. a), b), ¢), d), ) OZ a ziejm¢ 1 z ditvodu § 7 odst. 2 zdkona €. 184/2006 Sb.
2)  Pouze s pfivolenim soudu pak mize najem vypovédét z ditvodu podle § 711a odst. 1

pism. a), b), ¢) OZ.

11.12.4 Jednotlivé vypovédni divody

11.12.4.1 Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. a)

Pronajimatel mize vypovédét najem bez pifivoleni soudu, jestlize najemce nebo ti, kdo
snim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé poruSuji dobré mravy v domé. Tento
vypovédni diivod je jednim ze dvou divodl spocivajicich v zdvadném chovani najemce a

majicich tak v podstaté sank¢ni charakter.

Pokud se tyka subjektu porusujiciho dobré mravy v domé, nebude ziejmé sporu o tom, kdo je
najemce, nebot’ ndjemce je osoba, kterd uzaviela ndjemni smlouvu ¢i na kterou presel ndjem
bytu v souladu se zdkonem. Vykladové nejasnosti mohou ale nastat ohledné osob, ,které
s najemcem bydli*“. Jak uvadi autoii publikace ,,Vypovédni ditvody z najmu bytu — komentar
k ustanovenim § 711 a 711a obanského zakoniku*,"** budou do této skupiny osob jisté patfit
najemcovi piibuzni s nim bydlici, a to bez ohledu na to, o jak vzdalené ptibuzné se jedna.
Dokonce ani o piibuzného jit vilbec nemusi, pokud osoba s najemcem v byté zije (napt. druh,
druzka a jeho ¢i jeji déti, podnjjemnik a jiné osoby, které se souhlasem najemce v byté¢
ptespavaji, naptiklad ptatelé a znami). Neni tedy vyznamné, zda jsou tyto osoby k najemci
v néjakém piibuzenském vztahu ¢i zda s ndgjemcem tvoii spole¢nou domacnost a uhrazuji
naklady na své potieby spolecné. Lze ovSem polemizovat s ndzorem zminénych autort, ze
mezi tyto osoby patii 1 obasné ndvstévy pribuznych, znamych a ptatel, jelikoz obcansky
zakonik pozaduje, aby doty¢né osoby s ndjemcem ,,bydlely, coZ jen obasnymi navstévami

splnéno neni.

133 Srov. KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni diivody znajmu bytu — komentat
k ustanovenim § 711 a 711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007,
Praha, Linde Praha a.s. 2007, str. 48.
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Shodnout se vsak Ize na tom, Ze nijemce neodpovida za nahodilé navstévy, které do bytu
nepozval, jako jsou podomni obchodnici. Ve vSech ptipadech bude nicmén¢ zalezet na postoji
najemce k ruSivému chovani téchto osob, zda se bude snazit jim v ném zabranit a nasledky
tohoto chovéni odstranit, ¢i zda nevhodné chovani bude dokonce podporovat. Toto bude
vyznamné zejména u malych déti, které¢ samy neumé;ji zhodnotit nevhodnost svého chovani a
u nichZ bude tedy pro posouzeni dulezité, zda se jim rodi€e snazi domluvit, ¢i zda je

v nevhodném chovani podporuji.

Pti vykladu pojmu ,,dobré mravy v domé* Ize vychazet z obecné¢jsiho pojmu ,,dobré mravy*,
tak jak jej znd § 3 nebo § 39 OZ. Tento pojem ovSem obcansky zakonik nedefinuje, je proto
nutné vychdzet z ustalené judikatury, podle které jsou dobré mravy ,,soubor spolecenskych,
kulturnich a mravnich pravidel chovani, ktery je vlastni obecné uzndvanym vzijemnym
vztahim mezi lidmi a mravnim principtim spolecenského fadu a ktery v historickém vyvoji
osveédcCil jistou neménnost, vystihujice podstatné historické tendence, které jsou sdileny
rozhodujici ¢asti spolenosti a maji povahu norem zdkladnich“'** a souasné ,,souhrn
etickych, obecné zachovavanych a uznavanych zéasad, jejichz dodrZzovani je mnohdy
zajiStovano i pravnimi normami tak, aby kazdé jednani bylo v souladu s obecnymi moralnimi
zasadami demokratické spole¢nosti.“'**> Dobré mravy v domé jsou pak pojmem uz§im, proto
je tento vSeobecny vyklad nutné zazit tak, Zze jde o dobré mravy souvisejici se souzitim
obyvatel v konkrétnim daném domé. Jsou vytvafeny vSemi obyvateli domu, pficemZ se diim
od domu mohou lisit, protoze méfitko toho, co jsou dobré mravy, mize mit kazda skupina
osob jiné. V kazdém domé se sejde jin€ sloZeni osob riznych nazort, vzdélani a povah, proto
bude rozdilné i vnimani dobrych mravi. Obecné vsak lze za dobré mravy v domé povazovat
takové, které respektuji pravo jednotlivce na klidné bydleni a nezasahuji do téhoz prava
jinych obyvatel domu."*® Tato povinnost je najemci ostatné dana i v § 690 OZ, ktery stanovi,
7Ze najemci jsou povinni pii vykonu svych prav dbat na to, aby v domé bylo vytvofeno

prostiedi zajist'ujici ostatnim uzivatelim domu neruseny vykon jejich prav.

Pii aplikaci tohoto vypovédniho divodu byla diive velmi tézka tiloha soudu rozkli¢ovat
vztahy vdomé a zjistit, kde se v konkrétnim piipadé hranice dobrych mravli nachazi.

V soucasnosti je situace pon¢kud jednodussi, protoze ne vSechny vypovédi z tohoto

1% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 51/96 ze dne 30. 9. 1998 a rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn.
2 Cdon 473/96 ze dne 29. 5. 1997.

135 Viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 249/97 ze dne 26. 2. 1998.

136 Srov. KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni diivody znajmu bytu — komentat
k ustanovenim § 711 a 711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007,
Praha, Linde Praha a.s. 2007, str. 49.
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vypovédniho diivodu se pied soud dostanou. Soudy se tak témito vypovéd'mi zabyvaji pouze

v pfipadech, kdy najemnik podal Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi.

V konkrétnich ptipadech se mize lisit i vanimani toho, co je ,,hrubym porusSovanim* dobrych
mravi v domé. Nejcastéji pod tento pojem budou v praxi spadat ptipady hluku v byté, ktery je
slySitelny do ostatnich bytii nebo spole¢nych prostor, hadky, urazky, slovni ¢i dokonce
fyzické napadani jinych obyvatel domu, zapach plynouci ze Spiny v byté¢ takového rozsahu,
ze obtéZuje ostatni obyvatele, chovani domacich zvirat, které obtéZzuji hlukem, agresivitou ¢i
zapachem ostatni nad Unosnou miru, opétovné znecistovani ¢i poskozovani spolecnych
prostor domu, opétovné a hrubé nedodrzovadni domovniho fadu nebo zavadné chovani po
strdnce mravnostni, napf. provozovani prostituce v byté. Ve vétsin¢ téchto ptipadi bude pro
dosaZeni intenzity hrubého porusovani nutné, aby k zavadnému chovani dochazelo opakované
nebo po delsi dobu. Neni ovS§em podminkou, aby tyto situace feSila policie ¢i jiny ufedni

organ nebo byly postizeny napf. jako prestupek.

Opakovanost zavadného chovani vyplyva predev§im ze samotné podminky tohoto
vypovédniho divodu, protoze k hrubému porusovéani dobrych mravli v domé musi dojit ,,pres
pisemnou vystrahu‘. Opravnéni pronajimatele dat najemnikovi vypovéd’ tedy vznikne jiz pfi
druhém hrubém poruSeni dobrych mravli, pokud ovSem pii prvnim hrubém poruseni
pisemnou vystrahu ndjemnikovi dal. Za pronajimatele mize dat pisemnou vystrahu i jakékoli
jina osoba, ale pouze tehdy, je-li k tomu od pronajimatele zmocnéna. Vystraha, kterou by bez
zmocnéni dal naptiklad jiny najemnik, byt je sam nevhodnym chovanim postiZzen nebo tuto
svou pravomoc opird o funkci domovnika, nemé v tomto piipadé pravni vyznam. Piredmétem
sport je otazka, zda ve vyjimecnych ptipadech miize byt vystrahou i rozhodnuti organti mistni
samospravy ¢i statniho organu.'”’ Mam za to, Ze s ohledem na povahu ndjemniho vztahu
jakoZto vztahu ¢isté mezi pronajimatelem a nijemcem je zdsah spravnich organi do n¢j
nepfipustny uz jen proto, Ze spravni organy se fidi vefejnym pravem, kdezto najemni vztah
pravem soukromym. Navic by mélo byt na uvazeni pronajimatele, zda vystrahu udéli, ¢i
nikoli. Rozhodnuti organti statni spravy a samospravy, popft. to, ze ndjemci ud¢€lily néjakou
sankci, tak mize byt podkladem pro podani vystrahy pronajimatelem, nicméné nemélo by byt

povazovano za vystrahu jako takovou.

137 Srov. JEHLICKA, Oldfich — SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komenté,
Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani, str. 1057; DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str.
32; KRECEK Stanislav: Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Praha, Linde Praha a.s. 2006, str. 76 nebo
rozdilny nézor v SALAC, Josef: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze
— Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str. 109.
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V kazdém piipadé musi byt vystraha adresovana najemci, nikoli jiné osobé, a to i tehdy,
pokud se zavadného chovani dopustil nékdo jiny. Vyplyva to i z toho, ze se zde jedna o
najemni vztah mezi pronajimatelem a najemcem, s jinymi osobami pronajimatel v pravnim
vztahu neni. Jsou-li manzelé spoleCnymi ndjemci, lze dat vystrahu jen jednomu z nich
vzhledem k nedilné povaze jejich najemniho poméru. I v tomto piipad¢ 1ze v§ak doporucit dat

vystrahu radéji obéma, aby se pfedeslo moznym problémim.

Zakonem je stanoveno, ze forma vystrahy musi byt pisemnd. Z textu vystrahy by mélo byt
zjevné, k jakému hrubému poruseni doslo, nejlépe tak, Ze je zavadné chovani popsano. Zakon
nestanovi, zda ve vystraze musi byt obsaZzena pohrizka vypovédi, nicméné postaveni
pronajimatele se zjednodusi, jestlize do vystrahy uvede, ze pii dalSim hrubém poruseni

dobrych mravii v domé jiz k vypovédi dojde."**

Otéazkou je, zda hrubé poruseni dobrych mravii v domé& musi byt stale stejného razu. Ackoliv
v odborné literatuie se setkdvame s nazorem, ze neni vylouceno, aby ndjemce dostal vystrahu
za ur¢ity nevhodny zplsob chovani a vypoveéd pak za skutek uplné jiny, pokud i toto dalsi
chovani lze subsumovat pod hrubé poruseni dobrych mravii v domé,"” judikatura naopak
dovodila, Ze aby mohl byt tento vypovédni divod pouzit, musi jednani porusujici dobré
mravy v dom¢ byt stejné (obdobné) povahy jako zavadné chovani vytykané vyzvou a musi z
n¢j byt patrno, Ze néjemce, resp. osoby jez s nim bydli, pfedchozi pisemnou vystrahu

nerespektovaly, nebot’ své zavadné chovani nezménily.'*

Aby mohla byt vypoveéd’ pouzita, neni nutné, aby bylo hrubé poruseni dobrych mravii v domé
stale stejného rdzu. Neni tak vylouceno, Ze ndjemce dostane vystrahu za urcity nevhodny
zpuisob chovani a vypovéd pak za skutek UpIn€ jiny, pokud i toto dalsi chovani lze
subsumovat pod hrubé poruseni dobrych mravli v domé. Mize dojit 1 k tomu, Ze se hrubého
poruseni dobrych mravi vdomé dopusti pokazdé jiny subjekt, Cili napf. nijemce a po

vystraze pak jeho rodinny ptisluSnik. Ani tato skute¢nost nebrani podani vypovédi.

138 Ke stejnému nazoru dospéla i judikatura. Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo
1865/2004: ,,Z vyznamu pouzitého vyrazu ,,vystraha lze soudit, Ze pronajimatel by mél upozornit najemce nejen
na jeho konkrétni zdvadné jednani (resp. na jednani osob, jez s nim bydli), ale i na nasledky, jez nastanou, bude-
li v takovémto jednani pokracovano, tj. na to, Ze mize byt z tohoto divodu najemni vztah ukoncen.“ Naopak
néktefi autofi zastavaji nazor opaény — viz SALAC, Josef: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha,
Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 108- 109: , Dle mého nazoru
postacuje, aby pisemna vystraha konstatovala porusovani dobrych mrava v domé.*

1¥Srovnej napf. DEJLOVA, Hana: Zanik nijmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 32 — 33.

%Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4004/2008 ze dne 20. 10. 2009 nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 4111/2008 ze dne 12. 5. 2010.
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Problémem se mize stat skutecnost, Ze obcansky zakonik nespecifikuje dobu, béhem které je
mozné dat vypovéd’ poté, co byla poddna vystraha. Neni ani bliZze ur€eno maximalni casové
obdobi, které¢ od hrubého poruseni dobrych mravii mize uplynout, aby mohla byt vypoveéd’
platné¢ dana. Je tedy nutné fidit se obecnou upravou pro promléeci lhitu, kterd je v tomto
piipadé pro ob&anskopravni vztahy tfiletd.'""' Najemce tedy bude pomémé dlouho v nejistoté,

zda vypoved’ dostane, ¢i nikoli.

Obcansky zakonik uvadi, Ze pro uplatnéni tohoto vypovédniho divodu musi byt hrubé
poruseny dobré mravy ,,v domé“. Pokud bychom pouzili Cisté slovni vyklad, jednani pred
domem nebo obecné v okoli domu by takto postizeno byt nemohlo. V odborné literature'*
nicmén¢ panuje shoda na tom, Ze toto ustanoveni je nutné vykladat spiSe extenzivnim
zpusobem a ze se tedy vztahuje 1 na jednani v blizkosti domu ¢i na chodniku pfed domem. I
v téchto mistech miize obtézujici chovani nabyt takové intenzity, Ze znacné znepiijemni
ostatnim obyvatelim zivot (napf. niCeni fasady, héazeni kamenli do oken ostatnim
najemniktim, napadani ostatnich najemnikt, atd.) a pfitom by jej jinak nebyla moznost

postihnout, nebot’ jiné vypovédni divody na néj uplatnit nelze.

Vyjimeéné mize dojit k situaci, Zze se zméni vlastnik nemovitosti poté, co jiz byla podéna
vystraha, ale dfive, nez byla podéna vypovéd’, resp. v dobé, kdy jiz vypoveéd podéna byla, ale
jesté se o urceni jeji neplatnosti stale vede soudni fizeni. Podle § 680 odst. 2 OZ jde o zvlastni
pfipad pravniho nastupnictvi a Ize dovodit, Ze na nového pronajimatele piechdzeji prava a
povinnosti pronajimatele ptivodniho. Novy vlastnik bytu je tedy oprdvnén dat najemci
vypoveéd za stejnych podminek jako piedchozi pronajimatel. Na druhou stranu muize dojit i
k situaci, kdy ndjemce ve vySe uvedeném obdobi zemie a najem piejde na zdkonem urcené
osoby. Touto situaci se jiz zabyvala judikatura soudt a dosla k zavéru, ze tito novi ndjemci
nevstupyji do prav a povinnosti zemielé¢ osoby a neni tedy mozZné jim z tohoto divodu dat
vypovéd’, pokud na né najem platné ptesel, coz plati dokonce i v pripadé, ze pavodné tyto

osoby zpusobily, Ze najemci byla dana vystraha, resp. vypovéd.'* S timto zavérem se vSak

1'Viz § 100 a nasl. OZ.

“’Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik nijmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 30-31, KRECEK, Stanislav -
HRUBY Josef a kol: Vypovédni diivody z najmu bytu — komentai k ustanovenim § 711 a 711a ob&anského
zékoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha a.s. 2007, str. 51,
KRECEK Stanislav: Zmény v bytovém pravu po 1. 1. 2007, Praha, Linde Praha a.s. 2006, str. 79.

3 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1671/97 ze dne 28. ledna 1998 in Pravni rozhledy, 1998, ¢.
7, str. 375: ,,Ze zékona vSak nevyplyva, ze by prava a povinnosti ucastnikii najemniho poméru, vznikla v
dasledku vypovédi dané najemci podle § 711 odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z , pieSla v piipadé smrti ndjemce
(pochopitelné v piipadé, Ze ke dni smrti ndjemni pomér trval) i na osoby uvedené v § 706 odst. 1 Ob¢Z . V této
souvislosti neni rozhodné, Ze po smrti dosavadniho najemce se staly novymi ndjemci osoby, pro jejichz chovani
byla ptivodnimu néjemci dana vypoveéd’.*
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v odborné literatuie vyskytuje i nesouhlas,'** nebot’ zvlasté odiivodnéni citovaného rozhodnuti
vychazejici z toho, Ze uplatnéni vypovédi neni moZné, protoZze pii prechodu ndjmu bytu

vznikéd novy najemni vztah, je pfinejmensim sporné.

Jak plyne z vySe uvedeného, posuzovani, zda byl naplnén tento vypovédni diivod, bude
zéviset na kazdém konkrétnim jednotlivém piipad¢, pficemZz nemulze existovat jednoducha
Sablona, podle které by bylo mozné jednoznacné urcit, zda jiz jeho skutkovd podstata
naplnéna byla, ¢i nikoli. To, co jeden mize povazovat za prohieSek proti dobrym mravim,
mize jinému pfipadat jako zcela normalni chovani bez zavad. V pfipad¢ sporii tedy bude

objektivni posouzeni na tivaze soudu.

11.12.4.2 Vypovéd podle § 711 odst. 2 pism. b)

Pronajimatel mize vypovédeét najem bytu bez pfivoleni soudu také z divodu, Ze najemce
hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil
nijemné a uhradu za plnéni poskytovana s uZivinim bytu ve vySi odpovidajici
trojnasobku mési¢niho niajemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivinim bytu
nebo nedoplnil penéZni prostredky podle § 686a odst. 3 OZ. Jedna se opét o vypoveédni
diivod zaloZeny na nevhodném chovani n4jemce, tedy o ustanoveni sank¢éniho charakteru. Na
rozdil od ptedchoziho vypovédniho diivodu nejsou v tomto piipadé chranéni ostatni obyvatelé
domu a jejich pravo na neruSené bydleni, ale samotny pronajimatel. Jde o vyznamné poruseni
najemni smlouvy, které vazné poSkozuje pronajimatele, a to - v piipadé neplaceni najemného

- zejména ekonomicky.

V tomto vypovédnim divodu doslo od 31. bfezna 2006 k ¢asteéné zméné skutkové podstaty,
jelikoz diive bylo pozadovano, aby najemce “nezaplatil najemné nebo Uhradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu za dobu delSi nez t7i mésice.!* Ziejmé& si proto lze novou
upravu vylozit tak, ze zatimco diive stadilo nezaplatit jednu z plateb - bud’ najemné nebo
uhradu za sluzby, ale po delsi dobu, nebot’ se jednalo o dobu delsi nez tfi mésice, nyni zavda

najemce pric¢inu k pouziti tohoto vypovédniho divodu, pokud nezaplati obé platby, pficemz

44 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 33.

1%Nejvyssi soud k otdzce naplnéni tohoto vypovédniho ditvodu ve znéni ob&anského zakoniku Gi¢inném do 30. 3.
2006 dovodil, ze doba delsi nez 3 mésice mize byt naplnéna i souétem mesicu, které nejdou za sebou. Najemce,
ktery nezaplatil najemné za tfi mésice, hrubé porusi své povinnosti az v okamziku, kdy se ocitne v prodleni s
placenim byt’ jen ¢asti najemného za ¢tvrty mésic. Nezaplacenim najemného se ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d)
vedle situace, kdy z titulu ndjemného neni placena zaddna ¢astka, rozumi rovnéz situace, kdy najemce neplati v
plné vysi. (Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 731/2008 ze dne 20. 5. 2008.)
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staci, pokud se tak déje pouze tii mésice. Podle nové upravy se jednotlivé dluzné Castky scitaji
a podminka vypovédniho divodu je splnéna, jakmile jejich vySe dosahne trojnasobku

mesi¢niho ndjemného a thrad za poskytovana plnéni.

S uéinnosti od 31. 3. 2006 byla do pravni upravy vlozena i véta o nedoplnéni penéznich
prostiedkli. Tzv. kauce podle § 686a OZ je pravnim institutem zavedenym novelou
obCanského zakoniku, zakonem ¢. 107/2006 Sb. Do této novely bylo mozné kauci sjednat
v ngjemni smlouvé na zaklad€é smluvni volnosti, ale zakon jeji upravu neobsahoval. Nyni je
pronajimatel pfimo opravnén pii sjednani smlouvy pozadovat, aby néjemce slozil penézni
prostiedky k zajisténi najemného a thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
bytu a k uhradé svych zavazkii v souvislosti s ndjmem. VySe penéznich prostiedki nesmi
pfesdhnout trojnadsobek mési¢niho nijemného a zdlohy na thradu za plnéni poskytovana

v souvislosti s uzivanim bytu.

Pronajimatel mutze kauci pouzit k thradé¢ pohledavek na ndjemném a k thrad¢é za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k thrad¢ jinych dluht najemce v souvislosti s
najmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo ndjemcem pisemné uznanych.
Pokud pronajimatel kauci uvedenym zpisobem opravnéné pouzije, je najemce povinen
doplnit penézni prostiedky do piivodni vyse, a to do jednoho mésice od doruceni pisemné
vyzvy pronajimatele k jejich doplnéni. Od tohoto ustanoveni se pak odviji moznost pouZit
proti ndjemci vypoveédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ. Po skonéeni ndjmu musi byt
kauce najemci vracena, a to do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a predal

pronajimateli, nedohodnou-li se strany jinak.

Pokud se tyka najemného a ihrady za sluzby, neobsahuje ob¢ansky zdkonik jejich pfesnou
definici. Nagjemnym se vSak obecné rozumi pravidelné plnéni za uzivani bytu. Sjednava se
dohodou nijemce a pronajimatele, neni-li stanoveno jinak. Uhradou za plnéni spojena
s uzivanim bytu se mysli platby za sluzby, které cerpa najemce, ale odvadi pronajimatel.
Zejména se bude jednat o platby za teplo, elektrickou energii, plyn, odvoz odpadl, uzivani
vytahu, spravu a uklid domu, vodné a stocné atd. Zakon v tomto piipadé nema na mysli
sluzby, které hradi najemce poskytovali piimo, tedy nikoli pfes pronajimatele. Pokud by
najemce neplatil tyto sluzby, vyfesi si to poskytovatel sdm odpojenim piivodu, pferusenim

dodavek ¢i podanim zaloby, pro pronajimatele to ale nezaklada diivod podat vypovéd'.

137



V souvislosti s najemnym a thradami za sluzby obsahuje tento vypovédni divod vyslovné
dobu, pfi které se jejich neplaceni povazuje za hrubé poruseni povinnosti. Pokud by tedy
najemce neplatil napiiklad ,,jen” 2 mésice, tento vypovédni diivod pouzit nelze, ackoli to
pronajimateli problémy jist¢ zplsobi. Divody pro neplaceni ndjemného mohou byt
samoziejm¢ razné od téch pochopitelnych (socialni situace rodiny s malymi détmi, nemoc
nebo smrt zivitele rodiny, rozvod atd.) az po lajdactvi a spoléhani se na to, Ze ,,piece mé
nemuzou vystéhovat®. Ale ani neplaceni ndjemného ze socialnich divodl, ac¢ lidsky
pochopitelné, by nemélo byt omluvou. [ tyto situace lze feSit, at' jiz domluvou
s pronajimatelem, sjedndnim si dal§i prace za ucelem zvySeni pii{jmu rodiny nebo
piestéhovanim se do mensiho bytu, nehleds na to, ze v Ceské republice je poskytovano velké
mnozstvi raznych socialnich davek, které tyto situace a potteby pokryvaji. Odpovédnost za
socidlni politiku by tak stat rozhodn€ nemél pienaSet na pronajimatele, jak se v praxi ¢asto

stava.

Pronajimatel ma zarovein moznost podat v téchto situacich k soudu zalobu, jiz se bude
domahat zaplaceni dluzné ¢astky. Tato Zaloba neni podminkou pro uplatnéni vypoveédniho
divodu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ, ale v ptipadé, Ze ndjemce tvrdi, ze zadny dluh
neexistuje, je jist¢ rozhodnuti soudu jasnym ditkazem. Pokud soucasné probihd soudni fizeni
o urceni neplatnosti vypovedi a fizeni o zaplaceni dluhu a existence dluhu je sporna, soud
zpravidla pferusi fizeni o urceni neplatnosti vypovédi a vyckd rozhodnuti o vySi, resp.
existenci €i neexistenci dluhu. Pokud by Zaloba o zaplaceni dluhu podéna nebyla, posoudi si
soud rozhodujici o neplatnosti vypoveédi existenci dluhu sam, nemtze vSak najemci piiznat

povinnost zaplatit dluznou ¢astku.

