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Uvod:

Jiz delsi dobu se pohybuji ve svém profesnim Zivoté v oblasti realitnich sluzeb,
tedy si plné uvédomuji, jak je téma ndjmu bytu vyznamné, obzvlasté pak v této dobg,
kdy jsme svédky aplikace nové Upravy zavedené zakonem ¢.89/2012 obcansky
zakonik. Institut najmu bytu dostdl mnohych zmén, proto se vtéto praci pokusim
nastinit ty nejdGleZitéjsi z nich, hlavné s ohledem na jejich praktické vyuziti. Povazuji
problematiku najmu bytu za celospoleCensky fenomén, ktery se jako nejcastéjsi druh
bydleni, zésadné dotyka prevazné €asti obyvatelstva Ceské republiky, a to bud’ na strané
najemce Ci pronajimatele. Jednim z divod( pro¢ jsem si za téma diplomové prace
zvolila ndjem bytu je jeho rozsahlost v nové Upravé. Jedinecnost tohoto tématu spociva
v jeho nesmirné dllezitosti, jelikoZz se jednad o jeden z nejzasadnéjSich prostiedkd
zajiStovani velmi vyznamného préva, a to prava na bydleni.

PIné si uvédomuji sloZitost pravni Gpravy najmu bytu a jednim z cild mé préce je
shrnout podstatné zmény v souvislosti s rekodifikaci obCanského prava, tak aby byla
relevantni pro odbornou verejnost, ale aby byla pfinosem i pro verejnost laickou, které
by mohla byt jakym si prlivodcem ze staré Gpravy do nové.

Aniz bychom si tuto skute¢nost uvédomovali, kazdy mésic i rok vydavame
nemalé prostfedky na bydleni, s ¢imZ souvisi v podstaté veSkerd nase existence. Pokud
nemame kde bydlet, nemizeme byt soucasti normalné fungujici spole¢nosti. A pokud
nemame bydleni vlastni, musime vyuzivat bydleni ,.cizi“, tedy byt ¢i dim ve vlastnictvi
jiné osoby, za ktery musime také fadné zaplatit. V tomto p¥ipadé tedy vyuzivame sluzby
najmu bytu ¢i domu. V podstaté jiz od zaCatku svého profesniho Zivota se pohybuji
v oblasti realitnich sluzeb a mohu Fici, Ze jsem doznala ddleZitosti pravé tématu najmu
bytu. Obzvlasté v této dobé, kdy jsme svédky aplikace nové Upravy zavedené zakonem
€. 89/2012 Sh., obCanského zakoniku. Institut ndjmu bytu dostal mnohych zmén, proto
vtéto praci nastinim pouze ty nejdllezitéjsi z nich, predevsim sohledem na jejich
prakticke vyuZiti. Problematiku ndjmu bytu povaZuji za celospolecensky fenomén, ktery
se jako nejCastgjsi druh bydleni zasadné dotykd pFevazné Gasti obyvatelstva Ceské
republiky, a to jak na strangé najemce, tak i pronajimatele. Jednim z dlvod( pro¢ jsem si
jako téma své prace zvolila téma ndjem bytu, je pravé jeho rozsahlost v nove Uprave.

Jedine¢nost tohoto tématu spociva v jeho nesmirné dllezitosti, jelikoZ se jedna o jeden



z nejzasadnéjsich prostfedk(l zajiStovani velmi vyznamného prava, a to prava na
bydleni. PIné si uvédomuji sloZitost pravni Gpravy najmu bytu, tudiz jednim z cild mé
prace je shrnout podstatné zmeény v souvislosti a rekodifikaci ob¢anského prava tak, aby
byla relevantni pro odbornou vefejnost, ale zaroven prinosem i pro vefejnost laickou.

Ve své praci se pokusim objasnit hlavni pojmy spojené s danym tématem,
vysvétlit zasadni souvislosti aobjasnit prava a povinnosti jednotlivych subjektd.
V prvnich kapitolach prace se budu zabyvat predevsim historickym vyvojem pravni
Upravy najmu bytu a definicemi s nim spojenymi v ramci uvedeni ¢tenafli do samotné
problematiky najmu bytu v soucasné dobé. V dalSich kapitolach se poté budu zabyvat
tématem jiz zminénym, a to pravy a povinnostmi smluvnich stran, problematikou
najemného samotneho a predevsim tématem skonCeni najmu. V poslednich kapitolach
zminim nékolik judikatu souvisejicich s danou problematikou.

Pevné verim, Ze tato diplomova prace bude jakymsi privodcem tématem najmu
bytu pro vefejnost laickou, a to pfedevsim diky zménam v ObZanském zakoniku, a také

kvalitnim shrnutim podstatnych informaci a zmén pro vefejnost odbornou.



1. Historicky vyvoj najmu bytu na Gzemi Ceského statu

1.1. Pravni Uprava najmu bytu od Obecného zakoniku obcanského
po druhou svétovou valku

Né&jemni bydleni v evropském prostoru se nejvice rozvijelo po¢atkem 19. Stoleti,
jelikoz se mnoho obyvatel v souvislosti s prdmyslovou revoluci zacalo stéhovat
do velkych meést, ¢imZ podpofili poptavku po najemnim bydleni. V roce 1918 se
vznikem samostatného Ceskoslovenska byl spolu s dalsimi dosavadnimi Fisskymi
a zemskymi zakony recipovan zédkonem €. 11/1918 Sh. z. a n. o zfizeni samostatného
Ceskoslovenského statu, ktery byl nejen prohlasenim nového stétu, ale také recepéni
normou, rakousky Obecny ob¢ansky zakonik (zakon €. 964/1811 sb. z. s. — Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erbliander der Osterreichischen
Monarchie), (dale jen ,,ABGB*) do pravniho fadu nové vzniklé republiky. Tento zakon
byl prevzat témér beze zmény a platil az do roku 1965. ABGB obsahoval ustanoveni
0 najmu a pachtu, ktery nové znovu zavadi zakon €. 89/2012 obcCansky zakonik (dale
jen ,,0. z.*). Na rozdil od souCasné pravni Upravy ndjmu bytu, nebyl najem bytu
upraven zvIast, ale Fidil se vSeobecnou Upravou ndjmu. Smlouva najemni (pachtovni)
byla dle zékonnych ustanoveni i dle vykladu Frantiska Roucka v Ceskoslovenském
zakoniku obcanském smlouvou konsensualni a GCinek smlouvy nastaval v okamZiku
dohody stran o podstatnych naleZitostech najmu (pachtu), za coz AGBG povazoval dle
shora uvedené definice smluvniho vztahu dohodu o véci a cend.!

Z ustanoveni §1112 a7z 1122 ABGB vyplyva, Ze najem mohl zaniknut
nasledujicimi zplsoby — zanikem véci, zcizenim véci, uplynutim doby, vypovédi,
odstoupenim najemce, odstoupenim pronajimatele a smrti pronajimatele ¢i najemce.
V této souvislosti je nutné zminit také tzv. zakony na ochranu najemnika, které
v mezivéalecném obdobi znalné posilily postaveni najemnika v najemnich vztazich
(napriklad se jednalo o zékon €. 275/1920 Sb. z. a n. o ochrané najemniku(). V obdobi
nesvobody od 16. bfezna 1939 do 9. kvétna 1945 doslo logicky v dlsledku okupace
Uzemi a nacistické protizidovské politiky i k ovlivnéni pravni Gpravy néjemniho

'ROUCEK, Frantisek. Ceskoslovensky zakonik ob&ansky a ob&anské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Praha: Ceskoslovensky kompas, 1926. s. 7



bydleni, kdyZ naFizenim RiSského protektora byl Ziddm zakézan najem jakékoliv

nemovitosti.

1.2. Pravni Uprava najmu bytu v letech 1950 az 1989

Na Ceském uzemi bylo ABGB oficialné platné az do roku 1965, v praxi vsak
doSlo k jeho nahrazeni zakonem €. 141/1960 Sb., obfanskym z&konikem z roku 1950.
V nédvaznosti na uchopeni moci v zemi komunistickou stranou byl obCansky z&konik
z roku 1950 velmi tendencni. Zakonik z r. 1950 vSak nastavil dalSi obecna i konkrétni
mySlenkova schémata, ktera v oblasti obCanského prava pretrvavaji dodnes. Jeho
celkova kolektivisticka (vefejnopravni) koncepce, budovand z tfidniho hlediska,
vychazela ze zasad ddrazu na statni vlastnictvi, na priority statniho planu, jemuz byl
podFizen veskery hospodarsky zZivot, a ddrazu na potlaovani a postupné likvidace
soukromého hospodareni.? Obecna ¢ast diivodové zpravy k zakoniku z roku 1950 se v
tom sméru odvolava na hlavni zasady sovétskeho préva, jak byly vyjadieny ve stalinske
Ustavé z roku 1936. Témto hlediskiim byla podfizena Gprava vsech institutll v novém
zakoniku. Ov8em ustanoveni tykajici se ndjmu bytu nebyla v ramci obcanského
zakoniku z roku 1950 natolik ovlivnéna socialistickou predlohou. Zéasadni zménu
pfinesly az zakony specialni, které znacné omezily v duchu kolektivniho vlastnictvi
osobni vlastnictvi, tedy i nadjemni vztahy. Zde bych rada uvedla zakon €. 67/1956 Sh.
0 hospodareni s byty, ktery poprvé v ustanoveni § 75 odst. 1 definoval pojem bytu
z pohledu zékona, a to nasledovné: ,,Bytem se rozumi jednotlivd mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho GFadu urceny k bydleni a mohou
slouzit tomuto svému UCelu jako samostatné bytové jednotky.“

Zcela z&sadnim zvratem ve vyvoji obCanského prava potazmo i ndjmu bytu bylo
pfijeti zakona ¢€. 40/1964 Sb., obCanského zékoniku (dale jen ,ObC. zak.“), ktery
nenavdzal na pfedchozi zé&koniky, které byly postaveny na pFirozeno-pravnich
a fimskopravnich zé&kladech a zcela se podridil potfebdm své doby. ObC. zak.
neobsahoval ustanoveni o najemni smlouvé a zavedl institut osobniho uzivani bytd.
Nejednalo se o vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem, nybrz o vztah mezi

socialistickou organizaci a obCanem, ktery chtél uZivat byt. Jednostranné ukonceni

2 [online]. 20. 2. 2015 [cit. 2015-02-20]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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najmu vypovédi zakon neznal a umoZzfioval uZivateli osobni uzivani ukonCit
jednostrannym pisemnym oznamenim, ve kterém néjemce sdélil, Ze nechce byt dale
uzivat (minimalni vypovédni lhdta ¢inila 1 mésic). Organizace neméla pravo
jednostranné ukon€it osobni uzivani a s navrhem na zruSeni prava uzivat byt se musela
obratit na soud. Rozhodnout o zruSeni prava uzivat byt tedy mohl pouze soud nebo
mistni narodni vybor, a to ztaxativné stanovenych dCivodd.® Je nutné podotknout,
Ze ObE. zék. platil az do 31. 12. 2013, samoziejmé Ze nikoliv ve své plvodni podobg,

jelikoZ prosel Cetnymi zménami a obzvIasté pak vyraznymi novelizacemi po roce 1989.

1.3. Pravni Uprava najmu bytu v letech 1989 az do soucasnosti

Po roce 1989 byl v souvislosti s ndvratem k demokratickému zfizeni zemé pfijat
Federalnim shromaZdénim Ustavni zédkon €. 100/1990 Sb., kterym se méni a dopliuje
Ustavni zakon €. 100/1960 Sh., kterym byla opétovné poskytnuta rovnocenna ochrana
vlastnictvi jako takového bez rozdilu na tom, zda je pfedmét vlastnictvi ve vlastnictvi
statu nebo ve vlastnictvi osobnim. Na vlastnictvi se pohlizi jako na jednotny pojem
stejné chranény, a lisici se pouze fakticky co do svych subjektl, kterymi mohou byt jak
stat, druZstva i fyzické nebo pravnické osoby.*

Vyznamnou zménou, ktera se dotkla institutu ndjmu bytu, bylo az pfijeti zdkona
€. 509/1991 Sb., kterym se meéni a dopliuje obCansky zéakonik. Jednalo
se 0 nejobsahlejSi novelizaci ObC. zak. do pfijeti zakona €. 89/2012 Sh., obCansky
zakonik. Touto novelou byla Uprava najmu ObgC. zak. rozSifena o zvlastni ustanoveni
§685- §716 0 najmu bytu. Zejména pak v ustanoveni § 871 odst. 1 zrusil pravo
uzivani bytu a nahradil ho najmem. Ob¢. zak. se po novele vraci k termindim - najemni
vztah, pronajimatel, najemce. Najem bytu vznikd najemni smlouvou, kterou
pronajimatel pfenechava ndjemci za ndjemné byt do uZivani, a to bud’ na dobu urcitou,
nebo bez uréeni doby uzZivani; ndjemni smlouva zpravidla obsahuje i popis pFislusenstvi

a popis stavu bytu. Najem bytu je chranén; nedojde-li k dohodé, Ize jej vypovédét jen

*KNAPP, Viktor. Uebnice &eskoslovenského ob&anského prava. Svazek 2. 1. vyd. Praha: Orbis, 1965,
571s.,s.121-126.

*SALAC, Josef. Najemni smlouva jako préavni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze-
Pravnicka fakulta, edicni stfedisko, 2003, s. 38
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z dlvodl stanovenych v zakong.® Dalsi vyznamnou novelou byl zakon &. 107/2006 Sh.,
0  jednostranném zvySovani najemného z bytu a0 zmeéné zakona
€. 40/1964 Sb., obCansky zakonik.

Doslo k preméné vztahll osobniho uzivani na vztahy najemni, takze vztah
osobniho uzZivani bytu se pfeménil na najem bytu, osobniho uZivani jinych obytnych
mistnosti na najem obytnych mistnosti ur€enych k trvalému bydleni, osobni uzivani
mistnosti neslouzicich k bydleni na najem nebytovych prostor (zakon ¢. 116/1990 Sb.,
0 najmu a podnajmu nebytovych prostor) a osobni uzivani pozemk( se zménilo
na vlastnictvi fyzické osoby. V dlsledku zasadnich zmén v obCanském zakoniku
se obanské pravo stalo opét zékladem soukromého préava.® V nasledujicich letech
v oblasti ndjmu bytu proSlo novelizacemi pFedevsim najemné a Uhrady za plInéni
poskytovand s uzivanim bytu. VySe najemného byla regulovidna vyhlaSkami
Ministerstva financi, které stanovilo nejvy3si moznou cenu za 1 metr Ctverecni podle
kategorie bytu. Tato vyhlaska byla v platnosti az do jejiho zruseni Ustavnim soudem
zdlvodu jeji nedstavnosti. V roce 2006 byl prijat zakon €. 107/2006 Sh.,
0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, kterym bylo ukonéeno obdobi spor(
ohledné zvySovani najemného napfi¢ celym politickym spektrem a spolecnosti.

2. Definice zakladnich pojm0 najmu

2.1. Najemni bydleni

Bydleni jako takové je jednou ze zékladnich lidskych potieb. Z tohoto diivodu
mu stat poskytuje specidlni ochranu. Ackoliv prdvo na bydleni neni pfimo uvedeno
v Listiné zakladnich prav a svobod, je mu ve staré i v nové pravni Upravé poskytovana
vysoka mira ochrany ,,Bydleni je obecné chapano jako (a to i nasim Ustavnim soudem)
jako socialni pravo astat je povinen podle celé Fady ratifikovanych mezinarodnich

dohod zajistovat predevsim zakonnou moznost jeho realizace.”’

