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Úvod: 

 Již delší dobu se pohybuji ve svém profesním životě v oblasti realitních služeb, 

tedy si plně uvědomuji, jak je téma nájmu bytu významné, obzvláště pak v této době, 

kdy jsme svědky aplikace nové úpravy zavedené zákonem č. 89/2012 občanský 

zákoník. Institut nájmu bytu dostál mnohých změn, proto se v této práci pokusím 

nastínit ty nejdůležitější z nich, hlavně s ohledem na jejich praktické využití. Považuji 

problematiku nájmu bytu za celospolečenský fenomén, který se jako nejčastější druh 

bydlení, zásadně dotýká převážné části obyvatelstva České republiky, a to buď na straně 

nájemce či pronajímatele. Jedním z důvodů proč jsem si za téma diplomové práce 

zvolila nájem bytu je jeho rozsáhlost v nové úpravě. Jedinečnost tohoto tématu spočívá 

v jeho nesmírné důležitosti, jelikož se jedná o jeden z nejzásadnějších prostředků 

zajišťování velmi významného práva, a to práva na bydlení. 

Plně si uvědomuji složitost právní úpravy nájmu bytu a jedním z cílů mé práce je 

shrnout podstatné změny v souvislosti s rekodifikací občanského práva, tak aby byla 

relevantní pro odbornou veřejnost, ale aby byla přínosem i pro veřejnost laickou, které 

by mohla být jakým si průvodcem ze staré úpravy do nové.  

Aniž bychom si tuto skutečnost uvědomovali, každý měsíc či rok vydáváme 

nemalé prostředky na bydlení, s čímž souvisí v podstatě veškerá naše existence. Pokud 

nemáme kde bydlet, nemůžeme být součástí normálně fungující společnosti. A pokud 

nemáme bydlení vlastní, musíme využívat bydlení „cizí“, tedy byt či dům ve vlastnictví 

jiné osoby, za který musíme také řádně zaplatit. V tomto případě tedy využíváme služby 

nájmu bytu či domu. V podstatě již od začátku svého profesního života se pohybuji 

v oblasti realitních služeb a mohu říci, že jsem doznala důležitosti právě tématu nájmu 

bytu.  Obzvláště v této době, kdy jsme svědky aplikace nové úpravy zavedené zákonem 

č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku. Institut nájmu bytu dostál mnohých změn, proto 

v této práci nastíním pouze ty nejdůležitější z nich, především s ohledem na jejich 

praktické využití. Problematiku nájmu bytu považuji za celospolečenský fenomén, který 

se jako nejčastější druh bydlení zásadně dotýká převážné části obyvatelstva České 

republiky, a to jak na straně nájemce, tak i pronajímatele. Jedním z důvodů proč jsem si 

jako téma své práce zvolila téma nájem bytu, je právě jeho rozsáhlost v nové úpravě. 

Jedinečnost tohoto tématu spočívá v jeho nesmírné důležitosti, jelikož se jedná o jeden 
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z nejzásadnějších prostředků zajišťování velmi významného práva, a to práva na 

bydlení. Plně si uvědomuji složitost právní úpravy nájmu bytu, tudíž jedním z cílů mé 

práce je shrnout podstatné změny v souvislosti a rekodifikací občanského práva tak, aby 

byla relevantní pro odbornou veřejnost, ale zároveň přínosem i pro veřejnost laickou. 

Ve své práci se pokusím objasnit hlavní pojmy spojené s daným tématem, 

vysvětlit zásadní souvislosti a objasnit práva a povinnosti jednotlivých subjektů. 

V prvních kapitolách práce se budu zabývat především historickým vývojem právní 

úpravy nájmu bytu a definicemi s ním spojenými v rámci uvedení čtenářů do samotné 

problematiky nájmu bytu v současné době. V dalších kapitolách se poté budu zabývat 

tématem již zmíněným, a to právy a povinnostmi smluvních stran, problematikou 

nájemného samotného a především tématem skončení nájmu. V posledních kapitolách 

zmíním několik judikátu souvisejících s danou problematikou.  

Pevně věřím, že tato diplomová práce bude jakýmsi průvodcem tématem nájmu 

bytu pro veřejnost laickou, a to především díky změnám v Občanském zákoníku, a také 

kvalitním shrnutím podstatných informací a změn pro veřejnost odbornou.  
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1. Historický vývoj nájmu bytu na území českého státu 

1.1.  Právní úprava nájmu bytu od Obecného zákoníku občanského 

po druhou světovou válku 

Nájemní bydlení v evropském prostoru se nejvíce rozvíjelo počátkem 19. Století, 

jelikož se mnoho obyvatel v souvislosti s průmyslovou revolucí začalo stěhovat 

do velkých měst, čímž podpořili poptávku po nájemním bydlení.  V roce 1918 se 

vznikem samostatného Československa byl spolu s dalšími dosavadními říšskými 

a zemskými zákony recipován zákonem č. 11/1918 Sb. z. a n. o zřízení samostatného 

Československého státu, který byl nejen prohlášením nového státu, ale také recepční 

normou, rakouský Obecný občanský zákoník (zákon č. 964/1811 sb. z. s. – Allgemeines 

bürgerliches Gesetzbuch für die gesammten Deutschen Erbländer der Österreichischen 

Monarchie), (dále jen „ABGB“) do právního řádu nově vzniklé republiky. Tento zákon 

byl převzat téměř beze změny a platil až do roku 1965. ABGB obsahoval ustanovení 

o nájmu a pachtu, který nově znovu zavadí zákon č. 89/2012 občanský zákoník (dále 

jen „O. z.“). Na rozdíl od současné právní úpravy nájmu bytu, nebyl nájem bytu 

upraven zvlášť, ale řídil se všeobecnou úpravou nájmu. Smlouva nájemní (pachtovní) 

byla dle zákonných ustanovení i dle výkladu Františka Roučka v Československém 

zákoníku občanském smlouvou konsensuální a účinek smlouvy nastával v okamžiku 

dohody stran o podstatných náležitostech nájmu (pachtu), za což AGBG považoval dle 

shora uvedené definice smluvního vztahu dohodu o věci a ceně.1  

Z ustanovení § 1112 až 1122 ABGB vyplývá, že nájem mohl zaniknut 

následujícími způsoby – zánikem věci, zcizením věci, uplynutím doby, výpovědí, 

odstoupením nájemce, odstoupením pronajímatele a smrtí pronajímatele či nájemce. 

V této souvislosti je nutné zmínit také tzv. zákony na ochranu nájemníka, které 

v meziválečném období značně posílily postavení nájemníka v nájemních vztazích 

(například se jednalo o zákon č. 275/1920 Sb. z. a n. o ochraně nájemníků). V období 

nesvobody od 16. března 1939 do 9. května 1945 došlo logicky v důsledku okupace 

území a nacistické protižidovské politiky i k ovlivnění právní úpravy nájemního 

                                                
1ROUČEK, František. Československý zákoník občanský a občanské právo platné na Slovensku a v 
Podkarpatské Rusi. Praha: Československý kompas, 1926. s. 7 
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bydlení, když nařízením Říšského protektora byl Židům zakázán nájem jakékoliv 

nemovitosti. 