Za podminek stanovenych zdkonem je ndjemce zbaven povinnosti platit ndjemné, popiipade
ma pravo na slevu z ngjemného. Tak tomu je v situacich piedvidanych v § 673, § 674 a § 698
OZ. Podle § 699, resp. § 675 OZ musi byt pravo na prominuti najemného nebo poskytnuti
slevy uplatnéno u pronajimatele bez zbyte¢né¢ho odkladu, toto pravo zanikéa neni-li uplatnéno
do Sesti mésict odstranéni zavad. Témito ustanovenimi se ndjemce muze pfi splnéni vSech

zédkonnych podminek proti piipadné vypovédi branit.

Néjemné a piislusné dalsi platby je nutné zaplatit pfimo pronajimateli, popf. jeho zmocnénci
nebo zakonnému zastupci. Pokud ndjemce hradi ndjemné a thradu za poskytovand plnéni

pievodem z G¢tu nebo prostiednictvim provozovatele postovnich sluzeb plati podle § 567
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odst. 2 OZ za piedpokladu, Ze neni stranami ujednano jinak, Ze je dluh splnén okamzikem
piipsani ¢astky na ucet pronajimatele nebo vyplacenim hotovosti pronajimateli. Odeptel-li by

pronajimatel piijmout tyto platby, miize najemce vyuzit afedni uschovy.

Podminka, Ze ndjemce nezaplatil najemné a uhradu za plnéni ve vysi odpovidajici trojndsobku
mesicnich plateb, neznamend, ze dluh musi vzniknout ve tfech mésicich po sobé jdoucich.
Dluzné c¢astky se scitaji, pficemz neni pravné vyznamné, zda mezi nimi jsou obdobi, kdy
najemce platil. Pronajimatel nemé podle soucasné pravni Gpravy povinnost ddvat nijemci
n¢jakou vystrahu, upominku, vyzyvat jej k zaplaceni ¢i mu poskytnout dodate¢nou lhitu

k vyrovnani dluhu.

Podle pravni upravy ucinné do 31. bfezna 2006 platilo, Ze i k vypovédi z tohoto dlivodu musel
privolit soud. Soudy tak byly postaveny pted otdzku, jak posuzovat pfipady, kdy najemce
dluznou ¢astku zaplatil, 1 kdyz az v dob¢, kdy mu byla vypovéd’ podana. Dlouhou dobu soudy
piivoleni k vypovédi zamitaly zdGvodu, ze v prubéhu fizeni byl dluh =zaplacen.
Odtivodiiovaly to ustanovenim § 154 odst. 1 OSR, podle kterého je pro rozsudek rozhodujici
stav v dob¢ jeho vyhlaseni. Posléze se vSak soudni praxe ustdlila na ndzoru, Ze naplnéni
konkrétnich podminek vypovédniho diivodu se posuzuje k okamziku doruceni vypovédi
znajmu bytu.'"*® Pokud byla dluznd ¢&astka vyrovnana az po doruceni vypovédi, tedy
v pritbéhu fizeni pfed soudem, méla tato skute¢nost vyznam pouze pii posouzeni toho, zda
vypoveéd neni v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 OZ. Prilomovym pak byl
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2001, sp.zn. 26 Cdo 532/2000, ve kterém se uvadi:
,Naplnéni vypov&dniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.zdk.'" nelze tedy
podminovat tim, ze v zakoné specifikované protipravni jednani najemce trva i ke dni dani
(doruéeni) vypovédi, resp. ke dni vyhlaseni rozsudku soudu (§ 154 odst. 1 OSR). Jiny vyklad
by ve svych dusledcich vedl k zdkonem neodiivodnénému zasahu do prav pronajimatele,
nebot’ ndjemce by mohl (opakovan€) — za situace, kdy zaplati dluzné njjemné pied danim
(doruc¢enim) vypovédi — poruSovat svoji zakladni povinnost vyplyvajici z najemniho vztahu,
aniz by se tomu pronajimatel mohl u¢inné brénit.“ Nadale se tedy ke dni doruceni vypovédi
sleduje, zda k hrubému poruseni povinnosti ndjemcem doslo, ale neni prfedpokladem, Ze by

muselo stale trvat.

% Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 2937/99 ze dne 19. 7. 2001 nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 1706/97 ze dne 12. 11. 1998.
" Nyni § 711 odst. 2 pism. b) OZ.
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Podle mého nazoru Ize tuto judikaturu aplikovat i na soucasnou situaci, kdy piivoleni soudu
Jiz neni nutné. I nadéale by mélo platit, Ze se splnéni podminek pro podani vypoveédi posuzuje
k okamziku doruceni vypovédi, i kdyz v té dobé jiz poruseni povinnosti nemusi trvat, a
pozdéjsi zaplaceni dluhu miZe ve vyjimecnych piipadech zohlednit soud v souladu
s ustanovenim o dobrych mravech za ptedpokladu, Ze najemnik poda zalobu o urceni

neplatnosti vypovedi.

Dal8im problémem, kterym se zabyvaly soudy, je otdzka, zda je ve vypovédi nutné konkrétné
specifikovat mésice, za které nebylo ndjemné zaplaceno. V dobé¢, kdy platilo, ze vypovédni
davod byl naplnén, pokud najemce nezaplatil ndjemné za dobu delsi nez 3 mésice dospéla
judikatura k zavéru, ze: ,,pozadavku urcitosti vypovédi z ndjmu bytu neodporuje, je-li v ni
dany vypovédni diivod vymezen uvedenim skutkovych okolnosti, které jej zakladaji, napft. i
tak, Zze ndjemce nezaplatil ndjemné za dobu delsi nez tfi mésice, aniz by pfitom pronajimatel

uvedl konkrétni mésice, za néz nijemné nebylo zaplaceno.“'®

Jinak je tomu ovSem s
ucinnosti po 31. 3. 2006, kdy se pozaduje, aby ndjemce nezaplatil ndjemné a tthradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku meési¢niho najemného a
uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Aby byla vypoveéd dostatecné urcitd, je v
souc¢asnosti nutné, aby pronajimatel ptesné specifikoval, kdy a kolik ndjemce na ndjemném ci

na sluZzbach neuhradil.'*’

K hrubému poruseni povinnosti mtize ale dojit i jinym zpiisobem nez pouze demonstrativné
uvedenym v obCanském zékoniku, tedy nezaplacenim najemného a thrady za poskytovana
plnéni a nedoplnénim penéznich prostredkl na uctu. ,,Povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu* je
SirS§i pojem neZ ,,povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy” a zahrnuje predevSim také
povinnosti ulozené zdkonem. Povinnosti nijemce upravuje obCansky zakonik zejména v §
687, § 689, § 690, § 692, § 693 a § 694. U vSech vyjmenovanych povinnosti mize dojit
k jejich hrubému porusSeni tak, Zze je nasnad¢ pouzit vypovédni divod podle § 711 odst. 2
pism. b) OZ. Piikladem mlze byt provadéni stavebnich Uprav ndjemcem v byté, jimiz se
podstatné méni byt, bez souhlasu pronajimatele nebo uzivani bytu k jinym ucelim nez

bydleni."°

18 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2259/98 ze dne 8. 6. 1999.

Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1109/2009 ze dne 25. 11. 2009.

19Za hrubé poruSeni povinnosti z nijmu bytu se vSak nepovazuje situace, kdy nijemce v byté provozuje
vydéle¢nou ¢innost bez souhlasu pronajimatele, jestlize tim neobtéZzuje pronajimatele ani dal§i najemce a byt
stale prevazné uziva k bydleni (viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 964/2008 ze dne 15. 5. 2008) nebo
pokud pouze uvede adresu pronajatého bytu jako misto podnikani (viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26
Cdo 4752/2007 ze dne 24. 8. 2009).
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Vyslovné pak ob¢ansky zakonik na tento vypoveédni divod odkazuje v § 719, kdyz tika, zZe je
naplnén v pfipadé, ze najjemce byt nebo jeho cast pienechd do podnajmu bez pisemného
souhlasu pronajimatele. Piechodné ustanoveni v § 6 odst. 3 zdkona ¢. 107/2006 Sb. pak
stanovi, Ze toto ustanoveni se vztahuje na podndjemni smlouvy uzaviené po ucinnosti tohoto
zakona. Tim vSak nechce fici, ze podndjemni smlouva uzaviena diive by nebyla vypovédnim
divodem, nebot’ tim byla 1 podle pravni upravy predchozi, ale Ze najemci lze dat vypoveéd
z tohoto diivodu bez ptivoleni soudu, jen pokud podnijemni smlouvu uzaviel az po 31. 3.

2006.

Nova uprava zjednoduSila dikazni situaci pronajimatele, nebot’ v soucasnosti musi mit
smlouva o podndjmu pisemnou formu. V minulosti se uzndvala 1 forma ustni nebo
konkludentni a najemce se Casto odvoldval na to, ze Zadna smlouva o podnajmu neexistuje.
Pro naplnéni vypovédniho diivodu neni pfitom rozhodné, zda nédjemce ziskaval od
podndjemce n¢jaké protiplnéni. Stejné jako podnijem se podle judikatury posuzuje, jestlize
najemce umozni nast¢hovani se do bytu osobé¢, se kterou uzaviel dohodu o vyméné bytu,

avsak jesté pred zaujetim pisemného stanoviska pronajimatele. '’

Dal§im ustanovenim, ve kterém obcansky zakonik vyslovné odkazuje na vypovédni divod
podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ, je § 689 odst. 3 OZ. Za hrubé poruSeni povinnosti se zde
povazuje, jestlize ndjemce pisemné do dvou meésicli neozndmi pronajimateli zmény v poctu,
jménech, piijmenich a datech narozeni osob, které s nim ziji v byt¢, pokud Ize mit za to, ze
tato zména potrva déle nez dva mésice. Na druhou stranu nelze podle judikatury povazovat
vypovédni diivod za naplnény pouze z toho divodu, Ze ndjemce bez souhlasu pronajimatele
pfijme do bytu dalsi osobu za Ucelem kratkodobé navstévy nebo za Gcelem souZiti s ni ve

spole¢né domécnosti.'>

Dalsi oznamovaci povinnosti ndjemce, pii jejimz nesplnéni do dvou meésicti se uplatni
vyvratitelnd domnénka, Ze doSlo k hrubému poruSeni povinnosti, je povinnost oznamit
prechod najmu nebo uzavieni manzelstvi. Sice 1ze chapat, Ze pronajimatelé maji zajem, aby se
tyto skute¢nosti dozvédeli, nebot’ s nimi zékon spojuje diilezité nasledky ve vztahu k najmu
bytu (vznik spolecného ndjmu bytu manzely, pfechod najmu bytu), nicméné povazuji za
nepiiméfené piisné, ze nesplnéni této povinnosti mize byt sankcionovano az vypovédi z

najmu bytu bez ptivoleni soudu.

1 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1004/2001 ze dne 13. 5. 2002.
132 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1900/99 ze dne 7. 3. 2001.
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V souvislosti s oznamovacimi povinnostmi bylo judikaturou dovozeno, ze naplnéni
vypovédniho divodu nelze podminovat tim, Ze poruSeni oznamovaci povinnosti trva i v den
dani (doruceni) vypovédi, staci tedy, ze nebyla dodrZena lhiita stanovena zakonem. Okolnost,
zda najemce splnil svoji povinnost pozd¢ji, vSak mulze byt vyznamna pro posouzeni z

hlediska dobrych mravi.'>

Na rozdil od vypovédniho divodu ptfedchoziho, mize zde byt subjektem zdsadn€ pouze

najemce sam, nikoli dalsi osoby.

Protichtidné nazory vyvolava otdzka, zda staci jednordzové hrubé poruSeni povinnosti, ¢i zda
je nutné, aby se poruSovani opakovalo."™* Ze slovniho vykladu vyplyva, Ze poruSeni by mélo
byt opakované, jelikoz zdkon nepouziva slovo ,porusi-li, nybrz ,, porusuje-li, coz
predpokladd opakované jednani. Na druhou stranu ale v konkrétnich odkazech na tento
vypovédni ditvod v § 719 odst. 1 nebo § 689 odst. 3 nepozaduje obCansky zakonik, aby se tato
¢innost opakovala, a bylo by tedy nelogické pozadovat opakovanost hrubého poruseni
povinnosti v jinych pfipadech. Proto se pfiklanim k nazoru, ze sta¢i, pokud najemce hrubé
porusi své povinnosti jednou. Mluvi pro to i skutenost, ze zde zdkon nevyzaduje zZadnou
vystrahu, neni tedy ndjemce nutné na nevhodné chovani upozoriovat a vyzyvat jej k naprave.
Pro pravni jistotu pronajimatele vSak Ize doporucit, aby i v tomto ptipad¢ najemci vystrahu

dal, nebot’ to usnadni dokazovani v ptipadném sporu.

Stejné jako u pfedchoziho vypoveédniho ditvodu ani zde zakon nestanovi zddnou lhitu, do kdy
muze byt vypovéd po hrubém poruseni povinnosti poddna. Opét se zde tedy uplatni obecné
ustanoveni o promlceci dobé. Nicméné tiiletd promlceci doba je pomérmné dlouhd a stavi
najemce do znacéné pravni nejistoty, proto by bylo vhodné, aby zakon tuto dobu blize
specifikoval. V této specifikaci by méla byt uvedena nejen objektivni, ale 1 subjektivni lhuta,
nebot’ mnohdy se o hrubém poruseni povinnosti (napt. o pfenechani bytu do podnajmu ¢i
stavebnich Upravéach) pronajimatel dozvi az se zna¢nych zpozdénim. Do 31. bfezna 2006 se
tato mezera v zdkon¢ feSila tak, ze soud pii rozhodovani, zda piivoli k vypovédi, zohlednil

dobu, kterd od poruseni povinnosti ub¢hla, a to podle ustanoveni o dobrych mravech § 3 odst.

'3 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 28/2009 ze dne 13. 5. 2010.

'+ Srov. BALIK, Stanislav — HRUBY, Josef — KRTKOVA, Petra — POKORNA, Hana: Vypovédni divody
zndjmu bytu - komentat k ustanoveni § 711 obcanského zdkoniku, Praha, Linde Praha, a.s. 2005, str. 69,
DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2002, str. 32.
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1 OZ."* Podle soucasné tipravy se vsak jiz vypoveéd k soudu viibec dostat nemusi, a proto tato

moznost v mnoha piipadech odpadne.

I u tohoto vypovédniho divodu je mozné, Zze dojde ke zméné v subjektu na strané
pronajimatele ¢i najemce, a bude tedy nutné feSit pravni nastupnictvi. Zménu v osobé
pronajimatele upravuje obCansky zakonik v § 680 odst. 2, podle kterého jde o zvlastni ptipad
pravniho nastupnictvi. Navic se ji zabyvaly i1 soudy, podle kterych: ,,Dojde-li ke zméné
vlastnictvi domu, v némz je pronajaty byt, je novy vlastnik opravnén dat najemci vypoved
(mimo jiné) podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢.zak."*® zasadné za stejnych piedpokladd jako
vlastnik ptivodni.“"*” Z toho plyne, Ze novy pronajimatel mize dat ndjemci vypovéd, i kdyz se
hrubého poruSeni povinnosti najemce dopustil jest¢ v dobé, kdy dim vlastnil pronajimatel
ptedchozi. Na druhou stranu ale: ,,Na nabyvatele nepfechazi penézité pohledavky a dluhy
pronajimatele vzniklé za trvani ptivodniho ndjemniho vztahu, jako je napf. pohledavka
pronajimatele na splatné najemné, povinnost zaplatit splatnou pohledavku najemce na slevu z
najemného apod.“"*® Novy pronajimatel tedy nemiize po ndjemci vyzadovat, aby mu zaplatil

dluh, ktery vznikl jesté za vlastnika pivodniho.

Jestlize zemfe n4jemce a dojde k ptfechodu ndjmu bytu diive, nez byla podana vypovéd’, neni
mozné novym ndjemcum vypoveéd dat, protoze by tak byli postizeni za jednéni, které
nezpusobili. Zvlasté pfi dluhu na najemném a thradach za poskytnutd plnéni je podani
vypoveédi nemyslitelné, nebot na nové ndjemce ani dluh na najemném neptechazi.
Z judikatury totiz vyplyva, ze: ,,...0soby uvedené¢ v § 706 odst. 1 ob¢. zak. nevstupuji do
zévazkli najemce vzniklych pfede dnem jeho smrti a ani do pifipadnych prav — naroku
najemce vzniklych pfed jeho smrti. Pfipadné nedoplatky ndjemného jsou tedy povinni uhradit

d&dici najemce podle rezimu § 470 ob¢. zak.«'*’

11.12.4.3 Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. ¢)

Vypovéd bez piivoleni soudu lze dat také ndjemci, ma-li dva nebo vice bytl, vyjma
pripadi, Ze na ném nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt. Tento

divod se typicky uplatni pouze pro byty stzv. regulovanym ndjemnym, protoze

133 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 20 Cdo 2059/98 ze dne 31. 3. 1999.

13 Podle upravy OZ uginné od 31. 3. 2006 jde o § 711 odst. 2 pism. b).

17 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 2 Cdon 863/97 ze dne 31.10.1997.

18 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 863/97 ze dne 31.10.1997.

1% Viz odiivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 862/96 ze dne 26. dervna 1997.
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v podminkach volného trhu s byty a smluvné sjednané¢ho ndjemného naprosto ztraci smysl
omezovat najemce v poctu bytl, které si najme. Oproti tomu mezi ndjemci bytd s tzv.
regulovanym najemnym je mnoho takovych, ktefi by svou bytovou potfebu mohli uspokojit i
jinak, protoZe sami nemovitosti vlastni, ale vyhovuje jim Zit na naklady n¢koho jiného, proto
se sami dobrovoln¢ takového bytu nevzdaji a radéji sviij vlastni byt za nesrovnatelné vyssi

najemné pronajmou.

Zakon nespecifikuje, jaky pravni titul by nijemce k druhému bytu mél mit. K vykladu
tohoto ustanoveni vSak ptispéla judikatura, na zaklad¢ které se dovozuje, Ze je jim vlastnické
nebo spoluvlastnické pravo k bytu, pravo odpovidajici vécnému biemeni dozivotniho uzivani
bytu a pravo najemni. NestaCi pouze fakticky stav, ze najemce uziva vice bytl, ani
podndjemni smlouva vzhledem k jeji akcesorické povaze. Pokud jde o manzelsky par, bylo
judikovéano, ze: ,,Za situace, kdy jeden byt je ve spoleéném ndjmu manzelti a k druhému bytu
sveéd¢i pravo ndjmu pouze jednomu z manzell, neni zdkonny piedpoklad existence dvou nebo
vice bytl splnén, kdyz tento nedostatek nelze zhojit ani poukazem na dobré mravy.«'®
V piipadé€ spole¢nych ndjemct, kteti nejsou manzely, bude pro uplatnéni tohoto vypovédniho
divodu pronajimatelem zapotiebi, aby podminka druhého bytu byla splnéna u vSech, pticemz

se ale nemusi jednat o tentyz byt.

Pojem ,,mit vlastni byt* je tak vykladan shodné jako u problematiky pfechodu najmu bytu.
Pro naplnéni tohoto vypovédniho divodu neni vyznamné, zda je druhy byt pravé obyvany
nékym jinym. Toto se muze projevit v pfipadné del§i vypovédni lhite, ale nemlze to byt

vypovédi na prekazku, nebot’ by jinak byl vyznam tohoto vypovédniho ditvodu popten.

Pro naplnéni vypovédniho diivodu neni ani dilezité, zda najemce ziskal dal$i byt az v
prubéhu trvani nadjemniho vztahu nebo jej mél jiz pii uzavirani njjemni smlouvy. V tomto
piipadé lze dat z tohoto ditvodu vypovéd’, i pokud pronajimatel o existenci druhého bytu jiz v

dobé& uzavirani ndjemni smlouvy véd¢l.

Najemci maji proti vypovédi z tohoto diivodu jistou obranu v tom, ze jim vypovéd nemiize
byt dana, pokud po nich nelze spravedlivé pozadovat, aby uzivali byt pouze jeden. Zakon
vSak nedefinuje, co pod timto pojmem mysli. Rozhodnuti soudi se ustalila na nékolika malo

pfipadech, ve kterych je tato podminka naplnéna, ale ponévadz zivot pfinasi rozmanité

1 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 27. 10. 1993, sp. zn. 2 Cdo 80/93.
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situace, bude tézké v konkrétnim piipad€ urcit, kdy uz toto kritérium naplnéno bylo a kdy

jeste ne. Vysledné rozhodnuti pak bude v rukou soudu, pokud se na néj t€astnici obrati.

Podle ustalené judikatury tak po nijemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden
byt, v pfipad¢€, ze oba (vSechny) byty pouziva k bydleni (rozhodné se nelze odvolavat na to,
ze v byté provozuje zivnost, pouziva ho k uskladnéni nabytku atd.) a zaroven - objektivné
posuzovano - nemuze byt jeho bytova potfeba uspokojena bydlenim jen v jednom byté.
Obecné lze jako ditvody uvést nedostatenost bytu (tedy jestlize je byt pro danou rodinu pfili§
maly), vzdalenost bytu od zaméstnani najemce, nedostate¢né vybaveni bytu po strance
hygienické (napf. neni zavedena tekouci voda), vdzna nemoc v rodiné najemce (blizkost bytu

k nemocnici atd.), provozovna nalezejici k bytu, kde najemce vykonava zivnost, atp.

Zadné z téchto odivodnéni nicméné samo o sob& nezaklada pro pronajimatele povinnost
nechat najemce v byté¢ bydlet. Kazdou jednotlivou situaci bude tieba posoudit individualné.
Podle soucCasné pravni upravy, kdy k vypovédi neni nutné piivoleni soudu, bude ziejmé
dochazet k tomu, Ze pronajimatelé prosté vypovéd daji bez toho, Ze by zvazovali, co Ize a co
nelze spravedlivé pozadovat, a bude na najemci, aby se v ptipadé¢, ze si mysli, ze je v pravu,

obratil na soud.

Splnéni podminek pro pouziti uvedeného vypovédniho divodu se bude, podobné jako u
jinych vypovédnich davodi, zkoumat ke dni doruceni vypovédi. Potvrzuje to i rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1081/97: ,Existenci vypovédniho
dtivodu podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob&. zak.'' je nutno posuzovat k okamziku doruceni
vypovédi najemci bytu.” Je tak zamezeno piipadiim, kdy se ndjemce snazi vyhnout vypovédi
tim, Ze svou vlastni nemovitost na nékoho pievede. V teorii se vSak v minulosti vyskytovaly i
jiné nazory, které vychazely z toho, Ze podle pifedchozi tpravy soud musel k vypovédi piivolit
a ze pro rozhodnuti soudu je rozhodny stav v dobé vyhlaseni rozsudku (§ 154 odst. 1 OSR).
Soud pak podle nich musel v rozhodnuti zohlednit, jestlize ndjemci v prubchu fizeni pravo
k druhému bytu odpadlo.' Tento vyklad v8ak umozioval Cisté ucelové prevést majetek na
n¢koho jiného, tedy jednani in fraudem legis. Nastésti podle soucasné Upravy jiz pfivoleni

soudu nutné neni a tedy tento vykladovy problém odpadl.

161 Podle nové ipravy G¢inné od 31. 3. 2006 jde o § 711 odst. 2 pism. ¢) OZ.

162 Srov. KORECKA, Véra: Najem bytu, Brno, IURIDICA BRUNENSIA 1995, str. 67, JEHLICKA, Oldfich —
SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komentaf, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydéni,
str. 1058.
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11.12.4.4 Vypovéd podle § 711 odst. 2 pism. d)

Vypoved bez privoleni soudu lze dat najemci, i pokud neuziva byt bez vaznych davodu
nebo byt bez vazinych divodi uZiva jen obcas. Tento vypovédni divod se v mnohém
podoba vypovédnimu diivodu ptedchozimu, nebot i on byl do zdkona vlozen z divodu
pokiiveného trhu s byty, kdy cast obyvatel vyuziva vyhod regulovaného najemného a cCast
musi platit ngjemné trzni. Pokud by byl trh s byty volny a ndjemné by bylo tvotfeno interakci
poptavky s nabidkou, ztratil by tento vypovédni ditvod smysl, protoze by pronajimatele vibec
nemuselo zajimat, zda najemce v byté zije nebo nikoli, pokud by pravidelné platil sjednanou
sumu. Jinak je tomu ale u bytii s regulovanym ndjemnym. N4jemnici si jsou védomi toho, jak
smesné nizké Castky v porovnani s trznim najemnym plati, a vyplati se jim proto drzet si
takovyto byt, i kdyz v ném vilibec nebydli a nepotfebuji ho. Pocitaji tak naptiklad s tim, Ze
jednou se tam nastéhuji jejich déti nebo n€kdo jiny z rodiny. Pfitom ale zna¢n¢ omezuji na
pravech majitele takovéto nemovitosti, nebot’ ten nemiliZze se svou nemovitosti nakladat podle
své vile a navic musi hradit naklady na jeji Gdrzbu, které regulované¢ nijemné rozhodné
nepokryje, a v podstaté tim tedy hradi svym ndjemnikim c¢ast jejich ndkladi na bydleni. Je
proto spravné, pokud ma pronajimatel moznost vystéhovat takovéto najemce a pronajmout
byt na principu smluvni volnosti, nebot’ bezdivodné drzeni prazdné¢ho bytu ndjemcem neni
omluvitelné ani socidlnimi hledisky, kterymi se jinak institut regulovaného ndjemného

odlvodiuje.