® Ustanoveni § 685 odst. 1 zakona &. 509/1991 Sh., zakon kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob&ansky
zékonik

® FIALA, J., a kolektiv: Obganské pravo 1. Brno: Masarykova univerzita v Brné — pravnické fakulta
v nakladatelstvi Doplnék. 1993. ISBN 8021007346. str. 23

"KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 9
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Néjemni bydleni jako takové predstavuje jeden z nejvyznamnéjSich pravnich
dlvodd bydleni, dalSimi jsou napf. vlastnické pravo k nemovitosti ¢i vécné bfemeno.
Néjem bytu je zvIast' chranéné odvétvi ndjmu, coz se projevuje predevsim v jeho
samostatné Upravé v ramci obecné Upravy najmu, a dale také v ochrané najemce jako
LSlabsi strany”. Postaveni ndjemce jako slabsi strany O.z. potvrzuje nemoZnosti
odchyleni se od zadkonné Upravy v neprospéch nadjemce pod sankci neplatnosti takovych
ustanoveni ndjemni smlouvy. V pfipadé, Ze si pronajimatel prosadi do najemni smlouvy
ustanoveni, ktera by zkracovala ndjemcova prava uvedend v O. z., pak se k nim nebude
prihlizet. Osobné se bézné setkdvdm s pronajimateli z fad laické verejnosti, ktefi maji
zato, Ze pokud si i pres jasnou dikci zakona zanesou do najemni smlouvy zékaz
napf. chovani domécich zvifat v byté, pak takové omezeni bude z&vazné a platne.
To samé plati napfiklad i pro smluvni pokutu.

Zasadni koncepéni zménou, kterou pFinasi O. z. je ochrana nejen najm0 prostord
kolaudovanych jako byt, ale i dalSich prostor(i pronajatych za Gc¢elem bydleni, at’ uz se
jedné tfeba o umélecky ateliér ¢i chatu. Dal$i podstatnou zménou je snizeni pozadavkd
na formalni spravnost najmu. Nové postaci, pokud je vlle Gcastnikli ze smlouvy
dostatecng patrna. Uprava Obg. zak. na rozdil od O. z. striktné vyzadovala napf. presné
oznaceni bytu, vypocet ndjemného a Uhrad spojenych s uzivanim bytu, pisemnou formu,
a to pod sankci neplatnosti. ,Témto formalnim prekdZkdm v bydleni, Zel
respektovanymi i rozhodovanim soudd, &ini obgansky zékonik ® razny konec
a v podstaté stanovi, Ze bydlet Ize tam, kde si to najemce a pronajimatel dohodli. °

Né&jemni bydleni upravuje O. z. ve své Casti Ctvrté, hlavé druhé, § 2235 - § 2301
a v obecnych stanovenich tykajicich se ndjmu § 2201 — § 2331, také se na najem bytu
aplikuji obecnd ustanoveni o zavazcich O. z., déle je najem bytu zminén v ustanovenich
O. z. tykajicich se bytového spoluvlastnictvi, bydleni manzelll a spole¢ného najmu
manzell. Rekodifikaci ob¢anského prava tedy doSlo ke sjednoceni pravni Upravu
najemniho bydleni do jednoho pFedpisu, az na najem druZzstevniho bytu a Upravu
bytovych druZstev, kterd byla zafazena do zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich (dale jen ,,ZOK").

874kon €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 12
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DalSi podstatnou zménou, kterou pFindsi O. z., je moZnost uzavfit ndjemni
smlouvu, a to jak k bytu, tak i k domu.’ ,Bydlenim je tfeba rozumét v(ili najemce,
uzivat predmét najmu k (relativné) dlouhodobému zajisténi a uspokojovani své bytové
potteby, pripadné vEetné bytové potreby &lenli své domacnosti.“** Obg. zak. definoval
znaky a podstatné nalezitosti ndjmu v ustanoveni 8 663, a to jako pfenechani prava
uzivat nebo brat uzitky z individualné urcené véci. Toto pravo bylo doCasné a ma
Uplatny charakter. Pokud smluvni strany podstatné naleZitosti ve svém vzajemném
styku naplni, jednd se o najemni smlouvu. Pokud tyto znaky nenaplni, nemusi
to automaticky znamenat, Ze je smlouva neplatna. Podle viile smluvnich stran se totiz

miiZe jednat o jiny smluvni typ ¢i o smlouvu inominatni.*?

2.2. Byt a jeho definice

Po dlouha léta nebyl pojem ,,byt* v ob¢anském zakoniku definovan a bylo nutné
jeho vymezeni hledat ve specialni Upravé zakona €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytdm
a nebytovym prostorlim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl, dale jen
»ZVB"). V ustanoveni § 2 pism. B ZVB byl byt definovan takto: ,,mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho GFadu uréeny k bydleni.« *3

Do roku 2006 byly byty déleny do CtyF kategorii za ucelem urceni vySe najmu.
Zakonem ¢. 107/2006 Sbh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu byla tato
kategorizace byt( zruSena a byl zaveden novy pojem ,,byt se snizenou kvalitou“. Jedna
se 0 byt bez ustfedniho wvytapéni a scéasteCnym nebo spoleCnym zakladnim
prislusenstvim nebo byt bez Ustfedniho vytapéni a bez zakladniho pfislusenstvi nebo byt
s Gstfednim vytapénim bez z&kladniho pFisluSenstvi. Za byty se sniZzenou kvalitou jsou

tedy povazovany byty, které dosud, podle dfive platnych, ale jiz zruSenych pravnich

10§ 2236 odst. 3 O. z. stanovi ,je-li kzajisténi bytovych potfeb najemce pronajat diim, pouziji se
ustanoveni o ngjmu bytu priméreng**

'Kabelkova, Dejlova. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku, komentaF, § 2201-2357; vydal: C.
H. Beck; s. 179

12P¥esné znéni § 663 obt. z.: Najemni smlouvou se pronajimatel pFenechava za Uplatu najemci véc, aby ji
doCasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uZitky.

Blonline]. [cit. 2015-11-01]. Dostupné z: http://www.portalsvj.cz/legislativa/72-1994-sh-zakon-o-
vlastnictvi-bytu
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predpisti, byly zafazovany do Ill. a IV. kategorie.!* Nadéle tedy existovaly byty b&zné
apak byty se snizenou kvalitou, tak jak byly uvedeny vySe. O.z. definuje byt
nasledovné: Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou Casti domu,
tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k Gcelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany
stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.*®

O. z. svou definici bytu prenechal smluvnim stranam najmu vétSi volnost
ve vybéru ,prostoru”, ktery bude k bydleni pronajiman, neni tedy mozné pronajimat
k bydleni pouze ,,byt jako soubor mistnosti, které jsou jako byt ur€eny rozhodnutim
stavebniho Ufadu®, jak to bylo vyZadovano doposud, ale podle nové Upravy O. z. je
mozné k bydleni pronajmout i prostor, ktery neni plivodné uréen k bydleni. Ustanoveni
0 ndjmu bytu se tedy budou vztahovat i na dalSi prostory, pokud tyto prostory budou za
pfihodné k bydleni povaZzovany ndjemcem. Tedy v rdmci Sirokeé smluvni volnosti O. z.
umoZiuje stranam smluvniho vztahu vstoupit do ndjemniho vztahu k prostoru, ktery by
pfipadné jind osoba za vhodny nepovaZovala. SkuteCnost, Ze prostor neni urCen
k bydleni, nem(ize byt na Gjmu najemci.'® Za takovou Gjmu by bylo moZné povazovat
napf. zvIastni povinnosti ndjemce, které by plynuly z charakteru uZivanych mistnosti
(napf. z jejich umisténi v aredlu uzivaném prevazné k jinym nez bytovym uGceliim —
napr. tvrzeni, Ze nemdze byt zajisténo vytapéni bytu pres svatky, kdy neni vytapéna cela
tovarnal!), omezeni poskytovanych sluzeb apod., pokud by nebyly ujednany a plynuly
by pouze z nebytového ur&eni obyvanych mistnosti.*’

Déle bych réda zminila, Ze nova Uprava O. z. zahrnuje i moznost najmu domu.
V pfipadé nadjmu domu bude postupovano dle ustanoveni o najmu bytu. O. z., kromé
nadjmu bytu obecné a domu zahrnuje velmi Sirokou oblast najemniho bydleni vCetné

najmu sluzebniho bytu, bytu zvlastniho uréeni a podnajmu.

Y“KRECEK, Stanislav. 222 otézek a odpovédi k ndjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, 232 s.,
ISBN 978-80-87212-04-2

BUstanoveni § 2236 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

18Ustanoveni § 2236 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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2.2.1. Sluzebni byt

Sluzebni byt je definovan v § 2297 O. z. nasledovné: Je-li najem bytu ujednan
v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace aje-li podle vyslovného
ur€eni smlouvy pronajat byt sluzebni, mohou byt prava najemce sluzebniho bytu
omezena. To plati i v pfipadé, je-li v této souvislosti ujednan najem domu. Jedna se tedy
o zvlastnim druh bytu, ktery se odliSuje od béZného bytu subjektem, ktery dany byt
uziva. V tomto pfipadé se jednd o byt uzivany zaméstnancem v souvislosti s vykonem
jeho zaméstnani. Zaméstnanec mlzZe vykonavat praci pfimo pro pronajimatele
sluzebniho bytu, nebo pro zaméstnavatele, ktery uzaviel smlouvu s pronajimatelem,
k zajisténi bytovych potfeb svych zaméstnancd. V takovém pripadé bude uzaviena
ndjemni smlouva mezi pronajimatelem a ndjemcem, a nasledné také smlouva mezi
pronajimatelem a zaméstnavatelem.

Podstatnym znakem ndjemni smlouvy uzaviené za G¢elem prondjmu sluzebniho
bytu je uvedeni této skuteCnosti pfimo v najemni smlouvé. Byt musi byt popsan jako
sluzebni. O.z. v pripadé sluZzebniho bytu omezuje jista prava ndjemce, Najem
sluzebniho bytu skonci poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici,
ve kterém najemce prestal vykonavat praci podle § 2297, aniz ktomu mél vainy
dlivod.*® Takové omezeni se zda byt logické, pokud by takové omezeni v O. z. nebylo,
zvIastni ustanoveni o sluZebnich bytech by zcela postradala svij Gcel. Zakon obecné
pfipousti moZnost omezeni i jinych prav ndjemce, plynoucich z charakteru préce, pro
kterou byl najem sluZzebniho bytu sjednan. Takovd omezeni budou plynout ze
samotného charakteru a umisténi sluzebniho bytu (vétsi hlu¢nost v okoli bytu, kontakt s
dalSimi osobami v domé apod.). Nelze patrné oCekavat souhlas pronajimatele se
stavebnimi Upravami takového bytu (82263 NOZ), s prijetim dalSich osob do
domacnosti (8 2271 NOZ), pokud si ovsem pronajimatel takovy souhlas v najemni
smlouvé vyminil.*

Jak vyplyva z vySe uvedeného ustanoveni, doba trvani najmu sluzebniho bytu je
spojena s dobou vykonu prace, ovsem pouze za pfedpokladu, Ze pronajimatel je zaroven

i zaméstnavatelem najemce. V pripadé, Ze nadjemce prestane vykonavat praci spojenou

8Ustanoveni § 2298 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

YKRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 137
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s najmem sluzebniho bytu z dlvodd vzniklych na strané zameéstnance, které ovsem
nejsou zavazné, zanikne najem bytu poslednim dnem kalendérniho mésice nésledujiciho
po mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat préci. V pfipadé existence objektivnich
vaznych divodl na strané zaméstnance zapficifiujicich nutnost ukonceni prace, zanika
najem sluZzebniho bytu za dva roky ode dne, kdy zaméstnanec prestal pracovat.

Pokud pronajimatel neni zaméstnavatelem najemce, bude rozhodnuti o ukoncéeni
najmu zaviset na pronajimateli, on bude muset urcit, zda hodla pokracovat v ndjemnim
vztahu se stavajicim ndjemcem a charakter bytu prestane byt sluzebni, nebo bude nadale
byt pronajimat zaméstnancim urcitého zaméstnavatele jako sluzebni. Zakon pocita
i s moznosti skonfeni najmu bytu smrti najemce. Pokud v byté bydlela spolecné
s najemcem dal$i osoba, ma tato osoba povinnost, vyklidit byt do tii mésicd ode kdy
bude k vyklizeni vyzvéana pronajimatelem. Osoby ve spole¢ném obydli s ndjemcem tedy

nemaji na pokréovani najmu zadny pravni narok., a to ani v pfipadé manzeld.

2.2.2. Byt zvlastniho urceni

Byt zvlastniho urCeni je definovan O. z. jako byt urCeny pro ubytovani osob
se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo
byt v domé s peCovatelskou sluzbou, jedna se o ndjem bytu zvlastniho urceni. Smlouvu
0 najmu bytu zvlastniho uréeni mlize pronajimatel uzavfit jen na zakladé pisemného
doporugeni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.?
Stejné jako u sluzebniho bytu v pfipadé smrti ndjemce najem koncCi. Osoby
ve spolecném obydli nemaji pravni narok na pokraCovani v ngjemnim vztahu, po vyzvé

musi byt do tfi mésicll opustit.

2.2.3. Podnajem

Na rozdil od ndjmu bytu zvlastniho urceni, jehoZ UGprava zdstalapo pfijeti O. z.
v z&sade stejnd. Do institutu podndjmu pfinasi O. z. velmi vyznamné zmény, predevsim
Gaste¢né odstrafiuje podminku pisemného souhlasu pronajimatele s podnajmem. Uprava
podnajmu v ObC. zak. podminovala prijeti podnajemce do bytu pfedchozim pisemnym
souhlasem pronajimatele, pod sankci absolutni neplatnosti. Pro nadjemce absence

souhlasu znamenala hrubé porudeni povinnosti najemce. Podnajem je v O. z. upraven

2ystanoveni § 2300 zakona &. 89/2012 Sh., obansky zékonik
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v ustanovenich 8 2274 — § 2278, jednd se o akcesoricky pravni vztah k hlavnimu
ndjemnimu poméru mezi najemcem a pronajimatelem. Existence podnajemniho vztahu
je tedy plIné zavisla na existenci hlavniho vztahu. Podndjem zaniké nejpozdéji spolu se
zanikem ndjemniho vztahu.

O. z. umoZnuje pFijmout do bytu podnajemce bez souhlasu pronajimatele
za predpokladu, Ze nadjemce v byté trvale sam bydli. Na postaveni podnajemce
se aplikuje pfiméfené pravni Uprava obsazena v § 2272 O.z, zejména povinnost
v byté k velikosti bytu. Posouzeni toho, zda najemce v byté skutec¢né bydli, bude
posuzovano stejné, jako prechod ndjmu v pfipadé smrti ndjemce (82259 NOZ).
Za ndjemce skutecné bydliciho v byté bude tedy povazovan i ten najemce, ktery
se v byté z omluvitelnych dlivod(l, ale vyhradné po prechodnou dobu nezdrzuje
napf. z divodi onemocnéni a léceni, z pracovnich dlvodd, nebo jinych ddvodd,
ze kterych je patrno, Ze jde pouze o pfechodné nezdrzovani se v byté.**

Za predpokladu, Ze se jedna o jinou situaci nez uvedenou, tedy Ze najemce
v byté trvale nebydli, bude tfeba k uzavieni podnajemni smlouvy pisemného souhlasu
pronajimatele. Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem vyZaduji
pisemnou formu. Nevyjadri-li se pronajimatel k zadosti ve lh(té jednoho mésice,
povazuje se souhlas za dany; to neplati, pokud byl ujednan zakaz podnajmu.?
Podnajemni smlouva nemusi mit dle O. z. pisemnou formu, ale vzhledem Kk zajisténi
VEtSi pravni jistoty, Ize pisemnou formu souhlasu doporucit. A to pfedevsim z dlvodu
pripadné odpovédnosti za $kodu zplsobenou podnajemnikem, za kterou odpovida

najemce.

2.2.4. DruiZstevni byt

DruZstevni byt je jako jediny typ bytu vyClenény z Gpravy O. z., najdeme ho
v zédkoné €. 90/2012 Sh., zédkon o obchodnich korporacich a druzstvech (dale jen

,ZOK*). Nova Uprava je vyrazné obsahlejsi. Jelikoz pfedmétem této prace neni

2 KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 92

2Ustanoveni § 2275 odst. 2 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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druzstevni bydleni, tak Upravu druzstevniho bytu pouze nastinim. Jedna se o velmi
obsahlou problematiku, které si zcela jisté zaslouzi podrobné samostatné zpracovani.