1.2.  Právní úprava nájmu bytu v letech 1950 až 1989 

Na českém území bylo ABGB oficiálně platné až do roku 1965, v praxi však 

došlo k  jeho nahrazení zákonem č. 141/1960 Sb., občanským zákoníkem z roku 1950. 

V návaznosti na uchopení moci v zemi komunistickou stranou byl občanský zákoník 

z roku 1950 velmi tendenční. Zákoník z r. 1950 však nastavil další obecná i konkrétní 

myšlenková schémata, která v oblasti občanského práva přetrvávají dodnes. Jeho 

celková kolektivistická (veřejnoprávní) koncepce, budovaná z třídního hlediska, 

vycházela ze zásad důrazu na státní vlastnictví, na priority státního plánu, jemuž byl 

podřízen veškerý hospodářský život, a důrazu na potlačování a postupné likvidace 

soukromého hospodaření.2 Obecná část důvodové zprávy k zákoníku z roku 1950 se v 

tom směru odvolává na hlavní zásady sovětského práva, jak byly vyjádřeny ve stalinské 

ústavě z roku 1936. Těmto hlediskům byla podřízena úprava všech institutů v novém 

zákoníku. Ovšem ustanovení týkající se nájmu bytu nebyla v rámci občanského 

zákoníku z roku 1950 natolik ovlivněna socialistickou předlohou. Zásadní změnu 

přinesly až zákony speciální, které značně omezily v duchu kolektivního vlastnictví 

osobní vlastnictví, tedy i nájemní vztahy. Zde bych ráda uvedla zákon č. 67/1956 Sb. 

o hospodaření s byty, který poprvé v ustanovení § 75 odst. 1 definoval pojem bytu 

z pohledu zákona, a to následovně: „Bytem se rozumí jednotlivá místnost nebo soubor 

místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení a mohou 

sloužit tomuto svému účelu jako samostatné bytové jednotky.“ 

Zcela zásadním zvratem ve vývoji občanského práva potažmo i nájmu bytu bylo 

přijetí zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku (dále jen „Obč. zák.“), který 

nenavázal na předchozí zákoníky, které byly postaveny na přirozeno-právních 

a římskoprávních základech a zcela se podřídil potřebám své doby. Obč. zák. 

neobsahoval ustanovení o nájemní smlouvě a zavedl institut osobního užívání bytů. 

Nejednalo se o vztah mezi pronajímatelem a nájemcem, nýbrž o vztah mezi 

socialistickou organizací a občanem, který chtěl užívat byt. Jednostranné ukončení 

                                                
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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nájmu výpovědí zákon neznal a umožňoval uživateli osobní užívání ukončit 

jednostranným písemným oznámením, ve kterém nájemce sdělil, že nechce byt dále 

užívat (minimální výpovědní lhůta činila 1 měsíc). Organizace neměla právo 

jednostranně ukončit osobní užívání a s návrhem na zrušení práva užívat byt se musela 

obrátit na soud. Rozhodnout o zrušení práva užívat byt tedy mohl pouze soud nebo 

místní národní výbor, a to z taxativně stanovených důvodů. 3  Je nutné podotknout, 

že Obč. zák. platil až do 31. 12. 2013, samozřejmé že nikoliv ve své původní podobě, 

jelikož prošel četnými změnami a obzvláště pak výraznými novelizacemi po roce 1989. 

1.3.  Právní úprava nájmu bytu v letech 1989 až do současnosti 

Po roce 1989 byl v souvislosti s návratem k demokratickému zřízení země přijat 

Federálním shromážděním ústavní zákon č. 100/1990 Sb., kterým se mění a doplňuje 

ústavní zákon č. 100/1960 Sb., kterým byla opětovně poskytnuta rovnocenná ochrana 

vlastnictví jako takového bez rozdílu na tom, zda je předmět vlastnictví ve vlastnictví 

státu nebo ve vlastnictví osobním. Na vlastnictví se pohlíží jako na jednotný pojem 

stejně chráněný, a lišící se pouze fakticky co do svých subjektů, kterými mohou být jak 

stát, družstva i fyzické nebo právnické osoby.4  

Významnou změnou, která se dotkla institutu nájmu bytu, bylo až přijetí zákona 

č. 509/1991 Sb., kterým se mění a doplňuje občanský zákoník. Jednalo 

se o nejobsáhlejší novelizaci Obč. zák. do přijetí zákona č. 89/2012 Sb., občanský 

zákoník. Touto novelou byla úprava nájmu Obč. zák. rozšířena o zvláštní ustanovení 

§ 685 - § 716 o nájmu bytu. Zejména pak v ustanovení § 871 odst. 1 zrušil právo 

užívání bytu a nahradil ho nájmem. Obč. zák. se po novele vrací k termínům - nájemní 

vztah, pronajímatel, nájemce. Nájem bytu vzniká nájemní smlouvou, kterou 

pronajímatel přenechává nájemci za nájemné byt do užívání, a to buď na dobu určitou, 

nebo bez určení doby užívání; nájemní smlouva zpravidla obsahuje i popis příslušenství 

a popis stavu bytu. Nájem bytu je chráněn; nedojde-li k dohodě, lze jej vypovědět jen 

                                                
3KNAPP, Viktor. Učebnice československého občanského práva. Svazek 2. 1. vyd. Praha: Orbis, 1965, 
571 s., s. 121-126. 
4 SALAČ, Josef. Nájemní smlouva jako právní důvod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze-
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, s. 38 
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z důvodů stanovených v zákoně.5 Další významnou novelou byl zákon č. 107/2006 Sb., 

o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona 

č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 

Došlo k přeměně vztahů osobního užívání na vztahy nájemní, takže vztah 

osobního užívání bytu se přeměnil na nájem bytu, osobního užívání jiných obytných 

místností na nájem obytných místností určených k trvalému bydlení, osobní užívání 

místností nesloužících k bydlení na nájem nebytových prostor (zákon č. 116/1990 Sb., 

o nájmu a podnájmu nebytových prostor) a osobní užívání pozemků se změnilo 

na vlastnictví fyzické osoby. V důsledku zásadních změn v občanském zákoníku 

se občanské právo stalo opět základem soukromého práva. 6  V následujících letech 

v oblasti nájmu bytu prošlo novelizacemi především nájemné a úhrady za plnění 

poskytovaná s užíváním bytu. Výše nájemného byla regulována vyhláškami 

Ministerstva financí, které stanovilo nejvyšší možnou cenu za 1 metr čtvereční podle 

kategorie bytu. Tato vyhláška byla v platnosti až do jejího zrušení Ústavním soudem 

z důvodu její neústavnosti. V roce 2006 byl přijat zákon č. 107/2006 Sb., 

o jednostranném zvyšování nájemného z bytu, kterým bylo ukončeno období sporů 

ohledně zvyšování nájemného napříč celým politickým spektrem a společností. 