Zaklad tohoto 1 pfedchoziho vypovédniho diivodu je v podstaté totozny v tom, Ze bytova
potfeba néjemce je jiz uspokojena jinak. Ale je tu jeden vyznamny rozdil. Zatimco u
vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism. ¢) OZ musi mit ndjemce pravni titul k uzivani
jiného bytu, zde jej mit nemusi. Vychazi se totiz z toho, Ze jestlize bydli nékde jinde, asi svou
bytovou potiebu néjakym zplisobem uspokojuje. Pfitom k tomuto dal§imu bytu nemusi mit
7zadné pravo. Pokud vSak ndjemce uziva jiny byt na zakladé¢ prévniho titulu jakym je
vlastnictvi, ndjem ¢i vécné bfemeno a piedmétny byt neuzivd, nic nebrani tomu, aby
pronajimatel ve vypovédi uplatnil oba dva vypovédni diivody — podle § 711 odst. 2 pism. ¢) i
d) OZ.

Aby byl pted vypovédi chranén najemce, ktery z pochopitelné pti¢iny po uréitou dobu v byté
bydlet nemiize, ackoli jinak v byt¢ bydli a jiné bydleni nem4, stanovi zakon podminku, Ze
tento vypovédni divod lze pouzit jen pokud byt neni uzivan ,,bez vaznych diavodi“. Co se

timto vyrazem mysli, definovano neni, ani v zdkoné nejsou uvedeny zadné piiklady takovych
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vaznych divodu. Vyklad byl tedy opét na judikatute, podle které se za vazny divod povazuje
napfiklad vykon vojenské sluzby, vykon trestu odnéti svobody kratSiho trvani, pobyt
v nemocnici nebo uUstavnim léceni, sluzebni nebo studijni pobyt v zahrani¢i, docasny studijni
nebo pracovni pobyt v jiném mésté, atd. Pro vazné divody pro uzivani bytu jen obcas je
typicky pobyt na chaté, i pokud trvd od jara do podzimu, dédle pak naptiklad péce o
nemocného ptibuzného. Vazné divody je nutné posuzovat individudlng, jelikoz kazdy ptipad
je specificky, musi v8ak byt zhodnoceny z objektivniho hlediska.'®® Jejich prokéazani v ptipadé

soudniho fizeni bude na najemci.

Tyto vazné diavody museji byt pouze doCasného charakteru. Pokud by byly charakteru
trvalého (napf. vykon trestu odnéti svobody na dozivoti, trvalé umisténi v 1écebném ustavu
apod.), znamenalo by to, Ze byt se uvolnil a pronajimatel mize vypovéd dat. Tento ndzor
vyplyva z ustalené judikatury soudu, podle které: ,,Vaznymi diivody neuzivani bytu ve smyslu
§ 711 odst. 1 pism. h/ ob¢. zak.'* jsou pouze takové okolnosti, které do¢asné brani najemci,

1«]65

aby byt uziva

Mezi neuzivanim bytu, uzivanim bytu jen obcas a uzivanim bytu neni jasna hranice. Za
nesporné neuzivani bytu lze povazovat, pokud si ndjemce vyklidi vSechen nabytek a do bytu
vubec nedochézi. Pod pojem neuzivani bytu lze podradit i situaci, kdy ma najemce v byt¢
pouze uskladnény véci, protoze byt jako takovy neni ur¢en k uskladnovani, ale k bydleni, coz
by mél byt jeho primarni zptisob vyuziti. Také pokud ndjemce v byté nebydli z divodu, Ze jej
dal neopravnéné do podnédjymu, Ize tento vypovédni ditvod podpirné uvést, vedle vypoveédniho
dtivodu podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ."® Obgasné uzivani je naproti tomu takové, které
nema trvaly charakter. Piikladem je pouhé dochédzeni do bytu, popf. obCasné piespani

v ném.'?’

1% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 453/2004 ze dne 9. 12. 2004: ,,.VaZnost neuzivani bytu musi
byt posuzovana predevsim z objektivniho hlediska s pfihlédnutim k okolnostem konkrétniho pfipadu, nikoli jen
podle subjektivniho stanoviska najemce. Obecné 1ze mit za to, Ze vaznymi divody pro neuzivani bytu najemcem
mohou byt napt. zdravotni divody, vykon prace mimo obec, v niZ je byt, vykon vojenské sluzby apod. Je pak
véei konkrétniho pfipadu, zda zminéné okolnosti, pro néz neni byt ndjemcem uzivan, jsou v té které véci dany,
pfi¢emz je nutno zohlednit nejen zajmy najemce, ale i opravnéné z4jmy pronajimatele, zejména jeho zajem na
fadném vyuziti bytu.

1% Podle soucasné pravni upravy § 711 odst. 2 pism. d) OZ.

1% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 252/96 ze dne 31. 10. 1996.

166 Rozsudek Krajského soudu v Praze sp. zn. 13 Co 194/94 in KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol:
Vypovédni divody zndjmu bytu — komentaf k ustanovenim § 711 a 71la oblanského zakoniku, 5.
aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha a.s. 2007, str. 132-133.

197 Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 21. 7. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2363/2003 plyne, Ze: ,,fidké a nahodilé
navstévy bytu zalovanou v rozsahu nejvyse 4 — 6 dntl v mésici nepfedstavuji uzivani bytu k bydleni.*
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Ke obdobné situaci dojde, jestlize ndjemce byt neuziva, ale uzivaji jej jiné osoby, které nejsou
spole¢nymi ndjemci, neslouzi jim zadny pravni titul uzivani bytu a své pravo odvozuji od
prava ngjemce. Proti najemci by pak mohl byt uplatnén tento vypovédni diivod a pronajimatel

by se mohl domahat vyklizeni osob, které byt obyvaji.

Jde-li o byt ve spoleném najmu manzeldi, mize byt tento vypovédni ditvod uplatnén jen
tehdy, pokud je dan u obou manzelii. Pokud by byt neuzival jen jeden z nich a jeho chovani
by se dalo povaZovat za trvalé opusténi spolecné domécnosti, vyluénym najemcem by se stal

podle § 707 odst. 1 OZ v souvislosti s § 708 OZ druhy manzel.

V dobé, kdy bylo k vypovédi z tohoto vypovédniho divodu nutné piivoleni soudu, nebyl
vysledek fizeni pro pronajimatele jisty, ani pokud své dikazni bfemeno unesl a prokézal, ze
byt nebyl bez vaznych diivodd uzivan. Pro soudy byl dilezity stav v dobé vyneseni rozsudku
a najemce m¢l tedy moznost se vypovédi vyhnout tim, Ze se do bytu nast¢hoval a zacal jej
znovu trvale uzivat.'® Pozdé&jsi soudni judikatura se vSak na$tésti piiklonila k nazoru, Ze:
,»Soud posuzuje existenci vypoveédniho diivodu k okamziku doruceni vypovédi z najmu bytu i
v ptipadg, Ze jde o vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. h/ ob&. zak.'®’; k tomuto
okamziku tedy posuzuje, zda na zakladé¢ zjiSténych skutecnosti je naplnén zakonny
piedpoklad uvedeného ustanoveni — neexistence vazného (zavazného) diavodu neuzivani
(ob&asného uzivani) bytu.“'” Podle soucasné pravni Upravy jiz pfivoleni soudu neni
podminkou, a proto by mélo byt naplnéni vypovédniho diivodu zkoumano ke dni doruceni

vypovédi, stejné jako je tomu i u jinych vypovédnich divoda.

Stejné jako vSechny ostatni vypovédni divody i tento vypovédni divod se uplatni také u
druzstevnich byt. S ohledem na odli$nost institutu najmu druzstevniho bytu, dojde vsak k
naplnéni tohoto vypovédniho divodu zejména tehdy, jestlize najemce druzstevni byt
dlouhodob¢ neuziva, nekontroluje jeho stav a pronajimateli, resp. ostatnim najemciim byta

tim vznik4 skoda.!”!

'8 Srov. KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni diivody znajmu bytu — komentaf
k ustanovenim § 711 a 711a ob¢anského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007,
Praha, Linde Praha a.s. 2007, str. 75.

19 Podle soucasné pravni upravy jde o § 711 odst. 2 pism. d) OZ.

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2937/99.

"' Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1894/2007 ze dne 1. 4. 2009.
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11.12.4.5 Vypovéd podle § 711 odst. 2 pism. e)

Poslednim vypovédnim diivodem stanovenym obcanskym zakonikem, ke kterému neni tieba
ptivoleni soudu, ale ktery je mozné pouzit jen u vymezenych bytd, je situace, kdy jde o byt
zvlastniho urceni a najemce neni zdravotné postizena osoba. Smyslem tohoto
vypovédniho diivodu je zachovani byt zvlastniho urceni k ucelu, ke kterému jsou urceny,
tedy k ubytovani osob se zdravotnim postizenim. Jde o byty specidlné upravené, jejichz
vybudovéni a uprava jsou nédkladné, pfiCemz zdravé osoby toto zafizeni stejné nevyuziji a
naopak pro osoby s handicapem jsou vyznamnym uleh¢enim jejich Zivotni situace. U téchto

byth proto neni mozné aplikovat ani institut pfechodu najmu bytu, jak vyplyva z § 709 OZ.

Zakonem ¢. 132/2011 Sb. byla do obcanského zdkoniku zatazena socidlni klauzule, kterd

vylucuje pouziti tohoto vypovédniho diivodu, pokud ndjemce dovrsil 70 let véku.

Byty zvlastniho urceni jsou definovany v § 685 odst. 4 OZ jako byty zvlaSt upravené pro
bydleni zdravotné postiZzenych osob a byty v domech zvlastniho urceni. S t¢innosti do 31. 10.

2011 byly tyto byty definovany v § 9 zdkona ¢. 102/1992 Sb.

Néjem bytu zvlastniho uréeni lze vypovédét 1 z jinych vypovédnich diivodl, nez jen podle §
711 odst. 2 pism. e). S ucinnosti do 31. 10. 2011 platilo, Ze pokud byl najem vypovidan
z diivoda podle § 711a odst. 1 OZ, musel pronajimatel ziskat ptedchozi souhlas toho, kdo
svym nakladem takovy byt zfidil, podilel se na zfizeni nebo jeho pravniho zastupce. Pokud
byl byt zvlastniho uréeni zfizen ze statnich prostfedkll nebo stat na jeho zfizeni ptispél, bylo
mozné najem vypovédét jen na zakladé ptredchoziho rozhodnuti pfislusného Gfadu.'”” V
soucasnosti zadny takovy predchozi souhlas nebo ptedchozi rozhodnuti nejsou vyzadovany,

coz naopak postaveni najemctl — zdravotné postizenych osob zhorsuje.

Obcansky zakonik nedefinuje, kdo je osobou zdravotné postizenou. V praxi mohou ohledné
naplnénosti tohoto znaku vzniknout spory, které — v pripad¢, Ze se dostanou pied soud - bude

nutné fesit znaleckym posudkem.

Jak jiz bylo zminéno, neuplatni se u téchto bytd institut pfechodu ndjmu bytu. Kromé toho
jsou tyto byty vylouceny i z institutu spole¢ného ndjmu manzelii. Neni tedy mozné, aby se

zménila osoba najemce, aniz by byla uzaviena novd ndjemni smlouva s pronajimatelem.

12 Viz § 711a odst. 4 OZ ve znéni G¢inném do 31. 10. 2011.
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Z toho vyplyva, ze vypovéd bude v tomto piipadé¢ vzdy sméfovat proti osobé, ktera jako
najemce najemni smlouvu s pronajimatelem podepsala, a neuplatni se zde pravni ndstupnictvi

na stran¢ najemce.

Pokud tedy najemce zemie nebo se rozvede a byt nadale uziva jeho manzel, byvaly manzel
nebo osoby uvedené v § 706 odst. 1 OZ, nejsou tyto osoby podle § 713 odst. 1 OZ povinny
se vystehovat, dokud jim neni zajisténa piimérenad bytova nahrada. Povinnost zajisténi bytové
nahrady zanikd po uplynuti dvou let od smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho manZzelstvi a
osoby uzivajici byt jsou povinny byt vyklidit. Povinnost pronajimatele zajistit bytovou
nahradu vSak ani po této dob¢ nezanikne, jestlize byt zvlastniho urceni uziva osoba zdravotné

postizena nebo osoba, ktera dovrsila 70 let véku.

Zakon zde tedy zavadi pro vySe uvedené osoby tzv. pravo bydleni. Pokud se tyto osoby
nevysté¢huji z bytu dobrovolné, bude se pronajimatel muset obratit na soud s ndvrhem na
vyklizeni téchto osob, vypovéd’ v tomto piipadé podat nemiize, nebot tyto osoby nemaji

zadny pravni titul pro uZivani ptredmétného bytu.

11.12.4.6 Vypovéd’ podle zakona o vyvlastnéni

Od 1. ledna 2007 plati, ze divody, ze kterych lze vypoveédét ndjem bytu, nejsou vSechny
uvedeny vyluéné v obCanském zakoniku, ale ze je lze nalézt i v jiném zékoné. Tuto zménu
ptinesl zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke

stavbé (zédkon o vyvlastnéni), ktery prave k 1. lednu 2007 nabyl Gi¢innosti.

Ve svém § 7 uvadi, ze vyvlastnénim pravo ndjmu bytu nezanikd a ze po vyvlastnéni mize
pronajimatel vypoveédét ndjem bytu kromé divodi uvedenych v § 711 obcanského zakoniku
téz tehdy, jestliZe dalSimu uZzivani bytu brani ucel vyvlastnéni. Tento tcel vyvlastnéni vzdy
musi byt obsazen ve zvlas$tnim predpise, na zdklad¢ kterého k vyvlastnéni dochazi. Najemce

ma v takovém piipad¢ pravo na bytovou nahradu podle § 712 OZ.
Nic blizsiho zadkon o vyvlastnéni k vypovédi z tohoto diivodu neuvadi. Vzhledem k tomu, ze

vyslovné odkazuje na § 711 ane na § 711a OZ, je mozné dovodit, ze k této vypoveédi nebude

nutné ptivoleni soudu.
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11.12.4.7 Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. a)

Prvnim vypovédnim divodem, ke kterému musi ptivolit soud, je situace, kdy pronajimatel
potiebuje byt pro sebe, manzZela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo
sourozence. Timto vypovédnim divodem je alespon ¢aste¢n¢ kompenzovano znevyhodnéni
pronajimateldi, ktefi se stali majiteli byti obyvanych ndjemniky na dobu neurcitou
s regulovanym najemnym, a tudiZ nemohou o téchto svych bytech svobodné rozhodovat a
pronajmout je na zéklad¢é najemni smlouvy, ve které by byly sjednany podminky na principu
smluvni volnosti. Pokud by tito pronajimatelé¢ nesméli své domy vyuzivat ani v piipad¢, ze
sami, popf. jejich blizci pfibuzni, nemaji kde bydlet, bylo by omezeno jejich vlastnické pravo
tak zavaznym zplsobem, Ze by nastal rozpor s ¢lankem 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a
svobod (Gst. zakon ¢. 2/1993 Sb.), ktery stanovi, Ze vlastnické pravo smi byt nucené¢ omezeno
jen ve vefejném zajmu, na zdkladé¢ zdkona a za ndhradu. Podminka vetejného zajmu ani

nahrady by v tomto piipadé totiz splnéna nebyla.

Vycet osob, v jejichz prospéch lze tento vypoveédni divod uplatnit je taxativni, nelze jej tedy
roz§itit o zadné jiné ptibuzné pronajimatele ¢i dalsi osoby. Lze si proto klast otazku, proc¢
pravé tyto osoby maji toto vysadni postaveni, kdyz jiné osoby (napf. prarodiCe, bratranci,
sestfenice, druh, druzka ¢i registrovany partner atd.) mohou byt pronajimateli daleko bliZsi.
V zé4sad¢ by mél mit pronajimatel pravo nechat ve svém byté¢ bydlet kohokoli a nemél by byt
v tomto svém pravu omezovan. Taxativni vycet osob ma za cil zamezit zneuzivani této pravni

upravy, nicmén¢ je mozné jej povazovat za prili§ restriktivni.

Slovy, Ze pronajimatel ,,potiebuje“ byt, je v souladu s ustalenou judikaturou myslena pouze
potieba bydleni. Neni tedy mozné, aby tento vypoveédni diivod uplatnil pronajimatel, ktery si
chce v byt¢ uskladnit nabytek, provozovat zde zivnost, pfeménit jej na nebytové prostory atp.
Dovozuje se, ze je taktéz vylou€eno, aby tento vypovédni diivod uplatnila pravnicka osoba,
ktera potfebu bydleni nema a mit nemize. Nebude jej moci pouzit, ani kdyby zde chtéla
ubytovat své Cleny ¢i zaméstnance, jelikoZ mezi vyjmenovanymi osobami zdkon ¢leny ani
zaméstnance neuvadi. V teorii a praxi byl vSak v minulosti zastavan 1 nazor opacny, tedy Ze 1
pravnicka osoba muze vypoved z tohoto divodu dat, jelikoz slova ,,potiebuje byt pro sebe
byla vykladana rozsifujicim zplisobem, ze se nejedna jen o potiebu bydleni, nybrz o projev

vlastnika uzivat véc ve smyslu § 123 0Z.'"

'3 Srov. napt. SEKANINOVA, Eva: K nékterym otizkam skonceni najmu bytu z pohledu soudni praxe, Pravni
rozhledy, 1994, ¢. 2, str. 41, nebo DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 20-21.
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Nejednotny nazor na tuto problematiku méli nejen teoretikové, ale i soudy, a tak cCasto
dochazelo k tomu, Ze kazdy soud rozhodl jinak, v dasledku ¢ehoz byla rozhodnuti soudu
znacn¢ nepredvidatelnd. Nakonec se soudni praxe ustdlila na tom, ze vypovédét najem bytu
z tohoto vypové&dniho diivodu miiZze pouze pronajimatel, ktery je fyzickou osobou.'™ Nejvyssi
soud svllj ndzor odivodnuje tim, ze zdkon nechrani jakoukoli potfebu pronajimatele, ale
pouze pottebu bydleni. Pravnicka osoba tuto potiebu mit nemuize, nebot” ji nelze ztotoznit
s fyzickymi osobami, které tvofi jeji osobni zdklad. Nelze nevidét, ze jde o vyklad, ktery je
jednozna¢né na ujmu pronajimatele, tentokrate pravnické osoby. Pokud by se totiz vychazelo
Ciste¢ ze slov zdkona, nelze v ném zminku o tom, Ze je potiebou nutné¢ mysSlena potieba
bydleni, nalézt. Takovy vyklad jde i proti ustanoveni § 2 odst. 2 OZ, podle kterého maji
ucastnici v obCanskopravnich vztazich rovné postaveni. Domnivam se, ze timto vykladem
dochazi k diskriminaci pravnickych osob, nebot’ nelze svévolné pouze vykladem nékomu

urcité pravo pfiznat a jinému odepfit.

Obcansky zakonik nerozliSuje, zda se jedna o rodinny, ¢inzovni, panelovy nebo jiny diim. Pro
viechny typy domu je uprava jednotna. Podle nékterych autorii'” je v8ak nutné ¢init rozdil
mezi rodinnym domem a ostatnimi domy, ponévadz nazev rodinny dim jiz sdm o sobé
napovida, Zze by vném mél zit majitel s rodinou, jelikoz mnohdy dim vlastnima rukama
postavili a maji k nému blizky vztah. Primarné tedy rodinny diim neni uren k pronajmu, coz
by si mél jeho ndjemce uvédomovat a pocitat s tim. Na rozdil od toho se u ¢inzovniho ¢i
panelového domu neptedpoklada, ze jej cely bude jeho majitel obyvat sam, respektive jen se
svymi rodinnymi pfislusniky. Najemce zde proto povazuje své bydleni za trvalé. Pokud se
tedy posuzuje naléhavost potfeby bydleni pronajimatele a jeho rodiny, mé¢li by byt podle
téchto nazord majitelé rodinnych domi zvyhodnéni. S témito nazory vSak osobné nemiizu
souhlasit, protoze pro né¢ v obanském zékoniku nelze nalézt opodstatnéni. Dokonce v nich
vidim porusSeni ¢lanku 11 odst. 1 Listiny zakladnich prdv a svobod, podle kterého ma

vlastnické pravo vSech vlastnik stejny zdkonny obsah a ochranu.

Aby byla vypovéd urcitd, musi v ni byt jmenovité uvedena osoba, v jejiz prospéch je byt
vypovidan. Pouze k takto konkretizované vypoveédi miize soud za splnéni dalSich podminek

piivolit. Toto pravidlo bylo potvrzeno i1 Nejvyssim soudem, kdyz judikoval, ze: ,,Pozadavku

74 Srovnej napt. rozsudky Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96, ze dne 28.
4. 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97, ze dne 26. 5. 1999, sp. zn. 2 Cdon 921/97, ze dne 19. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo
2818/99, ze dne 6. 12. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1295/2005, a ze dne 26. 10. 2006, sp. zn. 26 cdo 1973/2006.

'Srov. KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni divody z ndjmu bytu — komentai k ustanovenim
§ 711 a 711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde
Praha a.s. 2007, str. 80-95.
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skutkové konkretizace diivodu vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. a) ob¢. zak.'”
odpovida, aby pronajimatel ve vypovédi téz uvedl, ve prospéch které z osob v tomto
ustanoveni uvedenych byt potiebuje.“'”” Podle tohoto rozhodnuti neni splnén pozadavek
urcitosti, uvede-li pronajimatel, ze byt potiebuje pro ,,n¢které¢ ze svych ¢tyt déti“. Pokud by
pronajimatel v priub&hu fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndgjmu bytu chtél zménit osobu, ve
prospéch které uvedeny byt potfebuje, miize tak ucinit zménou Zaloby, pokud soud takovou
zménu piipusti. Takovyto postup vSak nepfichazi v ivahu v fizeni odvolacim. Dalsi
podminkou je, Ze byla podana dalsi vypovéd, ve které je konkrétné uvedena osoba, ve

prosp&ch které ma byt byt uvolnén.'”™

K vypovédi z vypovédniho diivodu podle § 711a odst. 1 pism. a) OZ musi vzdy pfivolit soud.
Bude tedy na pronajimateli, aby v&rohodné prokazal, Ze jeho bytova potieba, popi. bytova
potfeba zdkonem stanovenych osob neni uspokojena. Tato tvrzeni soud musi posoudit
z objektivniho hlediska, jestlize by totiz bylo rozhodné subjektivni hledisko pronajimatele,
nemusela by vibec byt stanovena nutnost piivoleni soudem. Soud bude véc zvazovat i
z hlediska ustanoveni § 3 odst. 1 OZ, podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajicich
z obcanskopravnich vztahi nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych
z4jmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Znamena to, Ze 1 pokud bude potieba
bytu pronajimatelem objektivné prokazana pied soudem, soud nemusi v rozsudku Zalobé
vyhovét s odkazem pravé na toto ustanoveni. V tomto smyslu bude soud posuzovat zejména
vék a zdravotni stav najemce, délku doby, po niz byt uziva, jaké disledky by mélo
piestéhovani do jiného bytu a na druhou stranu naléhavost bytové potieby pronajimatele ¢i

jeho ptibuzného, pro néhoz ma byt byt uvolnén.

V praxi mize dojit k n¢kolika riznym situacim. Ziejmé nejjednodussi bude situace, kdy
pronajimatel nema pravni titul k Zadnému jinému bytu a bydli tak naptiklad v podndjmu. Jeho
potiebu bydleni nelze vSak uznat, pokud jeho manzel(ka) takovy pravni titul k né¢jakému bytu
ma. Podle zédkona o rodiné€ (zékon €. 94/1963 Sb., § 18) jsou totiz manzelé povinni Zit spolu.
Neni vSak vylouceno, aby i v tomto piipadé bylo pfed soudem prokazéano, ze manzelé spolu

zit nemohou (napft. z ditvodu nevyhovujiciho nebo nedostacujiciho bytu).

176 Podle soucasné ipravy jde o § 711a odst. 1 pism. a) OZ.
1" Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 1477/96 ze dne 22. 12. 1998.
1”8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1153/2006 ze dne 21. 3. 2007.
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ptjde o pravo vlastnické, spoluvlastnické, nijemni nebo pravo vyplyvajici z vécného
biemene. Bude pak muset pfed soudem dostatecné zdiivodnit, pro¢ chece piesto svého najemce
vypovédét. Ale i v tomto piipadé pronajimatel Sanci na Uspéch ma, zejména pokud jeho byt
zdravotng, hygienicky, velikostn€, vzdalenostné nebo z jinych divodd nevyhovuje, pokud
chce diim opravovat nebo jestlize byt chce uZivat nékdo z blizkych pfibuznych pronajimatele
vyjmenovanych v zdkoné. Tito piibuzni pronajimatele jsou zde v podstaté postaveni na
uroven pronajimatele, at’ jiz potfebuje byt kdokoli z nich, nejsou mezi nimi ¢inény rozdily.
V nové¢;jsi judikatufe se objevuje ptivoleni k vypovédi i v pripadech, kdy pronajimatel obyva
byt stejné kvality, jako je byt vypovidany, a vypovédi chce své bytové pomeéry zlepsit. Tuto
tendenci nelze nez uvitat, protoze alesponl cCasteCné¢ zmiriiuje omezeni kladena na

pronajimatele bytd.