Bytové druzstvo se zaklada za ucelem zajistovani bytovych potreb svych ¢lend,
bytovd druZzstva mohou také spravovat nemovitosti (coZ je v praxi velmi hojné
vyuzivano). DruZstevni byt je definovan v ustanoveni § 729 ZOK: Druzstevnim bytem
nebo druZstevnim nebytovym prostorem (dale jen ,,druZstevni byt*) se rozumi byt nebo
nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druZstva,
a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu c¢lenovi bytového druZstva, ktery se sdm nebo
jeho pravni predchlidce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem. Hlavnim defini¢nim
prvkem druzstevniho bytu je jeho vlastnictvi bytovym druZstvem, pfipadné jeho
prondjem Clenu druZstva. V pfipadé, Ze by byl byt ve vlastnictvi druZstva pronajat
neClenovi, pak by se jiz nejednalo o najem druZstevniho bytu, nybrZz o prosty najem
bytu.

3. Vznik najmu bytu

3.1. Prameny pravni Upravy najmu bytu

O. z. upravuje obecné ndjem ve své Casti Ctvrté — relativni majetkova prava,
hlavé 11 — zavazky z prévnich jednani, dilu 2 — prfenechani véci k uZiti jinému, oddilu
3-najem, v ustanovenich 82201 - §2234. A dale ve specialnich ustanovenich
tykajicich se najmu bytu a najmu domu § 2235 - § 2301. (Pokud budu v ramci této
prace pouZivat pojem ,,ndjem bytu“ dle O. z., je tim mySlen, jak najem bytu, tak najem
domu). Najem bytu se odliSuje od obecného najmu svym pfedmétem, Ucelem a jednim
ze subjektd. Uprava nagjmu bytu Obg. zak. se nachazela v ustanovenich obecné Gpravy
najmu § 663-684 a dale ve specialnich ustanovenich najmu bytu § 685-716.

3.2. Najemni smlouva
Najem bytu vznikd v prevazné vétsiné pripadl na zakladé najemni smlouvy.
Jedna se o dvoustranné pravni jednani mezi pronajimatelem na strané jedné a ndjemcem
na strané druhé, jejimz uzavienim smluvni strany projevuji vili mezi sebou zfidit
zavazek a fidit se obsahem najemni smlouvy. Jedna se o takzvany pojmenovany typ
smlouvy.
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Vznik najemni smlouvy je ze z&kona podminén dohodou smluvnich stran
0 podstatnych nalezitostech smlouvy (essentialia negotii). Smlouva je uzaviena, jakmile
si strany ujednaly jeji obsah. V mezich pravniho Fadu je strandm ponechano na vdli
svobodné si smlouvu ujednat a urgit jeji obsah.?®* Podstatnymi naleZitostmi najemni
smlouvy jsou ty nélezitosti, které odliSuji konkrétné smluvni typ od jiného. V pfipadé
najemni smlouvy se jedna kuprikladu o pevné stanoveni vy3e Castky ndjmu (pokud neni
Castka pevné stanovena, zakon stanovi vysi ndjmu, jako obvyklou vysi ndjmu v dané
oblasti pro obdobny typ bytu za obdobnych podminek v den uzavieni najmu).

O. z. velmi zdlirazriuje smluvni volnost, které se promita i do ustanoveni § 2235,
které stanovi, Ze Kkujednani zkracujicim prava najemce stanovena zakonem
se nepfihlizi, a to ani v pfipadé, Ze by se jich najemce dobrovolné vzdal. Takova
ujedndni by nebyla pravné vymahatelnd. Podle NOZ ma pravni Gprava najmu bytu
prevazné dispozitivni charakter. Vyjimku tvori zejména ustanoveni upravujici Ihdty, kdy je
mozno navrhnout zvySeni ndjemného, dale ustanoveni o nasledcich smrti najemce a o

skongeni najmu vypovédi.?*

3.2.1. Forma najemni smlouvy

Kogentni ustanoveni § 2237 O. z. stanovi pro ndjemni smlouvu pisemnou formu,
stejné tak jako predeSla Uprava. Zakon vyzZaduje pisemnou formu najemni smlouvy
za UCelem prokazani vzajemnych prav a povinnosti smluvnich stran, ¢imZ zajistuje
oboustrannou pravni jistotu. Pokud najemni smlouva nebude uzaviena pisemné, dojde
k relativni neplatnosti ndjemni smlouvy, jeji neplatnost nemlize byt dle O. z. namitana
vlicéi ndjemci. Z této Upravy lze usuzovat na snahu zakonodarce posilit postaveni
najemce, jako slabsi strany smluvniho vztahu. Pfedchozi Uprava § 686 odst. 1 Ob¢. zak.
vyZadovala taktéZ pisemnou formu, pod sankci absolutni pravni neplatnosti najemni
smlouvy. Na rozdil od O. z., ktery sméfuje k vétSi neformalnosti a smluvni svobodé

stran.

28 Ustanoveni § 1725 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

2 ZUKLINOVA, M.; SCHODELBAUEROVA, P. Najemni smlouva, zvI&$tni ustanoveni o najmu bytu,
8 663 - § 719 obCanského zakoniku: Podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané
judikatury a komentare k pravni Gprave této problematiky v tzv. novém ob¢anském zakoniku (zakon €.
89/2012 Sh.). 1. vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2012, s. 114
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3.2.2. Obsah najemni smlouvy

Obc. zak. stanovil podstatné nélezitosti ndjemni smlouvy v ustanoveni § 686
odst. 1 nasledovné: Oznaceni bytu a jeho pfislusenstvi, rozsah jejich uzivani, zplsob
vypocCtu ndjemného a Uhrady za pInéni spojena s vyuzivanim bytu nebo jejich vysi. Jak
jiz bylo zmifovano, dalSi vyznamnou nélezitosti najemni smlouvy bylo dodrZeni
pisemné formy. Naproti tomu O. z. obligatorni naleZitosti najemni smlouvy vyslovné
nestanovi a najemni smlouva je povazovana za uzavienou v okamziku, kdy se smluvni
strany dohodnou na jejim obsahu.?

O. z. predné podmiriuje vznik smlouvy shodou vile smluvnich stran. Déle se tu
reflektuje zasada autonomie vile (v ramci toho i smluvni svobody) a zaroven se uvadéji
i jeji omezeni. Hranici smluvni svobody pFedstavuje pravni fad, pficemz smluvni
svobodu omezuji jednak kogentni ustanoveni zékona, jednak limity dobrych mravd,
verejného poradku, zaleZitosti osobniho stavu a prava na ochranu osobnosti (§ 1 odst.
2), které nelze prekrogit ani s odkazem na dispozitivitu zakonné Upravy.? Z ustanoveni
§ 2201 O.z.: ,,Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc
k doCasnému uZivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné,*
vyplyvaji podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy, konkrétné urCeni prfedmétu najmu
a uplatnost ndjemniho vztahu. PfestoZe zakon nevyZaduje pfesné oznaCeni predmeétu
nadjmu — bytu, Ize doporucit smluvnim stranam co nejpresnéjSi vymezeni pfedmétu
najmu v ramci najemni smlouvy, pomoci néhoz lIze predejit potencionalnim spordm
v souvislosti s rozsahem uZivani bytu. Neujednaji-li si strany vysi ndjemného, vznikne
pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jakd je v den uzavieni smlouvy v misté
obvykl4 pro novy najem bytu za obdobnych podminek.?’ V souvislosti s Gplatnosti

najemniho vztahu, poZadavkem na Uhradu najemného, se podrobngji vyjadfim nize.

2 Uplné znéni ustanoveni § 1725 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik: Smlouva je uzaviena, jakmile
si strany ujednaly jeji obsah. V mezich pravniho Fadu je stranam ponechano na vili svobodné si smlouvu
ujednat a urcit jeji obsah.

%6 Dlvodové zprava k zakonu €. 89/2012 Sh., s. 430 — 431 [Citovano 8.3.2015], Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

2T Ustanoveni § 2246 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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3.2.3. Zakazana ujednani o smluvnich pokutéch

Z kogentnich ustanoveni O. z. je patrné, Ze zdkonodarce usiluje v ramci Upravy
najmu bytu o zvySenou ochranu ndjemce. Jak vyplyva z nésledujiciho ustanoveni:
,.Nepfihlizi se k ujednénim ukladajicim najemci povinnost zaplatit pronajimateli
smluvni pokutu, ani k ujednani ukladajicimu néjemci povinnosti, ktera je vzhledem
k okolnostem zjevn& nepfiméfena.” % Zakaz ujednani smluvni pokuty oviem nebrani
skute€nosti, aby pronajimatel poZadoval po najemci zaplaceni nahrady vzniklé Skody.
Pokud by si smluvni strany v ramci najemni smlouvy ujednaly zjevné nepfiméfenou

povinnost ndjemce, nebude se k takovému ujednani prihliZet.

3.2.4. Institut dobré viry najemce

Dobrou virou se dle O. z. rozumi: ur€itd zasada jednani, urCity objektivni pravni
princip, a to princip poctivosti a slusnosti.?* O. z. pamatuje na situaci, kdy nebyla platné
uzaviena ndjemni smlouva, avSak ndjemce uZiva byt v dobré vife a nevédél nebo
nemohl védét ddvod neplatnosti smlouvy. V takovém pripadé po tfech letech nastupuje
fikce uzavieni Fadné najemni smlouvy. Dobrou viru najemce lze prokazat, jestlize platil
naklady spojené s bydlenim, pronajimatel o jeho uzivani bytu védél a platby spojené
snim pfijimal. Z&konodarce chtél patrné institutem vydrZzeni prava ndjmu zajistit
ochranu najemclm Zijicich dlouhodobé v najmu bez jednoznac¢né prokazatelné

existence najemni smlouvy.

3.2.5. Ostatni zpUsoby vzniku ndjmu bytu

Kromé najemni smlouvy jako pravniho divodu vzniku najmu bytu umozioval jiz
Obc. zak. vznik najmu bytu ze zakona. Mezi skutecnosti zapfiCifujici vznik najmu bytu
ze z&kona patfilo uzavieni manzelstvi a pfechod najmu. Zemrel-li ndjemce a nejde-li
o spole¢ny najem bytu, pfejdou prava a povinnosti z ndjmu na osobu, ktera Zila v byté
s najemcem ke dni jeho smrti ve spoleCné doméacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto
osobou nékdo jiny nez najemcdv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité

nebo vnuk, pfejdou na ni prava a povinnosti z najmu, jen pokud pronajimatel s jejim

%8 Ustanoveni § 2239 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

2 Najem a pacht v novém obganském zakoniku, komentaF, § 2201-2357; Kabelkova, Dejlova, vydal: C.
H. Beck; str. 154
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bydlenim v byté souhlasil. Pro souhlas se vyZaduje pisemna forma stanoveného
pravniho zastupce zemrelého.* Pravni nastupce najemce tedy vstupoval do prav
a povinnosti za stejnych podminek. Obecnymi predpoklady pfechodu najmu bytu byla
existence najmu bytu, skutecnost Ze stranou najmu byl jediny najemce, a dale nastala
smrt najemce Ci najemce opustil spole€nou domacnost. Ob¢. zak. taxativné vymezoval
skupiny nastupcd po zemrelém najemci jak je uvedeno v § 706 Obg. zak. citovaném
vyse. Dojde-li ke smrti jednoho z manzel(i bydlicich ve spole¢ném najmu, zanikne tento
spole¢ny najem bytu a pozlstaly manzel se stava jeho vyluénym najemcem.

O. z. upravuje pravni skutec¢nosti vzniku najmu bytu, kromé ndjemni smlouvy,
podobné jako pfedchozi Uprava. U pfechodu ndjmu bytu je vyraznym rozdilem prechod
pouze smrti najemce a jiz nikoliv opusténim spole¢né domacnosti. O. z. klade jako
podminku pfechodu najmu skutecnost, Ze osoba Zila s najemcem v byté v den smrti
ndjemce, tato osoba nema vlastni byt. Shodné s pfedchozi Upravou je vyZadovan
souhlas pronajimatele s pfechodem najmu na jinou osobu neZ na taxativné vymezené
osoby v ustanoveni § 2279 odst. 1 O. z. Oproti Upravé Obc. zak. stanovi O. z. dobu,
na kterou najem pfechazi, na dva roky. Najem bytu vznikly na zéakladé prechodu,
tak skonCi nejpozdéji uplynutim téchto dvou let ode dne pfechodu najmu, a to aZz na
vyjimky stanovené zdkonem. Napfiklad v pfipadé, Ze novy najemce ke dni pfechodu
najmu dosahl véku 70 let. Spliuje-li vice ¢lenl najemcovy doméacnosti podminky pro
prechod najmu, prejdou prava a povinnosti z n4jmu na viechny spoleéné a nerozdilng.*
Opravnéné osoby, na které by ze zakona mohl pfejit ndjem bytu, mohou pisemné
oznamit pronajimateli, Ze nechtéji v ndjmu pokraCovat. Splriuje-li vice clend
domacnosti podminky pro pfechod najmu, mohou se vSechny tyto osoby stat novymi
najemci spolecné.

Je tfeba odliSovat pokraCovani v najmu a pfechod najmu. V ndjmu pokracuji
spolecnad najemci bytu (zpravidla manzelé, ale mohou to byt i jiné osoby, viz vyklad

ke spolecnému najmu bytu). U téchto osob nedochazi k pfechodu ndjmu. Takové osoby,

%0 Ustanoveni § 706 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
81 Ustanoveni § 2279 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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které by jiz v byté nechtély bydlet, by musely dat pronajimateli vypoveéd (8§ 2286 NOZ)

a nikoliv 0znamit, Ze necht&ji v najmu pokraovat jako ty, na které najem presel.*

3.3. Spole¢ny najem bytu

Spole¢ny najem bytu vznikne najemni smlouvou za pfedpokladu, Ze ji uzavre
pronajimatel na strané jedné svice osobami na strané ndjemce, nebo pokud Kk jiz
existujici najemni smlouvé pfistoupi dalsi osoba. SpoleCny najem je upraven
v ustanoveni § 2270 O. z. Problém této pravni Upravy vSak spociva v tom, Ze z tohoto
zékonného ustanoveni sice plyne, Ze spole¢ny ndjem mlzZe vzniknout jen u téch
najemcd, ktefi uzavreli s pronajimatelem najemni smlouvu, aniz by vsak na tomto misté
byla uvedena skutecnost, Ze spoleénymi najemci bytll jsou i manzelé, aniz by bylo
tfeba, aby uzavirali ndjemni smlouvu s pronajimatelem a aniz by o této skutecnosti byla
v najemni smlouvé zminka.*

Spole¢ni najemci jsou zavazani spolecné a nerozdilng, ruCi tedy za zavazky
vzniklé z ndjemniho vztahu stejnym dilem. Dlvodova zprava stanovi, ze bézné véci
tykajicich se najmu obstarava kazdy ze spolecénych najemcli samostatné, pro ostatni
zéleZitosti je tfeba souhlasu vSech. Z toho vyplyva, Ze pronajimatel miiZze po kazdém ze
spole¢nych najemct pozadovat splnéni urcité povinnosti spojené s ndjmem bytu. Zakon
tedy nahlizi na spole¢né najemce jako na jednu osobu. K zaniku spolecného najmu bytu
mize dojit v zasadé obecné, tj. Ze napf. vSichni spoleéni najemci uzaviou dohodu
0 skon€eni najmu Ci daji spolecné vypoveéd z ndjmu bytu. V takovém pFipadé spolecny
najem bytu zanika véem spole¢nym najemcdim, byt je pravné volny a pronajimatel mize

predmét najmu znovu pronajmout.*

3.3.1. Spole¢ny ndjem bytu manzely

Jedna se o specialni druh spole¢ného ndjmu bytu upraveny v Casti druhé O. z. -
rodinné pravo. O. z. vychazi z pfedpokladu, Ze hlavnim smyslem manZelstvi je zaloZeni

rodiny, fadnd vychova déti. V souladu s timto Ucelem, budou manzelé v pfevazné

%2 KRECEK, Stanislav. Najemni a druZstevni bydleni podle nového obganského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 101

3338 KRECEK, Stanislav. N&jemni a druzstevni bydleni podle nového obganského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 84.