2. Definice základních pojmů nájmu 

2.1.  Nájemní bydlení 

Bydlení jako takové je jednou ze základních lidských potřeb. Z tohoto důvodu 

mu stát poskytuje speciální ochranu. Ačkoliv právo na bydlení není přímo uvedeno 

v Listině základních práv a svobod, je mu ve staré i v nové právní úpravě poskytována 

vysoká míra ochrany „Bydlení je obecně chápáno jako (a to i našim Ústavním soudem) 

jako sociální právo a stát je povinen podle celé řady ratifikovaných mezinárodních 

dohod zajišťovat především zákonnou možnost jeho realizace.“7  

                                                
5 Ustanovení § 685 odst. 1 zákona č. 509/1991 Sb., zákon kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský 
zákoník 
6 FIALA, J., a kolektiv: Občanské právo 1. Brno: Masarykova univerzita v Brně – právnická fakulta 
v nakladatelství Doplněk. 1993. ISBN 8021007346. str. 23 
7 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nové́ho občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 9 

http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbq
http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbq
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Nájemní bydlení jako takové představuje jeden z nejvýznamnějších právních 

důvodů bydlení, dalšími jsou např. vlastnické právo k nemovitosti či věcné břemeno. 

Nájem bytu je zvlášť chráněné odvětví nájmu, což se projevuje především v jeho 

samostatné úpravě v rámci obecné úpravy nájmu, a dále také v ochraně nájemce jako 

„slabší strany“. Postavení nájemce jako slabší strany O. z. potvrzuje nemožností 

odchýlení se od zákonné úpravy v neprospěch nájemce pod sankcí neplatností takových 

ustanovení nájemní smlouvy. V případě, že si pronajímatel prosadí do nájemní smlouvy 

ustanovení, která by zkracovala nájemcova práva uvedená v O. z., pak se k nim nebude 

přihlížet. Osobně se běžně setkávám s pronajímateli z řad laické veřejnosti, kteří mají 

za to, že pokud si i přes jasnou dikci zákona zanesou do nájemní smlouvy zákaz 

např. chovaní domácích zvířat v bytě, pak takové omezení bude závazné a platné. 

To samé platí například i pro smluvní pokutu.  

Zásadní koncepční změnou, kterou přináší O. z. je ochrana nejen nájmů prostorů 

kolaudovaných jako byt, ale i dalších prostorů pronajatých za účelem bydlení, ať už se 

jedná třeba o umělecký ateliér či chatu. Další podstatnou změnou je snížení požadavků 

na formální správnost nájmu. Nově postačí, pokud je vůle účastníků ze smlouvy 

dostatečně patrná. Úprava Obč. zák. na rozdíl od O. z. striktně vyžadovala např. přesné 

označení bytu, výpočet nájemného a úhrad spojených s užíváním bytu, písemnou formu, 

a to pod sankcí neplatnosti. „Těmto formálním překážkám v bydlení, žel 

respektovanými i rozhodováním soudů, činí občanský zákoník 8  rázný konec 

a v podstatě stanoví, že bydlet lze tam, kde si to nájemce a pronajímatel dohodli.“ 9 

Nájemní bydlení upravuje O. z. ve své části čtvrté, hlavě druhé, § 2235 – § 2301 

a v obecných stanoveních týkajících se nájmu § 2201 – § 2331, také se na nájem bytu 

aplikují obecná ustanovení o závazcích O. z., dále je nájem bytu zmíněn v ustanoveních 

O. z. týkajících se bytového spoluvlastnictví, bydlení manželů a společného nájmu 

manželů. Rekodifikací občanského práva tedy došlo ke sjednocení právní úpravu 

nájemního bydlení do jednoho předpisu, až na nájem družstevního bytu a úpravu 

bytových družstev, která byla zařazena do zákona č. 90/2012 Sb., o obchodních 

korporacích (dále jen „ZOK“).  

                                                
8Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
9 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 12 
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Další podstatnou změnou, kterou přináší O. z., je možnost uzavřít nájemní 

smlouvu, a to jak k bytu, tak i k domu.10 „Bydlením je třeba rozumět vůli nájemce, 

užívat předmět nájmu k (relativně) dlouhodobému zajištění a uspokojování své bytové 

potřeby, případně včetně bytové potřeby členů své domácnosti.“11 Obč. zák. definoval 

znaky a podstatné náležitosti nájmu v ustanovení § 663, a to jako přenechání práva 

užívat nebo brát užitky z individuálně určené věci. Toto právo bylo dočasné a má 

úplatný charakter. Pokud smluvní strany podstatné náležitosti ve svém vzájemném 

styku naplní, jedná se o nájemní smlouvu. Pokud tyto znaky nenaplní, nemusí 

to automaticky znamenat, že je smlouva neplatná. Podle vůle smluvních stran se totiž 

může jednat o jiný smluvní typ či o smlouvu inominátní.12 

2.2.  Byt a jeho definice 

 Po dlouhá léta nebyl pojem „byt“ v občanském zákoníku definován a bylo nutné 

jeho vymezení hledat ve speciální úpravě zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují 

některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům 

a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů, dále jen 

„ZVB“). V ustanovení § 2 písm. B ZVB byl byt definován takto: „místnost nebo soubor 

místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení.“ 13 

 Do roku 2006 byly byty děleny do čtyř kategorií za účelem určení výše nájmu. 

Zákonem č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu byla tato 

kategorizace bytů zrušena a byl zaveden nový pojem „byt se sníženou kvalitou“. Jedná 

se o byt bez ústředního vytápění a s částečným nebo společným základním 

příslušenstvím nebo byt bez ústředního vytápění a bez základního příslušenství nebo byt 

s ústředním vytápěním bez základního příslušenství. Za byty se sníženou kvalitou jsou 

tedy považovány byty, které dosud, podle dříve platných, ale již zrušených právních 

                                                
10 § 2236 odst. 3 O. z. stanoví „je-li k zajištění bytových potřeb nájemce pronajat dům, použijí se 
ustanovení o nájmu bytu přiměřeně“ 
11Kabelková, Dejlová.  Nájem a pacht v novém občanském zákoníku, komentář, § 2201-2357; vydal: C. 
H. Beck; s. 179 
12Přesné znění § 663 obč. z.: Nájemní smlouvou se pronajímatel přenechává za úplatu nájemci věc, aby ji 
dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral i užitky. 
13[online]. [cit. 2015-11-01]. Dostupné z: http://www.portalsvj.cz/legislativa/72-1994-sb-zakon-o-
vlastnictvi-bytu  
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předpisů, byly zařazovány do III. a IV. kategorie.14 Nadále tedy existovaly byty běžné 

a pak byty se sníženou kvalitou, tak jak byly uvedeny výše. O. z. definuje byt 

následovně: Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, 

tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel 

s nájemcem, že k obývání bude pronajat jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány 

stejně, jako by byl pronajat obytný prostor.15  

O. z. svou definicí bytu přenechal smluvním stranám nájmu větší volnost 

ve výběru „prostoru“, který bude k bydlení pronajímán, není tedy možné pronajímat 

k bydlení pouze „byt jako soubor místností, které jsou jako byt určeny rozhodnutím 

stavebního úřadu“, jak to bylo vyžadováno doposud, ale podle nové úpravy O. z. je 

možné k bydlení pronajmout i prostor, který není původně určen k bydlení. Ustanovení 

o nájmu bytu se tedy budou vztahovat i na další prostory, pokud tyto prostory budou za 

příhodné k bydlení považovány nájemcem. Tedy v rámci široké smluvní volnosti O. z. 

umožňuje stranám smluvního vztahu vstoupit do nájemního vztahu k prostoru, který by 

případně jiná osoba za vhodný nepovažovala. Skutečnost, že prostor není určen 

k bydlení, nemůže být na újmu nájemci.16 Za takovou újmu by bylo možné považovat 

např. zvláštní povinnosti nájemce, které by plynuly z charakteru užívaných místností 

(např. z jejich umístění v areálu užívaném převážně k jiným než bytovým účelům – 

např. tvrzení, že nemůže být zajištěno vytápění bytu přes svátky, kdy není vytápěna celá 

továrna!), omezení poskytovaných služeb apod., pokud by nebyly ujednány a plynuly 

by pouze z nebytového určení obývaných místností.17  

Dále bych ráda zmínila, že nová úprava O. z. zahrnuje i možnost nájmu domu. 