Potieba bydleni pro osoby blizké byva casto divodem, jehoz uplatnénim se pronajimatel
snazi obejit zakon. Soud bude proto peclivé zkoumat, zda tyto osoby maji néjaky pravni titul
k jinému bytu a jak uspokojuji své bytové potieby. V zdsad¢ jim soud vyhovi z podobnych
divoda jako pronajimateli. Navic zde mohou pfistupovat dalsi specifické divody dané
vztahem k pronajimateli, jako je napfiklad potifeba bydlet v jeho blizkosti (stard-li se
pronajimatel o staré nebo nemocné rodice nebo o vnuky ¢i oni o n¢ho, apod.) V kazdém
pfipad¢ je na soudu, aby posoudil pfivoleni k vypoveédi z ndjmu bytu z hlediska § 3 odst. 1
OZ, tedy zda vykon prav a povinnosti neni v rozporu s dobrymi mravy, pfi¢emz tvaha soudu
musi byt podlozena konkrétnimi zjisténimi, a to s pfihlédnutim k okolnostem nejen na strané

najemce, ale i na stran¢ pronajimatele.

K podani zaloby je aktivné legitimovan pouze pronajimatel, a to i tehdy, pokud byt
nepotiebuje pro sebe, ale pro jinou osobu zdkonem uvedenou. Vyplyva to ze skutecnosti, ze
pouze pronajimatel je s nagjemcem v njjemnim vztahu. Problém nastane, jestlize v priabéhu
soudniho fizeni dojde ke zméné v osobé& pronajimatele. Novy pronajimatel sice podle § 680
odst. 2 OZ vstupuje do pravniho postaveni ptivodniho vlastnika bytu, nicméné na rozdil od
jinych vypovédnich divodl nebude moci v fizeni pokraCovat, protoZze nebude splnéna
zékladni hmotnépravni podminka, tedy, ze byt potiebuje pro sebe nebo pro osoby uvedené.
Pravni nastupnictvi na strané pronajimatele nebude v tomto ptipadé ve sporu mozné. Pokud se
tyké pravniho nastupnictvi na stran¢ ndjemce v disledku prechodu najmu bytu, plati, ze novy

najemce v zasad¢ vstupuje do prav a povinnosti ndjemce puvodniho, kromé prav a povinnosti,
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které prechazi na dédice. Nicméné na otazku, zda je tedy ptivodné podana vypoveéd ucinnd i
proti novému najemci, lze nalézt v literatufe i judikatufe protichtidné odpovédi.'” Pfiklanim
se vSak k nazoru, ze by UCinnad byt méla, jelikoz se zde jednd o tentyZ najemni vztah, jen se
zménénym obsahem, tedy o pradvni nastupnictvi a pravni ukon ucinény vi¢i pravnimu

predchtidci by mél byt G€inny i vii€i pravnimu néstupci.

Rizeni o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu z diivodu dle § 711a odst. 1 pism. a) OZ je
typickym piipadem, kdy by mél soud aplikovat ustanoveni § 143 zak. €. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu, v platném znéni, podle kterého zalovany, ktery neme¢l uspéch ve
véci, ma pravo na nahradu nédkladi fizeni proti Zalobci, jestlize svym chovanim nezavdal

pricinu k podani nadvrhu na zahdajeni fizeni.

11.12.4.8 Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. b)

Pronajimatel muize vypovédét nijem s pfivolenim soudu také v ptipadé, je-li potiebné
z diivodu verejného zdjmu s bytem nebo s domem nalozZit tak, Ze byt nelze uZivat nebo
vyZaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichZ provadéni nelze byt nebo diim delSi dobu

uzivat. Tento vypovédni diivod je v podstaté mozné rozdélit na dva samostatné duvody:

a)verejny zdjem, kvili kterému je potfebné s bytem nebo domem nalozit tak, ze jej nelze
uzivat;

b)opravy domu ¢i bytu, pii nichz dam ¢i byt nebude mozné delsi dobu uzivat.

V prvém piipad¢ by mél byt zajem pronajimatele v pozadi, dilezity je zajem vefejny. Timto
se tento vypovédni diivod 1iSi od ostatnich, které ptedpokladaji, Zze pronajimatel podava
vypoveéd Cisté na zakladé své vlastni vile. Vefejny zajem obcCansky zakonik nedefinuje, ani
neuvadi zadné ptiklady, kdy je mozné o vefejném zajmu mluvit. Jedna se tedy o pravni normu
s relativné neurCitou hypotézou a bude na soudu, aby si tento pojem v konkrétnim ptipadé

vylozil.

Soud bude vychéazet zUfedniho rozhodnuti pfislusného orgénu, kterym bude zejména
rozhodnuti o nafizeni nebo povoleni odstranéni stavby podle § 128 a nasl., resp. § 135 zdkona

¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebniho zakona), v platném

' Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik ndjmu bytu, 2. vydéani, Praha, C. H. Beck 2005, ISBN 80-7179-390-6, str. 22-
23.
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znéni, dale natizeni o vyklizeni stavby podle § 140 stavebniho zdkona, pokud jsou zavadami
na stavbé bezprostfedné¢ ohrozeny Zivoty nebo zdravi osob ¢i zvifat, ¢i rozhodnuti o
vyvlastnéni podle § 170, nezbytnych upravach podle § 137 nebo o zméné v ucelu uzivani
stavby podle § 126 stavebniho zdkona, atd. Témito rozhodnutimi ve stavebnim fizeni
najemcovo pravo nezanikd, najemni vztah tedy skonc¢i az dohodou pronajimatele s ndjemcem

nebo piivolenim soudu k vypovédi.

Zminéné Ufedni rozhodnuti musi mit pronajimatel k dispozici jiz v okamziku, kdy vypovéd’
najemci dava.'®® Podle § 135 odst. 2 OSR je témito rozhodnutimi soud v Fizeni o piivoleni
k vypoveédi vazan a nemuze je piezkoumavat, miize se pouze zabyvat otdzkou, zda bylo

rozhodnuti vydano pfislusnym organem v ramci jeho pravomoci a zda je rozhodnuti a¢inné.

Dtvodem pro uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu neni pouhy tzemni plén, ze kterého
vyplyva, Ze dim je urcen k demolici. Tento nazor zaujal Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze
dne 20. 9. 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99, podle kter¢ho samotna existence uzemniho planu, na
jehoz zaklad€ je dim ur€en k demolici, sama o sobé vypovédni diivod nezaklada, nebot
,»-.-.uzemni plan fesi toliko funkéni vymezeni a uspotddani ploch a stanovi zakladni zasady
organizace Uzemi, postup pii jeho vyuziti a podminky vystavby, a to zpravidla na dlouhé
obdobi.“ Vyzaduje se proto, aby pronajimatel dolozil piislusny spravni akt stavebniho ufadu,

zpravidla tedy rozhodnuti o natizeni nebo povoleni odstranéni stavby.

Druhou skutkovou podstatou tohoto vypovédniho divodu je potieba oprav v domé nebo
byté. Podminkou zde je, aby pfi nich byt ¢i dim nebylo mozné delsi dobu uzivat. Nepostaci,
pokud je potfeba oprav vnimana subjektivné pronajimatelem, je nutné jejich doloZeni
z objektivniho hlediska. Soudni praxe dokonce dovodila, Ze i u vypovédi z tohoto
vypovédniho diivodu bude nutné dolozit ptislusné ufedni rozhodnuti. ,,Stejné tak jako prvni z
uvedenych skutkovych podstat predpoklada piislusné rozhodnuti stavebniho ttadu, je nutno i
druhou z nich vykladat ve vazbé na stavebnépravni predpisy... Existence spravniho
rozhodnuti o povoleni stavby .... je tedy nezbytnym piedpokladem pro rozhodnuti soudu o
piivoleni k vypovédi z ngjmu bytu, opirajici se o tvrzeni, ze byt nebo dim potiebuje opravy,

pii jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat. Nestaci tedy pouhy znalecky

18 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1424/2005 nebo rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96: ,,...a proto i divod vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism.
e) ob¢. zak. (podle soucasné Upravy § 711a odst. 1 pism. b) OZ) muze byt dan jen tehdy, jsou-li rozhodna
tvrzeni, obsazena ve vypovéedi, dolozena pfisluSnym spravnim aktem stavebniho ufadu podle stavebné pravnich
predpisu.*
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posudek, ktery prokazuje, ze diim nebo byt vyzaduje opravy, a to ani kdyz byly jeho zavéry

ucastniky fizeni u¢inény nespornymi.«'®!

Dtlezita je také odpovéd’ na otazku, jaky cil by mély opravy sledovat. Nejvyssi soud vyjadril
nazor, ze aby byla potfeba oprav zpiisobila zalozit uvedeny vypovédni divod, musi: .,
...oprava domu nebo bytu smétovat k zachovani stdvajiciho stavebniho uréeni nemovitosti,
resp. bytu, tj. musi jit o stavebni opravy ¢i upravy smétujici k zachovani pro ucely bydleni.
Me¢élo-li by jit o ptipad, kdy by mélo byt zménéno stavebni urceni bytu (nemovitosti), jinymi
slovy feceno, kdyby byt nebo diim, jenz dosud slouzil k bydleni, m¢l naptisté tohoto ucelu
pozbyt, bylo by nutno takovou situaci podtadit pod prvou skutkovou podstatu vypoveédniho
dtivodu podle § 711 odst. 1 pism. €) ob&. zak."® - o potfebu nalozit z divodu vefejného zajmu
s bytem nebo s domem tak, Ze byt nelze dale uzivat.“'*® Za nedostateény povazuje ve stejném
rozhodnuti Nejvyssi soud pouhy zajem vlastnika provést udrzovaci prace na své nemovitosti,
aby tak zachoval hodnotu pfedmétu svého vlastnického prava. Zarovenn odmita nazor, ze
potifebu oprav je nutno uznat za odivodnitelnou, je-li v zdjmu fadné udrzby domu ¢i bytu.
S timto rozhodnutim se ovSem nemohu ztotoznit, jelikoZ by vlastnik mél mit pravo udrzovat
svou nemovitost v dobrém stavu a nem¢l by v tomto ohledu byt omezovan. Také zavér, ze
skutkova podstata tohoto vypovédniho divodu vyzaduje, aby bylo zachovéano stavebni urceni

nemovitosti, je, dle mého nazoru, vykladem az piilis rozsifujicim, nemajicim v zdkoné oporu.

Dulezitym hlediskem pii rozhodovani soudu o pfivoleni k vypovédi bude i doba, po kterou
maji byt opravy provadény a kdy tedy nebude mozné byt fadn€ uZivat. Za delSi dobu se
nepovazuje doba, kterd je obvykle potiebnd k vyméné tzv. stoupacek v byté, nebo doba 3-4

184 Dale se bude soud muset

tydnt potiebna k vyméné vodovodniho ¢i odpadniho potrubi.
zabyvat otazkou, zda pii provadéni oprav bude objektiviné znemoznéno uzivani bytu ¢i zda
byt bude mozné uzivat, 1 kdyZ s omezenimi. V tomto ptipad¢ by totiz vypovédni divod

naplnén nebyl.

Z uvedeného vyplyva, ze kazdy pitipad bude nutné posoudit individudlng, aby se zabranilo

zneuzivani tohoto vypovédniho divodu ze strany pronajimatelti. Vzhledem k velkému

81 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu z sp. zn. 25 Cdo 1281/2001 e dne 30. 7. 2003.

182 Podle soucasné pravni upravy § 711a odst. 1 pism. b) OZ.

18 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 933/2000 ze dne 26. 4. 2001.

'8 Srov. JEHLICKA, Oldfich — SVESTKA, Jiii — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komenté,
Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani, str. 1058.
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mnozstvi situaci, které mohou v zivot¢ nastat, neni mozné stanovit jednotné pravidlo, jak by

meél soud rozhodnout.

11.12.4.9 Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. ¢)

Poslednim vypovédnim diivodem, ktery je mozné uplatnit jen s piivolenim soudu, je situace,
kdy jde o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelské ¢innosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostorii chce
tento byt uzivat.

K podani vypovédi je i zde aktivné legitimovan pronajimatel,'® nicméné vypovéd’ pfi tomto
vypoveédnim divodu nemusi byt vzdy déna v jeho zdjmu, nybrz v zdjmu jinych osob —
najemce nebo vlastnika nebytovych prostor. Zakon totiz nevylucuje, Ze tyto osoby mohou byt
od pronajimatele odlisSné. V praxi vSak vétSinou pronajimatel urity zidjem na podani
vypovédi ma. Muze jim byt zvySeni atraktivity téchto nebytovych prostor a tim zvySeni ceny
jeho nemovitého majetku nebo ziskani perspektivnéjSiho ndjemniho vztahu nez s plivodnim
najemcem. Motivy tedy mohou byt rizné, mnohé ani nemusi byt na prvni pohled ziejme.
Pokud vsak pronajimatel ve slouceni pfedmétného bytu a nebytovych prostor nebude pro sebe
zadnou vyhodu spatfovat a nebude tedy chtit naro¢né soudni fizeni absolvovat, nemtze ho
k tomu vlastnik nebo ndjemce nebytovych prostor zadnym zplisobem pfinutit. Aby byla viile

pronajimatele nahrazena rozhodnutim soudu, je vylouceno.

Ugelem tohoto vypovédniho ditvodu je podpofit podnikatelskou &innost a obnovit piivodni
stav, jelikoz v minulosti v zdsad¢ predmétny byt soucasti téchto nebytovych prostor byval. Ve
srovnani s ostatnimi vypovédnimi divody jde dle mého ndzoru o ustanoveni ponékud
neobvyklé, ponévadz jsou zde upiednostiiovany jiné soukromé zajmy konkrétni osoby pied
potfebou bydleni, coz se jevi v protikladu se zvySenou ochranou najemcli akcentovanou
zvlastnimi ustanovenimi obcanského zdkoniku o najmu bytu. Tim ovSem nechci fict, ze jde o
ustanoveni nespravna, i v tomto piipad¢ by mél mit pronajimatel pravo rozhodovat svobodné

0 osudu své nemovitosti.

18V teorii je zastavan néazor, Ze aktivni legitimace k podani vypovédi jinym osobam nepfislusi. Srovnej napf.
JEHLICKA, Oldiich — SVESTKA, Jifi — SKAROVA, Marta a kol.: Ob¢ansky zakonik — komentaf, Praha, C. H.
Beck 2004, 9. vydani, str. 1058 nebo KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni divody z najmu
bytu — komentaf k ustanovenim § 711 a 711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho
stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha a.s. 2007, str.116.
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Ptedpokladem uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu je, ze vlastnik nebo najemce nebytovych
prostor projevi svou vuli v tom smyslu, Ze chce predmétny byt uzivat. Neni tedy nutné, aby
dokazoval svou potiebu bydleni, ani neni rozhodné, zda ma pravni titul k jinému bytu. Pro
jeho projev vile nejsou predepsany zaddné ndlezitosti, nicméné musi existovat jiz v dobé
podani vypovédi. Pro lepsi dikazni pozici pronajimatele 1ze tedy doporudit, aby byl proveden
pisemné. Neni-li pisemny, bude dikaz zfeymé proveden vyslechem téchto osob pied soudem.
Neni tedy mozné, aby byla podana vypovéd pronajimatelem s imyslem obejit zdkon a
vystéhovat ndjemce, pficemz vlastnik nebo ndjemce nebytovych prostor by viibec nemél

zajem predmétny byt uzivat.

Zakon vyslovné uvadi nijemce nebo vlastnika nebytovych prostor jako osoby, ve prospéch
kterych mtize byt k vypovedi z ndjmu ptivoleno. Toto ustanoveni neni mozno rozsifit na dalsi
osoby, a to ani vykladem. Soud tedy k vypovédi nepiivoli, pokud by chtél byt uzivat
podndjemce nebytovych prostor ¢i zajemce o koupi nebytovych prostor, ktery svlij zajem

podmifiuje pravé tim, ze bude moci uzivat i piedmétny byt.'*

Co se mysli pod pojmem ,prostory urcené Kk provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti“, zakon nedefinuje. Toto urceni bude pronajimatel muset prokazat
ziejmé na zéklad¢ rozhodnuti ve stavebnim fizeni, ve kterém je ucel uzivani piislusné stavby
urCen. Podnikatelskd ¢innost, resp. podnikani je pak definovana v § 2 odst. 1 zdkona ¢.
513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku, jako soustavnd cinnost provadéna samostatné
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.
Podnikatelska ¢innost miize byt kromé¢ sidla ¢i mista podnikani zapsaného v obchodnim popf.
Zivnostenském rejstifku vykonavana také v provozovné.'"™ Nebytové prostory jsou pak
definovany v § 1 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, jako
mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho Ufadu jsou urceny k
jinému ucelu nez k bydleni, a dale jako byty, u kterych byl udé€len souhlas k jejich uzivani k
nebytovym ucelim. VSechny tyto skutecnosti budou predmétem ptezkoumani v rdmci tizeni
pred soudem, nicméné charakter ¢i druh podnikatelské Cinnosti provozované v nebytovych

prostorech by nem¢l hrat pti rozhodovani soudu Zadnou roli.

%6 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 42.
187 Pojem provozovny definuje § 7 odst. 3 zak. &. 513/1991 Sb., obchodniho zékoniku, a § 17 odst. 1 zak. ¢.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani.
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Dalsim ptedpokladem je stavebni souvislost bytu a nebytovych prostor. Podle rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000: ,,... je stavebni souvislost
nutno chapat jako souvislost prostorovou, kterd je dana v piipadé, jsou-li byt a nebytovy
prostor (v souladu s kolaudacnim rozhodnutim) vzijemné propojeny (dvefmi, chodbou
spoleCnou bytu a nebytovému prostoru, apod.), anebo podle plivodniho kolauda¢niho
rozhodnuti propojeny byly, a pozdéji doSlo k jejich oddé€leni. PoZadavek stavebni souvislosti
bytu a nebytového prostoru proto neni naplnén v ptipade¢, kdy podle kolaudacniho rozhodnuti
byly byt a nebytovy prostor ureny k zcela samostatnému uzivani.*“ Dale pak Nejvyssi soud
v jiném rozhodnuti'® uvadi, Ze: ,,Pokud dovolatel dovozuje stavebni souvislost pfedmétného
bytu s nebytovymi prostory, nachazejicimi se v piedni ¢asti domu, v nichz podnika, resp. z
toho, ze pfedmétny byt je soucasti véci (nemovitosti ve vlastnictvi zalobce) ve smyslu
ustanoveni § 120 odst. 1 ob¢. zék., nelze jeho argumentaci ptisvédcit. Do dusledku vzato by
totiz tato argumentace nutné vedla k zavéru, Ze uvedeny vypovédni diivod je dan ve vsech
piipadech, kdy se byt, jehoz najem je vypovidan, a nebytovy prostor, nachazeji v téze
nemovitosti. Takovyto vyklad by vSak odporoval nejen tcelu, ale i jazykovému a logickému
vykladu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) ob¢. zak.'®* Podle teorie'” by pak mélo byt Gicelem
této pravni Gpravy uzivani bytu i nebytovych prostor jednim subjektem (fyzickou osobou) tak,
aby doslo k soucasnému uspokojeni potteby bydleni 1 podnikatelské ¢innosti. Potfebou bytu

se zde totiz rozumi potieba pro ¢ely bydleni, nikoliv pro jeho zménu na nebytové prostory.'”’

Souvislost s prostorami pro provozovani obchodu a jiné podnikatelské ¢innosti tu musi byt jiz
v dobé podani vypovédi, nikoli az v pribéhu soudniho fizeni. Naplnéni uplatnéného
vypovédniho divodu se totiz i vtomto piipadé zkoumd k okamziku doruceni vypovédi
najemci.”” Pokud by tedy tato souvislost byla pozdg&ji ucelové dotvafena, byt se stavebnim

povolenim, nelze navrhu pfivolit.

Pokud se ty¢e zmény v subjektech, at’ jiz se jednad o pronajimatele nebo najemce, nemélo by
to u tohoto vypovédniho divodu €init zadny problém a ucinky vypovédi by mély zistat
v obou ptipadech zachovany. Pokud by novy pronajimatel vypoveéd’ ndjemci dat nechtél, nic

mu nebrani, aby vzal navrh na ptivoleni k vypovédi zpét.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 933/2000 ze dne 26. 4. 2001.

18 Podle ti¢inné pravni Gpravy jde o § 711a odst. 1 pism. ¢) OZ.

1% KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni diivody z najmu bytu — komentaf k ustanovenim §
711 a 711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha
a.s. 2007, str.118.

! Srov. KORECKA, Véra: Najem bytu, Brno, IURIDICA BRUNENSIA 1995, str. 67 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 26. 10. 2000 sp. zn. 26 Cdo 2823/99.

192 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 933/2000 ze dne 26. 4. 2001.
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11.12.5 Stéhovaci naklady podle § 711a odst. 3 OZ

Pravni tprava stéhovacich nakladii doznala urcitych zmén v souvislosti s pfijetim zakona ¢.
107/2006 Sb. Pokud pted pfijetim tohoto zdkona doslo k pfivoleni k vypovédi podle § 711
odst. 1 pism. a), b), e), f) OZ, mél soud moznost v odiivodnénych piipadech ulozit
pronajimateli povinnost nahradit nijemci st€éhovaci naklady. Vysi téchto naklad soud ve
svém rozhodnuti sam urcil. V praxi vSak Cinilo problém zjistit, kdy se jedna o odivodnény
pfipad a kdy nikoli. Naplnéni téchto vypovédnich diivodl nevyzaduje zavadné chovani
najemce, na jednu stranu by se tedy zdalo, ze soud by mél nidhradu téchto nakladl ptiznat
automaticky. Musi vSak byt zvdZena i situace pronajimatele. Vypovédi uplatiiuje pouze
zékonem stanovené pravo na dispozici s vlastnim majetkem, které je pfitom pravni Gpravou
znacné¢ oklesténé. Pokud tedy potiebuje byt pro sebe nebo je nucen provést na dome opravy,
bude to pro ného znamenat finan¢ni investice. V takové situaci se jevi placeni st€éhovacich
nakladii najemci zbyte¢né zatézujici. Soud tedy musel vyjit z konkrétniho ptipadu a posoudit
jej individudlné vychazejic pfedevsim z finan¢ni, socidlni a rodinné situace pronajimatele a

najemce.

V pravni teorii 1 praxi vyvolavala diskuzi otdzka, jakym zplisobem a v jaké vysi by sté¢hovaci
naklady mély byt stanoveny. Vyskytovaly se i ndzory, ze soud by mél v rozsudku o ptivoleni
k vypovédi rozhodnout pouze o tom, Ze pronajimatel je st€hovaci ndklady povinen nahradit, a
o jejich vysi by mél rozhodnout az po jejich vzniku.'”> Nakonec se ale v praxi prosadil nazor
opacny,' tedy ze soud by mél o stéhovacich nakladech rozhodnout jiz v rozsudku o pfivoleni
k vypovédi. Soudy proto rozhodovaly pfedem, coz vyvolavalo do jisté miry problém, protoze
vyse sté¢hovacich nakladi urena pfedem soudem nemusela viibec odpovidat stéhovacim
nakladiim skute¢nym. Ke skute¢nému prest¢hovani ndjemce mohlo dojit az po n¢jaké dob¢ od
rozhodovani soudu a vySe st€¢hovacich nakladi jiz proto mohla byt zcela odlisna. Tyto

okolnosti vedly k tomu, ze se zminéné ustanoveni v praxi ptili§ nevyuzivalo.

Podle novely ob¢anského zakoniku ucinné od 31. biezna 2006 plati, ze v ptipadé, ze soud
piivoli k vypovédi dané pronajimatelem z divodi podle § 711a odst. 1 OZ, (tedy z divodu,
ze pronajimatel byt potiebuje pro sebe ¢i zdkonem stanovené Cleny rodiny nebo z diivodu
nezbytnych oprav a dale vypovédi ve prospéch nijemce ¢i majitele nebytovych prostor), je

pronajimatel povinen podle § 711a odst. 3 OZ uhradit najemci nezbytné st€éhovaci naklady.