% Hulmak, M. a kol.: Obgansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komenté¥. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, 422 s.
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vétSiné pripadd bydlet spolecné. Manzelé maji obydli tam, kde maji spole¢nou
domécnost. * Rodinnd doméacnost manzelli vznikd v okamZiku, kdy se manZzelé
dohodnou, e spolu zaénou spolecné trvale bydlet a hospodafit. ** O.z. stanovi
v ustanoveni § 745 vznik spole¢ného najmu manzeld po uzavieni manzelstvi. Opét zde
plati, Ze se tak ovSem stane pouze tehdy, pokud v onom byté nebo domé maji manzelé
rodinnou doméacnost. Pokud v takovém byté nebydli, tedy nemaji zde spole¢nou
domacnost, nebo se dohodli na oddéleném bydleni, spoleény najem druhému z manzeld
nevznikne. ¥’

Ze spoleCného najmu jsou oba manzelé zavazani spole¢né a nerozdilné. O. z.
uklada najemci povinnost oznamit spole¢ny najem manzelll bez zbyte¢ného odkladu
pronajimateli. Zakonodarce poskytuje manzeldim na zakladé principu smluvni volnosti
moznost vznik spole¢ného najmu vyloucit dohodou.

Zé&kon stanovi jistd omezeni najemce, napfiklad v ustanoveni § 748 O. z.
poZaduje souhlas manZela s ukon¢enim nebo omezenim najmu, ktery by ohrozil, nebo
znemoznil bydleni manzelli ¢i rodiny v byté. Pro tento souhlas vyZaduje O. z. pisemnou
formu. Pokud by souhlas nebyl udélen, midze se manzel dovolat neplatnosti takového
pravnino jednani vici osobam, které se ho zucastnili. Jak ale zde jiz bylo nékolikrat
zdliraznéno, je v bytovém pravu zachovavana Siroka smluvni volnost a Gcastnici téchto
vztahll se mohou dohodnout i na néem jiném, neZ je v zakoné stanoveno. Pokud se
oviem — v nasem pripadé pisemné — nehodnou, plati to, co je uvedeno v zakong. * Tato
smluvni volnost je limitovana ustanovenim § 750 O. z. tak, Ze nesmi zhorsit postaveni
jejich spole¢ného nezletilého ditéte, které Zije v rodinné domécnosti a vici kterému maji
vyZivovaci povinnost.

O. z. upravuje otazku bydleni v pfipadé zé&niku manZelstvi Umrtim jednoho
z manzell a rozvodem. V pripadé amrti zlistane ndjemcem a pozlstalym manzel.

V situaci, kdy manzelé dohodou vyloucili pfi vzniku manZelstvi vznik spole¢ného

3 Ustanoveni § 743 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sh., obgansky zakonik

% Hrugakova, M., Krélickova, Z., Westphalov4, L. a kol.: Ob&ansky zakonik 1. Rodinné pravo (§
655-975). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 395 s.

¥ KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 148
** KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 155
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najmu a manzel, ktery byl najemcem, zemrel, preSel by najem na Cleny najemcovy
domacnosti, ktefi Zili v byté ke dni smrti najemce dle § 2279 a nésledujici O. z.

Pokud manzelstvi zaniklo rozvodem, rozhoduje soud v pfipadé, Ze se manzelé
nedohodnou na tom, kdo pfedmét najmu opusti. Dohoda nema predepsanou formu,
mlZe tedy byt uzaviena i Ustng, coZ ovsem mize stéZovat pozdéjsi dokazovani ohledngé
jejiho obsahu. Vzdy vSak musi jit o dohodu, kterd neodporuje obecnym ustanovenim
o platnosti pravnich jednani (8 521 a nasl. NOZ.). Dohoda vSak musi obsahovat
vSechny aspekty budouciho FeSeni, tedy nejen zruSeni dosud spole¢ného prava, ale
i dohodu o opusténi bytu, zajisténi bytu nahradniho, pfipadné nahradu tomu z byvalych
manzeld, ktery se musf z bytu vystéhovat.*

Zavérem této kapitoly bych chtéla zminit, Ze zakonodarce neposkytuje stejnou miru
pravni ochrany registrovanému partnerstvi, jako poskytuje manZelstvi. Registrovany
partner se tedy ze zakona nestava spole¢nym najemcem bytu. Uprava O. z. zietelné

nekoresponduje s vyvojem spole€nosti a je do znacné miry konzervativni.

4. Prava a povinnosti smluvnich stran najmu bytu

JelikoZ je najem bytu zadvazkovym pravnim vztahem, tak se k nému vazi prava
a povinnosti smluvnich stran. Préva, které O.z. ndjemci pfiznava, nelze smluvné
omezit, coz vyplyva z ustanoveni § 2235 O z., které stanovi: nepfihlizi se k ujednanim
zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu. Prava a povinnosti
smluvnich stran najemni smlouvy k bytu jsou upravend v ustanovenich § 2255 -
§ 2269 O. z. Hlavni povinnosti stanovenou O. z. je povinnost ndjemce uZivat byt fadné

v souladu s najemni smlouvou.*

4.1. Povinnost najemce uzivat byt radné

Najemce je tedy povinen uzivat byt v souladu s najemni smlouvou, nikoliv, jako

tomu bylo podle dfivéjSich pravnich predpist, v souladu s kolaudaénim stavem domu

¥ KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 163

%0 Uplné znéni § 2255 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik: Najemce uziva byt Fadné
v souladu s najemni smlouvou.
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a bytu.** Zasadné tedy plati, 7e fadné uZivani bytu je takové, které neni v rozporu
s ndjemni smlouvou nebo s obecné zavaznymi pravnimi predpisy.

Co v ngjemni smlouvé neni, pokud jde o uZivani bytu, vyslovené zakazano a co
neodporuje dobrym mraviim, je dovoleno.* Do Fadného uZivani bytu lze zahrnout
i povinnost Fadného uZivani spoleCnych prostor a vybaveni domu, jejichZz uZivani
je spojeno s uzivanim bytu. Dale musi najemce dodrzovat pravidla obvykla pro chovani
v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého pofadku obvyklého
podle mistnich pomérd, provadét béznou Udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu, v€as oznamit pronajimateli poSkozeni nebo vady v byté, €init opatfeni k zabranéni
dal$im Skodam v disledku vady nebo poskozeni bytu, neprovadét zmény bez
v byté, oznamit svou dlouhodobou nepfitomnost a urcit osobu, kterd zajisti do bytu
pristup, zachovavat v byté obvyklé pohodIné a hygienicky vyhovujici podminky, pfi

skonceni ndjmu odevzdat byt Fadné a vCas.
4.2. Pravo najemce pracovat v byté

Nezplsobi-li to zvySené zatizeni pro bytnebo dim, mdZe najemce v byté
i pracovat nebo podnikat.** Jedn4 se o zcela nové ustanoveni, které je svym obsahem
velmi inovativni a umoZfiuje ndjemci plné vyuZivat svych prav a bytu k napliovani
svych potreb, ke kterym samoziejmé patfi i prace. Doposud nebylo na zakladé mnohych
rozhodnuti soud( v pronajatém byté mozné provozovat vydéle¢nou ¢innost. Za hrubé
poruSovani povinnosti najemce ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) Ob¢. Z, ve znéni pred
novelou ¢. 107/2006 Sb., Ize povazovat také uzivani bytu k jinym Gcelim nez k bydlent,
napf. k podnikani, jimZz je podle § 2odst. 1 ObchZ soustavné Cinnost provadéna
podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost za Ucelem dosazeni zisku.
UZiva-li vSak néjemce byt Fadné k uspokojovéni své bytové potfeby a provozuje-li
podnikatelskou €innost (Zivnost) nikoli v byté, ale ve svych provozovnach, neni pouhé

* KRECEK, Stanislav. Najemni a druZstevni bydleni podle nového obganského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 54

2 KRECEK, Stanislav. Najemni a druZstevni bydleni podle nového obganského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 55

#% Ustanoveni § 2255 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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uvedeni mista bydleni jako sidla ¢i mista podnikani hrubym poruSenim povinnosti
ndjemce vyplyvajicich z najmu bytu ve smyslu 8§ 711 odst. 1 pism. d) Ob¢Z, ve znéni
pred novelou &. 107/2006 Sh.*

4.3. Pravo najemce chovat v byté zvire

Pravo chovat vbyté zvife je jedno zlaiky nejdiskutovanéjSich noveé
garantovanych prav. Pravni stav pfed pfijetim O.z. byl nejisty a bylo zcela na
smluvnich stranéch, jak si danou problematiku mezi sebou oSetfi. Je pochopitelné, Ze ze
strany pronajimateld byla ochota pronajmout byt najemci se zvifetem znacné snizena,
v dlsledku éehoz by se dalo v nékterych pripadech usuzovat az na diskriminaci
chovatelll zvifat. Na druhou stranu ujednani o zékazu chovat zvife v byté zahrnuté
v ndjemni smlouvé bylo velmi diskutabilni a nebylo zcela jasné, jak by soud rozhodoval
v pfipadé jeho poruseni. Najemce méa pravo chovat v byté zvife, neplsobi-li chov
pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize nepfimérené pomérim v domé.
Vyvola-li chov zvifete potfebu zvysenych naklad(l na udrzbu spolenych Gasti domu,
nahradi najemce tyto naklady pronajimateli.** Jedn4 se o kogentni ustanoveni O. z.,
nelze ho tedy smluvné vylougit, takové ustanoveni smlouvy by bylo zakézané,*® jelikoz

dle O. z. se ndjemce nemlize prav stanovenych O. z. vzdat.

V pripadé chovu zvifete v byté je nutné zvazit jeho priméfenost ,,pomeérlim
v domé*, jde zejména o mnoZstvi zvifat, jejich velikost a hlu¢nost. VZdy bude tfeba véc
posuzovat s ohledem na skutecnost, Ze jde o prostor ureny k bydleni, a pravo na
bydleni, tedy na spokojené bydleni ostatnich uzivatelll bytu vdomé, musi mit
prednost.”” Déle je ddleZité zminit, Ze zakon pamatuje na situaci, kdy chov zvitete zvysi

naklady na udrzbu domu. V takovém pfipadé je mozné po najemci pozadovat nahradu

# Usneseni Nejvyssiho soudu 26 Cdo 4752/2007, [online]. 24.2.2015 [cit. 2015-02-24]. Dostupné
z: http://kraken.slv.cz/26Cdo4752/2007

% Ustanoveni § 2258 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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téchto nakladl. Prikladem miZze byt znecisténi chodem v zimnim obdobi, ¢i poskozeni

vybaveni domu Skrabanim ¢i kousanim.
4.4. Povinnost ndjemce strpét Upravu a prestavbu bytu nebo domu

VeSkeré stavebni Ci obdobné situace jsou velmi podrobné upraveny
v ustanovenich 8§ 2259 - § 2268 O. z. Stavebni Upravy v byté ¢i domé jsou podminény
pfedchozim souhlasem najemce, aZ na situace kdy zékon zcela jasné Fik4, Ze souhlasu
ndjemce neni tfeba. PredevSim bych rada poukazala na prava a povinnosti nadjemce
upravené O. z., které se tykaji oprav/pfestaveb bytu, ktery je pronajat. Najemce je
povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popFipadé jeho prestavbu nebo jinou zménu, jen
nesniZi-li hodnotu bydleni a lze-li ji provést bez vétSiho nepohodli pro najemce, nebo
provadi-li ji pronajimatel na prikaz organu verejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvIast
z&vazna (jma. V ostatnich p¥ipadech lze zménu provést jen se souhlasem najemce.*®
Jednda se tedy o znacné rozSifeni prava pronajimatele zasahovat do predmétu ndjmu
v pribéhu ndjmu. Domnivam se, Ze nebude jednoduché definovat ,vétsi nepohodli“, tak
aby nedochazelo ke sporim mezi pronajimateli a najemci a pFiliSnému omezovani

najemce.

O. z. pamatuje i na situace, kdy neni tfeba souhlasu najemce s prestavbou. Jedna
se 0 provadéni Uprav na zékladé rozhodnuti organu verejné moci, ¢i odvraceni hrozici
zavazné Ujmy pronajimatelem. V takovém pfipadé musi pronajimatel ndjemci nahradit
Ucelné vynalozené naklady na vyklizeni bytu a poskytnout na Ghradu téchto nakladii
zalohu. Opét se budeme patrné setkavat s problemy pfi stanoveni ,,ucelné vynaloZenych
naklad(“. Da se usuzovat, Ze Ucelné vynaloZzenymi naklady budou naklady na odvoz
véci najemce do prechodného bytu, dale jisté cestovni nahrady. Zakon stanovi
pronajimateli IhGitu tfi mésicd pro ozndmeni pfipravovanych stavebnich praci najemci:
Nevylu€uji-li to okolnosti pFipadu, sdéli pronajimatel ndjemci nejméné tfi mésice pred
zah4jenim praci alespon povahu téchto praci, predpokladany den jejich zahajeni, odhad
jejich trvani, nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a pouceni o nasledcich

odmitnuti vyklizeni; zaroveri se pronajimatel zavaze k nahradé podle odstavce 1

“8 Ustanoveni § 2259 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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a uvede, jakou z&lohu na nahradu nabizi.*® MiiZe nastat situace, Ze ndjemce odmitne byt

vyklidit, v takovém pFipadé

O. z. poskytuje pronajimateli pravo obratit se na soud s navrhem na uloZeni
povinnosti najemci byt vyklidit. Podle upravy ObC. zak. byl pronajimatel opravnén
provadét stavebni Upravy pouze se souhlasem najemce. Najemce mél moznost
odmitnout souhlas pouze v pfipadé, Ze knesouhlasu se stavebnimi UGpravami
zamyslenymi pronajimatelem mél vazné dlivody. Za vazné ddvody bylo mozné
povazovat pokrogily vék najemce &i velmi $patny zdravotni stav. Uprava tedy nedostala
vyrazné zmény. Novinkou je prdvo pronajimatele na docasné vyklizeni bytu bez

nutnosti ukonceni najmu.

4.5. Upravy bytu provadéné najemcem

Pravo najemce na provadéni Uprav pronajatého bytu je podminéno souhlasem
pronajimatele. O. z. stanovi vyjimku v pfipadé, Ze pronajimatel nesouhlasi se zménou,
kterd je nezbytna vzhledem ke zdravotnimu postiZzeni nadjemce Ci €lena jeho doméacnosti
nebo jiné osoby, kterd vbyté bydli, aniz by ktomu pronajimatel mél vazny
a spravedlivy ddvod, mdze byt pronajimatellv souhlas nahrazen souhlasem soudu.
V praxi se mdze jednat o napf. stavbu zvlastniho vytahu v domé, o stavebni Gpravy
sanitarniho zafizeni v byté apod. Pokud pronajimatel neméa vazny a spravedlivy divod
(nestaci tedy pouhé, tfeba i povrchné odlivodnéné odmitnuti), mize soud na zakladé
Zaloby najemce nahradit jeho souhlas s provadénymi zménami domu nebo bytu.
V takovém pfipadé by souhlas soudu nahrazoval i souhlas pronajimatele s podanim
Zadosti o stavebni povoleni, pokud by takové stavebni povoleni s ohledem na rozsah

stavebnich Gprav, bylo zapotfebi. Posileni prava najemce je zde zfejmé.™

4.6. Odstranovani poSkozeni Ci vad bytu

Z obecné dynamiky prav a povinnosti, kdy pravu jedné strany odpovida povinnost
druhé strany, lze logicky dovodit, Ze pravu najemce uZivat byt k bydleni odpovida

%9 Ustanoveni § 2260 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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povinnost pronajimatele udrZovat byt po dobu najmu ve stavu zpisobilém k bydlent.
Odstrafiovani poSkozeni a vad upravuji ustanoveni § 2264 - 82268 O.z. Zjisti-li
najemce v byté poskozeni nebo vadu, které je tfeba bez prodleni odstranit, oznami to
ihned pronajimateli; jinou vadu nebo poskozeni, které brani obvyklému bydleni, oznami
pronajimateli bez zbyte€ného odkladu. Najemce ucini podle svych moZnosti to, co lze
oCekavat, aby poSkozenim nebo vadou, kterou je tfeba bez prodleni odstranit,

Vs v

nevznikala dalsi $koda. Najemce ma pravo na nédhradu nakladd ucelné vynalozenych pfi
zabranéni vzniku dalsi Skody, ledaZe poskozeni nebo vada byly zplsobeny okolnostmi,
za které najemce odpovida.>

Kromé z&konné povinnosti najemce oznamit poskozeni nebo vadu bez
zbyte€ného odkladu pronajimateli a zaroveni musi ucinit vSe, co je tfeba k zabranéni
vzniku dalsi Skody, ma& najemce dale povinnost provadét a hradit béznou udrzbu
a drobné opravy spojené s uzivanim bytu. Neni ovSem stanoveno, co se rozumi béZnou
adrzbou a drobnymi opravami. Do 31. prosince 2013 byla béZzna udrzba a drobné
opravy upraveny v ustanoveni 85 a 8 6 nafizeni vlady €. 258/1995 Sh., které bylo
novym obCanskym z&konikem zrudeno. Povinnost pronajimatele udrZovat predmét
najmu bez zavad a ve stavu zplsobilém k bydleni je v O.z. stanovena tak, Ze
pronajimatel je povinen odstranit vadu za pfiméfenou dobu. Otazka pFfimérenosti doby
bude zcela subjektivni, odvijejici se od druhu vady ¢i poSkozeni a miry zasahu do prava
najemce uzivat pfedmét najmu nerusené. V pripadé, Ze pronajimatel zadvadu neodstrani,
ma nédjemce pravo zadvadu odstranit na vlastni nédklady stim, Ze mu vznikne pravo

na nahradu Gcelné vynaloZenych nakladl pronajimatelem.