V případě nájmu domu bude postupováno dle ustanovení o nájmu bytu. O. z., kromě 

nájmu bytu obecně a domu zahrnuje velmi širokou oblast nájemního bydlení včetně 

nájmu služebního bytu, bytu zvláštního určení a podnájmu. 

                                                
14KŘEČEK, Stanislav. 222 otázek a odpovědí k nájemnímu bydlení. Praha, Leges, 2008, 232 s., 

ISBN 978-80-87212-04-2 
15Ustanovení § 2236 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
16Ustanovení § 2236 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
17KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 13 
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2.2.1. Služební byt 

 Služební byt je definován v § 2297 O. z. následovně: Je-li nájem bytu ujednán 

v souvislosti s výkonem zaměstnání, funkce nebo jiné práce a je-li podle výslovného 

určení smlouvy pronajat byt služební, mohou být práva nájemce služebního bytu 

omezena. To platí i v případě, je-li v této souvislosti ujednán nájem domu. Jedná se tedy 

o zvláštním druh bytu, který se odlišuje od běžného bytu subjektem, který daný byt 

užívá. V tomto případě se jedná o byt užívaný zaměstnancem v souvislosti s výkonem 

jeho zaměstnání. Zaměstnanec může vykonávat práci přímo pro pronajímatele 

služebního bytu, nebo pro zaměstnavatele, který uzavřel smlouvu s pronajímatelem, 

k zajištění bytových potřeb svých zaměstnanců. V takovém případě bude uzavřena 

nájemní smlouva mezi pronajímatelem a nájemcem, a následně také smlouva mezi 

pronajímatelem a zaměstnavatelem. 

 Podstatným znakem nájemní smlouvy uzavřené za účelem pronájmu služebního 

bytu je uvedení této skutečnosti přímo v nájemní smlouvě. Byt musí být popsán jako 

služební. O. z. v případě služebního bytu omezuje jistá práva nájemce, Nájem 

služebního bytu skončí posledním dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, 

ve kterém nájemce přestal vykonávat práci podle § 2297, aniž k tomu měl vážný 

důvod.18 Takové omezení se zdá být logické, pokud by takové omezení v O. z. nebylo, 

zvláštní ustanovení o služebních bytech by zcela postrádala svůj účel. Zákon obecně 

připouští možnost omezení i jiných práv nájemce, plynoucích z charakteru práce, pro 

kterou byl nájem služebního bytu sjednán. Taková omezení budou plynout ze 

samotného charakteru a umístění služebního bytu (větší hlučnost v okolí bytu, kontakt s 

dalšími osobami v domě apod.). Nelze patrně očekávat souhlas pronajímatele se 

stavebními úpravami takového bytu (§ 2263 NOZ), s přijetím dalších osob do 

domácnosti (§ 2271 NOZ), pokud si ovšem pronajímatel takový souhlas v nájemní 

smlouvě vymínil.19 

 Jak vyplývá z výše uvedeného ustanovení, doba trvání nájmu služebního bytu je 

spojena s dobou výkonu práce, ovšem pouze za předpokladu, že pronajímatel je zároveň 

i zaměstnavatelem nájemce. V případě, že nájemce přestane vykonávat práci spojenou 
                                                
18Ustanovení § 2298 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník  
19KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 137 
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s nájmem služebního bytu z důvodů vzniklých na straně zaměstnance, které ovšem 

nejsou závažné, zanikne nájem bytu posledním dnem kalendářního měsíce následujícího 

po měsíci, ve kterém nájemce přestal vykonávat práci. V případě existence objektivních 

vážných důvodů na straně zaměstnance zapříčiňujících nutnost ukončení práce, zaniká 

nájem služebního bytu za dva roky ode dne, kdy zaměstnanec přestal pracovat. 

Pokud pronajímatel není zaměstnavatelem nájemce, bude rozhodnutí o ukončení 

nájmu záviset na pronajímateli, on bude muset určit, zda hodlá pokračovat v nájemním 

vztahu se stávajícím nájemcem a charakter bytu přestane být služební, nebo bude nadále 

byt pronajímat zaměstnancům určitého zaměstnavatele jako služební. Zákon počítá 

i  s možností skončení nájmu bytu smrtí nájemce. Pokud v bytě bydlela společně 

s nájemcem další osoba, má tato osoba povinnost, vyklidit byt do tří měsíců ode kdy 

bude k vyklizení vyzvána pronajímatelem. Osoby ve společném obydlí s nájemcem tedy 

nemají na pokrčování nájmu žádný právní nárok., a to ani v případě manželů. 

2.2.2. Byt zvláštního určení 

 Byt zvláštního určení je definován O. z. jako byt určený pro ubytování osob 

se zdravotním postižením nebo byt v domě se zařízením určeným pro tyto osoby nebo 

byt v domě s pečovatelskou službou, jedná se o nájem bytu zvláštního určení. Smlouvu 

o nájmu bytu zvláštního určení může pronajímatel uzavřít jen na základě písemného 

doporučení toho, kdo takový byt svým nákladem zřídil, nebo jeho právního nástupce.20 

Stejně jako u služebního bytu v případě smrti nájemce nájem končí. Osoby 

ve společném obydlí nemají právní nárok na pokračování v nájemním vztahu, po výzvě 

musí byt do tří měsíců opustit. 

2.2.3. Podnájem 

 Na rozdíl od nájmu bytu zvláštního určení, jehož úprava zůstalapo přijetí O. z. 

v zásadě stejná. Do institutu podnájmu přináší O. z. velmi významné změny, především 

částečné odstraňuje podmínku písemného souhlasu pronajímatele s podnájmem. Úprava 

podnájmu v Obč. zák. podmiňovala přijetí podnájemce do bytu předchozím písemným 

souhlasem pronajímatele, pod sankcí absolutní neplatnosti. Pro nájemce absence 

souhlasu znamenala hrubé porušení povinností nájemce. Podnájem je v O. z. upraven 

                                                
20Ustanovení § 2300 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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v ustanoveních § 2274 – § 2278, jedná se o akcesorický právní vztah k hlavnímu 

nájemnímu poměru mezi nájemcem a pronajímatelem. Existence podnájemního vztahu 

je tedy plně závislá na existenci hlavního vztahu. Podnájem zaniká nejpozději spolu se 

zánikem nájemního vztahu. 