193 Srov. DEJLOVA, Hana: Zénils najmu bytu, Pr%ha, C. H. Beck 2005, str. 61.
194 Zastavany napf. v dile JEHLICKA, Oldfich — SVESTKA, Jiti — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik
— komentaf, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani, str. 1060.
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Jde zde o ustanoveni dispozitivni, pronajimatel a ndjemce se mohou dohodnout jinak.
Rozhodnuti soudu o pfiznani téchto ndkladii nadale neni zapotiebi. Pokud se pronajimatel a
najemce na uhradé st¢hovacich nékladii dohodnou, pravo na jejich thradu vznikne az pfi
skutecném piestéhovani najemce. Pronajimatel tedy hradi ndklady skute¢né a odpada tim
problém ptedchozi Gpravy. Na druhou stranu je nutné odmitnout rozsifujici vyklad, podle
kterého by pronajimatel mél hradit téz naklady se st€hovanim souvisejici, jako je naptiklad
usla mzda najemce ¢&i jeho rodinnych pfislusnik(.'® Stéhovaci naklady by mély byt hrazeny

pouze v adekvatni vysi, ndjemce by si nemél sjednavat nepfimérené drahou st€¢hovaci sluzbu.

11.12.6 Zneuziti vypovédi pronajimatelem

Novelou obc¢anského zdkoniku provedenou zdkonem ¢. 267/1994 Sb. s t€innosti od 1. 1. 1995
byl do textu zédkona piidan § 711 odst. 5 (dnes § 711a odst. 4). Toto ustanoveni umoznuje
najemci, ktery se dozvi o tom, Ze pronajimatel bez vaznych divodl nevyuzil byt k ucelu,
ktery uvedl jako vypovédni diivod, podat navrh k soudu, aby ulozil pronajimateli povinnosti
specifikované zakonem. Zakon tedy predpokladd névrh ndjemce, neni mozné, aby soud
zahajil fizeni ex offo. Soud mize pronajimateli ulozit tyto povinnosti:

—  Povinnost uhradit najemci, ktery byt uvolnil, dodate¢né st€éhovaci naklady (toto plati za
ptedpokladu, Ze st€¢hovaci naklady nebyly ndjemci pronajimatelem uhrazeny jiz diive,
resp. pokud byla uhrazena nizsi ¢astka nez jsou skuteéné st€hovaci naklady). Na rozdil
od stehovacich nakladl podle § 711a odst. 3 OZ jsou zde skute¢né st€¢hovaci naklady
najemci jiz znamy a m¢l by byt schopen je nejen vycislit, ale i dolozit.

—  Povinnost uhradit najemci, ktery byt uvolnil, dalsi ndklady spojené s potiebnou upravou
nahradniho bytu. Jsou zde mysleny naklady, které ndjemce vynaloZil na to, aby ndhradni
byt odpovidal pozadavkim na distojné, zdravotné¢ nezavadné bydleni srovnatelné
s bydlenim v byt¢, jehoz ndjem byl vypovézen. M¢lo by vsak jit o naklady pouze ,,na
potfebnou tpravu®, Cili o zadné nadstandardni vybaveni, a déale pouze o naklady, které

vynalozil sam ndjemce, nikoli naptiklad novy pronajimatel. Teorie toto ustanoveni

195 Nazor, ze by méla byt nahrazena i usla mzda najemce a jeho rodinnych piislusnikil, je zastdvan napi. v dile
KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni divody z najmu bytu — komentat k ustanovenim § 711 a
711a obcanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha a.s.
2007,KRECEK, Stanislav - HRUBY Josef a kol: Vypovédni divody z najmu bytu — komentaf k ustanovenim §
711 a 711a oblanského zakoniku, 5. aktualizované vydani podle pravniho stavu k 1. 3. 2007, Praha, Linde Praha
a.s. 2007, str. 101, nazor opa¢ny v dile SALAC, Josef: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha,
Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 120-121.
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vyklada restriktivné, tedy ze se nevztahuje na bytovou ndhradu ve formé ndhradniho
ubytovani.'*

—  Povinnost uhradit rozdil ve vysi najemného z dosavadniho bytu a bytu nahradniho, a to
az za dobu péti let, poCinaje mesicem, v némz se najemce prestéhoval do nahradniho
bytu, nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukoncil ndjem ndhradniho bytu. Pravo na
uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let nepromlci. Jde tedy o prodlouzenou
promlceci dobu oproti obecné tpraveé. Sporna je otazka, kdy tato proml€eci doba pocina
bézet, zda je to jiz od prvého dne mésice, v némz se najemce piestehoval, nebo az od
okamziku, kdy narok ndjemce na ndhradu rozdilu v ndjemném vznikne, tedy
v okamziku, kdy pronajimatel vyuzije byt k jinému ucelu, nez jaky uvedl ve vypovédi.
Podle obecné Upravy promlceci doby, kterou obsahuje obcansky zdkonik v § 101 a
nasledujicich, se zda spravnéjsi vyklad druhy, jelikoz obecné promlceci doba bézi ode
dne, kdy mohlo byt pravo vykondno poprvé. V tom piipad€ ale neni vylouceno, aby
promlceci doba uplynula az poté, co skonci pétileté obdobi, za které miize byt rozdil

v ngjemném ndrokovan.

Novela obcanského zékoniku, zdkon ¢. 107/2006 Sb., piinesla je$t€ moznost pro toho, kdo
poskytl ndjemci bytovou nahradu, podat soudu néavrh, aby pronajimateli ulozil uhradit
piiméfenou ndhradu. VyfteSily se tim situace, kdy vlastnik bytové ndhrady upravil na své
naklady bytovou nahradu pro najemce nebo mu vznikly jiné néklady ¢i Skoda tim, ze najemci
bytovou nahradu poskytl. Predchozi pravni uprava zadné takové specidlni ustanoveni
neobsahovala, proto se novy pronajimatel mohl svych prav domahat pouze na zakladé¢
obecnych ustanoveni o nahradé Skody. Zakon zde bezpochyby nema na mysli pronajimatele,
ktefi bytovou ndhradu poskytnou na komercnim zakladé, ale spiSe obec nebo napiiklad
charitativni organizaci, které v souvislosti se zajiSt€énim bytové ndhrady pro najemce vznikly

dodate¢né néklady.

Ustanoveni § 711a odst. 5 OZ nelze pouzit na vSechny vypovédni ditvody. Nékteré totiz
neobsahuji ucel, pro ktery je ndjem vypovidan. Uel vypovédi je vyslovné obsaZen
v ustanovenich § 711a odst. 1 pism. a), b), ¢) OZ. Dadle jej lze dovodit i z vypovédniho
davodu uvedeného pod § 711 odst. 2 pism. e) OZ. Jde-li totiz o byt zvlaStniho urceni a byl-li

1% Srov. JEHLICKA, Oldiich — SVESTKA, Jiii — SKAROVA, Marta a kol.: Ob&ansky zakonik — komentaf,
Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani, str. 1059, DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str.
58.
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najemce vypovézen proto, ze neni zdravotné postizenou osobou, bylo by nelogické, pokud by

byl pronajat jinému najemci, ktery by zdravotné postizenou osobou rovnéz nebyl.

Otazkou zlstava, jak Casto bude mit ndjemce v praxi moznost zjistit, jestli pronajimatel
s bytem nalozil tak, jak deklaroval. Najemce totiz nema zadné pravo kontroly nad tim, jak byl
ve skute¢nosti byt vyuzit. Mnoh¢é situace pak budou nejasné, protoze neni nikde stanoveno,
jak dlouho musi pronajimatel byt vyuzivat k ucelu, pro ktery dal vypovéd. Mohou tedy
nastavat sporné situace, kdy pronajimatel, ktery dal napiiklad vypovéd z diivodu, Ze byt

potiebuje pro sebe, v byté bude mésic bydlet a pak byt proda.

Dalsim problémem je vyklad slov ,.bez vaznych davoda“. Zakon ani demonstrativné vazné
divody neuvadi, ani soudni judikatura neposkytuje Zadnou definici. Bude tedy na soudu, aby
zvazil, zda divody pronajimatele jsou, ¢i nejsou vazné. Pro najemce vsak skutecnost, Ze nema
z4ddné voditko, jak si tento pojem vykladat, znamend, Ze neni schopen dopfedu odhadnout
vysledek sporu, a proto pii podani zaloby riskuje, ze prohraje a ponese naklady soudniho

fizeni.

Soudnim rozhodnutim podle § 711a odst. 5 OZ nejsou doteny jiné naroky najemce, jako
napfiklad nahrada Skody. Obcansky zakonik vSak specidlni ustanoveni o ndhradé Skody
zpusobené najemci neobsahuje, je tedy nutné vychazet z obecné upravy obsazené v § 420 a
nasl. OZ. Mize se jednat o situace, kdy Skoda vznikne pii st€hovani na st€éhovanych vécech
nebo dokonce na zdravi najemce, ¢i osob pomahajicich mu se st¢hovanim. Za Skodu je pak
odpovédny pronajimatel, pokud by bylo prokazano jeho zavinéni (podle § 420 OZ) nebo
umyslné jednéani proti dobrym mravim (podle § 424 OZ), poptipadée téz poruSeni povinnosti
pocinat si tak, aby nedochéazelo k Skoddm na zdravi, na majetku, na pfirodé¢ a zivotnim

prostiedi (podle § 415 OZ).

11.12.7 Bytové nahrady

S problematikou zaniku najmu bytu vypovédi pronajimatele tzce souvisi i problematika
bytovych nédhrad, upravend predevS§im v § 712 OZ. Pofizeni nélezit¢ bytové nahrady pro
najemce je totiz predpokladem pro to, aby byl byt, jehoz nijem byl vypovézen, skutecné

uvolnén. Pokud ma najemce pravo na bytovou ndhradu, neni podle zdkona povinen byt
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uvolnit, dokud mu neni zaji§téna. Dal$i souvislost Ize spatfovat v tom, ze kvalita bytové

nahrady se odviji od vypovédniho diivodu, pro ktery byl najem bytu vypovézen.

Podle § 712 odst. 1 OZ jsou bytovymi ndhradami nahradni byt a ndhradni ubytovani. Otazkou
zustava, zda je mozné za bytovou nahradu povazovat i piistiesi. Neékdy byva i pfistiesi fazeno
mezi bytové ndhrady, jinde se naopak lze docist, Ze se jedna o nahradu sui generis, ale nikoli

vvvvvv

piistiesi bytovou nahradou svého druhu.'®

Nahradni byt je definovan v § 712 odst. 2 OZ jako byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zajistuje lidsky dustojné ubytovani najemce a ¢lenti jeho domacnosti. Citované ustanoveni
déle zavadi pojem ,,pFiméreny nahradni byt“, kterym se rozumi ndhradni byt, ktery je podle
mistnich podminek zdsadné rovnocenny bytu, ktery ma najemce vyklidit. Tento pojem
rozvadi dale judikatura, podle které: ,Pfiméfenym nahradnim bytem nemuze byt byt s
podstatné nizsi podlahovou plochou nebo s podstatné mensim poctem obytnych mistnosti nez
je vyklizovany byt. Se zfetelem k mistnim podminkdm v dané obci, t. j. k rozdilné velikosti
bytii, jejich vybavenosti apod., vSak nelze trvat na absolutni srovnatelnosti vyméry podlahové

plochy, po¢tu obytnych mistnosti, vybaveni, kvality.« '

,»1Tebaze ndhradni byt nespliuje z
hlediska rozlohy podlahové plochy a poctu mistnosti pozadavky uvedené v ustanoveni § 712
odst. 2 ob¢anského zakoniku, jde o pfiméfeny ndhradni byt 1 v pfipadé, Ze opravnény nemél
objektivné moznost zajistit povinnému byt, ktery by témto pozadavkim odpovidal spise.«**
,Pozadavek, aby Slo o byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadn€ rovnocenny bytu, ktery
ma najemce vyklidit, je tfeba soucasné vykladat tak, ze klade na oprdvnéného povinnost
vyvinout veskeré usili, které¢ 1ze od n¢j rozumné vyzadovat, aby zajistil byt, ktery se podle
mistnich podminek co nejvice blizi vyklizovanému bytu, a Zze nemlze mit za nasledek
zmareni prava opravnéného na vyklizeni bytu, je-li v mistnich podminkéach obtizné nebo
nemozné zajistit pro povinného takovy byt, ktery by plné¢ odpovidal vyklizovanému bytu.
Vedle hledisek vyméry podlahové plochy, po¢tu obytnych mistnosti, vybaveni bytu a jeho
kvality je tfeba pro zavér, zda byt zajistény pro povinného je podle mistnich podminek

zé4sadn€ rovnocenny vyklizovanému bytu, piihlédnout téZ ke srovnani toho, jak vysoké jsou u

7 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 65-66.
%8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 568/97 ze dne 17. 7. 1997.

19 Viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 2 Cdo 100/93 ze dne 31. 3. 1994.
2 Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 129/98 ze dne 30.7.1998.
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obou bytil ndjemné a thrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, jaka je jejich dopravni a

jina obsluZnost a vhodnost z hlediska zdravotniho stavu povinného.**"!

Z uvedeného tedy plyne, Ze v podstaté existuji dvé varianty ndhradniho bytu — pfiméteny
nahradni byt, ktery je zdsadné rovnocenny bytu, ktery se ma vyklidit, a dale pak nahradni byt,
ktery miZze mit menSi podlahovou plochu, resp. 1 nizsi kvalitu, hor$i vybaveni a nachazet se

mimo obec.

Vedle vyméry podlahové plochy, poctu obytnych mistnosti, vybaveni bytu a jeho kvality,
vyse najemného atd. je tieba pro zaver, zda se jedna o pfiméteny ndhradni byt, ptihlédnout téz
k objektivni moznosti pronajimatele takovy byt v dané lokalité zajistit. Pozadavek ,,zasadni
rovnocennosti“ tedy neni absolutni. Neexistence volného bytu, ktery je srovnatelny
s vyklizovanym bytem, by totiz v ptipad¢, ze by pravni vyklad trval na absolutné srovnatelné
bytové nahrad¢, znamenala praktickou nemoznost vypovédét ndjem bytu. Tim by doslo
k znatnému omezeni vlastnického prava pronajimatele. Nahradni byt by mél byt nicméné

zésadné zajistén ve stejné obci, jako se nachazi byt vyklizovany.**

Pokud se tyka ¢asového hlediska, Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 27. 10. 1999, sp. zn.
2 Cdon 1401/97 dovodil, ze: ,,U bytovych nahrad, jimiz jsou piiméfeny nahradni byt,
nahradni byt nebo nédhradni ubytovani, je podminka jejich zajisténi z casového hlediska
splnéna pouze tehdy, je-li ndhrada zajiSténa na dobu neurcitou. Moznost zajistit bytovou
nahradu pouze na dobu urcitou stanovi obCansky zdkonik bez dal§iho jen pro pfistiesi, jez je
jako provizorium definovano (srov. § 712 odst. 5 ob¢. zak.). V jinych piipadech zakon se
zajisténim bytové ndhrady (jen) na dobu urcitou nepocita.” Zajisténi bytové nahrady na dobu
urcitou tedy neni postacujici, vyjimkou je vSak ustanoveni § 6 odst. 2 zakona ¢. 102/1992 Sb.,
podle kterého ma najemce pravo pouze na zajisténi bytové ndhrady na dobu urcitou, pokud

vypoveédi skoncil ndjem bytu uzavieny na dobu urcitou.

Dalsi bytovou nahradou je nahradni ubytovani. Podle § 712 odst. 4 OZ se jim rozumi byt o
jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podnajem v zatizené nebo nezatizené ¢asti
bytu jiného najemce. Jde tedy o vyrazné niz$i standard, nez poskytuje nédhradni byt.

Pronajimatel tedy nebude mit se shdnénim nahradniho ubytovani takové obtize jako u

! Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 1835/2004 ze dne 18. 1. 2005.
22 Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2896/99 ze dne 9. 11. 2000: ,, Pojem \"nahradni byt\" ve
smyslu tohoto ustanoveni se tedy vaze k bytu, ktery se nachazi v téze obci jako je byt vyklizovany.*
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nahradniho bytu, nebude se zde muset ani srovnavat rovnocennost s pivodnim bytem. Vycet
podob nahradniho ubytovani je vSak vykladan jako taxativni a neni mozné zajistit ubytovani
obdobné, jako je napiiklad pokoj v hotelu &i penzionu.’” Jak jiz bylo uvedeno vyse, i zde je
ale poZzadovano, aby nahradni ubytovani bylo zajisténo na dobu neurcitou. Vyjimkou je opét

pouze vypovéd ndjemni smlouvy na dobu urcitou.

V urcitych piipadech zakon stanovi, ze pii vyklizeni staci poskytnout pouze pristiesi. Mysli
tim docasné ubytovani do doby, neZ si ndjemce opatii fddné ubytovani a prostor k uskladnéni
jeho bytového zatizeni a ostatnich véci domaci ¢i osobni potieby, nejdéle vSak na dobu 6
mesicii. [ pfesto, Ze pfistieSi obCansky zdkonik mezi bytové ndhrady netadi, jde podle
Nejvyssiho soudu o bytovou nahradu sui generis a je nutno — ma-li na ni vyklizovany najemce
pravo - rozhodnout o ni ve vyroku rozsudku. U pfistfesi neni vyZadovan trvaly charakter,
mize jit tedy 1 o doCasné pronajaty pokoj v hotelu, hostelu, penzionu, lizko v ubytovné nebo
poskytnuti moznosti bydlet v byt¢é jiné osoby, aniz by pfitom najemci vzniklo k tomuto bytu
jakékoli prévo, a to ani podnajemni. K vlastnostem piistresi se vyjadiil Krajsky soud v Hradci
Kréalové, podle kterého: ,,Pristiesi musi dosahovat té kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti
nedoslo k poruseni prava povinného na zachovani jeho lidské distojnosti. Z hlediska stavebné
technického uspotradani musi byt piistiesi zptsobilé k celoroénimu bydleni, pfimo osvétlené,
vétratelné, s moznosti pfimého nebo nepifimého vytapéni, se zajisténim piistupu k socidlnimu
zafizeni, byt’ spole¢nému pro vice uZivateli. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné

nezavadné. *%

Pronajimatel ma zaroven povinnost poskytnout najemci prostor k uskladnéni jeho véci. Pokud
tedy nebude pokoj, ktery pro n¢j doCasné zajisti, dostatecné¢ veliky, bude muset najemci

poskytnout dalsi prostory vhodné k uskladnéni jeho majetku.

Zakon nedava odpovéd’ na otazku, kdo je povinen platit za ubytovani a skladovaci prostory
v ptipadé, Ze jsou poskytnuty jako piistiesi. V teorii*” se setkavame s ndzorem, Ze tuto
povinnost ma najemce, a to i v pfipadé, ze tyto prostory se nachdzi v nemovitosti
pronajimatele. S timto vykladem nelze nez souhlasit, jelikoZ 1 u ostatnich typti bytové nadhrady

plati, ze thradu za jejich uzivani musi platit vyklizovany najemce.

203 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 65.

24 Srov. usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28. 11. 1997, sp. zn. 19 Co 690/97, uveiejnéné v
Soudnich rozhledech €. 4, ro¢nik 1999 na str. 123.

205 Srov. DEJLOVA, Hana: Zanik najmu bytu, Praha, C. H. Beck 2005, str. 66.
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Pronajimatel samoziejmé splni fa4dné svou povinnost poskytnout piistiesi i tim, ze poskytne
bytovou nahradu vyssi kvality. Obdobné& pak pro nahradni ubytovani plati, Ze je povinnost
pronajimatele fadn¢ splnéna, zajisti-li nahradni byt. Tento fakt by nemél byt na piekazku

nafizeni vykonu rozhodnuti exeku¢nim soudem.

O naroku na bytovou nahradu rozhoduje soud v fizeni o pfivoleni k vypovédi. U vypovédnich
davodi, ke kterym neni nutné ptivoleni soudu, nalezi najemci ze zakona pfistiesi. Aby byl
rozsudek soudu vykonatelny, musi byt bytova ndhrada v jeho vyroku piimo specifikovana, a
to alespon tak, aby bylo jasné, zda je pronajimatel povinen zajistit ndhradni byt pfiméfeny,
nebo zda bude stacit byt o niZsi kvalité, nizsi podlahové ploSe atd. Exekuéni soud pak jiz jen
posoudi, zda byt nabizeny pronajimatelem odpovida specifikaci vyjadiené ve vyroku
rozsudku a zda odpovidd pozadavkim kladenym na tu kterou bytovou nahradu. Soud
ptislusny k vykonu rozhodnuti neni totiz sam opravnén posuzovat, zda byla bytova ndhrada
pfiznana soudem, ktery rozhodoval, spravné, ¢i nikoli. Plati tedy, ze: ,,Vyslovil-1i nalézaci
soud ve vyroku rozhodnuti v souladu s jeho odiivodnénim povinnost vyklidit byt ve stanovené
lhiité, aniZ ji ucinil zavislou na zajisténi bytové nahrady, pak bylo o otdzce bytové nahrady

rozhodnuto. *%

Jakou bytovou nédhradu bude pronajimatel povinen zajistit, zalezi pfedevSim na tom, jaky
vypovédni divod uplatni. Problém miiZe nastat v situaci, kdy pronajimatel ve vypovédi uvede
vice vypovédnich divodii nebo kdy soud ptivoli k vypovédi z vicero vypoveédnich divoda.
pristfesi. Opacny postup by byl nelogicky, nebot jestlize by najemce dostal vypoveéd
z dlvodu hrubého porusovani povinnosti vyplyvajicich z najmu a zaroven z divodu, Ze
pronajimatel potiebuje byt pro sebe, a jako bytova nahrada by mu byl pfiznan nahradni byt,
byl by bezdivodné zvyhodnén oproti nijemci, ktery dostal vypovéd pouze pro hrubé

porusovani povinnosti, pficemz by se oba dopustili stejn¢ zavadného chovani.

Na pfiméfeny nahradni byt méd nijemce primarn¢ narok, zejména je-li vypovéd déna
z divodi na stran¢ pronajimatele. Jedna se o vypovédni ditvody podle § 711a odst. 1 pism. a),
b), ¢) OZ. Na navrh pronajimatele muze soud z divodi zvlastniho zfetele hodnych
rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo pouze na ndhradni byt o mensi podlahové ploSe, neZ ma

vyklizovany byt.

2% Viz usneseni Nejvyssiho soudu sp.zn. 3 Cdon 102/96 ze dne 28. 8. 1997.
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Pokud skonéi najemni pomér vypovédi podle § 711 OZ, staci pii vyklizeni poskytnout

pristiesi.

S tc¢innosti do 31. 10. 2011 obsahoval ob¢ansky zdkonik vyjimku pro ptipad, Ze se jednalo o
rodinu s nezletilymi détmi a vypovéd byla dana z diivoda podle § 711 odst. 2 pism. a) a b).*”’
V téchto pifipadech mohl soud na navrh najemce, byly-li pro to divody zvlaStniho zietele
hodné, rozhodnout, ze najemce ma pravo na nadhradni ubytovani, poptfipad¢ na nahradni byt.
Bytova ndhrada mohla byt poskytnuta i mimo obec, v niz byl vyklizovany byt. V této
souvislosti vSak Nejvyssi soud dovodil, Zze: ,Skoncil-li ndjemni pomér vypovedi
pronajimatele — mimo jiné z diivodu podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zak.?® — je piiznani
prava na bytovou ndhradu v podob¢ ndhradniho ubytovani ¢i nahradniho bytu piedevs§im
podminéno tim, Ze jde o rodinu s nezletilymi détmi. Jedin€ za splnéni této podminky milize
soud rozhodnout, Ze najemci tato bytova nahrada pfislusi, a to tehdy, je-li splnéna i dalsi
podminka — divody =zvlastniho zfetele hodné. Obé podminky musi byt splnény

vvvvvv

rodiny s détmi automaticka.

Od 1. 11. 2011 jiz zakon soudu ucinit takovéto rozhodnuti neumoziuje. Vzhledem k tomu, Ze
se tato moznost tykala vypovédnich divoda spocivajicich v zdvadném chovani najemcu, lze
souhlasit s tim, ze ani ochrana rodin by neméla pievazovat zijem na ochrané¢ majetku
pronajimatelii. Najemci by totiz v prvé fadé méli jednat tak, aby vypovédni divody viibec
nenaplnili, ne spoléhat, ze vzhledem k nezletilym détem jim bude kvalitni bytova néhrada

zajisténa.

V ramci pravni Gpravy bytovych nahrad vénuje obcansky zékonik zvlastni pozornost feSeni
situace rozvodu manzeld. Pokud jeden z rozvedenych manZell nabyl ¢lensky podil v bytovém
druzstvu pred uzavienim manzelstvi, stava se po rozvodu vylu¢nym najemcem druzstevniho

bytu. Druhému manzelu staci poskytnou ndhradni ubytovani, soud vSak z diivodii zvlastniho

207 7akon ¢&. 107/2006 Sb. zde ponechal staré znéni, podle kterého se jedna o ditvody podle § 711 odst. 1 pism. c)
a d), nicméné neni pochyb o tom, Ze zde byly mysleny vypovédni divody podle nyné&jsiho § 711 odst. 2 pism. a )
a b) OZ. I na této neduislednosti 1ze demonstrovat nedbalé provedeni novelizace obcanského zakoniku zakonem
&. 107/2006 Sb. V teorii (napf. SELUCKA, Markéta: Najem bytu po novelach ob&anského zékoniku, Pravni
rozhledy, 2006, ¢. 18, str. 659) se objevily nazory, ze nelze vykladem nahrazovat ustanoveni zakona a jestlize
zakon odkazuje na paragraf, ktery jiz neexistuje, nelze toto ustanoveni pouzit. Ochrana rodiny s détmi tedy podle
nich z platné upravy Upln¢ vypadla jiz s G¢innosti zakona ¢. 107/2006 Sb. a jedinou bytovou nahradou
ptichézejici v Givahu je piistresi.