4.7. Dalsi prava a povinnosti smluvnich stran

Nové O. z. stanovi povinnost ndjemce oznadmit svoji dlouhodobou nepfitomnost
v byté pronajimateli, pficemz dlouhodobou nepfitomnosti se rozumi doba delSi nez dva
meésice. Najemce mé& povinnost oznaCit osobu, kterd po dobu jeho nepfitomnosti zajisti
moznost vstupu do bytu v pfipadé nutnosti. Neucini-li tak, stane se touto osobou
pronajimatel, jenZz vSak nemé& pravo vstoupit do bytu, pokud nebude nepfitomnost

najemce kratSi nez pravé dva meésice.

5! Ustanoveni § 2264 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Najemce ma dale pravo pfijimat do své domacnosti nové ¢leny. O zvyseni poctu
¢lend domacnosti musi nadjemce pronajimatele informovat, a to bez zbyteé¢ného odkladu,
nejdéle do dvou mésicti od doby, kdy tato zména nastala. V pripadé, Ze tak najemce
neucini, vznikd vyvratitelnd pravni domnénka hrubého poruSeni povinnosti najemce.
O. z. dale stanovi pravo pronajimatele vyhradit si ve smlouvé pisemny souhlas
s prijetim nového €lena. Takovy souhlas ovsem nelze pozadovat v pfipadé, Ze by se
jednalo o osobu blizkou nebo v pfipadé hodného zvlastniho zfetele. Pronajimatel méa
pravo pozadovat, aby v domacnosti Zil jen priméfeny podet osob.>? Oproti dFivéjsi
Upravé jiz najemce nemusi oznamovat identifikacni Gdaje (jméno, pFijmeni, datum
narozeni, rodné ¢islo, narodnost) novych ¢lenli domacnosti. Lze ocekavat, Ze vyse
uvedené pravo pronajimatele bude nutné vymezit pravni praxi pfipadné soudnimi

rozhodnutimi.
5. Najemneé a dalsi platby spojené s najmem bytu

5.1. Najemné

Jak jsem jiZz uvedla u ndleZitosti najemni smlouvy, jedna ze zé&kladnich
charakteristik najmu bytu je jeho Uplatnost. Tato Uplatnost
je reflektovana v ustanovenich § 2246 O. z. a § 2254 O. z upravujicich ndjemné. Zakon
stanovi, Ze ndjemné musi byt ujednano pevnou ¢astkou s tim, Ze se sjednava za jeden
meésic, zaroven vSak lze dle zdkona v ramci kontraktani svobody urcit tuto dobu
individualné smluvnimi stranami. Skute¢nost, Ze zadkon vyzaduje sjednani najemného
pevnou Castkou, nutné neznamend, Ze ndjemné musi byt sjednano v penézich. Najemné
je tedy mozné hradit i nepenéZité, podstatna je jeho majetkova povaha. Vy3e najemného
bude zasadné urCena obsahem najemni smlouvy. Neujednaji-li si strany vysi
najemného, nemeéni to nic na tom, Ze byla uzaviena najemni smlouva, je-li mozné ze

smlouvy nebo z okolnosti, za nichZ byla uzaviena, dovodit, Ze jde o ndjemni smlouvu.

52 Ustanoveni § 2272 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zékonik: Pronajimatel ma pravo
pozadovat, aby v najemcové domacnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je pFiméreny velikosti bytu a
nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté Zit v obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich
podminkéach.
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Najemni smlouva je totiz pojmové smlouvou Gplatnou.>® Tato skutegnost vyplyva také
z ustanoveni 8§ 2217, jenz umoZzfiuje uzavieni najemni smlouvy bez stanovené vyse
najemného. V takovém pfipadé vznika ndjemci povinnost platit nagjemné obvykle.
Komentované ustanoveni stanovi zvlastni pravidla pro urCeni obvyklého
najemného za byt ¢i diim, kdyz zdlrazriuje, Ze jde o ndjemné v takové vysi, jaka je v
den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek.>* Uvedena citace se tyka ustanoveni § 2246 O. z. Pfi stanoveni
obvyklé vySe najemného lze vychazet z nafizeni vlady €. 453/2013 Sh., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.
Strany se eventualné mohou obrétit na soud s Zadosti o urCeni vySe ndjmu. DFivéjsi
Uprava Ob¢. zak. stanovila nutnost uvést v najemni smlouvé vysi najemného, ¢i zplisob
vypoCtu najemného a Ghrad za plInéni spojena s vyuzivanim bytu. Najemni smlouva,

ktera by nesplfiovala tyto poZadavky, by tedy byla neplatna.

5.1.1. ZvySovani ndjemného

O. z. pfipousti dohodu o kazdoro€nim zvySovani najemného, z ¢ehoz plyne,
Ze najemné nemize byt zvySovano v kratSich Casovych intervalech nez je jeden rok.
Z&dné ustanoveni O.z. neomezuje smluvni strany v moZnosti vylougit si dohodou
zvySovani najemného. Za predpokladu, Ze si strany neujednaji vySi najemného, nebo
nevyloucCi-li zvySovani najemného vyslovné, je pronajimatel oprédvnén navrhnout
najemci zvyseni najemného (az do vyse srovnatelného nadjemného obvyklého v daném
misté, pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz jiZ do$lo v poslednich tfech letech,
nebude vysSi neZ dvacet procent).

Zplsob zjisténi najemného v misté a Case obvyklého stanovi nafizeni vlady
€. 453/2013 Sh., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. Dle uvedeného nafizeni jsou mozné dvé varianty
postupu uréeni ndjemného v misté obvyklém. Jedna se o znalecky posudek, kterym
bude posouzena vySe obvyklého najemného. Druhd varianta vyZaduje predloZeni

%3 [online]. 8.3.2015 [cit. 2015-03-08]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

% Hulmak, M. a kol.: Obgansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komenté¥. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, 2072 s. 366
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alespon tfi srovnatelnych najmu. Po stanoveni vySe najmu predloZi pronajimatel navrh
na zvyseni najemného najemci. Obdobné se uZije tato Uprava pro sniZzeni najemného
s tim, Ze navrhovatelem bude najemce.

Specialnim druhem zvySovanim najemného je zvySeni v souvislosti se zlepSenim
uzitné hodnoty pronajatého bytu. Provede-li pronajimatel stavebni Gpravy, které trvale
zlepSuji uZitnou hodnotu pronajatého bytu, Ci celkové podminky bydleni v domé, anebo
maji za nasledek trvalé Uspory energie nebo vody, miZe se s najemci dohodnout
o0 zvyseni najemného, nejvySe vSak o deset procent z Ucelné vynalozenych nékladd
roné. Souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni alesponi najemci dvou tretin bytd
v domé, plati zvy$ené nadjemné i pro ostatni najemce. *°> Dal$i moznosti je dohoda
0 zvyseni najemného 3,5 % z vynaloZzenych néakladl na zlepSeni hodnoty bytu tak, aby

byla zajisténa ndvratnost pronajimatelovi investice.

5.2. PInéni spojena s vyuzivanim bytu

PInéni spojena s vyuzivanim bytu a dalsi sluzby jsou uvedeny v § 2247 O. z.
Rozsah a druh plnéni spojenych s vyuZivanim bytu je ponechan na dohodé stran. Pokud
si smluvni strany neujednaji ni¢eho, bude pronajimatel zajiStovat nezbytné sluzby podle
ustanoveni § 2247 odst. 2. Nezbytnymi sluZzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni
odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu,
osvétleni a uklid spolecnych Casti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho
vysilani, provoz a ¢isténi komind, pFipadné provoz vytahu. Je ovsem tieba pFipomenout,
Ze pronajimatel nemiZze vazat svoji povinnost zajiStovat sluzby na povinnost najemcd
platit ndjemné. Tyto dvé povinnosti nejsou — jak se v pravu fika — synallagmatické (tedy
vzajemné se podmifiujici) a pronajimatel musi zajistit tyto sluzby bez ohledu na to, zda
najemce plni &i nepIni své povinnosti. O tom bylo jiz mnohokrate soudy rozhodnuto.>®

PFi rozactovani cen a uhrad za plInéni spojena s uzivanim bytu odkazuje O. z.
na zvI&stni predpis, kterym je zakon €. 67/2013 sbirky, kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych
prostorll v domé s byty (dale jen ,,ZPp*). Tento zvIastni predpis Fesi otazky souvisejici

%% Ustanoveni § 2250 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim byt(i a nebytovych prostor v domé s byty
a postup pri uréovani zaloh za sluzby, rozGctovani, vylictovani a vyporadani naklad( na
sluzby. ZPp stanovi povinnost ndjemce bytu platit pravidelné mési¢ni z&lohy na sluzby
tak, Ze vySe téchto zéloh si dohodou ur¢i smluvni strany. Nedojde-li k ujednani
0 zalohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li pfijato rozhodnuti
druzstva, nebo spoleenstvi, mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi vypocitaji
z vySe maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to podle skutené spotieby vody
za predchozi ro¢ni obdobi nebo podle smérnych Cisel rocni potfeby vody vynasobené
cenami sjednanymi s dodavatelem. ** ZPp stanovi potfebu souhlasu s rozGétovanim
sluzeb se dvou tfetinovou vétSinou najemcli v domé, pripadné o souhlasu rozhodne
druzstvo Ci spolecenstvi vlastnikli jednotek. Dale ZPp upravuje zplsob rozGctovani
nakladl na sluzby, nedojde-li k ujednani se dvou tfetinovou vét$inou najemcli v domé
nebo nedojde-li k rozhodnuti druzstva Gi spoledenstvi vlastnik(l jednotek urcuje
nasledovné:

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot na
podruznych vodomérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomér( ve
vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, roz(c¢tuji se naklady na
dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych Cisel ro¢ni potreby
vodyl,

b) provoz a Cisténi komind podle poctu vyuzivanych vydsténi do komind,

c) umoznéni pfijmu rozhlasoveého a televizniho signalu podle poCtu kabelovych
zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v
domé, odvoz odpadnich vod a cCisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu,
popFipadé dalsi sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a prijemcem sluzeb,
podle po&tu osob rozhodnych pro rozigtovani.

ZPp rovnéz upravuje moznost nahlizeni do podkladd k vyuctovani a podani
namitek ke zplsobu obsahu vyactovani. V § 9 ZPp je upraven institut pausalni platby,

57 Ustanoveni § 4 odst. 3 zakona €. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytil a nebytovych prostor(i v domé s byty

%8 Ustanoveni § 5 odst. 2 zakona €. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostor(i v domé s byty
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ktery umoznuje slou€it do jedné pausalné placené stanovené Castky ¢astku nadjemného a

Castku za sluzby. Tyto platby se nevyuctovavaji.

5.3. Placeni ndjemného a Uhrad za plnéni spojena s vyuzivanim
bytu

Néajemce plati ndjemné pfedem na kazdy meésic nebo na jiné ujednané platebni
obdobi, nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den
pozdéjSi. Spole¢né s najemnym plati ndjemce zalohy nebo naklady na sluzby, které
zajistuje pronajimatel. *° Jak vyplyva z uvedeného ustanoveni O. z., ndjemné se hradi
predem a nejpozdéji do patého dne platebniho obdobi s tim, Ze platebni obdobi mize
byt sjednano rlizné, napfiklad na mésic ¢i rok, ale musi byt stanoveno za kazdé toto
obdobi ve stejné vysi. Pronajimateli neni umoznéno Zadat po ndjemci jina plnéni nez
najemné a platby spojené s naklady za sluzby. Neni-li ndjemné zaplaceno do patého dne
v mésici, dostdvd se najemce do prodleni. V takovém pripadé je povinen uhradit
pronajimateli zakonné droky z prodleni dle nafizeni vlady €. 351/2013 Sh., nebo ve vysi
sjednaném v najemni smlouvé. V pfipadé prodleni s platbami zaloh na sluzby déle nez
pét dnll vznika najemci povinnost uhradit poplatek z prodleni ve vysi jedno promile
z dluZné Castky, nejméné viak 10,- KC za kazdy zapoCaty mésic prodleni.

Pronajimatel seznami najemce s vyuctovanim zaloh tak, Ze najemci umozni
nahlédnout v obdobi ¢tyf mésici po zUc¢tovacim obdobi do vyuétovani za minuly
kalendafni rok. Ve stejné Inité jsou splatné nedoplatky i preplatky zaloh, pokud
si smluvni strany neujednaji jinak. Toto prdvo najemce vyplyva z ustanoveni § 2257
O. z., ale po podminkou, Ze najemce o predloZeni vyuctovani pozada. Stara Uprava
Ob¢. zak. zadné Ihlty splatnosti preplatku ¢i nedoplatku neurcovala, avsak vychazelo
se ze zvlastnich predpist, které obsahovaly pravidla pro zG¢tovani nakladd. Jednalo se

0 tzv. cenové vymeéry ministerstva financi.

%% Ustanoveni § 2251 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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5.4. Jistota

Jistota (dFive kauce) je druhem zajisténi budoucich moznych dluhli najemce
vzniklych v rdmci najemniho vztahu. Jednd se o Castku, kterou si ujednal najemce
s pronajimatelem v ramci ndjemni smlouvy, avsak mize byt ujedndna isamostatné
za UCelem zajisténi pripadnych budoucich moznych dluhl najemce vzniklych v ramci
najemniho vztahu. Zakon uvadi, Ze jistota nesmi byt vysSi neZ Sestinasobek mési¢niho
najemného. O.z. znalné zjednodu$ilo Upravu institutu jistoty, zakon jiz neuklada
pronajimateli povinnost uloZit jistotu na zvlastni Gcet, avsak z praktickych dlivodd to Ize
jen doporucit. Zejména uvazime-li nové zavedené pravo najemce poZadovat Uroky
z jistoty ve vysi zakonné sazby. PFi skonCeni ndjmu méa pronajimatel povinnost najemci
jistotu vrétit navySenou o Uroky po pfipadném zapocteni dluhu ndjemce vzniklych

v souvislosti s ndjmem.

6. SkoncCeni najmu

V Uvodu této kapitoly nastinim Upravu z&niku najmu bytu dle Ob¢. zak., jelikoz
se jedna o Cast, ve které dostala pravni Uprava velkych zmén. O.z. je v této Casti ve své
podstaté jeSté komplikovanéjsi a méné prehledny nez Uprava obsazena v ObC. zak.

6.1.Pravni Gprava zaniku najmu bytu dle Ob¢. zak.

ObE. zak. upravoval zanik najmu v hlavé sedmé, oddilu tfetim, v ustanovenich
§ 710 — § 714. Dalsi divody zaniku najmu bylo mozné najit v obecnych ustanovenich
0 najmu a také v obecnych ustanovenich o zaniku zévazk(. Zanik najmu bytu bylo
mozné rozdélit na relativni zanik, kdy pravo najmu bytu pfechazelo na dalSi osobu,
a absolutni zanik ndjmu, kdy pravo z najmu nepfechadzelo na dalsi osobu. Ukéazkou
absolutniho zéniku ndjmu bytu byl napfiklad zanik ndjmu bytu uplynutim doby, i zanik
najmu vypovédi. Relativni zanik najmu bytu zahrnoval napfiklad zruSeni spole¢ného

najmu bytu manZzely ¢i pfechod najmu bytu.