O. z. umožňuje přijmout do bytu podnájemce bez souhlasu pronajímatele 

za předpokladu, že nájemce v bytě trvale sám bydlí. Na postavení podnájemce 

se aplikuje přiměřeně právní úprava obsažená v § 2272 O. z, zejména povinnost 

oznámit změnu počtu osob žijících v bytě a požadavek na přiměřený počet osob žijících 

v bytě k velikosti bytu. Posouzení toho, zda nájemce v bytě skutečně bydlí, bude 

posuzováno stejně, jako přechod nájmu v případě smrti nájemce (§ 2259 NOZ). 

Za nájemce skutečně bydlícího v bytě bude tedy považován i ten nájemce, který 

se v bytě z omluvitelných důvodů, ale výhradně po přechodnou dobu nezdržuje 

např. z důvodů onemocnění a léčení, z pracovních důvodů, nebo jiných důvodů, 

ze kterých je patrno, že jde pouze o přechodné nezdržování se v bytě.21 

Za předpokladu, že se jedná o jinou situaci než uvedenou, tedy že nájemce 

v bytě trvale nebydlí, bude třeba k uzavření podnájemní smlouvy písemného souhlasu 

pronajímatele. Žádost o udělení souhlasu k podnájmu i souhlas s podnájmem vyžadují 

písemnou formu. Nevyjádří-li se pronajímatel k žádosti ve lhůtě jednoho měsíce, 

považuje se souhlas za daný; to neplatí, pokud byl ujednán zákaz podnájmu. 22 

Podnájemní smlouva nemusí mít dle O. z. písemnou formu, ale vzhledem k zajištění 

větší právní jistoty, lze písemnou formu souhlasu doporučit. A to především z důvodu 

případné odpovědnosti za škodu způsobenou podnájemníkem, za kterou odpovídá 

nájemce. 

2.2.4. Družstevní byt 

 Družstevní byt je jako jediný typ bytu vyčleněný z úpravy O. z., najdeme ho 

v zákoně č. 90/2012 Sb., zákon o obchodních korporacích a družstvech (dále jen 

„ZOK“). Nová úprava je výrazně obsáhlejší. Jelikož předmětem této práce není 

                                                
21KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 92 
22Ustanovení § 2275 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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družstevní bydlení, tak úpravu družstevního bytu pouze nastíním. Jedná se o velmi 

obsáhlou problematiku, které si zcela jistě zaslouží podrobné samostatné zpracování. 

 Bytové družstvo se zakládá za účelem zajišťování bytových potřeb svých členů, 

bytová družstva mohou také spravovat nemovitosti (což je v praxi velmi hojně 

využíváno). Družstevní byt je definován v ustanovení § 729 ZOK: Družstevním bytem 

nebo družstevním nebytovým prostorem (dále jen „družstevní byt“) se rozumí byt nebo 

nebytový prostor, který je v budově ve vlastnictví nebo ve spoluvlastnictví bytového 

družstva, nebo který je ve vlastnictví nebo ve spoluvlastnictví bytového družstva, 

a bytové družstvo jej poskytlo do nájmu členovi bytového družstva, který se sám nebo 

jeho právní předchůdce na jeho pořízení podílel členským vkladem. Hlavním definičním 

prvkem družstevního bytu je jeho vlastnictví bytovým družstvem, případně jeho 

pronájem členu družstva. V případě, že by byl byt ve vlastnictví družstva pronajat 

nečlenovi, pak by se již nejednalo o nájem družstevního bytu, nýbrž o prostý nájem 

bytu. 

3. Vznik nájmu bytu 

3.1.  Prameny právní úpravy nájmu bytu 

O. z. upravuje obecně nájem ve své části čtvrté – relativní majetková práva, 

hlavě II – závazky z právních jednání, dílu 2 –  přenechání věci k užití jinému, oddílu 

3 – nájem, v ustanoveních § 2201 - § 2234. A dále ve speciálních ustanoveních 

týkajících se nájmu bytu a nájmu domu § 2235 - § 2301. (Pokud budu v rámci této 

práce používat pojem „nájem bytu“ dle O. z., je tím myšlen, jak nájem bytu, tak nájem 

domu). Nájem bytu se odlišuje od obecného nájmu svým předmětem, účelem a jedním 

ze subjektů. Úprava nájmu bytu Obč. zák. se nacházela v ustanoveních obecné úpravy 

nájmu § 663-684  a dále ve speciálních ustanoveních nájmu bytu § 685-716. 

3.2.  Nájemní smlouva 

Nájem bytu vzniká v převážné většině případů na základě nájemní smlouvy. 

Jedná se o dvoustranné právní jednání mezi pronajímatelem na straně jedné a nájemcem 

na straně druhé, jejímž uzavřením smluvní strany projevují vůli mezi sebou zřídit 

závazek a řídit se obsahem nájemní smlouvy. Jedná se o takzvaný pojmenovaný typ 

smlouvy.  
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Vznik nájemní smlouvy je ze zákona podmíněn dohodou smluvních stran 

o podstatných náležitostech smlouvy (essentialia negotii). Smlouva je uzavřena, jakmile 

si strany ujednaly její obsah. V mezích právního řádu je stranám ponecháno na vůli 

svobodně si smlouvu ujednat a určit její obsah.23  Podstatnými náležitostmi nájemní 

smlouvy jsou ty náležitosti, které odlišují konkrétně smluvní typ od jiného. V případě 

nájemní smlouvy se jedná kupříkladu o pevné stanovení výše částky nájmu (pokud není 

částka pevně stanovena, zákon stanoví výši nájmu, jako obvyklou výši nájmu v dané 

oblasti pro obdobný typ bytu za obdobných podmínek v den uzavření nájmu). 

O. z. velmi zdůrazňuje smluvní volnost, které se promítá i do ustanovení § 2235, 

které stanoví, že k ujednání zkracujícím práva nájemce stanovená zákonem 

se nepřihlíží, a to ani v případě, že by se jich nájemce dobrovolně vzdal. Taková 

ujednání by nebyla právně vymahatelná. Podle NOZ má právní úprava nájmu bytu 

převážně dispozitivní charakter. Výjimku tvoří zejména ustanovení upravující lhůty, kdy je 

možno navrhnout zvýšení nájemného, dále ustanovení o následcích smrti nájemce a o 

skončení nájmu výpovědí.24 

3.2.1. Forma nájemní smlouvy 

Kogentní ustanovení § 2237 O. z. stanoví pro nájemní smlouvu písemnou formu, 

stejně tak jako předešlá úprava. Zákon vyžaduje písemnou formu nájemní smlouvy 

za účelem prokázání vzájemných práv a povinností smluvních stran, čímž zajišťuje 

oboustrannou právní jistotu. Pokud nájemní smlouva nebude uzavřena písemně, dojde 

k relativní neplatnosti nájemní smlouvy, její neplatnost nemůže být dle O. z. namítána 

vůči nájemci. Z této úpravy lze usuzovat na snahu zákonodárce posílit postavení 

nájemce, jako slabší strany smluvního vztahu. Předchozí úprava § 686 odst. 1 Obč. zák. 

vyžadovala taktéž písemnou formu, pod sankcí absolutní právní neplatnosti nájemní 

smlouvy. Na rozdíl od O. z., který směřuje k větší neformálnosti a smluvní svobodě 

stran. 