2% Podle u¢inného znéni jde o § 711 odst. 2 pism. b) OZ.

2 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 71/96 ze dne 25. 11. 1997.
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zietele hodnych mutze rozhodnout, ze ma pravo na ndhradni byt. Ve vSech ostatnich
pfipadech, kdy zanikne spolecny najem manzeld, ma rozvedeny manzel pravo na nahradni
byt, ledaze by soud z diivodi zvlastniho zietele hodnych rozhodl, Ze ma pravo pouze na

nahradni ubytovani.

Pokud mé& najemce pravo na bytovou ndhradu, neni povinen se z bytu vyst¢hovat a byt
vyklidit, dokud pro néj neni odpovidajici bytova nahrada zajisténa. Spole¢ni najemci maji
pfitom nérok jen na jednu bytovou ndhradu. Po zajiSténi odpovidajici bytové nahrady je pak
najemce povinen byt vyklidit do 15 dnli. Neni vSak povinen se vystéhovat, pokud jde o
vypovédni ditvod, ke kterému neni nutné pfivoleni soudu, a podé ve lhité Sedesati dni ode
dne doruceni vypovédi Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi. V tomto piipadé miize najemce

v byté€ zlistat, dokud neni fizeni ukon¢eno pravomocnym rozhodnutim soudu.

Zajisténi bytové nahrady je pro pronajimatele ve vétSin¢ ptipaddi pomérné t€zkym ukolem,
jelikoZ v Ceské republice stale nefunguje volny trh s byty. Nalezeni nahradniho ubytovani a
natoZzpak nédhradniho bytu, ktery by odpovidal vyklizovanému bytu, a pfitom by byla
srovnatelnd 1 vySe ndjemného, je v zasadé¢ nemozné. Tato okolnost prakticky brani

pronajimateliim, aby po podané vypovedi ndjemce vystéhovali.

Urcité usnadnéni pronajimateliim piinasi zékon ¢. 102/1992 Sb., podle jehoz § 1 odst. 1 ma
pronajimatel moznost, pokud vypovédél nijem bytu s pfivolenim soudu nebo pokud byla
v jeho prospéch jinym osobdm stanovena rozhodnutim soudu povinnost vyklidit byt, pozadat
obec o pomoc pfi zajisténi bytové nahrady, jestlize sam bytovou ndhradu zajistit nemtize.
Stejné pravo ma i pronajimatel, jehoZ najemci se musi vysté¢hovat z diivodu, ze stavebni ufad
povolil odstranéni stavby. Zakon ¢. 102/1992 Sb. vSak nebyl novelizovan zaroven
s obanskym zékonikem, a proto nezaznamenal, Ze u nckterych vypovédnich divodi se
piivoleni soudu nevyzaduje. V téchto pfipadech tedy pronajimatel nema narok na pomoc
obce. Na druhou stranu je nutné uvést, Ze nastésti mad u téchto vypoveédi pronajimatel

povinnost poskytnout pouze piistiesi, které nebude tak obtizné sehnatelné jako bytové

nahrady vyssi kvality.

Obec tuto bytovou ndhradu zajisti tim, Ze ndjemci navrhne uzavieni smlouvy o najmu bytu,
popiipadé mistnosti v domé, ktery je v jejim vlastnictvi, anebo tim, Ze uzavie smlouvu o

najmu bytu v domé¢ jiné pravnické nebo fyzické osoby ve prospéch osoby, ktera je povinna
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byt vyklidit. Tuto ¢innost obec provadi v samostatné plisobnosti. Pro ptfidélovani bytovych
nahrad si vytvoii pofadnik, zadosti fadi podle naléhavosti. Podrobné;jsi kritéria pro stanoveni
potadi miize obec upravit obecné zavaznou vyhlaskou. Pfednostné by vSak méla zajistovat
bytové ndhrady v ptipadé vypovédi z najmu bytu z ditvodu podle § 711a odst. 1 pism. a) OZ,
tedy ze pronajimatel potiebuje byt pro sebe nebo své blizké ptibuzné. Bytovou ndhradu maze
obec zajistit 1 v jiné obci, ale pouze v pifipadech, kdy tuto moznost obCansky zakonik

piipousti.

Poté, co obec zajisti bytovou nahradu, ktera je zptsobild k nast¢hovani a k fadnému uzivani,
vydd o tom pronajimateli potvrzeni. Na zéklad¢ tohoto potvrzeni se najemce vystéhuje,
jelikoz ma takto zaruceno, ze bude mit kde bydlet. Také ve vyjimecnych ptipadech, kdy
pronajimatel zajisti bytovou ndhradu sam, bude muset predlozit dokument, jimZ existenci
bytové nahrady prokéze. Timto dokumentem muze byt prohlaseni vlastnika nemovitosti o
tom, ze s najemcem ndjemni smlouvu uzavie, popt. uzaviend najemni smlouva ve prospech

tieti osoby (tedy najemce) ve smyslu § 50 OZ.

Teoreticky tak zajiSténi bytové ndhrady vypada jednodusSe, v praxi vSak obce k dispozici
potfebné mnozstvi byt nemaji, nebot’ obecné je na trhu s byty volnych bytii nedostatek, a
muze trvat pomérn¢ dlouhou dobu, nez k zajisténi bytové ndhrady dojde. Proto zejména
v pfipadé€, ze je pronajimatel povinen zajistit pfiméfeny ndhradni byt, bude jeho sehnéani a

vysté¢hovani ngjemce neuskutecnitelné.

Ve vyjimecnych ptipadech se mlize stat, Ze ndjemce po skonceni ngjmu vypovedi sam ziska
nahradni bydleni (napf. si koupi byt nebo zdédi ¢lensky podil v bytovém druzstvu). Pro
pronajimatele pak ptipada v uvahu, aby se domahal urcovaci zalobou u soudu rozhodnuti, ze
diive ulozena povinnost s ohledem na dobré mravy (§ 3 odst. 1 OZ) jiz neplati. Jde zfejme o
jedinou situaci, kdy muze byt ustanoveni o dobrych mravech pouzito ve prospéch
pronajimatele. Tuto praxi potvrdila i judikatura soudd, podle které: ,,Za splnéni pfedpokladu
zmény pomérd, v jejimz disledku by vykon prava vyklizovanym (trvani na zajisténi urcené
bytové nahrady jako na podmince vyklizeni) byl v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 obc.
zék.), muze soud - podle § 80 pism. ¢/ o.s.f. - urcit, ze diive ulozena povinnost k vyklizeni
bytu neni vdzana na zajisténi bytové nadhrady. Podstatou takového fizeni je urceni, zda vykon
prav a povinnosti, tak, jak byly zalozeny pfedchozim rozhodnutim, neni v dasledku pozd¢ji

zménénych poméra na strané vyklizované osoby v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢.
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zak.). Je-li tomu tak, mize soud tento narok zcela odepftit, pfipadné rozhodnout o zméné

<210

formy bytové néhrady.

S tim, Ze se najemce, kterému byla ddna vypovéd’, nevysté¢huje z bytu ihned, pocitd i
obCansky zakonik. V § 712a proto zavadi tzv. pravo na bydleni, které lze v podstaté
interpretovat jako pravo uzivat byt. Toto pravo ma najemce v obdobi od skonceni ndjemniho
vztahu do posledniho dne lhiity k vyklizeni bytu. Pronajimatel i byvaly ndjemce maji v této
dobé prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az § 699 OZ a
priméiené pak § 700 az § 702 odst. 1 OZ. Nelze tedy napiiklad uplatnit institut pfechodu
najmu bytu, uzaviit smlouvu o podndgjmu ¢i dohodu o vyméné bytu. Po uplynuti tohoto
obdobi je pak jiz ndjemcovo dalsi uzivani bytu protipravni a pronajimatel mize postupovat

podle ustanoveni o vykonu rozhodnuti a bezdiivodném obohaceni.

Zakon tedy neodkazuje na pfimétené pouziti zaniklé najemni smlouvy, ale pfimo na zakonna
ustanoveni, kterymi se ma vztah byvalého pronajimatele a byvalého najemce fidit. To mutze
vyvolavat spory o tom, jaké najemné by mélo byt placeno. Zda najemné, které bylo sjednano
v ndjemni smlouvé, resp. které najemce platil po dobu trvani ndjemniho vztahu, nebo ndjemné
trzni ¢i dokonce ndjemné v aplné€ jiné vysi. Soudni praxe dospéla k zavéru, ze vysSe plateb by
méla odpovidat ndjemnému, které najemce platil pied skoncenim najemniho poméru: ,,Osoba,
Jiz svédei pravni divod bydleni, ma povinnost platit thradu za uzivani bytu, a to ve vysi,
kterd odpovidd vysi najemného, sjednaného za trvani nijemniho vztahu.“*'' Naproti tomu
v teorii se objevuji ndzory, ze byvaly nijemce by mél platit ¢astku odpovidajici ndjemnému
trznimu, tedy ¢astku odpovidajici poptavce a nabidce na trhu s byty.*'> Osobné se domnivam,
ze soudy by svou rozhodovaci praxi mély postupné ménit timto smérem, protoze neni diivod
(snad jen kromé socidlnich divodu, které by ale mél fesit stat a ne pronajimatelé), aby byly
nemovitosti pronajimateld blokovany a tim jim zabranéno v jejich volném uzivani vlastniho

majetku.

219 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 1827/99 ze dne 27. 10. 1999 nebo téZ napi. rozsudek sp. zn.
26 Cdo 2741/2000 ze dne 30. 11. 2000.

2 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 492/2001 ze dne 24. 10. 2002.

212 Srov. napt. JEHLICKA, Oldiich — SVESTKA, Jiti — SKAROVA, Marta a kol.: Obcansky zakonik —
komentar, Praha, C. H. Beck 2004, 9. vydani, str. 1069: ,, Bylo by patrné spravedlivé, aby byvaly najemce, nyni
pouze neopravnény uzivatel bytu, byl pronajimateli povinen zaplatit nikoliv castku odpovidajici tzv.
regulovanému najemnému, ale ¢astku blizici se najemnému za byt podle trznich podminek, tj. nijemnému
odpovidajicimu v misté a ¢ase stavu nabidky a poptavky. Pokud soudy zatim tento nazor nevzaly zasvé, muze
dochazet k poSkozeni prava vlastnika nemovitosti jako pronajimatele uzivat za béznych podminek vlastnénou
véc, tedy ji i pronajimat, pokud jsou k tomu splnény podminky, za neregulované najemné.*
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12.SKONCENI NAJMU BYTU PODLE NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU

Pravni uprava skonceni ndjmu bytu v novém obcanském zakoniku je jest¢ méné piehledna,
nez pravni Uprava soucasnd. Ackoliv novy obcansky zakonik sdruzuje §§ 2285- 2296 NOZ
pod nadpis ,,Skonceni ngjmu‘, rozhodné tato ustanoveni neobsahuji vSechny moznosti
skonceni najmu. Je proto nutné vychazet nejen ze zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a najmu

domu, ale i1 z obecnych ustanoveni o ndjmu a z obecnych ustanoveni o zaniku zavazki.

Najem bytu podle nového obCanského zakoniku mize skoncit z nasledujicich divoda:
1) Dohodou pronajimatele a ndjemce

2) Uplynutim doby

3) Ukoncéenim vykonu prace

4) Nemoznosti plnéni

5) Smrti najemce

6) Odstoupenim od smlouvy

7) Splynutim

8) Narovnanim

9) Zanikem ¢lenstvi v bytovém druzstvu
10) Vyklizenim bytu

11) Vypovedi ndjemce

12) Vypovédi pronajimatele

Stejné jako je tomu doposud, nijem bytu neskoncéi smrti pronajimatele. Novy obcansky
zakonik vyslovné stanovi, Ze byl-1i pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel
pravo najem vypoveédét z divodu zmény vlastnictvi. Toto ustanoveni je kogentni, k opaénému

ujednani se nepfihlizi.

Novy obcansky zakonik neupravuje bytové ndhrady (aZz na nahradni bydleni rozvedeného
manzela). Pronajimatel tedy nebude do budoucna povinen zajiStovat ndjemci po skonceni
najmu bytovou nahradu, coz vyrazné usnadni a urychli skoneni ndjmu bytu. Tuto zménu

pronajimatelé jisté uvitaji.
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12.1 SKONCENI NAJMU DOHODOU

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu v novém obcanském zékoniku se o skonceni ndjmu bytu
dohodou nezminuji. I pfesto je nepochybné, ze najem bytu bude moci byt dohodou
pronajimatele a najemce ukoncen. Pravnim zdkladem bude § 1981 NOZ, podle kterého je
strandm na vili ujednat si zanik zdvazku, aniz bude zfizen zavazek novy. Pokud se tyka formy
takového ujednani, bude nutné aplikovat § 564 NOZ, podle kterého vyzaduje-li zdkon pro
pravni jednani uréitou formu, Ize obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo
piisngj$i forme. Pro najemni smlouvu se vyzaduje dle § 2237 NOZ pisemna forma, i dohoda o

skonceni ndjmu by proto méla mit pisemnou formu.

Oproti soucasnému stavu, kdy za dohodu o zéniku ngjmu bytu nelze povazovat pouhé
odsté¢hovani se najjemce z bytu, dojde k vyznamné zméné. Podle § 2292 NOZ totiz plati, ze
jestlize najemce opusti byt takovym zpisobem, Ze nijem lze bez jakychkoliv pochybnosti
povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned. Divodova zprava se k tomuto
ustanoveni blize nevyjadiuje a jeho uplatnéni v praxi bude zaleZet na tom, jak se k nému
postavi judikatura, pfesto se domnivam, Ze jde o ustanoveni vyznamné a velmi usnadni
situace, kdy se najemce odstc¢huje, je pro pronajimatele nedohledatelny a nelze mu dorudit

vypovéd’ ani jinak ukoncit ndjemni vztah.

12.2 SKONCENI NAJMU UPLYNUTIM DOBY

V ramci ustanoveni o najmu ani v rdmci zvlastnich ustanoveni o ngjmu bytu a ndjmu domu
novy obcansky zdkonik nestanovi, Ze by ndjem skoncil uplynutim doby. Je tedy nutné
aplikovat obecné ustanoveni o pravnich udalostech, podle kterého plati, Ze prava a povinnosti

zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny (§ 603 NOZ).

Novy obcansky zdkonik opétovné zavadi pravidlo o automatickém prodlouZeni ndjmu bytu.
Pokud bude najemce pokra¢ovat v uzivani bytu po dobu alesponi tii mésicti po dni, kdy mél
najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby opustil byt, plati, ze
najem je ujednan znovu na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse ale na dobu dvou
let; to neplati ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva pronajimatele vyzaduje pisemnou

formu.
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Dle diivodové zpravy je toto ustanoveni sankci pro pronajimatele za nedostatecnou péci o sva
prava (vigilantibus iura) a zaroven ustanovenim chranicim najemce. Z pohledu najemce jde
tedy o ustanoveni vyhodné, z pohledu pronajimatele jiz méné, ale nasStésti je pronajimateli
dana dostatecnd lhlta, aby mohl automatickému prodlouZeni smlouvy zabranit. Formulace
tohoto ustanoveni je urcit¢ vhodnéjsi, nez tomu bylo s ucinnosti do 30. 3. 2006, kdy musel
pronajimatel do 30-ti dni podat nédvrh na vyklizeni nemovitosti u soudu, pokud chtél

automatickému obnoveni smlouvy zabranit.

12.3 SKONCENI NAJMU UKONCENIM VYKONU PRACE

Tento zptsob skonceni ndjmu bytu upravuje novy obcansky zakonik u sluzebnich bytu.
Najem sluzebniho bytu skon¢i poslednim dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici,
ve kterém najemce piestal vykonavat préci, v souvislosti s jejimZz vykonem byl sjednan najem
bytu, aniz k tomu m¢l vazny divod. Pokud ptestane najemce vykondvat praci z divodl
spocivajicich v jeho véku, zdravotnim stavu, z divodl na strané pronajimatele nebo z jinych
vaznych ditvodl, skon¢i ngjemci najem sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy

piestal vykonavat praci.

Pravni Uprava v novém obcanském zakoniku je tedy shodna s pravni ipravou soucasnou s tim

rozdilem, ze soucasna pravni uprava pojem sluzebniho bytu nezna.

12.4 SKONCENI NAJMU PRO NEMOZNOST PLNENI

Jak jiz bylo uvedeno vyse, o skonCeni najmu bytu pro nemoznost plnéni lze uvazovat
pfedevsim v situaci, kdy dojde k zaniku bytu. V rdmci obecnych ustanoveni o nagjmu v § 2226
novy obcansky zédkonik stanovi, ze zanikne-li véc béhem n4jmu, ndjem skonci. Zanikne-li véc
béhem doby najmu z¢asti, mé ndjemce pravo bud’ na pfiméefenou slevu z ndjemného, anebo
muze najem vypoveédét bez vypovédni doby. Otazkou je, zda mlze nastat situace, kdy byt
zanikne pouze z¢asti, 1ze si ale napiiklad predstavit ptipad, kdy zanikne sklep pronajaty jako

ptislusenstvi bytu.

175



12.5 SKONCENI NAJMU SMRTIi NAJEMCE

Smrti ndjemce podle nového obcanského zdkoniku najem bytu ve vétSiné€ piipadi neskonci,
nebot’ se pouzije ustanoveni o prechodu najmu bytu podle § 2279 a nasl. NOZ a, i pokud k
piechodu ndjmu na Cleny ndjemcovy domécnosti nedojde, prava a povinnosti z najmu bytu
piejdou podle § 2282 NOZ na nijemcovy dédice. Ke skonceni ndjmu smrti najemce tedy
dojde pouze za situace, kdy najem nepiejde na ¢leny najemcovy domdcnosti a zdroven nebude
mit ndjemce zadné dédice, a dale pak v ptipadé sluzebnich bytl a byt zvlastniho uréeni, na

které se ustanoveni o pfechodu najmu bytu nepouZiji.

V disledku smrti ndjemce miize najem skoncit také tehdy, pokud sice najem bytu piejde na
¢lena najemcovy domacnosti, ale tento ¢len najemcovy domécnosti do jednoho mésice od
smrti najemce pisemné¢ ozndmi pronajimateli, Zze v najmu nehodla pokracovat. Timto

zpusobem najem zanikd nikoliv dnem smrti ndjemce, ale dnem dojiti oznameni pronajimateli.

Zemfe-li najemce sluzebniho bytu, ndjem sluzebniho bytu podle § 2299 NOZ skonci. Osoba,
ktera v byté¢ s najemcem bydlela, ma pravo v byté nadale bydlet; vyzve-li ji vSak pronajimatel,

aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji do tif mésict ode dne, kdy vyzvu obdrzela.

Zemie-li njjemce bytu zvlastniho urceni, ndjem bytu skon¢i a pronajimatel vyzve osoby,
které v byt¢ bydlely spole¢né s ndjemcem, aby byt vyklidily nejpozdéji do tii mésict ode dne,
kdy tuto vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve obdobné najemcovy

dédice.

12.6 SKONCENI NAJMU ODSTOUPENIM OD SMLOUVY

Novy obcansky zakonik v ustanovenich upravujicich najem, resp. ndjem bytu a ndjem domu,
o moznosti odstoupit od smlouvy nehovoii. Misto toho zavadi institut vypoveédi bez

vypovédni doby.

Podle obecného ustanoveni § 2001 NOZ Ize od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany,
nebo stanovi-li tak zdkon. Obecné novy obcansky zakonik stanovi, ze od smlouvy lze
odstoupit, porusi-li strana smlouvu podstatnym zptisobem. Podle § 2232 NOZ vSak plati, ze

pokud strana porusuje své povinnosti zvlast zdvaznym zpusobem, a tim zptisobi znacnou
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ujmu druhé strané, ma dotfena strana pravo vypoveédét ndjem bez vypovédi doby. Zvlastni
ustanoveni o najmu bytu a ndjmu domu pak pro piipad poruSeni povinnosti ndjemce zvlast
zédvaznym zpusobem déava pronajimateli moznost vypovédét najem bez vypovédni doby,
pfi¢emz tato zvlastni ustanoveni maji prednost. Lze tedy konstatovat, Ze ze zdkona najemce
ani pronajimatel nebudou mit pravo odstoupit od smlouvy, coz v§ak nevylucuje, aby si pravo

odstoupit od smlouvy sjednali v ndjemni smlouve.

Zakonodarce v novém obcanském zakoniku déva ve vztahu k ndjmu bytu ptednost institutu
vypovedi bez vypovédni doby pted odstoupenim od smlouvy, coz v diivodové zpravé nijak
nevysvétluje. Domnivam se, Ze ucelem je piedejit sporim ohledné ucinkti odstoupeni od
smlouvy, nebot’ podle § 2004 NOZ se odstoupenim od smlouvy zavazek zruSuje od pocatku.
Mohlo by tedy dojit k nejasnostem, jak nahlizet na dosavadni vzajemné plnéni stran, zda si
strany podle zdsad o bezdivodném obohaceni budou povinny sva plnéni vracet, coz je u
najemniho vztahu dosti komplikované. Na druhou stranu vSak podle § 2004 odst. 3 NOZ bude
platit, ze zavazuje-li smlouva k nepfetrzité ¢i opakované Cinnosti, Ize od smlouvy odstoupit
jen s ucinky do budoucna. Timto ustanovenim se rozdily mezi odstoupenim od smlouvy a

vypovédi bez vypovédni doby stiraji.

12.7 SKONCENI NAJMU BYTU SPLYNUTIM

Také podle nového obcanského zakoniku bude mozné skonceni ndjmu splynutim. Ustanoveni
§ 1993 odst. 1 NOZ bude totiz platit, Ze splyne-li jakymkoliv zpisobem pravo s povinnosti v
jedné osobé, zaniknou jak toto pravo, tak povinnost, nestanovi-li zdkon jinak. Ohledné najmu

bytu zékon jinak nestanovi, tato obecna uprava se tedy pouzije.

12.8 SKONCENI NAJMU BYTU NAROVNANIM

Také novy obcCansky zakonik upravuje dohodu o narovnani, kterou strany mohou dosavadni
zavazek nahradit novym zavazkem. Ustanoveni o narovnani vSak nenalezneme mezi zptisoby
zaniku zavazkl, jako v obcanském zakoniku soucasném, ale v ramci obecnych ustanoveni o
zméné obsahu zavazkd. Dohoda o narovnani vyZaduje pisemnou formu, byl-li pivodni
zévazek zfizen v pisemné formé. Vzhledem k tomu, ze pro najemni smlouvu se pisemna

forma vyzaduje, bude muset mit dohoda o narovnani také pisemnou formu.
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12.9 SKONCENI NAJMU BYTU ZANIKEM CLENSTVI V
BYTOVEM DRUZSTVU

Zvlastnim zpiisobem skonceni najmu bytu, ktery se pouzije pouze u druzstevnich bytd, je

zanik Clenstvi v bytovém druzstvu. Podle § 610 ZOK ¢lenstvi v druZstvu zanika:

— dohodou,

— vystoupenim clena,

— vyloucenim c¢lena,

— ptevodem druzstevniho podilu,

— prechodem druzstevniho podilu,

— smrti ¢lena druzstva,

— zanikem pravnické osoby, ktera je ¢lenem druzstva,

— prohlaSenim konkurzu na majetek clena,

— zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku Clena,

— dorucenim vyrozuméni o neuspesné opakované drazb¢ v tizeni o vykonu rozhodnuti nebo
v exekuci nebo, nejsou-li Clenska prava a povinnosti prevoditelné, pravomocnym
nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci
exekucniho piikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po uplynuti lhiity uvedené ve
vyzvé ke splnéni vymahané povinnosti podle zvlaStniho pravniho ptedpisu a, byl-1i v této

lhaté podan navrh na zastaveni exekuce, po pravni moci rozhodnuti o tomto navrhu,

— zanikem pracovniho poméru podle § 579 odst. 2 ZOK, neurci-li stanovy jinak, nebo

— zéanikem druzstva bez pravniho néstupce.

Pokud se tykd smrti ¢lena bytového druzstva, zanikne sice jeho Clenstvi v druzstvu, ale
nezanikd ndjem bytu, protoze podle § 2279 odst. 5 NOZ piechazi ¢lenstvi v druzstvu a ndjem

bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.

Ohledné vylouéeni ¢lena bytového druzstva § 734 ZOK stanovi, ze ¢lena bytového druzstva
nebo spolecné ¢leny bytového druzstva, s jejichz ¢lenstvim je spojen ndjem druzstevniho bytu
nebo spolecny najem druzstevniho bytu, 1ze vyloucit z druzstva,
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a) porusi-li ngjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z ndjmu, nebo
b) byl-li ngjemce pravomocné odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo
na osobé¢, kterd bydli vdomé, kde je najemctiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se

v tomto domeé nachazi.