6.1.1. Zanik ndjmu bytu dohodou

Zanik najmu bytu dohodou upravoval § 710 odst. 1. Jednalo se o dvoustranny
pravni Ukon, ktery musel spliovat obecné nalezitosti pravniho Gkonu podle ustanoveni

8§ 34 a nasledujici Obc. zak. Zakon stanovoval pisemnou formu, dohoda uzaviena Gstné
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by tedy nebyla platna a ndjemni vztah by pokracoval. Z obsahu dohody mélo byt patrne,
kdy najem kon¢i, konkrétné méla byt zfejma vile ndjemné vztah ukon€it. Této varianté
ukoncéeni najemniho vztahu daval zdkonodarce prednost, nebot’ takovou dohodou bylo
mozné predejit pripadnym soudnim spordim. Na druhou stranu, pfi zaniku najemniho
vztahu dohodou nendleZelo najemci pravo na bytovou nahradu. Pokud najemni smlouva
méla vice smluvnich stran, bylo nezbytné, aby dohodu uzaviely vSechny strany pod

sankci relativni neplatnosti.

6.1.2. Zanik najmu bytu uplynutim doby

V pfipadé sjednani ndjmu na dobu urcitou zanikl ndjemni vztah uplynutim doby,
jak bylo vymezeno v ustanoveni § 710 odst. 3 Ob€. zak. V takovém pfipadé jiz nebylo
tfeba Cinit Zadné dalsi pravni ukony. Bytova ndhrada ndjemci téz nenélezela, jelikoz mu
Obc. zak toto pravo nepfiznaval. V tomto ustanoveni existuje vyjimka, kterou je najem
na dobu ur€itou, jenZ zanikl, ale trval vice neZ deset let. Po uplynuti této doby ma tak
najemce pravo na bytovou nahradu, pokud u ného nastanou takové zavazné okolnosti po
uzavreni nadjemni smlouvy, Ze by nebylo spravedlivé na ném poZadovat vyklizeni bytu
bez nahrady. Musi se oviem jednat o najem, ktery konCi uplynutim doby, a ne

vypovédné napf. za hrubé porusovani povinnosti.®

6.1.3. Zanik ndjmu bytu vypovédi

ObC. zak. rozliSoval vypovéd najmu bez pfivoleni soudu upravenou
vustanoveni 8711 odst. 2 pism.a)—e) a  vypovéd s pfivolenim  soudu
§ 711a odst. 1 pism. a) —d). Vypovéd byla jednostrannym adresovanym pravnim
ukonem a jako takovy musel splfiovat obecné nalezitosti pravnich tkond dle § 34 a nasl.
ObC. zak. Pro jeji platnost bylo zasadni, aby byla u€inéna pisemnou formou a byla
podepsana. Podstatnou nalezitosti vypovédi bylo taktéz uvedeni Ihity skongeni najmu,
ato nejméné tfi mésice tak, aby skonCila ke konci kalendarniho mésice. Bylo ovSem

mozné tuto Ihitu dohodou smluvnich stran zkrétit ¢i prodlouZit.

8 KRECEK, Stanislav. Aktualni otazky bytového prava v praxi soud. 1. vydani. Praha: Linde Praha, a.
s., 2001. 239 s. ISBN 80-7201-139-X.
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Vypovéd' dana pronajimatelem

Pronajimatel mliZe najem vypovédét pouze z taxativné uvedenych dlvodd

v ObEZ, tzn., Ze viechny divody vypovédi jsou uvedeny v zakong.

&.51 Ob¢. zak. taxativné

uvadél v ustanoveni § 711 situace, kdy mohl pronajimatel dat nadjemci vypovéd bez

pfivoleni soudu:

a)

b)

€)

jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé
poruduji dobré mravy v domé;

jestlize ndjemce hrubé poruduje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné a Uhradu za plnéni
poskytovand s uZivAnim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku
mésic¢niho ndjemného a Ghrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu
nebo nedoplnil penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3;

ma-li najemce dva nebo vice bytd, vyjma pripadd, Ze na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

neuziva-li najemce byt bez vainych dlivodil nebo byt bez véinych
dlvod( uziva jen obcas;

jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni a

najemce nenf zdravotné postizena osob®

Tento vycCet je koneCny a nebylo ho mozné rozsifit vykladem. Jednalo se o jeden

z nejéastéjSich zplsobl zaniku najmu bytl. Vypovéd musela obsahovat pouceni

najemce 0 moznosti obratit se na soud se Zalobou na urCeni neplatnosti vypovédi. Dale

Obg. zak.

taxativné stanovoval situace, kdy bylo tfeba kvypovézeni najmu

pronajimatelem privoleni soudu:

1. potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo

snachu, své rodi¢e nebo sourozence;

2. je-li potfebné z diivodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt

nelze uzivat nebo vyZaduje-li byt nebo diim opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt

nebo dim del$i dobu uzivat;

81 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. et al. Obganské pravo hmotné : Svazek I1. 4. vydani.
Praha : ASPI, 2005, s. 256

82 Ustanoveni § 711 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
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3. jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelské ¢innosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostorl chce
tento byt uzivat *®

Vécna prislusnost soudu pfi rozhodovani o privoleni k vypovédi je dana
okresnimu soudu a mistni prislusnost se fidi mistem, kde se nachdzi nemovitost.

V souvislosti s vypovédi danou pronajimatelem bych se rada zminila o bytovych

nahradach, kterymi dle Ob¢. zak. byly ndhradni byt a ndhradni ubytovani. V pfipadé, ze

pronajimatel vypovédél nadjem s pfivolenim soudu na zakladé ustanoveni § 711a odst. 1

pism. a) - d), vzniklo najemci pravo na pfiméfeny nahradni byt. Toto pravo mohlo byt

soudnim rozhodnutim po zvéazenich ddivodu zvlastniho zietele hodnych zmirnéno s tim,

Ze najemci mohl byt poskytnut byt o mensi rozloze nez plvodni.

Vypovéd dana ndjemcem
Néjemce na rozdil od pronajimatele mohl dat vypovéd kdykoliv i bez udéni
divodu. Jednalo se o jednostranny pravni Ukon, ktery opét musel mit zakonem
pozadovanou pisemnou formu. Z vypovédi musela byt oviem zfejma vile najemce
najem ukoncCit s tim, Ze najemce byl povinen stanovit minimalni tfi mésicni vypovédni
IhGtu. Pokud najemce podal vypovéd z najmu, nevznikalo mu pravo na bytovou

nahradu.

6.1.4. Odstoupeni od najemni smlouvy

Jedna se o zplsob zaniku najmu, ktery byl upraven v obecnych ustanovenich
Obc. zak. Odstoupeni od smlouvy ruSilo smlouvu s (Cinky ex tunc. Odstoupit
od ndjemni smlouvy mohly obé smluvni strany zdlivodu zékonnych uvedenych
v obecné Upravé pravnich Ukond, ¢i z dlvodu, které si smluvni strany ujednaly
v nagjemni smlouvé. Obé strany ndjmu byly opravnény dle § 49 ObC. z&k. odstoupit
od smlouvy v pfipadg, Ze byla uzaviena v tisni €i za napadné nevyhodnych podminek.
Tisent musi mit zaklad v objektivné existujicim a plsobicim stavu - musi tedy pro ni byt
objektivni divod a soucasné se musi stat pohnutkou pro projev vile jednajici dotéené
osoby tak, e jedna ke svému neprospéchu. °* Lze predpokladat, Ze tento zptisob zaniku

8% Ustanoveni § 711 zakona ¢. 40/1964 Sb., obgansky zakonik
8 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 350/2000 ze dne 30. 5. 2001
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najmu byl v prevazné vétsiné pripadd vyuzivan najemci, zakon vsak nevylucoval ani
odstoupeni od smlouvy pronajimatelem. Na druhou stranu typickym zplisobem zaniku
najmu odstoupenim pronajimatele bylo napfiklad odstoupeni na zakladé ustanoveni
8§ 667 odst. 2 ObC. zak.: Provede-li najemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele,
je povinen po skonceni najmu uvést véc na své naklady do pdvodniho stavu. Hrozi-li
v disledku provadénych zmén na véci pronajimateli znacnd s$koda, je pronajimatel
opravnén odstoupit od smlouvy. A také odstoupeni na zakladé ustanoveni § 666 odst. 1
ObC. zak.: Da-li najemce véc do podnajmu v rozporu se smlouvou, pronajimatel ma

pravo odstoupit od smlouvy.

6.1.5. Zanik ndjmu smrti pronajimatele/najemce

V pfipadé smrti ndjemce Ci pronajimatele ndjem automaticky nezanikal. Zména
v 0sobé pronajimatele nebyla dlivodem k zaniku ndjmu bytu. Zemiel-li najemce,
pfechazela prava z najmu na najemcovi déti, partnera, rodiCe, sourozence, zeté Ci
snachu, pokud prokazali, Ze s najemcem Zili v den jeho smrti ve spole¢né domacnosti
a neméli vlastni byt. Déle také zakon pamatoval na vnuky ndjemce, ktefi byli odkazani
vyZzivou na najemce, pecovali o spole¢nou doméacnost a zili ve spole¢né domacnosti
nepretrZité po dobu tfi let pfed smrti ndjemce a neméli vlastni byt. SouZiti osoby, na niz
ma prejit pravo najmu bytu, s ndjemcem bytu ve spole¢né domacnosti, musi byt trvalé
povahy, tj. musi jit o prislusnost k domacnosti najemce, vyznacujici se souhlasnym
spoleCenstvi. SouZiti lze povaZovat za trvalé, jsou-li tu objektivné zjistitelné okolnosti,

které sv&d&i o imyslu vést takovéto spolecenstvi.®

6.1.6. Zanik ndjmu bytu ukonenim vykonné préce

Dal3i moZnosti zaniku bytu je dle ustanoveni § 710 odst. 4 Ob¢. zak. ukoncéeni
prace bez vazného dlivodu, pro kterou byl najem sjednan. Na rozdil od obecné Gpravy
ndjem nekonCi bezprostfedné s okamzikem skonceni prace pro pronajimatele, ale
poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce prestal

bez vazného dlivodu na své strané vykonavat prace pro pronajimatele.®

85 Usneseni Nejvyssiho soudu 26 Cdo 1740/2000 ze dne 17. 4. 2001
® SVESTKA, Jifi. SPACIL, Jifi. SKAROVA, Marta. HUMLAK, Milan a kolektiv. Ob&ansky zakonik
1,11, 2. Vydani, Praha 2009, 2321 s.
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6.1.7. Zanik ndjmu bytu splynutim

Zanik ndjmu bytu splynutim byl nastaval dle Ob¢. z&k. v pfipadé, kdyZ se osoba
stala zaroven subjektem prava i povinnosti z téhoZ zavazkového vztahu. Castym
pfikladem mohlo byt splynuti osoby véfitele a dluznika, tedy splynuti pohledavky
s dluhem. PFipadné splynuti v disledku dédént.

6.1.8. Zanik ndjmu bytu narovnanim

N&jem mohl zaniknout dohodou o narovnani, kdy pronajimatel a najemce dosli
ke shodé ohledné spornych prav €i povinnosti souvisejicich s najemnim vztahem.
Narovnanim dojde k zaniku ndjmu a nahrazeni predchozich spornych prav a povinnosti

novymi. Jedna se o zna¢né neobvykly zplisob zaniku najmu.

6.1.9. Zanik ndjmu bytu zanikem Clenstvi v bytovém druZstvu

Tento zanik najmu bytu se ze své podstaty vazal pouze k druzstevnim bytlm.
Byl upraven v ustanoveni § 714 Ob¢. zadk. a v zékoné €. 513/1991 Sh., obchodnim
zakoniku eventudlné ve stanovich druZstva. V pfipadé zaniku cClenstvi v druzstvu
zanikal také najem v druzstevnim bytu. Clenstvi mohlo zaniknout napfiklad z diivodu
vystoupeni z druzstva, zéniku druzstva, pfevodem Clenstvi apod. Zanik najmu
druzstevniho bytu nastaval také v pripadé, pokud byl byt ve spole¢ném najmu manzeld
a Clenstvi zaniklo jednomu z manzell, ktery byl ¢lenem druzstva pfed uzavienim

manzelstvi. Vice ke spole¢nému najmu bytu manzell jsem uvedla v kapitole 3.

6.1.10. Z&nik ndjmu bytu pro nemoznost pInéni

Pokud se stalo pInéni povinnosti z ndjmu nemoznym, tento zplsob zaniku najmu
bylo spiSe moZné aplikovat na pronajimatele. Typickym pfikladem bylo zniceni
predmétu najmu v dlsledku pfirodni katastrofy, tedy z objektivnich dlvodd
nezapfic¢inénych pronajimatelem. Naproti tomu, nemoznost pInéni z&vazku najemce,
ktery spocCival v thradé ndjemného, by zfejmé zpravidla nenaplnil zakonné poZadavky

nemoznosti pInéni.
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6.2. Skonceni najmu dle O. z.

Obcansky zé&konik ve zvlastnich ustanovenich tykajicich se ndjmu bytu
prekvapivé nestanovi veskeré mozné zplsoby skonceni najmu. Abychom docilili,
co mozna nejucelenéjsiho prehledu pravnich zplsobd skonéeni najmu, musime vzit

v potaz i obecna ustanoveni o najmu a dal$i obecna ustanoveni o zaniku zavazk.

6.2.1. SkonCeni najmu vypovédi

Vypovéd najmu je nejrozsitenéjSim zplsobem skonceni najmu. Vypovéd
z ngjmu bytu je upravena v ustanovenich § 2286 - § 2290 O. z. Jedna se o jednostranné
hmotné pravni jednani, v jehoZz dlsledku zanika najemni vztah absolutng, které musi
napliovat obecné pojmové znaky pravniho jednani stanovené v ustanoveni § 551 a nasl.
O. z. a zvlastni nalezitosti vypovédi dle ustanoveni § 2286 O. z. Vypovéd tedy musi mit
pisemnou formu a musi dojit druhé strané najmu. Pronajimatel ma ze zakona dalSi
povinnost, a to informovat najemce 0 moznosti pfezkoumani vypovédi soudem a podani
namitek. NesplInéni této poucovaci povinnosti pronajimatele mé za nasledek neplatnost
vypovédi. Mam za to, Ze se jedna o neplatnost absolutni a to vzhledem k tomu, Ze toto
ustanoveni O. z. slouZi k ochrané ndjemce. O. z. obsahuje rozsahlou Upravu vypovédi.
Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendarnino mésice nasledujiciho poté, co byla
vypovéd dorucena druhé strané.

Néjemce ma ze zakona pravo podat ndmitky proti vypoveédi. Z dikce zdkona neni
zcela jasné, vici komu maji ndmitky najemce vyplyvajici z ustanoveni § 2286 odst
sméfovat. Jedna se tedy o ponékud nejasné ustanoveni, které v souvislosti s moznosti
najemce obréatit se se svym navrhem na soud ztraci na vyznamu. DalSim zakonnym
pozadavkem na platnost vypovédi najmu je jeji Fadné dojiti druhé strané. Z ustanoveni
§ 573 O. z. vyplyva, Ze bude vypovéd dorucena tfetim dnem ode dne, kdy byla pfedana
k pfepravé. Jedna se ovsem o vyvratitelnou pravni domnénku, ktera predpoklada, ze

vypovéd se dostala do sféry vlivu ndjemce a ten se s ni mohl seznamit.