 

                                                
23 Ustanovení § 1725 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
24 ZUKLÍNOVÁ, M.; SCHÖDELBAUEROVÁ, P. Nájemní smlouva, zvláštní ustanovení o nájmu bytu, 
§ 663 - § 719 občanského zákoníku: Podrobný komentář k jednotlivým ustanovením včetně vybrané 
judikatury a komentáře k právní úpravě této problematiky v tzv. novém občanském zákoníku (zákon č. 
89/2012 Sb.). 1. vydání. Praha: Linde Praha, a.s., 2012, s. 114   
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3.2.2. Obsah nájemní smlouvy 

Obč. zák. stanovil podstatné náležitosti nájemní smlouvy v ustanovení § 686 

odst. 1 následovně: Označení bytu a jeho příslušenství, rozsah jejich užívání, způsob 

výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s využíváním bytu nebo jejich výši. Jak 

již bylo zmiňováno, další významnou náležitostí nájemní smlouvy bylo dodržení 

písemné formy. Naproti tomu O. z. obligatorní náležitosti nájemní smlouvy výslovně 

nestanoví a nájemní smlouva je považována za uzavřenou v okamžiku, kdy se smluvní 

strany dohodnou na jejím obsahu.25  

O. z. předně podmiňuje vznik smlouvy shodou vůle smluvních stran. Dále se tu 

reflektuje zásada autonomie vůle (v rámci toho i smluvní svobody) a zároveň se uvádějí 

i její omezení. Hranici smluvní svobody představuje právní řád, přičemž smluvní 

svobodu omezují jednak kogentní ustanovení zákona, jednak limity dobrých mravů, 

veřejného pořádku, záležitostí osobního stavu a práva na ochranu osobnosti (§ 1 odst. 

2), které nelze překročit ani s odkazem na dispozitivitu zákonné úpravy.26 Z ustanovení 

§ 2201 O. z.: „Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc 

k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné,“ 

vyplývají podstatné náležitosti nájemní smlouvy, konkrétně určení předmětu nájmu 

a úplatnost nájemního vztahu. Přestože zákon nevyžaduje přesné označení předmětu 

nájmu – bytu, lze doporučit smluvním stranám co nejpřesnější vymezení předmětu 

nájmu v rámci nájemní smlouvy, pomocí něhož lze předejít potencionálním sporům 

v souvislosti s rozsahem užívání bytu. Neujednají-li si strany výši nájemného, vznikne 

pronajímateli právo na nájemné v takové výší, jaká je v den uzavření smlouvy v místě 

obvyklá pro nový nájem bytu za obdobných podmínek. 27  V souvislosti s úplatnosti 

nájemního vztahu, požadavkem na úhradu nájemného, se podrobněji vyjádřím níže. 

 

 

                                                
25 Úplné znění ustanovení § 1725 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: Smlouva je uzavřena, jakmile 
si strany ujednaly její obsah. V mezích právního řádu je stranám ponecháno na vůli svobodně si smlouvu 
ujednat a určit její obsah. 
26 Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., s. 430 – 431 [Citováno 8.3.2015], Dostupná z: 
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf  
27 Ustanovení § 2246 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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3.2.3. Zakázaná ujednání o smluvních pokutách 

Z kogentních ustanovení O. z. je patrné, že zákonodárce usiluje v rámci úpravy 

nájmu bytu o zvýšenou ochranu nájemce. Jak vyplývá z následujícího ustanovení: 

„Nepřihlíží se k ujednáním ukládajícím nájemci povinnost zaplatit pronajímateli 

smluvní pokutu, ani k ujednání ukládajícímu nájemci povinnosti, která je vzhledem 

k okolnostem zjevně nepřiměřená.“ 28 Zákaz ujednání smluvní pokuty ovšem nebrání 

skutečnosti, aby pronajímatel požadoval po nájemci zaplacení náhrady vzniklé škody. 

Pokud by si smluvní strany v rámci nájemní smlouvy ujednaly zjevně nepřiměřenou 

povinnost nájemce, nebude se k takovému ujednání přihlížet.  

3.2.4. Institut dobré víry nájemce 

Dobrou vírou se dle O.  z. rozumí: určitá zásada jednání, určitý objektivní právní 

princip, a to princip poctivosti a slušnosti.29 O. z. pamatuje na situaci, kdy nebyla platně 

uzavřena nájemní smlouva, avšak nájemce užívá byt v dobré víře a nevěděl nebo 

nemohl vědět důvod neplatnosti smlouvy. V takovém případě po třech letech nastupuje 

fikce uzavření řádné nájemní smlouvy. Dobrou víru nájemce lze prokázat, jestliže platil 

náklady spojené s bydlením, pronajímatel o jeho užívání bytu věděl a platby spojené 

s ním přijímal. Zákonodárce chtěl patrně institutem vydržení práva nájmu zajistit 

ochranu nájemcům žijících dlouhodobě v nájmu bez jednoznačně prokazatelné 

existence nájemní smlouvy.  

3.2.5. Ostatní způsoby vzniku nájmu bytu 

Kromě nájemní smlouvy jako právního důvodu vzniku nájmu bytu umožňoval již 

Obč. zák. vznik nájmu bytu ze zákona. Mezi skutečnosti zapříčiňující vznik nájmu bytu 

ze zákona patřilo uzavření manželství a přechod nájmu. Zemřel-li nájemce a nejde-li 

o společný nájem bytu, přejdou práva a povinnosti z nájmu na osobu, která žila v bytě 

s nájemcem ke dni jeho smrti ve společné domácnosti a nemá vlastní byt. Je-li touto 

osobou někdo jiný než nájemcův manžel, partner, rodič, sourozenec, zeť, snacha, dítě 

nebo vnuk, přejdou na ni práva a povinnosti z nájmu, jen pokud pronajímatel s jejím 

                                                
28 Ustanovení § 2239 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
29 Nájem a pacht v novém občanském zákoníku, komentář, § 2201-2357; Kabelková, Dejlová, vydal: C. 
H. Beck; str. 154 
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bydlením v bytě souhlasil. Pro souhlas se vyžaduje písemná forma stanoveného 

právního zástupce zemřelého. 30  Právní nástupce nájemce tedy vstupoval do práv 

a povinností za stejných podmínek. Obecnými předpoklady přechodu nájmu bytu byla 

existence nájmu bytu, skutečnost že stranou nájmu byl jediný nájemce, a dále nastala 

smrt nájemce či nájemce opustil společnou domácnost. Obč. zák. taxativně vymezoval 

skupiny nástupců po zemřelém nájemci jak je uvedeno v § 706 Obč. zák. citovaném 

výše. Dojde-li ke smrti jednoho z manželů bydlících ve společném nájmu, zanikne tento 

společný nájem bytu a pozůstalý manžel se stává jeho výlučným nájemcem.  