Otéazkou je, zda lze kromé vySe uvedenych diivodi vyuzit 1 obecné divody pro vylouceni
Clena druzstva uvedené v § 614 ZOK, na zaklad¢ kterych lze Clena z druzstva vyloucit,
jestlize zdvaznym zplsobem nebo opakované porusil své ¢lenské povinnosti, piestal spliiovat
podminky pro ¢lenstvi nebo z jinych diilezitych divodi uvedenych ve stanovach. Vzhledem
k tomu, ze § 734 obsahuje taxativni vycet a neodkazuje na pouziti § 614 ZOK, domnivam se,
ze Clen bytového druzstva bude moci byt z bytového druzstva vyloucen prave jen z divoda

uvedenych v § 734 ZOK.

Na rozdil od soucasné Upravy, kdy najem druzstevniho bytu miize byt ukoncen také vSemi
ostatnimi zplsoby skonéeni ndjmu bytu (tzn. véetné vypovédi pronajimatele z najmu),*"
podle § 734 odst. 2 ZOK bude platit, Ze ustanoveni o vypovédi z nidjmu se pro nijem

druzstevniho bytu nepouziji.

Dalsi dilezitou zménou oproti soucasnosti bude skutecnost, ze prevodem druzstevniho
podilu, s nimZ byl spojen nijem druzstevniho bytu nebo prdvo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, dojde k pfevodu najmu druzstevniho bytu, anebo ptfevodu prava na
uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu véetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych,
ato vcetn¢ vSech dluhti pfevodce vici bytovému druzstvu a dluhti bytového druzstva vici
pfevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu prevodcem. Zakon o obchodnich
korporacich také vyslovné stanovi, Ze pfi ptevodu nebo prechodu druzstevniho podilu ndjem
druzstevniho bytu nezanika. Nebude tedy nadéle tfeba, aby nabyvatel druzstevniho podilu a

bytové druzstvo uzavirali novou najemni smlouvu.

Vyse uvedend pravni uprava nevychazi ze soucasné judikatury soudd,’* kterd dovodila, ze
zarovenl s pievodem cClenskych prav a povinnosti nevstupuje nabyvatel ¢lenskych prav a
povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druzstvu zaroven do prav a povinnosti, které

vyplyvaji z ndjemni smlouvy uzaviené mezi dosavadnim clenem a bytovym druZstvem. Na

?BViz napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 26 Cdo 521/99, ze dne 6. 2. 2003, sp. zn. 26
Cdo 1081/2002, ¢i ze dne 18. 5. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2237/2003.
21Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2724/2004 ze dne 20. 10. 2005.
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nabyvatele tedy nepfechazi pravo najmu konkrétniho druzstevniho bytu, ale spolu s ¢lenstvim
ziskava nabyvatel pravo na uzavieni najemni smlouvy k tomuto bytu. Jestlize s ohledem na
stanovy daného bytového druzstva zaklada ptevod Clenstvi ipravo na uzavieni najemni
smlouvy k ur€itému druzstevnimu bytu, je druzstvo zaroveil povinno po prokdzani prevodu
Clenstvi s nabyvatelem takovou novou najemni smlouvu uzaviit. V ptipadé, ze druzstvo po
oznameni pfevodu odmitne vystavit nabyvateli novou najemni smlouvu, je mozno se uzavieni

najemni smlouvy, resp. splnéni povinnosti druzstva, domahat i soudn¢.

12.10 SKONCENI NAJMU VYKLIZENIM BYTU

Novy obcansky zakonik pfinasi uplné novy zplsob ukonceni ndjmu bytu. Bude mozné jej
vyuzit v situaci, kdy ndjemce zemiel, ndjem nepieSel na Clena ndjemcovy domacnosti a
najemcliv dédic neni zndm ani do Sesti mésicli ode dne najemcovy smrti. V takovém piipadé
miZe pronajimatel byt vyklidit, ¢imZ n4jem zanikd. Véci z bytu pronajimatel ulozi na néklad
najemcova dédice ve vefejném skladu nebo u jiného schovatele; nepievezme-li najemciv

dédic bez zbyte¢ného odkladu, mtze je pronajimatel na jeho ucet vhodnym zpiisobem prodat.

12.11 SKONCENI NAJMU BYTU VYPOVEDI

Novy obcansky zékonik vyzaduje pro vypovéd z ndjmu pisemnou formu. Dal$i podminkou
je, ze vypoveéd musi byt dorucena druhé smluvni stran€. Dale stanovi, Ze vypoveédni doba bezi
od prvniho dne kalendainiho meésice nasledujicitho poté, co vypovéd dosla druhé strané.
Pokud vypovida najem pronajimatel, je povinen najemce poucit o jeho pravu vznést proti
vypoveédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypoveéd

neplatna.

Otéazkou je, zda se bude jednat o neplatnost absolutni nebo neplatnost relativni, které se
neplatnych pravnich tkont, jako je tomu v § 40a OZ, ale voli kritérium obecné. Zaroven
upiednostituje hledisko relativni neplatnosti pfed neplatnosti absolutni. V § 586 stanovi, Ze je-
li neplatnost pravniho jednani stanovena na ochranu zajmu urcité osoby, mize vznést namitku
neplatnosti jen tato osoba. Nenamitne-li opravnénd osoba neplatnost pravniho jednéni,

povazuje se pravni jednani za platné. Je zifejmé, Ze neplatnost vypovédi z ndjmu, pokud
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neobsahuje pouceni najemce, je stanovena na ochranu najemce, coz by mohlo navozovat
zaver, 7e se jedna o neplatnost relativni, které se ndjemce musi dovolat. Absolutni neplatnost
stanovi novy obc¢ansky zakonik mimo jiné pro ptipady, kdy pravni jednani odporuje zakonu,
pokud to smysl a ucel zdkona vyzaduje. Nezahrnuti pouceni najemce do vypovédi z ndjmu
odporuje § 2286 odst. 2 NOZ. Zaroven lze fici, ze smysl a ucel zdkona vyzaduje, aby se
jednalo o jednani absolutné neplatné, jelikoz smyslem daného ustanoveni je informovat
najemce, ktery je povazovan za chranénou smluvni stranu, Ze ma moznost vznést proti
vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Piedpoklada se
zde, ze najemce tuto informaci nema, proto musi byt poucen, aby mohl svého prava vyuzit.
Zaveér o relativni neplatnosti by zde nemohl obstat, protoze jestlize najjemce nevi o svém
pravu vznést namitky, nebude védet ani o tom, Ze vypoveéd musi toto pouceni obsahovat a ze
se v opa¢ném piipad¢ miZe neplatnosti vypovédi dovolat. Ustanoveni na jeho ochranu by jej
tedy v takovém piipad¢ neochranilo. DalSim divodem, pro¢ se domnivam, ze by neplatnost
vypoveédi pii absenci pouceni ndjemce mela byt absolutni, je formulace daného ustanoveni,
kdy se uvadi: ,,jinak je vypovéd neplatnd“. V ustanovenich, kde novy obcansky zakonik
zakotvuje relativni neplatnost pravniho jednéni, vyuzivad formulace zngjici: ,,mize vznést

namitku neplatnosti® nebo ,, ma pravo namitnou neplatnost*.

V pripadé vypovédi dané pronajimatelem, bude mit nijemce pravo vznést proti vypovedi
namitky a podat do dvou mésici ode dne, kdy mu vypovéd dosla, navrh soudu na
prezkoumani, zda je vypovéd opravnéna. Novy obcansky zakonik tedy opousti konstrukei,
kdy k vypovédi pronajimatele z ur€enych davodi musel piivolit soud, coz je vhodné feSeni.

Napfist¢ bude pouze na najemci, zda se bude chtit proti vypovédi soudné branit, ¢i nikoliv.

Dalsi nejasnost nového obcanského zakoniku spatfuji v otazce, co je mySleno pravem vznést
namitky. Zda se bude jednat o jednostranny hmotnépravni tikon vii¢i pronajimateli, nebo zda
maji byt namitky sdéleny soudu v rdmci navrhu na piezkoumani vypovedi. K povaze namitek
se novy obcansky zakonik blize nevyjadiuje, neni tedy ziejmé, zda vzneseni namitek vici
pronajimateli bude podminkou pro podani navrhu k soudu. Ze znéni § 2286 odst. 2 nového
obCanského zakoniku dovozuji, ze by se mélo jednat o dvé samostatna prava — pravo vznést
namitky a pravo podat navrh soudu. Je pfitom evidentni, Zze ndvrh soudu musi byt néjak
odivodnén, proto se domnivam, Ze vzneseni ndmitek by mélo byt ucinéno spiSe vici
pronajimateli. OvSem nasledek podani namitek (bez podani ndvrhu na pfezkoumani soudem)

nebo naopak absence namitek pted podanim navrhu soudu ziistava v pravni upravé nového
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obcanského zakoniku nedofeSen. Pro podani ndmitek neni také stanovena zadnd lhita. Z
téchto ditvodl povazuji zakotveni prava podat namitky za nadbyte¢né a vyvolavajici zbyte¢né

nejasnosti.

Novému obcanskému zakoniku lze dale vytknout, Zze pravni Gprava vypovédnich divodi v
ném obsazena je oproti soucasné pravni upraveé dosti nepfehlednd az zmatecna. Pro laika bude
velmi t€zké az skoro nemozné se ve vypoveédnich ditvodech zorientovat, pfitom z povahy véci

vyplyva, Ze pravé laici by méli byt prevaznymi uZivateli téchto ustanoveni.

12.11.1 Vypovéd’ ze strany najemce

Novy obcansky zakonik stanovi, ze ndjemce mize vypovédét nidjem na dobu urcitou,
zméni-li se okolnosti, z nichz strany pifi vzniku zdvazku ze smlouvy o ndjmu ziejmeé
vychazely, do t€¢ miry, ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.
Urcit, za jakych podminek bude tento vypovédni divod naplnén, bude do budoucna ukolem
judikatury soudii. Novy obcansky zakonik nestanovi, jak dlouhd ma byt pfi uziti tohoto
vypovédniho divodu vypovédni doba, nezmiiiuje se o tom ani diivodova zprava, jelikoz toto
ustanoveni bylo do navrhu nového obcanského zédkoniku vlozeno az v prub¢hu legislativniho
procesu. Odpovéd’ na otazku, jak dlouhd by méla byt vypovédni doba, nedavaji ani obecna
ustanoveni o najmu, kdyz stanovi délku vypovédni doby pouze pro ndjmy ujednané na dobu
neurcitou. Podle obecného ustanoveni o vypovédi v § 1998 odst. 2 plati, ze: Je-li zavazek
vypovézen, zanika uplynutim vypovédni doby. Lze-li vSak zavazek vypovédét bez vypoveédni
doby, zanikd zdvazek ucinnosti vypovedi.“ Ve vyse uvedeném ustanoveni se vSak nehovofi o
tom, Ze by najemce mohl najem vypoveédét bez vypovédni doby. Lze tedy predpokladat, ze by
zde né&jakd vypoveédni doba méla byt. Domnivam se tak 1 proto, Ze se nejedna o piipad sankcni
vypoveédi z divodi poruSeni povinnosti druhé smluvni strany. Otazkou tedy bude, jak by
vypovédni doba méla byt dlouha. Nejjednodussi bude, pokud si strany v ndjemni smlouvé pro
tento piipad délku vypovédni doby sjednaji (pfipadné si sjednaji, Ze je mozné dat z tohoto
davodu vypovéd bez vypovédni doby). Pokud tak vSak neucini, nebude jasnad odpovéd’ na
otazku, kdy najem zanikne. Spatfuji v tom velky nedostatek a nedomysSlenost tohoto
ustanoveni, kvili které mize vzniknout spousta zbytecnych sporti. Dalsi otdzkou u tohoto
vypovédniho divodu je, zda musi byt diivod vypovedi ve vypovédi uveden. Ziejme by tomu

tak byt mélo, aby mohlo byt ptipadné pfezkoumano, zda byl tento vypovédni divod naplnén,
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novy obcansky zakonik tak vSak vyslovné nestanovi (jako je tomu napf. v ustanoveni § 2288

odst. 3 NOZ).

Dal§imi vypov€dnimi divody ndjemce, které novy obcansky zakonik zakotvuje, jsou
vypovédni diivody sankéni pii poruseni povinnosti pronajimatele. U téchto vypoveédnich
davodi novy obcansky zékonik nespecifikuje, zda je Ize pouzit u n4jmi na dobu urcitou nebo
na dobu neurcitou, 1ze tedy dovodit, ze na dob¢ trvani najmu nezélezi. Ve vSech ptipadech se
jedné o vypovéd bez vypovédni doby, tudiz podle § 2231 odst. 2 NOZ musi byt ve vypoveédi
uveden vypovéedni diivod. Jedna se o nésledujici piipady:

— neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v dodate¢né lhiuté a poskozeni
nebo vada byly zptisobeny okolnostmi, za které najjemce neodpovida, a predstavuje-li
prodleni pronajimatele pii odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo
vada hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2266 NOZ — jedna se o specidlni
ustanoveni k § 2208 odst. 1 NOZ),

— brani-li uzivani bytu pravo treti osoby a neodstrani-li jej pronajimatel ani v dodatecné
lhaté¢ a predstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni prava tieti osoby nebo
samo pravo tieti osoby hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2268 odst. 1 NOZ
ve spojeni s § 2266 NOZ),

— brani-li uzivani bytu ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti orgdnu vetejné moci vydané
na zaklad¢ zdkona a neodstrani-li pronajimatel tuto pravni vadu ani v dodate¢né lhité
a predstavuje-li prodleni pronajimatele pti odstranéni této pravni vady nebo sama tato
pravni vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2268 odst. 2 NOZ ve spojeni s
§ 2266 NOZ),

— pokud je potfebna nezbytnéd oprava bytu, pficemz se jedna o takovou opravu, pii niz
neni mozné byt viibec uzivat (§ 2210 odst. 3 NOZ),

— stane-li se byt nepouzitelny k ujednanému ucelu, nebo (neni-li Gcel ujednan) k ucelu
obvyklému, a to z divodi, které nejsou na stran¢ ndjemce (§ 2227),

— porusuje-li pronajimatel zvlast zdvaznym zpisobem své povinnosti a tim zpusobi

znacnou Ujmu najemei (§ 2232).

Specificky vypovédni diivod zakotvuje novy obcansky zdkonik v § 2283 odst. 1. Podle n¢j
muze ndjemcltv dédic ndjem vypoveédet s dvoumesic¢ni vypovédni dobou do tifi mésict poté,
co se dozveédél o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, zZe prava a povinnosti z

najmu nepiesla na clena najemcovy domadcnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésici od
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najemcovy smrti. Prdvo vypoveédét za téchto podminek nijem ma i ten, kdo spravuje
pozustalost. Jak jsem jiz uvedla, nepovazuji feSeni, Ze najem v piipad¢, ze nepiejde na ¢lena
najemcovy doméacnosti, piejde na ndjemcovy dédice, za nejstastnejsi. Pokud najemctv dédic
do Sesti mésict od ndjemcovy smrti ndjem nevypovi (napf. proto, Ze se o smrti najemce nebo
o svém dédickém pravu nedozvi), bude muset v ndjmu pokracovat bez ohledu na to, zda chce
a zda byt uziva. Pokud byl ngjem sjednan na dobu neurcitou, mize nasledné najem vypoveédet
v tfimésicni vypoveédni dob¢ podle § 2231 odst. 1 NOZ. Pokud se vSak jedna o ndjem na dobu
uréitou a ve smlouvé neni sjednan zadny vypovédni diivod, ktery by mohl pouzit, bude
ziejm¢ muset vyuzit ustanoveni § 2287 NOZ, které je vSak vykladové nejasné a
nejednoznacné. Jinou moznost vypoveédi smlouvy na dobu ur€itou vSak dédici ndjemce novy

obCansky zakonik nedava (pomineme-li diivody sank¢ni).

Kromé vyse uvedenych vypovédnich duvodu, které vyplyvaji piimo z nového obcanského
zakoniku, Ize v ndjemni smlouvé sjednat dalsi vypovédni divody, pro které miize najemce

najem bytu vypoveédét.

Pokud se jednd o najem uzavieny na dobu urcitou, mize podle § 2229 NOZ nijemce ndjem
vypoveédéet jen v pripad€, ze ve smlouvé byly zaroven ujednany diivody vypovédi a vypoveédni

doba.

Pokud se jedna o nijem na dobu neurcitou, mohou byt dalsi vypovédni divody také
uyjednany v ngjemni smlouvé, je to vSak nadbytecné, nebot’ podle § 2231 odst. 1 NOZ najem
ujednany na dobu neurcitou skonci vypovedi jedné ze stran, ktera nemusi byt odiivodnéna,
ledaZe ma najemce pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby. Jedna-li se o véc nemovitou,

je vypovédni doba tiimésicni.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pravni Gprava vypovédi z ndjmu bytu ze strany najemce je
velmi komplikovana. Dle mého nazoru by bylo lepsi, kdyby byla pfevzata jasna a
jednoznacna pravni uprava soucasnd, kdy nijemce ma pravo vypoveédét najem bytu bez
uvedeni ditvodu v tfimésicni vypoveédni dob&. V zivoté ndjemce miiZze nastat mnoho riznych
situaci a osobnich divoda, kvili kterym bude chtit najem bytu ukoncit (rozvod ¢i rozchod,
zména zaméstnani, nemoc v roding, nedostatek finan¢nich prosttedk, atd.), pti¢emz vSechny
jisté nelze ve vypovédnich diivodech postihnout. Je tedy zbytecné, aby musely byt vypoveédni

davody uvedeny v zdkoné nebo ve smlouveé. Naopak pro pronajimatele je doba tii mésicl pro
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hledani nového najemce dostacujici. Soucasna pravni uprava pocita i s moznosti odstoupeni

vvvvv

ze je daleko vhodné;jsi, nez pravni Giprava v novém obc¢anském zakoniku.

12.11.2 Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Neméné slozita a nepiehlednd je také budouci pravni tprava vypovédi pronajimatele podle

nového obcanského zakoniku.

Vypovédni divody pronajimatele 1ze rozdélit do nékolika skupin:
a) zakonné vypovédni divody ndjmu sjednaného na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou
s tiimési¢ni vypoveédni dobou,
b) zédkonné vypovédni divody najmu sjednaného na dobu neurcitou s tfimésicni
vypovédni dobou,
c) zakonné vypovédni divody pfi poruseni povinnosti ndjemce bez vypoveédni doby,
d) zakonny vypovédni diivod s dvoumési¢éni vypoveédni dobou,

e) smluvni vypovédni divody.

Z pravni tpravy zmizely vypovédni divody, jako jsou neuZivani bytu ndjemcem bez vaznych
divoda nebo vice byt ndjemce. Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel se miize u soudu domahat

zvyseni ndjemného az do vyse ndjemného obvyklého, ztratily tyto vypovédni divody smysl.

12.11.2.1 Zakonné vypovédni diivody najmu sjednaného na dobu urcitou
nebo na dobu neurcitou s tFrimési¢ni vypovédni dobou

Podle § 2288 odst. 1 NOZ muze pronajimatel vypovédét najem na dobu urcitou nebo dobu
neurcitou v tiimesiéni vypoveédni dobé:

a) porusi-li ngjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z ndjmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemctiv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni najmu.
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Jedna se o demonstrativni vycet, pronajimatel mize tedy podle tohoto ustanoveni dat
vypovéd 1 z jiného zavazného divodu, nez jsou vySe uvedené. Podstatné je, ze vypovedni
davod musi byt ve vypovédi uveden, aby mohlo byt piipadné piezkoumano, zda je vypoveéd

opravnéna.

Pod hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z ngjmu Ize ziejmé zatadit i nesplnéni oznamovaci
povinnosti najemce ohledn¢ zvySeni poc¢tu osob zijicich v byté do dvou mésici, co tato zména
nastala (§ 2272 odst. 1 NOZ), nebo nesplnéni povinnosti ndjemce ozndmit svou nepiitomnost
v byté delsi nez dva meésice, pokud z tohoto diivodu nastane vazna ujma (§ 2269 odst. 2
NOZ). Zékon v téchto piipadech zakotvuje domnénku zavazného poruSeni povinnosti
najemce; ve vypovédnim divodu se vSak hovoii o hrubém poruseni povinnosti najemce. |
pfes tuto nesrovnalost, kterd je dalSim dikazem o nejasnosti pravni Upravy vypovédi
pronajimatele v novém obcanském zakoniku, se domnivam, ze zdvazné poruSeni povinnosti
patii spiSe pod hrubé poruseni povinnosti nez pod poruseni povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem, pii kterém lze nijem vypovédét bez vypovédni doby. Vychazim piitom z
myslenky, Ze poruSeni povinnosti zvlast zdvaznym zpisobem by nemélo byt vykladano
extenzivng, jelikoz je z tohoto divodu mozné dat vypovéd bez vypovédni doby, coz je
vyznamny zéasah do ndjemcova Zivota. Nedomnivam se, Ze by neozndmeni zvySeni poctu
osob v byté¢ nebo neoznameni planované nepfitomnosti najemce v byté¢ bylo zavaznéjSim
porusenim povinnosti nez je prenechani bytu do podndjmu bez souhlasu pronajimatele nebo
spachéni trestného ¢inu na pronajimateli. V odbornych ¢lancich se vSak jiz objevily i ndzory

opacné.?

Dale novy obcansky zakonik vyslovné stanovi, ze najemce hrub& porusi svou povinnost,
pokud da byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tieti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a §
2275 NOZ. 1 v tomto piipadé bude tedy pronajimatel opravnén dat najemci vypoveéd podle §
2288 odst. 1 pism. a) NOZ.

215 Viz napf. DOBROVOLNA, Eva: Né&které aspekty ochrany najemce bytu jako slabsi strany pravniho vztahu
v kontextu Néavrhu nového obcanského zékoniku. In Cofola 2010: The conference proceedings. 1. vyd. Brno:
Masarykova univerzita, 2010, ISBN 978-80 -210-5151-5: ,,V takovém pfipadé¢ ma pronajimatel pravo najem
vypovédét i bez vypoveédni doby, ovSem musi nejdiive ndjemce na zvlast’ zavazné poruSeni upozornit a vyzvat
ho k napravé a uvést ve vypoveédi konkrétni vymezeni tohoto zv1ast' zavazného poruseni (nejenom poskozovani
bytu zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, ale i kdyz napi. porusuje-li ndjemce svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem tfeba tim, Ze pienechd neopravnéné byt podnajemci nebo neoznami-li do dvou mésict
pronajimateli zvySeni poc¢tu osob v domé nebo tim, Ze neinformuje pronajimatele o tom, ze bude vice nez dva
meésice v byté¢ nepfitomen nebo jen tézko dostupny a nezajisti osobu, kterd umozni pronajimateli vstoupit do

bytu).*
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Dalsi skutkové podstaty, které budou moci byt pod uvedené vypovédni divody podfazeny,

pfinese ¢asem judikatura soudd.

12.11.2.2 Zakonné vypovédni duvody ndjmu sjednaného na dobu
neurcitou s tFimési¢ni vypovédni dobou

Podle § 2288 odst. 2 NOZ muze pronajimatel vypovédét ndjem na dobu neurcitou v

tiimésicni vypoveédni dobé také v piipade, ze:

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou

domacnost a byl poddn navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzného svého manzela

v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Tato skupina vypovédnich divodu, stejné jako skupina osob, v jejichz prospeéch lze ngjem
bytu vypovédet, je taxativni. Oproti stavajici pravni Gpravé je v novém obcanském zakoniku
rozs§iten okruh osob, v jejichz prospéch lze ndjem vypovédét. Pocitd se zde nejen s
pfibuznymi pronajimatele v piimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (sourozenci),
ale 1 s pfibuznymi manzela v téchto stupnich. Na druhou stranu nelze vypovédét z divodu
potfeby manzela pronajimatele, ledaze jde o rozvadéjiciho se nebo rozvedeného manzela.
Doposud pfitom byla naopak zohlediiovana bytova potfeba manZzela, nikoliv rozvedeného
manzela. Domnivam se, Ze i z divodu potieby na strané¢ manzela by méla byt ddna moznost
najem bytu vypovédét, nebot’ manzelé sice maji povinnost zit spolu, ale ur¢it¢ mohou

existovat ditvody (napt. zaméstndni v jiném méste), pro které spolu Zit nemohou.

Také ve vypovédi z téchto diivodi musi byt uveden vypovédni divod. Dal-li pronajimatel
najemci vypoveéd z téchto divodi, je povinen mu byt znovu pronajmout nebo mu nahradit
Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem k ucelu uvedenému
jako vypovédni diivod. Tato lhiita nebézi po dobu potiebnou k upravé bytu, bylo-li s tpravou

zapocato nejdéle do dvou tydnti po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné pokra¢ovano.
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12.11.2.3 Zakonné vypovédni diivody pii poruSeni povinnosti najemce
bez vypovédni doby

Pronajimatel ma podle § 2291 odst. 1 NOZ pravo vypovédét najem bez vypovédni doby,

porusi-li ndjemce svou povinnost zvIast’ zdvaznym zpisobem. Zakon zaroven demonstrativné

uvadi, Ze za poruseni povinnosti zvlast' zdvaznym zptisobem se povazuje napiiklad:

— nezaplaceni nagjemného a nakladii za sluzby za dobu alespon tii mésict,
— poskozovani bytu nebo domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem,

— zpusobovani zavaznych Skod nebo obtiZi pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé
bydli,

— uzivani bytu jinym zptsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.