Vypovéd ze strany ndjemce
Vypovéd z najmu ze strany najemce upravuje O. z. jednoduSeji nez vypovéd ze
strany pronajimatele. Najemce neni v moznosti dat vypovéd omezen zadkonem v takové
mife jako pronajimatel. Nové O. z. rozliSuje vypovéd najmu uzavieného na dobu

urcitou a dobu neurcitou. Najem na dobu neurcitou miZe najemce vypovédét kdykoliv
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s tfi mésicni vypovédni dobou. Bez vypovédni doby Ize ndjem vypovédét: Porusuje-li
strana zvIlast zavaznym zplsobem své povinnosti, a tim plsobi znanou Gjmu druhé
strané, ma dotgena strana pravo vypovédét najem bez vypovédni doby.®’

Vypovédi najmu uzavieného na dobu urcitou, ndjemce mdze vypovédét ndjem na
dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o
najmu zfejmé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné poZadovat, aby v
najmu pokracoval. ® Timto ustanovenim zakonodarce reaguje na potfebu vznikajici
z redlnych Zivotnich situaci, kdy okolnosti, za kterych byla najemni smlouva uzaviena,
se mohou natolik zmeénit, Ze jiz nelze rozumné poZadovat, aby bylo v najmu
pokracovano. Jedna se tedy o clausuli rebus sic stantibus, jak uvadi diivodova zprava
k O. z. Typickym prikladem takové zmény okolnosti mdze byt ziskani zaméstnani
v misté tak vzdaleném od mista, kde se nachazi pfedmét najmu, Ze nelze po najemci
takovéto dojizdéni rozumné pozadovat. O. z. nestanovi délku vypovédni doby v pFipadé
vypovédi dle ustanoveni § 2287. Tato nedokonalost pravni Gpravy mliZe v praxi pFinaset
jisté komplikace, predevsim pfi urCovani okamziku zéniku najmu.

Dale O.z. uvadi vypovédni ddvody najemce pfi poruseni povinnosti
pronajimatele. Jedna se o vypovéd bez vypovédni doby, tedy musi byt dle poZadavku
O. z. fadné odlivodnéna. Mezi dlivody sankéni vypovédi ndjmu dané najemcem patfi
napfiklad: stane-li se byt nepouZitelny k ujednanému Ucelu, nebo neni-li Ucel ujednan,
k G€elu obvyklému, a to z divod(, které nejsou na strané najemce,® stane-li se byt
nepouZitelny k ujednanému Gcelu, nebo neni-li Gcel ujednan, k Gcelu obvyklému, a to
z d0vodd, které nejsou na strané najemce,’® neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo
vadu ani v dodatecné lh(té a poskozeni nebo vada byly zplisobeny okolnostmi, za které
najemce neodpovida, a predstavuje-li prodleni pronajimatele pfi odstranéni poSkozeni
nebo vady nebo samo poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.”
Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouZiji obdobné, brani-li uzivani bytu pravo

tfeti osoby, ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouZziji obdobné také tehdy, brani-

®7 Ustanoveni § 2232 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
88 Ustanoveni § 2287 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
8 Ustanoveni § 2227 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
70 Ustanoveni § 2210 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
™ Ustanoveni § 2266 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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li uZivani bytu ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu verejné moci vydané na
zékladé zakona.”

DalSim typem vypovédi ze strany najemce je zvlaStni druh vypovédi dle
ustanoveni § 2283 odst. 2 O. z., ktery umoziuje vypovéd najmu pfi pfechodu najmu
na dédice. V tomto pfipadé je vypovédni doba dvou mési¢ni od okamziku, kdy se dédic
dozvédél o smrti ndjemce a skuteCnosti, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepresla

na Zadného ¢lena ndjemcovy domacnosti.

Vypovéd' ze strany pronajimatele

O. z. paradoxné Upravou vypovédi ze strany pronajimatele oslabil postaveni
najemce tim, Ze doSlo ke zrudeni nutnosti pfivoleni soudu v urCitych pFipadech
vypovédi, dale byl zrusen taxativni vycet vypovédnich diivodll tak, Ze byl nahrazen
demonstrativnim vyctem a moznosti vypoveédét ndjem bez vypovédni doby. K jistému
oslabeni postaveni najemce zcela jisté prispélo i zruSeni institutu bytovych nahrad. Opét
se jedna o jednostranné pravni jednani, jehoz platnost a Gc¢innost vici najemci je dana

okamzikem dojiti ndjemci.

Vypovéd ze strany pronajimatele s vypovédni dobou

Dle ustanoveni § 2288 O. z. miiZe pronajimatel dat vypovéd najmu uzavieného
jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou s obecnou zdkonnou vypoveédni tfi mésicni
dobou. V uvedeném ustanoveni zdkonodarce demonstrativné uvadi sank¢ni vypovédni
ddvody:

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobg, ktera bydli v domé, kde je najemclv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

dalsim dlivodem je déle také verejny zajem:

c) ma-li byt byt vyklizen, protoZe je z dlivodu vefejného zajmu potfebné s bytem

nebo domem, ve kterém se byt nachazi, naloZit tak, ze byt nebude mozné vlibec

uzivat.”

"2 Ustanoveni § 2268 ve spojeni s § 2266 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
"8 Ustanoveni § 2288 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
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Zakon dale uvadi dalsi obdobné zavazné dilvody. Z uvedeného plyne,
Ze pronajimatel mize udélit ndjemci vypovéd i zjinych zdvaznych divodl, a to
pfedevsim pokud najemce hrubé porusi své povinnost vyplyvajici z ngjmu. Jedna se
o povinnost dle ustanoveni § 2255 O.z. uzZivat byt F&dné a v souladu s najemni
smlouvou, povinnost dle ustanoveni § 2256 O. z. udrZovat nalezity poradek a dodrZzovat
pravidla obvykla pro chovani v domg, povinnost dle ustanoveni § 2257 O. z. udrZovat
byt ve stavu zplsobilém k uzivani, povinnost dle ustanoveni § 2263 O. z. neprovadét
Upravy, prestavby Ci jiné zmény bez souhlasu pronajimatele, povinnost dle ustanoveni
§ 2269 O. z. informovat pronajimatele o dlouhodobé nepfitomnosti najemce, povinnost
dle ustanoveni § 2272 O. z. ozndmit zménu poctu osob Zijicich v domécnosti, pFipadné
pokud najemce byt nevyuziva k bydleni, informovat o podnajmu bytu tFeti osobé dle
ustanoveni § 2275. Jiz jednorazové poruSeni povinnosti ndjemcem, za predpokladu, ze
dosahne svym vyznamem a zavaznosti hrubého poruseni, postacuje k podani vypovédi
pronajimatelem.

Dalsim vypovédnim divodem je odsouzeni najemce pro Umysiny trestny ¢in
spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho doméacnosti nebo na osobé, ktera bydli
vdomé, kde je najemcliv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé
nachdzi. Zakon také uvadi jako vypovédni dlivod verejny zajem. Ma-li byt byt vyklizen,
protoZe je z divodu vefejného zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt
nachazi, naloZit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat.”* Na vefejny zajem bude patrné
moZné usuzovat z rozhodnuti organl vefejné moci o tom, Ze nemovitost, ve které se byt
nachézi, bude nezbytné odstranit nebo s nim naloZit tak, Ze byt nebude mozné uzivat.”
Nasledujici z demonstrativné uvedenych vypovédnich dlivod( je tzv. obdobné zavazny
dlvod. Zakonodarce dalSi dlivody nijak nekonkretizuje a pfinese je aZz rozhodovaci

praxe soudu v budoucnosti.

7% Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

> KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich, s. 116
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Ustanoveni § 2281 odst. 2 O. z. umoZfiuje pronajimateli vypovédét najem
sjednany na dobu neurcitou v obecné tfi mési¢ni vypovédni dobé v pFipadé, Ze:

a) ma byt byt uZivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno,

b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro pFibuzného svého
manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.”

Tyto dva vypovédni divody se vztahuji k pronajimatelové potfebé bydleni, a to za prvé
v pfipadé, Ze v dlsledku podani navrhu na rozvod manzelstvi vznikla potieba zajistit
bydleni manZzelu, ktery opousti spole€nou domacnost. Z uvedeného ustanoveni vyplyva,
ze zékladni zékonnou podminkou pouZziti tohoto vypovédniho diivodu je rozvod
manzelstvi ¢i podani navrhu na rozvod. U tohoto vypovédniho dlivodu dochéazi
k podstatné zméng, kterd z textu zakona neni na prvni pohled patrna: pronajimatel si
nemdlZe pouzitim tohoto vypovédniho divodu vylepsit svoji bytovou situaci, nemize
dat z tohoto diivodu vypovéd aniz by byl podan névrh na rozvod manZelstvi.”” Déle toto
ustanoveni poskytuje pronajimateli pravo vypovédét najem za situace, kdy pronajimatel
potfebuje zajistit bydleni pro ¢lena své rodiny - nejbliz§iho pfibuzného. Zakon za
nejbliz8i pfibuzné povazuje pfibuzné v linii pfime, ve které pochazi jeden od druhého
(rodiCe, déti, vnuky) a pfibuzné ve vedlejsi linii majici tedy spolecného predka, ale
nepochéazeji jedna od druhé (sourozenci).

Vypovéd ze strany pronajimatele bez vypovédni doby

Pronajimatel méa dle ustanoveni § 2291 odst. 1 O. z. pravo vypovédét ndjem bez
vypovédni doby z dlivodu zvlast zavazného poruSeni povinnost ndjemce. Jedné se
0 zcela novy institut, ktery doposud nikdy na naSem Uzemi neexistoval. Zakonodarce
v dlvodové zpravé k O. z. uvadi: vzhledem k tomu, Ze jde o vypovéd jednoznacné
sank¢niho charakteru, Ize mit za to, Ze je nutno pfedpokladat jistou (nemalou) intenzitu
zdvadného chovani najemce (to se tyka nejen doby neplaceni ndjemného a nakladd
na sluzby, ale také charakteru plisobenych $kod).

"6 Ustanoveni § 2288 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

77 KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 117
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V pfedmeétném ustanoveni § 2291 odst. 1 O. z. jsou pFikladmo uvedeny moznosti
poruseni povinnosti najemce zvlast zavaznym zplisobem. Jednd se o poruseni
povinnosti ndjemce spocCivajici v nezaplaceni ndjemného a nékladu na sluzby za dobu
alespon tfi mésicl, dale poSkozuje-li najemce byt ¢i didm zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zplsobuje-li najemce dal$i zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli, uziva-li ndjemce neopravnéné byt
jinym zplisobem nebo k jinému Gcelu, nez bylo sjednano v nadjemni smlouve.

Zékonodarce klade v ustanoveni § 2291 odst. 3 dvé podminky platnosti
vypovédi dané pronajimatelem na zakladé zvlast zavazného poruSeni povinnosti
najemce ato, uvedeni konkrétniho dlvodu vypovédi ze strany pronajimatele
a povinnost pronajimatele najemce jeSté pred dorucenim vypovédi vyzvat, aby
v pfimérené Ihité odstranil zavadné chovani. Neni stanovena forma vyzvy, tedy bude
postaCovat Ustni vyzva, avsak za ucelem dalSiho dokazovani v pfipadném Fizeni, Ize
doporucit pisemnou formu. Neodstrani-li ndjemce své zavadné a protipravni jednani,
musi v dorucené vypoveédi pronajimatel uvést, v éem spatfuje divody podané vypovédi.
Musi se jednat nikoliv jen o obecnd tvrzeni, ale o zcela konkrétni uvedeni zjevnych
skute&nostf a udalosti, ze kterych by bylo jednani najemce zcela zfejmé rozpoznatelné.”
Blize ke zpUsoblim zvlast’ zavazného poruseni povinnosti najemce.

Specialnim vypovédnim divodem je uveden v ustanoveni § 2238 O. z., a to
amrti ndjemce za predpokladu, Ze prava a povinnosti najmu nepfeSla na cClena
najemcovy domacnosti. V takovém pripadé mlzZe pronajimatel nadjem vypovédét bez
uvedeni dlivodu sdvou mésiéni vypovédni dobou. Jak jiz bylo zminéno, veskeré
vypovédni ddvody zde uvedené, jsou pouze demonstrativni. Zakon tedy nevylucuje
moznost smluvni Gpravy vypovédnich divodu.

Je na misté, aby byl ndjemce chranén pfed zneuZitim vypovédi bez vypovédni
doby pronajimatelem. V takovém pfipadé ma najemce pravo dle ustanoveni

§ 2290 O. z. podat navrh soudu na pfezkoumani opravnénosti vypovedi.

® KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 127
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6.2.2. Skonceni ndjmu dohodou pronajimatele a ndjemce

V rdmci specialnich ustanoveni O. z. upravujicich najem bytu neni upravena
moznost skonceni najmu dohodou. S ohledem na obecna ustanoveni o zaniku zavazku
Ize dovodit, Ze je na vili stran ujednat si skonceni vzajemnych zavazkd, v tomto prFipadé

najemniho vztahu, dohodou.

6.2.3. Skonceni ndjmu uplynutim doby

Speciélni ustanoveni o ndjmu O. z. opét nestanovi moznost skonCeni ndjmu
uplynutim doby, ale jak jsem uvedla u skon€eni najmu bytu dohodou, je tfeba pouzit
obecna ustanoveni O. z, vtomto pfipadé ustanoveni § 603 O. z: prava a povinnosti

zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny.

6.2.4. Skonceni ndjmu ukoncéenim vykonu prace

Skonceni najmu ukonceni vykonu prace se vztahuje na najem sluzebnich byt(,

které jsem zde jiz zminovala v kapitole 2.2.1.

6.2.5. Skonceni ndjmu v disledku zaniku predmétu najmu

Dlvodova zprava uvadi, Ze najem obdobné jako prava vécna je spojen pojmové
s existenci véci, nutné tedy skonci spolu se zanikem véci. Zanikne-li véc béhem doby
najmu, najem skonci. Zanikne-li véc béhem doby najmu z€asti, ma najemce pravo bud
na pFiméFenou slevu z ndjemného, anebo mize najem vypovédét bez vypovédni doby.”
Je-li predmétem najmu urcity prostor (Cast stavby), je jeho zanikem nejen fyzicky zanik
stavby, v niZ se prostor nachazi, ale téZ takova stavebni Uprava této stavby, Ze se v ni
uvedeny prostor jiz nadale fakticky nenachazi. Okolnost, zda si tento prostor zachoval
své stavebnétechnické uréeni podle plvodniho kolaudacniho rozhodnuti, ¢i zda byl
rekolaudovan, neni jiZz v tomto sméru vyznamna. Rozhodujici je, zda takovy prostor
fyzicky existuje (srov. NS 26 Cdo 2669/2004).%

™ Ustanoveni § 2226 zékona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

8 Hulmak, M. a kol.: Obgansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). KomentéF. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, 2072 s. 315.
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6.2.6. SkoncCeni najmu smrti ndjemce

Dasledky smrti najemce na najem bytu upravuje ustanoveni § 2279 a nasl. O. z.
V prevazné vétsiné pripadll nedojde v dlsledku smrti k zaniku najmu, ale najem prejde
na Clena ndjemcovy domécnosti. Pouze v pfipadé, nepfejdou-li prava a povinnosti

najmu na ¢lena domécnosti, mlze byt tato skutec¢nost vypovédnim divodem.

6.2.7. Skonceni ndjmu odstoupenim od smlouvy

Dal$im obecnym zplsobem skonceni zavazku je odstoupeni od smlouvy
upravené v § 2001 O. z., ktery stanovi moznost odstoupeni od smlouvy za pfedpokladu,
Ze si je strany ujednaji nebo tak stanovi zakon.

6.2.8. SkoncCeni najmu splynutim

Opét se pouzije obecné ustanoveni zaniku zavazku, zde konkrétné § 1993 O. z.,
ktery stanovi nasledujici: Splyne-li jakymkoli zplsobem pravo s povinnosti v jedné
osobé, zaniknou pravo i povinnost, nestanovi-li zakon jinak. Takova situace mize ku

prikladu nastat, stane-li se najemce vlastnikem pfedmétu najmu.