O. z. upravuje právní skutečnosti vzniku nájmu bytu, kromě nájemní smlouvy, 

podobně jako předchozí úprava. U přechodu nájmu bytu je výrazným rozdílem přechod 

pouze smrtí nájemce a již nikoliv opuštěním společné domácnosti. O. z. klade jako 

podmínku přechodu nájmu skutečnost, že osoba žila s nájemcem v bytě v den smrti 

nájemce, tato osoba nemá vlastní byt. Shodně s předchozí úpravou je vyžadován 

souhlas pronajímatele s přechodem nájmu na jinou osobu než na taxativně vymezené 

osoby v ustanovení § 2279 odst. 1 O. z. Oproti úpravě Obč. zák. stanoví O. z. dobu, 

na kterou nájem přechází, na dva roky. Nájem bytu vzniklý na základě přechodu, 

tak skončí nejpozději uplynutím těchto dvou let ode dne přechodu nájmu, a to až na 

výjimky stanovené zákonem. Například v případě, že nový nájemce ke dni přechodu 

nájmu dosáhl věku 70 let. Splňuje-li více členů nájemcovy domácnosti podmínky pro 

přechod nájmu, přejdou práva a povinnosti z nájmu na všechny společně a nerozdílně.31 

Oprávněné osoby, na které by ze zákona mohl přejít nájem bytu, mohou písemně 

oznámit pronajímateli, že nechtějí v nájmu pokračovat. Splňuje-li více členů 

domácnosti podmínky pro přechod nájmu, mohou se všechny tyto osoby stát novými 

nájemci společně.  

Je třeba odlišovat pokračování v nájmu a přechod nájmu. V nájmu pokračují 

společná nájemci bytu (zpravidla manželé, ale mohou to být i jiné osoby, viz výklad 

ke společnému nájmu bytu). U těchto osob nedochází k přechodu nájmu. Takové osoby, 

                                                
30 Ustanovení § 706 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
31 Ustanovení § 2279 odst. 3 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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které by již v bytě nechtěly bydlet, by musely dát pronajímateli výpověď (§ 2286 NOZ) 

a nikoliv oznámit, že nechtějí v nájmu pokračovat jako ty, na které nájem přešel.32  

3.3.  Společný nájem bytu 

Společný nájem bytu vznikne nájemní smlouvou za předpokladu, že ji uzavře 

pronajímatel na straně jedné s více osobami na straně nájemce, nebo pokud k již 

existující nájemní smlouvě přistoupí další osoba. Společný nájem je upraven 

v ustanovení § 2270 O. z. Problém této právní úpravy však spočívá v tom, že z tohoto 

zákonného ustanovení sice plyne, že společný nájem může vzniknout jen u těch 

nájemců, kteří uzavřeli s pronajímatelem nájemní smlouvu, aniž by však na tomto místě 

byla uvedena skutečnost, že společnými nájemci bytů jsou i manželé, aniž by bylo 

třeba, aby uzavírali nájemní smlouvu s pronajímatelem a aniž by o této skutečnosti byla 

v nájemní smlouvě zmínka.33 

Společní nájemci jsou zavázáni společně a nerozdílně, ručí tedy za závazky 

vzniklé z nájemního vztahu stejným dílem. Důvodová zpráva stanoví, že běžné věci 

týkajících se nájmu obstarává každý ze společných nájemců samostatně, pro ostatní 

záležitosti je třeba souhlasu všech. Z toho vyplývá, že pronajímatel může po každém ze 

společných nájemců požadovat splnění určité povinnosti spojené s nájmem bytu. Zákon 

tedy nahlíží na společné nájemce jako na jednu osobu. K zániku společného nájmu bytu 

může dojít v zásadě obecně, tj. že např. všichni společní nájemci uzavřou dohodu 

o skončení nájmu či dají společně výpověď z nájmu bytu. V takovém případě společný 

nájem bytu zaniká všem společným nájemcům, byt je právně volný a pronajímatel může 

předmět nájmu znovu pronajmout.34  

3.3.1. Společný nájem bytu manžely 

Jedná se o speciální druh společného nájmu bytu upravený v části druhé O. z. -

 rodinné právo. O. z. vychází z předpokladu, že hlavním smyslem manželství je založení 

rodiny, řádná výchova dětí. V souladu s tímto účelem, budou manželé v převážné 
                                                
32 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 101 
33 33 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 84. 
34 Hulmák, M. a kol.: Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 1. 
vydání. Praha : C. H. Beck, 2014, 422 s. 
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většině případů bydlet společně. Manželé mají obydlí tam, kde mají společnou 

domácnost. 35  Rodinná domácnost manželů vzniká v okamžiku, kdy se manželé 

dohodnou, že spolu začnou společně trvale bydlet a hospodařit. 36  O. z. stanoví 

v ustanovení § 745 vznik společného nájmu manželů po uzavření manželství. Opět zde 

platí, že se tak ovšem stane pouze tehdy, pokud v onom bytě nebo domě mají manželé 

rodinnou domácnost. Pokud v takovém bytě nebydlí, tedy nemají zde společnou 

domácnost, nebo se dohodli na odděleném bydlení, společný nájem druhému z manželů 

nevznikne. 37  

Ze společného nájmu jsou oba manželé zavázáni společně a nerozdílně. O. z. 

ukládá nájemci povinnost oznámit společný nájem manželů bez zbytečného odkladu 

pronajímateli. Zákonodárce poskytuje manželům na základě principu smluvní volnosti 

možnost vznik společného nájmu vyloučit dohodou.  

Zákon stanoví jistá omezení nájemce, například v ustanovení § 748 O. z. 

požaduje souhlas manžela s ukončením nebo omezením nájmu, který by ohrozil, nebo 

znemožnil bydlení manželů či rodiny v bytě. Pro tento souhlas vyžaduje O. z. písemnou 

formu. Pokud by souhlas nebyl udělen, může se manžel dovolat neplatnosti takového 

právního jednání vůči osobám, které se ho zúčastnili. Jak ale zde již bylo několikrát 

zdůrazněno, je v bytovém právu zachovávána široká smluvní volnost a účastníci těchto 

vztahů se mohou dohodnout i na něčem jiném, než je v zákoně stanoveno. Pokud se 

ovšem – v našem případě písemně – nehodnou, platí to, co je uvedeno v zákoně. 38 Tato 

smluvní volnost je limitována ustanovením § 750 O. z. tak, že nesmí zhoršit postavení 

jejich společného nezletilého dítěte, které žije v rodinné domácnosti a vůči kterému mají 

vyživovací povinnost.  

O. z. upravuje otázku bydlení v případě zániku manželství úmrtím jednoho 

z manželů a rozvodem. V případě úmrtí zůstane nájemcem a pozůstalým manžel. 

V situaci, kdy manželé dohodou vyloučili při vzniku manželství vznik společného 

                                                
35 Ustanovení § 743 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
36 Hrušáková, M., Králíčková, Z., Westphalová, L. a kol.: Občanský zákoník II. Rodinné právo (§ 
655−975). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, 395 s. 
37  KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 148 
38 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 155 
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nájmu a manžel, který byl nájemcem, zemřel, přešel by nájem na členy nájemcovy 

domácnosti, kteří žili v bytě ke dni smrti nájemce dle § 2279 a následující O. z.  