Pronajimatel musi v téchto pfipadech ndjemce nejdiive vyzvat, aby v pifiméfené dobé
odstranil své zavadné chovani nebo odstranil protipravni stav, teprve poté mize dat vypovéd’,

jinak se k vypovédi nepfihlizi. K vypovédi se nebude piihlizet také tehdy, nebude-li v ni

uvedeno, v ¢em je spatfovano zvlast’ zavazné poruseni najemcovy povinnosti.

Konstrukci, kdy pfi poruSovani povinnosti najemcem zvlast zavaznym zpusobem uklada
zékon pronajimateli povinnost najemce nejdiive vyzvat, aby své zavadné chovani v ptiméiené
dobé odstranil, zatimco pii hrubém poruseni povinnosti nijemce pronajimatel povinnost
vyzvat ndjemce k nadpravé nema a mize rovnou piikrocit k vypovédi, povazuji pfinejmensim
za zvlastni. SpiSe bych ocekévala, Ze povinnost zaslat vyzvu zakon stanovi pro mén¢ zavazna
jednani najemce, kterd by bylo mozné jeSté napravit, nez pro zvlast zavazné poruSeni
povinnosti, kdy pronajimatel jiz asi zdjem na dal§im pokracovani ndjemniho vztahu mit
nebude. Zavér, ze ,hrubé“ poruSeni povinnosti vykazuje niZ§i intenzitu nez poruseni
povinnosti ,,zvlast’ zadvaznym zptisobem*, dovozuji ze skutecnosti, ze pii poruseni povinnosti

zvlast zdvaznym zpisobem, je mozné dat najemci vypoved bez vypoveédni doby.

Pti uplatnéni vypovédi z ndjmu na zékladé€ vySe uvedeného ustanoveni mé pronajimatel pravo
pozadovat, aby najemce byt odevzdal bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vsak do jednoho

mesice od skon¢eni ngjmu.

Také obecnd ustanoveni o ndjmu zakotvuji pravo pronajimatele dat ndjemci vypovéd bez
vypovedni doby, konkrétné podle § 2220 odst. 2 NOZ, miize pronajimatel vypovédét ndjem
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bez vypovédni doby tehdy, provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu pronajimatele a

neuvede-li na zddost pronajimatele véc do piivodniho stavu.

Podle § 2228 odst. 1,2 NOZ muize pronajimatel dat najemci vypovéd bez vypovédni doby
také v pripad¢€, ze najemce uziva byt takovym zplisobem, ze se byt opotfebovava nad miru
piiméfenou okolnostem nebo ze hrozi zniCeni véci, pfi¢emz najemce neuposlechne vyzvy
pronajimatele, aby byt uzival fadné. Vyzva pronajimatele vyzaduje pisemnou formu. Musi
obsahovat pfimétenou lhiitu k naprave, upozornéni na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy
amusi byt ndjemci doruc¢ena. Pokud vSak hrozi vazné nebezpeci z prodleni, ma pronajimatel

pravo vypoveédet najem bez vypoveédi doby, aniz by najemce vyzval k naprave.

U vypovédi pronajimatele bez vypovédni doby neni rozhodujici, zda byl ndjem sjednén na
dobu urcitou nebo neurcitou. Podle § 2231 odst. 2 NOZ musi byt vypoved, kterd miize byt

dana bez vypovédni doby, odiivodnéna.

12.11.2.4 Zakonny vypovédni diivod s dvoumési¢ni vypovédni dobou

Podle ustanoveni § 2283 NOZ milize pronajimatel ndjem vypoveédét bez uvedeni divodu s
dvoumésicni vypovédni dobou do tii mésici poté, co se dozvédel, ze najemce zemiel, ze
prava a povinnosti z najmu na ¢lena ndjemcovy domacnosti neptesla, a kdo je najemcovym
dédicem nebo kdo spravuje pozustalost. Neni pifitom rozhodné, zda se jednalo o najemni

smlouvu na dobu urc¢itou nebo na dobu neurcitou.

12.11.2.5 Smluvni vypovédni diivody

Na rozdil od obcanského zdkoniku soucasného, novy obcansky zakonik nestanovi, Ze by
pronajimatel mohl nijem bytu vypovédét jen ze zadkonnych divodu. Lze tedy v souladu se
zasadou § 1 odst. 2 NOZ dovodit, Ze smluvni strany si mohou v najemni smlouvé sjednat
dalsi divody vypovédi pronajimatele. Je vSak nutné mit na zfeteli ustanoveni § 2235 odst. 1
NOZ, podle kterého se nepiihlizi k ujednanim zkracujicim ndjemcova zakonnd prava. Ziejmée
by se tak nepfihlizelo k ustanoveni najemni smlouvy, kterym by bylo sjednano, ze
pronajimatel mize dat najemci vypovéd bez uvedeni diivodu nebo z néjakého malicherného
davodu. Na otazku, zda se bude ke smluvnim vypovédnim divodim pronajimatele piihlizet a

jaké smluvni vypovédni diivody budou uznavany, odpovi az soudni praxe.
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12.12 ODEVZDANI BYTU

Novy obcansky zdkonik se na rozdil od ob¢anského zékoniku stavajicitho podrobné vénuje
problematice odevzdani bytu. N4jemce ma podle néj odevzdat byt pronajimateli v den, kdy
najem konci. Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel kli¢e a jinak mu nic nebrani v pfistupu

do bytu a v jeho uzivani.

Nov¢ je zakotveno, ze opusti-li najemce byt takovym zplisobem, Ze najem lze bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skonfeny, ma se byt za odevzdany ihned. Ackoliv to z divodové
zpravy nevyplyva a neni tak ziejmé, jestli to bylo imyslem zdkonodarce, domnivam se, Ze
toto ustanoveni zakladd moznost konkludentniho ukonceni najmu faktickym tikonem néjemce
— opusténim bytu. Bude zalezet na judikatuie soudd, jak se k vykladu tohoto ustanoveni
postavi, pokud se vSak k tomuto ndzoru také ptikloni, bude to znamenat vyrazné ulehceni
situace pronajimatele, jehoz najemce se odstehoval nezndmo kam a neni mozné mu dorucit

vypoved.

Najemce je povinen odevzdat byt ve stavu, v jakém jej pievzal, nehled¢ na bézné opotiebeni
pii béZzném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel. Zmény, které provedl
bez souhlasu pronajimatele, je ndjemce povinen odstranit, ledaZze pronajimatel ndjemci sdéli,
ze odstranéni zmén nezada; ndjemce piesto nemize zadat vyrovnani, i kdyby se zménami
hodnota bytu zvysila. Pronajimatel mize zadat nahradu ve vysi sniZzeni hodnoty bytu, které

bylo zplisobeno zménami provedenymi ndjemcem bez souhlasu pronajimatele.

Pokud se tykd zmén, které ndjemce provedl se souhlasem pronajimatele, spatiuji zasadni
rozpor mezi ustanovenim § 2263 odst. 2 NOZ a § 2293 odst. 2 NOZ. Podle § 2263 odst. 2
NOZ ma najemce odstranit pfi skonceni ndjmu zmény v byt€ nebo domé, které provedl,
ledaze pronajimatel navraceni v predesly stav nezadd. Primarné se tedy pozaduje odstranéni
zmén. Podle § 2293 odst. 2 NOZ vsak plati, Ze zmény, které ndjemce provedl se souhlasem
pronajimatele, je povinen odstranit pouze pokud si strany ve smlouvé ujednaly, ze byt bude
pii skonCeni ndjmu uveden do piivodniho stavu. Pokud tedy neni jiné ujednani, ndjemce
zmény odstrafiovat nemusi. Jednd se o nesrovnalost, kterou by bylo do budoucna vhodné

odstranit.
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Dale plati, ze zafizeni a predméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze
odstranit bez nepfimétené¢ho sniZzeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo domu, prechézeji
upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci. Najemce ma pravo zadat,
aby se s nim pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co ndjemce

provedl bez souhlasu pronajimatele. Vyrovnani je splatné nejpozd¢ji ke dni skonceni najmu.

Novy obcansky zakonik se zabyva i situaci, kdy najemce neodevzda byt v den skonceni
najmu. V takovém piipadé¢ mé pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného

az do dne, kdy ndjemce byt skutecné odevzda.

Jestlize 1 po odevzdani bytu zlstane v byté véc, o které lze mit za to, ze patii najemci nebo
¢lenu jeho domécnosti, postard se pronajimatel o véc ve prospéch najemce a na jeho Ucet.
Neptevezme-li najemce tuto véc bez zbytecného odkladu, vznika pronajimateli pravo véc po
piedchozim upozornéni najjemce na jeho tcet vhodnym zpiisobem prodat poté, co poskytne
dodatecnou piiméefenou lhiutu k prevzeti. Tento postup se nepouzije, jedna-li se o véc, kterou

najemce nebo ¢len jeho domacnosti zjevné opustil.
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ZAVER

Pravni Giprava najmu bytu doznala v poslednich letech velké mnozstvi zmén, piesto vSak stale
vykazuje mnoho nesrovnalosti a nedostatkli, pro které ji nelze povazovat za vyhovujici.
Mnoho pojmt, které obsahuje, blize nevysvétluje a jejich definovani ponechava na judikatufe
soudli, které se tohoto ukolu zhostily pomérné dobie, jelikoz judikaturu v této oblasti je

mozné povazovat za bohatou.

Mnohé diive kritizované nedostatky pravni Gpravy tykajici se ndjmu bytu vytesila novela
provedena zakonem €. 107/2006 Sb. Napiiklad odpovédéla na otazku, zda Ize na najem bytu
sjednany na dobu urcitou aplikovat obecné ustanoveni § 676 odst. 2 OZ. Je nutno konstatovat,
ze ackoli se feSeni nabizela rGiznd, novela spravné zakotvila, Ze toto ustanoveni pouZzit nelze,
¢imz nejen sjednotila rGznorody vyklad, ale i zjednodusila prakticky postup. Jestlize totiz
pronajimatel a najemce maji zajem na dalSim pokra¢ovani ndjemniho vztahu, nic jim nebrani
uzaviit novou smlouvu nebo dodatek k plivodni smlouvé a mohou v ndjmu pokracovat. Pti
aplikaci § 676 odst. 2 OZ byl pronajimatel nucen, v piipadé, ze nechtél v ndgjmu dale

pokracovat, obratit se na soud, coz celou situaci komplikovalo a prodrazovalo.

Zminéna novela zasadhla i1 dalsi casto kritizované oblasti. Jednou z nich je pravni Gprava
vypovédi zndmu bytu dané pronajimatelem. Pozitivné¢ Ize hodnotit, ze u nékterych
vypovédnich divodi neni nadale nutné privoleni soudu a aktivita je pfenesena na najemce,
ktery se v souladu s pravni zasadou ,,vigilantibus iura scripta sunt mize na soud obratit,
pokud s vypovédi nesouhlasi. Je jisté spravné, ze pronajimatel, ktery dal najemci vypoveéd za
nevhodné chovani, se nemusi obracet na soud, absolvovat celé ndro¢né fizeni a jeste zatézovat
jiz tak dost ptetizené soudy. Pokud se najemce citi v pravu, ma moznost se na soud obratit,
ale je-li si sam svého nevhodného chovani védom, zfejmé se na soud obracet nebude a usetii

se tim Cas 1naklady.

Zakon ¢. 107/2006 Sb. byl tedy pro pravni Upravu ndjmu bytu znaénym piinosem, nicméné
nelze nevidét, Ze obsahoval mnoho chyb a nedostatkl, které by pravni norma obsahovat
nemeéla. Novelizace rozhodn€ nebyla provedena disledné. Jako ptiklad hrubé nejasnosti lze

uvést § 712 odst. 5 OZ, ktery obsahoval odkaz na neexistujici ustanoveni.

192



Dalsi vyznamna novela obcanského zédkoniku tykajici se ndjmu bytu - zakon ¢. 132/2011 Sb.
sice odstranila nejvyraznéjsi nedostatky (napt. zmiflovany odkaz na neexistujici ustanoveni) a
piinesla snahu o rozsifeni dispozitivnich ustanoveni na ukor kogentnich (ptfikladem muze byt
pravni uprava ,kauce* nebo pravni uprava drobnych oprav v byté), nicméné ne vzdy
zachovavd jednotnou linii smérem k zlepSeni postaveni pronajimatelti (krok zpét lze
vysledovat u institutu pfechodu najmu bytu ve vztahu k vnukim najemce, kdy byla opét
zkracena pozadovana doba souziti s najemcem pred jeho smrti). Podle divodové zpravy
zakona €. 132/2011 Sb. je tato novela formulovéana tak, aby na ni mohl novy obcansky
zakonik plynule navazat. V tomto sméru lze v§ak mit urcité pochybnosti, nebot’ pravé naopak
nékteré zmény zakotvené touto novelou jsou s ustanovenimi nového obcanského zakoniku v
rozporu. Snad nejvyznamnéjSim piikladem je institut sluzebnich byt, ktery zékon ¢.
132/2011 Sb. z naseho pravniho fadu odstraiiuje, pticemz jej novy obcCansky zadkonik opét

zavadi.

Lze hodnotit pozitivné, Ze z provedenych novelizaci je zfejmy posun k vétsi rovnosti mezi
pronajimatelem a najemcem, kterd je jist€é Zadouci, nebot’ doposud byly zdjmy najemct
chranény na tkor pronajimatelti do té miry, Ze to hranicilo s ustavnosti ¢i jiz se dostavalo za
hranici tstavnosti, jelikoz dochéazelo k zasahtim do zakladnich prav pronajimateli zaru¢enych
Listinou zakladnich prav a svobod a Evropskou umluvou o ochrané lidskych prav a
zakladnich svobod. Pokud chce stat, respektive zdkonodarce, ndjemce chranit, mél by tak cinit
prostfednictvim prava veiejného a nepfenaset své povinnosti na soukromé osoby. Socidlni
politika je véci statu a neni mozné¢, aby se stat této odpovédnosti zbavoval na tkor jinych.
K tomuto zavéru dospél i Ustavni soud, kdyz judikoval, Ze: ,,Princip piimétené (spravedlivé)
rovnovahy vyzaduje, aby pfi respektovani pozadavki obsazenych v ¢l. 11 Mezinarodniho
paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech ¢. 120/1976 Sb. byl vzat zietel na
proces destrukce vlastnického prava, zejména pokud se tyCe vlastnikii ndjemnich domt,
diskriminovanych v poméru k ostatnim vlastniktim, kupf. tzv. rodinnych domk tim, Ze je jim
odepfeno pozivat plody a uzitky svého vlastnictvi, nebot’ ve skutecnosti vzhledem k vysi
najemného a vysi ndkladi nezbytnych k provozu, casto v katastrofickém stavu se
nachazejicich nemovitosti, jsou ¢ast najemného, jaké by jinak s ptihlédnutim ke vSem
okolnostem bylo mozno povazovat za pfiméiené, nuceni hradit ze svého. Jinymi slovy, v
disledku dosavadni pravni upravy existuji dnes v naSi spoleCnosti socialni skupiny ¢i

subjekty, které hradi ze svého to, co v z4jmu naplnéni jiz konstatovaného ¢l. 11 Paktu ma
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zajiStovat stat.“*'® Podobné situaci vidi i Evropsky soud pro lidska prava.*!’

Praveé ve vztahu k regulaci najemného mél velky vyznam zakon ¢. 107/2006 Sb. zavad¢jici
moznost jednostranného zvySovani ndjemného, kterou bylo mozno ve vét§iné mést uplatnit do
31.12. 2010, resp. je stale mozné uplatnit do 31. 12. 2012 u urcéenych velkych mést. Na tento
zékon pak navdzal zdkon ¢. 132/2011 Sb., ktery do obcCanského zdkoniku zakotvil pro
pronajimatele moznost navrhnout njjemci zvyseni najjemného. Pokud najemce se zvysenim
nesouhlasi, je pronajimatel oprdvnén obratit se na soud, aby vysi ndjemného urcil. Stejné tak
se muze na soud obratit i ndjemce a zadat snizeni ndjemného. Soud by pak mél rozhodnout o
vysi najjemného, které je v misté¢ a Case obvyklé. S Ucinnosti od 1. 1. 2013 tedy dojde k
vyznamné zméné, jelikoz na celém tzemi Ceské republiky skonéi regulace nijemného a

najemné by se tak mélo postupné dostat na trzni urovern.

Dalsi zmény pak s u€innosti od 1. 1. 2014 pfinese novy obCansky zakonik. Dojde k dal§imu
kroku smérem ke zrovnopravnéni smluvnich stran, i kdyz se stale bude klast diraz na ochranu
najemce. Ochrana n4jemce vSak bude na rozdil od soucasné pravni Upravy zdiraznéna spise
pfi uzavirani ndjemni smlouvy, nez pii skonceni ndjmu bytu, jak je tomu doposud. Naptiklad
se nebude piihlizet k ustanovenim smlouvy zkracujicim zakonné prava ndjemce, ukladajicim
mu povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméiena, nebo ke sjednani smluvni
pokuty v neprospéch nijemce. Ochrana ndjemce se projevi i v tom, Ze pronajimatel nebude
mit prdvo namitnout viici najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek pisemné formy, nebo ze
smlouva bude povazovana za fadn¢ uzavienou, pokud nijemce bude byt po dobu tii let v

dobré vife uzivat.

Naopak pii skonceni najmu bytu bude ochrana najemce oslabena. Pronajimatelim naptiklad
ubude povinnost zajiStovat ndjemcim bytové nahrady, coz je jist¢ spravné fesSeni, nebot
zajistit bytovou néhradu byl pro pronajimatele ve vétSiné pripadt nesplnitelny tkol. Kromé
toho bytova politika by méla byt otdzkou vefejného prava a neméla by byt suplovana
soukromymi subjekty — pronajimateli. Dal$im ulehenim pro pronajimatele bude uplné
zruSeni povinnosti zadat pfivoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu. Pokud s vypovédi nebude
najemce souhlasit, bude mit pravo obratit se na soud sam a pozadovat prezkoumdani

opravnénosti vypovedi. Kogentni vycet vypoveédnich divodu, pro které mize dat pronajimatel

216 Viz nalez Ustavniho soudu ze dne 21.6. 2000, 231/2000 Sb.
7 Srovnej judikaty Hutten-Czapska v. Polsko nebo Mellacher a ostatni v. Rakousko.
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vypoveéd, bude nahrazen demonstrativnim vycétem, pronajimatel bude tedy moci dat najemci

vypovéd i z jiného nez v zadkoné vyslovné uvedeného diavodu.

Lze konstatovat, Ze novy obcansky zdkonik obecné klade vétSi vdhu na dispozitivni
ustanoveni, coz je dal$i pozitivum pro ob& smluvni strany, nebot” si mohou sva prava a

povinnosti v nadjemni smlouvé upravit tak, jak to vyhovuje jejich konkrétni situaci.

Na druhou stranu jsem pii dikladném studiu ustanoveni nového obcanského zdkoniku
upravujicich nijem bytu a njjem domu narazila na spoustu vykladovych nejasnosti, které
znaéné¢ zkomplikuji Zivot jak ndjemcim tak 1 pronajimatelim. Konkrétné naptiklad
problematika skonceni najmu je velmi neptehlednd. Ackoliv novy ob¢ansky zakonik obsahuje
v pododdile tykajicim se ndjmu bytu a najmu domu podnadpis ,,Skonceni najmu‘, lze
ustanoveni o skonceni najmu najit jak v jinych ustanovenich tohoto pododdilu, tak i v
obecnych ustanovenich o ndjmu a déale v obecnych ustanovenich o zaniku zavazki. Jednotlivé
moznosti skonceni ndjmu je tak nutné hledat na nékolika riznych mistech, coz je ostatné
nedostatek i soucasné pravni Gpravy. Pro ndjemce a pronajimatele tak nebude jednoduché se
zorientovat, jakymi zplsoby vlastné miize byt ndjem skoncen. Jesté vétSim problémem pro
praxi vSak bude dle mého ndzoru skutecnost, ze u nekterych vypovédnich divodl neni vitbec
ziejmé, jak dlouha by méla bézet vypoveédni doba a zda bude nutné davat nejprve vyzvu k
napraveé. Ziejmé vyvstanou také spory o tom, pod jaké vypovédni divody lze jednotlivé
skutkové podstaty podradit, resp. co spada pod hrubé poruSeni povinnosti a co pod poruseni
povinnosti zvlast zavaznym zplsobem. Z nového obcanského zakoniku ani jednoznaéné
nevyplyva, zda si smluvni strany budou moci sjednat dalsi vypovédni divody v najemni

smlouvé ¢i nikoliv.

Jako problematicky institut hodnotim také noveé zavedeny piechod najmu na dédice najemce.
Dle diivodové zpravy bylo jeho zakotveni vedeno snahou vyhnout se nejasnym situacim,
domnivam se vSak, Ze pfinese spiSe komplikace jak pronajimateli, ktery bude muset zjiStovat
najemcovy dédice, aby mohl nijem vypovédét, tak nijemcovym dédicim, kteti budou

povinni platit najemné, aniz by byt potfebovali a uzivali.

Novému obcCanskému zdkoniku bych dale vytkla, Ze se snaZi upravit prava a povinnosti z
najmu bytu az zbyteéné podrobné. Dochézi pak bohuzel k tomu, Ze si jednotliva ustanoveni

protifeci (viz napi. § 2263 odst. 2 a § 2293 odst. 2 NOZ) nebo ze zakotvuje prava, kterd by
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mohla a méla byt spiSe ponechana na ujednani stran. Nedomnivam se naptiklad, ze by pravo
najemce chovat v byté zvife, bylo natolik zasadni, aby jej zdkon zakotvoval, aniz by
umozioval odliSnou dohodu ve smlouvé. Jsem presvédcena, ze spiSe nez podrobnd pravni
uprava je vhodné&jsi pravni uprava obecnd, kterd vSak poskytuje urcité voditko pro tfeSeni
vSech situaci a nesklouzava k tomu, ze by nekteré otazky upravovala velmi podrobné a jiné

naopak Uplné vynechala.

Jiz nyni je tedy zifejmé, Ze novy obCansky zakonik, a¢ pfinese spoustu zmén, které lze uvitat,
obsahuje také velké mnozstvi nedostatkli a vykladovych problémt, které¢ by bylo vhodné
odstranit jest¢ predtim, nez nabude ucinnosti, aby se predeslo zbyteCnym soudnim sportim
vyplyvajicim z nejasné a nesrozumitelné pravni upravy. Vzhledem k tomu, Ze ndjem bytu se
tyka veliké skupiny obcant, kteti tyto otdzky mnohdy nekonzultuji s pravnikem, méla by byt

pravni Gprava najmu bytu jasnd, jednoduchd a vSem srozumitelna.
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ABSTRAKT

Diserta¢ni prace se zaméfuje na rozbor institutu ngjmu bytu. V tvodu je popsan struény
historicky vyvoj pravni Gpravy ndjmu bytu s odkazem na spolecenské okolnosti, které ji
ovliviiovaly. Nasledn¢ je vénovana pozornost ndjemni smlouve, jakozto pravnimu divodu
bydleni. Dale se disertatni prace zabyva predmétem najemni smlouvy, tedy bytem a jeho
vymezenim v pravnich pfedpisech, a také subjekty nijemni smlouvy - pronajimatelem a
najemcem. V dalSi Casti disertaéni prace pfibliZuje prdva a povinnosti smluvnich stran
najemniho vztahu. Zvlastni kapitola je vénovana najemnému, jakozto jedné z podstatnych
nalezitosti ndjemni smlouvy. Zminény jsou 1 instituty podnajmu, pfechodu ndjmu a vymény
bytu. Podrobné je zpracovéana i problematika zadniku ndjmu bytu. VSe je doplnéno o dulezité

judikatorni zavéry soudll a o nastinéni zmén, které pfinese novy obCansky zékonik.

ABSTRACT

The dissertation is focused on the analysis of the institute of residential lease. At the
beginning a brief historical progress of the legal regulations of the lease of the apartment is
described with the reference to social circumstances which influenced it. Subsequently,
attention is paid to the lease agreement as the legal reason for using an apartment. The
dissertation deals also with the object of the lease agreement, i.e. with the apartment and its
definition in the legal regulations, and also with the subjects of the lease agreement, i.e. with
the landlord and the tenant. In the next part the dissertation describes rights and obligations of
the contracting parties. A special chapter is dedicated to the rent, as one of the essential
requirements of the lease agreement. Also the institutes of the subtenancy, passage of the
lease of flat and exchange of the apartments are mentioned. Furthermore, the issue of the
termination of the lease is elaborated in detail. The whole dissertation contains also important

rulings of the courts and presents changes that will come into effect with new civil code.
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