6.2.9. Skonceni najmu zanikem Clenstvi v bytovém druZstvu

Najem druzstevniho bytu je vyClenén do ZOK, stanoveni § 610 ZOK stanovi
zplisoby zéniku ¢lenstvi v druzstvu. Tento vycet je konecny a €lenstvi v druzstvu tedy
nemdZe zaniknout jinak nez na zékladé pravnich skutecnosti stanovenych zakonem.
Clenstvi v druZstvu zanika:

a) dohodou,

b) vystoupenim Clena,

c) vyloucenim €lena,

d) prevodem druzstevniho podilu,

e) prechodem druZstevniho podilu,

f) smrti Clena druzstva,

g) zanikem pravnické osoby, ktera je Clenem druZstva,

h) prohlaSenim konkursu na majetek €lena,

i) zamitnutim insolvenéniho ndvrhu pro nedostatek majetku Clena,

j) dorucenim vyrozuméni o nelspésné opakované drazbé v Fizeni o vykonu

rozhodnuti nebo v exekuci nebo, nejsou-li €lenska préva a povinnosti
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pfevoditelné, pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim
Clenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci exeku¢niho pfikazu k
postizeni Clenskych prav a povinnosti po uplynuti Ihty uvedené ve
vyzvé ke splnéni vyméahané povinnosti podle zvl&stniho pravniho
predpisu a, byl-li v této Ih(té podan ndvrh na zastaveni exekuce, po
pravni moci rozhodnuti o tomto ndvrhu,

k) zéanikem pracovniho poméru podle § 579 odst. 2, neurci-li stanovy jinak,
nebo

I) zé&nikem druZstva bez pravniho nastupce.

6.2.10. Skonceni ndjmu vyklizenim bytu

Néjemce ma ze zdkona povinnost odevzdat byt pronajimateli v den ukonceni
najmu. Byt je odevzdan, obdrZi-li pronajimatel klie a nic mu nebrani v pfistupu
do bytu. Na rozdil od Upravy Ob¢. zak., ktera podmifnovala predani bytu, sepséani
protokolu o pfedéni, nova Uprava tedy odstranila jisty formalismus staré Upravy ObC.
zak.

7. Judikatura

Posledni kapitole této prace se skladd z prévnich vét obsaZenych v judikéatech
souvisejici s nagjmem bytu. Jsem si védoma, Ze judikatura, kterou uvadim, vychazi ze
staré Upravy najmu bytu, ale madm za to, Ze obecné principy téchto rozhodnuti je mozné

pouZit i v kontextu nové Upravy.

FORMA NAJEMNI SMLOUVY - KOKONKLUDENTNI UZAVRENI
NAJEMNI MLOUVY

Rozsudek nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2947/2010 ze dne 8. 12. 2001

Neni konkludentnim projevem vile sméfujicim k uzavieni smlouvy pouhé micent,
popfipadé skutecnost, Ze vlastnik bytu po osobé v byté bydlici poZaduje ,,ndjemné**
za uzivani bytu, které hradi a vlastnik bytu pfijima. Uvedeny termin ,,ndjemné** je totiz
¢asto pouzivan v osobnim styku pronajimatel( a osob, které byty uZivaji, jako ekvivalent
pro bezdlivodné obohaceni, vzniklé uzivanim bytu osobou, jeZ k tomu nemda pravni
ddvod. Uginky pravné zavazného projevu vile sméfujiciho k uzavireni najemni smlouvy

pak neni zplsobild vyvolat ani okolnost, ze v evidenénich listech byla osoba byt
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uZivajici vedena jako jeho najemce na dobu neurcitou, nebo Ze vlastnik podal Zalobu na
vyklizeni aZ se znacnym ¢asovym odstupem od doby, co mu svédCilo pravo hospodareni
s domem, ve kterém se nachazi pfedmétny byt, a Ze tak neucinil jeho pravni predchidce

(pravo na vyklizeni plynutim ¢asu nezanika).

POVINNOST PRONAJIMATELE ZAJISTIT NAJEMCI RADNY A NERUSENY
VYKON PRAVA NAIJMU NEMAJI POVAHU VZAJEMNYCH
(SYNALLAGMATICKYCH) ZAVAZKU

Usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2998/2007 ze dne 24. 6. 2009

Neplaceni najemného nebo Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu najemcem po
dobu del3i neZ tfi mésice je zdkonem oznaCovano jako hrubé poruSeni povinnosti

najemcem bytu, které zaklada dlvod vypovédi najmu bytu pronajimatelem.

Okolnosti, pro které najemce neplatil najemné, nejsou pravné rozhodné pro posouzeni,
zda je naplnéna skutkova podstata daného vypovédniho diivodu; mohou byt vyznamné
toliko pro posouzeni véci z hlediska ustanoveni § 3 odst. 1 Ob¢Z.

SpInéni povinnosti platit ndjemné nelze pfitom podminovat tim, zda pronajimatel plni
svoji povinnost zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Uvedena povinnost pronajimatele a povinnost ndjemce platit najemné nemaji povahu

vzajemnych zavazkll (§ 560 Ob¢Z), a jejich pInéni proto nelze vzajemné vazat.

K VYPOVEDI Z NAJMU BYTU PRO NEPLACENiIi NAJEMNEHO DANE
PRONAJIMATELEM, KTERY NESPLNIL SVOJI POVINNOST K UDRZBE
BYTU

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2083/2002 ze dne 24. 4. 2003

Okolnost, Ze pronajimatel nesplnil svoji povinnost odstranit zavadu v byté, nemize
sama 0 sobé veést k zavéru, Ze vykon prava pronajimatele dat najemci vypovéd z najmu

bytu z dGvodu neplaceni nadjemného, je v rozporu s dobrymi mravy.
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K PLNENIM SOUVISEJICICH S UZIVANIM BYTU
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 186/2005 ze dne 26. 10. 2005

K povinnostem pronajimatele bytu, ktery je vlastnikem domu, v némZ se pronajaty byt
nachazi, nalezi rovnéz povinnost udrZovat zafizeni umoZziujici dodavku elektfiny do

najemcova bytu v bezvadném stavu.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR 26 Cdo 1067/2005 ze dne 16. 2. 2006

Povinnost pronajimatele zajistit najemci bytu dodavku pitné vody nelze omezit na
uzavreni smluv s dodavatelem (vodarnami) a udrzovani odbérného zafizeni (potrubi a
méricl) v provozuschopném stavu. Tato povinnost zahrnuje i povinnost zajistit, aby
vodu dodavanou dodavatelem do domu mél najemce bytu fakticky moznost odebirat; jeji
spInéni nelze podminovat splnénim povinnosti najemce vyplyvajicich z ndjmu bytu,
napf. povinnosti platit ndjemné a Uhradu za pInéni spojend s uzivanim bytu. Povinnost
pronajimatele zajistit dodavku pitné vody je nutno odliSovat od povinnosti dodavat
pitnou vodu, kterou ma subjekt odlisny od pronajimatele — dodavatel vody (opravnény
provozovatel vodovodu ve smyslu zakona €. 274/2001 Sb.).

Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1412/99 ze dne 27. 6. 2001

K povinnostem pronajimatele bytu, ktery je vlastnikem domu, v némZ se pronajaty byt
nachazi, a také vlastnikem pripojného odbérného plynového zafizeni, patfi - v mezich
ustanoveni § 687 odst. 1 ObCZ - rovnéZ povinnost zajistit provedeni takovych oprav,

které povedou k odstranéni zavad na tomto zaFizeni.

PRAVO PRACOVAT V PRONAJATEM BYTE
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 28 Cdo 964/2008 ze dne 15. 5. 2008

Najemce neni povinen pronajimateli kompenzovat zisk z vydéle€nych aktivit
provozovanych v byté, jestlize vykon téchto aktivit neobtéZuje vlastnika ani dalSi
ndjemce nad pfimérenou miru a byt stale prevazné slouZi k bydleni. Vykonem vydélecné
Cinnosti na z&kladé Zivnostenského opravnéni najemcem v pronajatém byté nevznika
najemci na Ukor pronajimatele bezd(ivodné obohaceni, jestlize tato ¢innost neobtézuje

vlastnika ani dalSi najemce nad priméfenou miru a byt stale prevazné slouZi k bydleni.
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URCITOST VYPOVEDI DANE PRONAJIMATELEM
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 5156/2009 ze dne 12. 5. 2011

Ve vztahu k urcitosti vypovédi pronajimatele dané z diivodu podle § 711 odst. 1 pism. b)
Obcz, spocivajiciho v neplaceni najemného a Uhrad za sluzby, je trfeba, aby
pronajimatel dostatecné urcité skutkové vymezil uplatnény vypovédni dlvod tak, aby z
ni bylo patrno, z ¢eho dovozuje jeho naplnéni; nestaci tedy, aby napr. pouze uvedl, Ze
,.najemce nezaplatil najemné a Ghrady za sluzby ve vysi odpovidajici trojnasobku téchto
mésicnich plateb*, nebo Ze ,,dluzi na uvedenych platbach konkrétni ¢astku*, uvedenou
ve vypovédi, ale je tFeba, aby specifikoval, z eho se tato ¢astka sestava.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2989/99 ze dne 16. 1. 2001

Ve vztahu k urcitosti vypovédi pronajimatele dané z diivodu podle § 711 odst. 1 pism. b)
Obcz, spocivajiciho v neplaceni najemného a Uhrad za sluzby, je tfeba, aby
pronajimatel dostatecné urcité skutkové vymezil uplatnény vypovédni dlvod tak, aby z
ni bylo patrno, z ¢eho dovozuje jeho naplnéni; nestaci tedy, aby napr. pouze uvedl, Ze
,.najemce nezaplatil najemné a Ghrady za sluzby ve vysi odpovidajici trojnasobku téchto
mésicnich plateb*, nebo Ze ,,dluzi na uvedenych platbach konkrétni ¢astku*, uvedenou
ve vypovédi, ale je tFeba, aby specifikoval, z Ceho se tato ¢astka sestava.

OPUSTENI SPOLECNE DOMACNOSTI NAJEMCEM

Rozsudek Nejvyssiho soudu 2 Cdon 304/97 ze dne 28. 5. 1997

Jestlize njemce trvale opusti spoleCnou domécnost a je-li tu vice osob spliujicich
podminky pfechodu prava najmu na né, stavaji se vSichni spole¢nymi najemci. Ke
vzniku prava spolecného najmu bytu manzely mlze takto dojit jen za predpokladu, ze

manZelé jsou tu jedinymi osobami, na néZ pravo njmu prechazi.
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Zaver

V souvislosti s pfijetim zdkona €. 89/2012 Sh., obCanského zé&koniku dosel
institut najmu bytu znacnych zmén, cilem mé préace bylo pfibliZzit nejvyznamnéjsi
zmeény souvisejici se stale jeSté relativné novou Upravou. Rekodifikaci obCanského
préava lze povazovat za nejvyznamnéjsi proménu pravniho Fadu Ceské republiky od roku
1989, tuto skuteCnost jsem vzala vpotaz pfi zpracovani tématu najmu bytu.
V perspektivé platnosti zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ktery byl pFijat dne
23. Unora 1964 a platil az do konce roku 2013, se ,,novy“ ob&ansky zakonik pouziva
velmi kratkou dobu. K zasazeni nove Upravy do kontextu bylo tedy nutné jeji porovnani
s Upravou zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik.

V Uvodni Casti své diplomove préace jsem se zaméfila na historicky vyvoj najmu
bytu, ktery jsem rozdélila do tfi historickych etap. Nasledné jsem vymezila zakladni
pojmy najmu bytu, a to najemni bydleni a byt, v této kapitole jsem nastinila zakladni
koncepCni zmény souvisejici s pFijetim nového obcanského zakoniku, které jsem
podrobnéji rozvedla v nésledujicich kapitolach. Diplomovou praci jsem koncipovala
chronologicky tak, jak by ndjem bytu mohl probihat v redlném Zivoté s tim, Ze jsem se
ve VEtSi mife zaméfila na z&nik a skonCeni najmu bytu, jelikoZz zde spatfuji
nejzasadnéjSi zmény oproti staré Gpravé. Vzhledem k rozsahlosti tématu najmu bytu
neobsahuje tato diplomovéa prace hlubsi analyzu druZstevniho bydleni a podndjemniho
bydleni, které jsem pouze nastinila.

Dalsi podstatnou zménou, je dle mého nazoru teoretickd snaha zakonodarce
o0 posileni postaveni najemce napfiklad tim, Ze novy obCansky zakonik stanovi prava
najemce, které nelze smluvné vylou€it. OvSem v kontrastu s vypusténim institutu
pfivoleni soudu s vypoveédi najmu si kladu otazku, jak moc se vlastné pozice najemce
zlepsila.

Z komparace, kterou jsem provedla v prdbéhu zpracovani své prace,
se domnivam, Ze spiSe doSlo k vyrovnani sil mezi ndjemcem a pronajimatelem. Z nové
Upravy je zfejme, Ze doSlo k uvolnéni formalismu pfedchozi Upravy, kdyZ napfiklad
nedostatek pisemné formy jiz nema za nésledek absolutni neplatnost ndjemni smlouvy.
A snaze o posileni autonomie viile smluvnich stran, ktera je v oblasti soukromého préava

klicova.
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Abstrakt

Cilem mé préace bylo predstavit pravni Gpravy najmu bytu. V ramci prace se
viak nezabyvdm pouze pojetim ndjmu bytu podle nového obcanskeho zakoniku, ale
také zménami oproti plvodnimu zakoniku. Zatimco néktera ustanoveni byla zasadné
prepracovana ¢i nahrazena, jina zdstala de facto stejna.

Praci jsem roz€lenila do sedmi kapitol a dalSich podkapitol. Nejdfive se
zabyvam historickym vyvojem pravnich Gprav najmu bytu a vymezenim zakladnich
pojmd. Hlavni ¢ast mé prace pak spociva v popisu institutu najmu bytu a na zavér se
vénuji nékterym dle mého zajimavym prikladdm judikatury.

Prvni kapitola obsahuje pfehled zmén préavnich Gprav najmu bytu, a to od 19.
stoleti az do soucasnosti ve tfech SirSich historickych obdobich.

Druha kapitola zahrnuje definice zékladnich pojm, véetné najemniho bydlent,
bytu jako takového, bytu sluZzebniho, druZstevniho, bytu pro zvIlastni ureni a podnajmu.

Ve teti kapitole uvadim jednotlivé zplsoby vzniku ndjmu bytu. Nejvice pak
najemni smlouvé, jez je nejvyznamngj$im pravnim divodem vzniku najmu.

Ve Ctvrté kapitole shrnuji zmény pravnich Uprav prév a povinnosti vyplyvajicich
smluvnim stranam z najmu bytu s ohledem na mozné zlepSeni postaveni najemce.

Pata kapitola pojima charakteristiky ndjemného a dalSich plateb spojenych
s najmem bytu. Uvadi napriklad zakonného podminky placeni najemného ¢&i zplsob
stanoveni vySe ndjemného.

V Sesté kapitole se nejprve vénuji koncepci skonceni nijmu bytu dle starého
obcanského zékoniku, kterou déle srovndvdm s koncepci novou. Pravé této kapitole
prikladam nejvétSi vyznam a je tudiz nejobséhlejsi, jelikoZ pravni Uprava v novém
zakoniku se paradoxné ukazuje jako komplikovangjsi a méné prehledna.

Na z&vér zminuji pro snazsi uvedeni do kontextu nového zédkoniku nékteré

zajimaveé pravni véty uvedené v judikatech souvisejicich s najmem bytu.
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Summary

The aim of my thesis is to analyse the legislation regarding the residential lease
and to compare the new Civil code regulation with the old Civil code regulation.
Whereas some provisons of the old Civil code were completely replaced by the new
legislation and some were practically left untouched.

The thesis is composed of seven chapters and subchapters. The introductory part
consists of the overview of the historical evolution of the residential lease and definition
of fundamental terminology. The main part of the thesis concentrates on describing the
residential lease and changes of the relating legislation. The last part concentrates on
interesting court rulings.

The first chapter presents the overview of the changes in the residential lease
legislation, from the 19th century to the present day and is divided into three broad
historical periods.

The second chapter comprises the main definitions including definiton of the
residential lease, definitiv of a flat, cooperative housing flat, sublease and other types of
flats.

The third chapter mentions various ways of establishing the residential lease and
mainly concentrates on lease contract, which is the most common reason for
establishing the residential lease.

The fourth chapter summarizes the changes in the regulation of rights and
obligations of the parties to the lease with a view to the potentially improved status of
a tenant.

The fifth chapter deals with the characteristics of rent and other payments related
to tenancy. It mentions for example, the legal conditions for the payment of rent or the
method of determining the amount of rent.

The sixth chapter first discusses the conception of termination of the residential
lease according to the old Civil Code, which is further compared with the new Civil
code. This chapter is considered the most important and is therefore the most
comprehensive because the legislation in the new Civil code paradoxically proves to be
more complicated and less clear.

In the conclusion I mention couple legal rulings related to the residential lease to
facilitate the reader into the context of the residential lease.
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