Pokud manželství zaniklo rozvodem, rozhoduje soud v případě, že se manželé 

nedohodnou na tom, kdo předmět nájmu opustí. Dohoda nemá předepsanou formu, 

může tedy být uzavřena i ústně, což ovšem může stěžovat pozdější dokazování ohledně 

jejího obsahu. Vždy však musí jít o dohodu, která neodporuje obecným ustanovením 

o platnosti právních jednání (§ 521 a násl. NOZ.). Dohoda však musí obsahovat 

všechny aspekty budoucího řešení, tedy nejen zrušení dosud společného práva, ale 

i dohodu o opuštění bytu, zajištění bytu náhradního, případně náhradu tomu z bývalých 

manželů, který se musí z bytu vystěhovat.39  

Závěrem této kapitoly bych chtěla zmínit, že zákonodárce neposkytuje stejnou míru 

právní ochrany registrovanému partnerství, jako poskytuje manželství. Registrovaný 

partner se tedy ze zákona nestává společným nájemcem bytu. Úprava O. z. zřetelně 

nekoresponduje s vývojem společnosti a je do značné míry konzervativní. 

4. Práva a povinnosti smluvních stran nájmu bytu 
Jelikož je nájem bytu závazkovým právním vztahem, tak se k němu váží práva 

a povinnosti smluvních stran. Práva, které O. z. nájemci přiznává, nelze smluvně 

omezit, což vyplývá z ustanovení § 2235 O z., které stanoví: nepřihlíží se k ujednáním 

zkracujícím nájemcova práva podle ustanovení tohoto pododdílu. Práva a povinnosti 

smluvních stran nájemní smlouvy k bytu jsou upravená v ustanoveních § 2255 -

 § 2269 O. z. Hlavní povinností stanovenou O. z. je povinnost nájemce užívat byt řádně 

v souladu s nájemní smlouvou.40  

4.1.  Povinnost nájemce užívat byt řádně 

Nájemce je tedy povinen užívat byt v souladu s nájemní smlouvou, nikoliv, jako 

tomu bylo podle dřívějších právních předpisů, v souladu s kolaudačním stavem domu 

                                                
39 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 163 
40 Úplné znění § 2255 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: Nájemce užívá byt řádně 
v souladu s nájemní smlouvou. 
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a bytu.41  Zásadně tedy platí, že řádné užívání bytu je takové, které není v rozporu 

s nájemní smlouvou nebo s obecně závaznými právními předpisy. 

Co v nájemní smlouvě není, pokud jde o užívání bytu, vysloveně zakázáno a co 

neodporuje dobrým mravům, je dovoleno. 42  Do řádného užívání bytu lze zahrnout 

i povinnost řádného užívání společných prostor a vybavení domu, jejichž užívání 

je spojeno s užíváním bytu. Dále musí nájemce dodržovat pravidla obvyklá pro chování 

v domě a rozumné pokyny pronajímatele pro zachování náležitého pořádku obvyklého 

podle místních poměrů, provádět běžnou údržbu a drobné opravy související s užíváním 

bytu, včas oznámit pronajímateli poškození nebo vady v bytě, činit opatření k zabránění 

dalším škodám v důsledku vady nebo poškození bytu, neprovádět změny bez 

pronajatého bytu bez souhlasu pronajímatele, oznamovat změnu počtu osob žijících 

v bytě, oznámit svou dlouhodobou nepřítomnost a určit osobu, která zajistí do bytu 

přístup, zachovávat v bytě obvyklé pohodlné a hygienicky vyhovující podmínky, při 

skončení nájmu odevzdat byt řádně a včas.  

4.2.  Právo nájemce pracovat v bytě 

Nezpůsobí-li to zvýšené zatížení pro byt nebo dům, může nájemce v bytě 

i pracovat nebo podnikat.43 Jedná se o zcela nové ustanovení, které je svým obsahem 

velmi inovativní a umožňuje nájemci plně využívat svých práv a bytu k naplňování 

svých potřeb, ke kterým samozřejmě patří i práce. Doposud nebylo na základě mnohých 

rozhodnutí soudů v pronajatém bytě možné provozovat výdělečnou činnost. Za hrubé 

porušování povinností nájemce ve smyslu § 711 odst. 1 písm. d) Obč. Z, ve znění před 

novelou č. 107/2006 Sb., lze považovat také užívání bytu k jiným účelům než k bydlení, 

např. k podnikání, jímž je podle § 2odst. 1 ObchZ soustavná činnost prováděná 

podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení zisku. 

Užívá-li však nájemce byt řádně k uspokojování své bytové potřeby a provozuje-li 

podnikatelskou činnost (živnost) nikoli v bytě, ale ve svých provozovnách, není pouhé 

                                                
41 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 54 
42 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 55 
43 Ustanovení § 2255 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 

http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbqfzygmnzrge
http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbq
http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqga3f6mjqg4
http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzheyv6njrgmxhazrs
http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzheyv6njrgm
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uvedení místa bydlení jako sídla či místa podnikání hrubým porušením povinností 

nájemce vyplývajících z nájmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1 písm. d) ObčZ, ve znění 

před novelou č. 107/2006 Sb.44 

4.3.  Právo nájemce chovat v bytě zvíře 

Právo chovat v bytě zvíře je jedno z laiky nejdiskutovanějších nově 

garantovaných práv. Právní stav před přijetím O. z. byl nejistý a bylo zcela na 

smluvních stranách, jak si danou problematiku mezi sebou ošetří. Je pochopitelné, že ze 

strany pronajímatelů byla ochota pronajmout byt nájemci se zvířetem značně snížena, 

v důsledku čehož by se dalo v některých případech usuzovat až na diskriminaci 

chovatelů zvířat. Na druhou stranu ujednání o zákazu chovat zvíře v bytě zahrnuté 

v nájemní smlouvě bylo velmi diskutabilní a nebylo zcela jasné, jak by soud rozhodoval 

v případě jeho porušení. Nájemce má právo chovat v bytě zvíře, nepůsobí-li chov 

pronajímateli nebo ostatním obyvatelům domu obtíže nepřiměřené poměrům v domě. 

Vyvolá-li chov zvířete potřebu zvýšených nákladů na údržbu společných částí domu, 

nahradí nájemce tyto náklady pronajímateli.45 Jedná se o kogentní ustanovení O. z., 

nelze ho tedy smluvně vyloučit, takové ustanovení smlouvy by bylo zakázané,46 jelikož 

dle O. z. se nájemce nemůže práv stanovených O. z. vzdát.  

V případě chovu zvířete v bytě je nutné zvážit jeho přiměřenost „poměrům 

v domě“, jde zejména o množství zvířat, jejich velikost a hlučnost. Vždy bude třeba věc 

posuzovat s ohledem na skutečnost, že jde o prostor určený k bydlení, a právo na 

bydlení, tedy na spokojené bydlení ostatních uživatelů bytu v domě, musí mít 

přednost.47 Dále je důležité zmínit, že zákon pamatuje na situaci, kdy chov zvířete zvýší 

náklady na údržbu domu. V takovém případě je možné po nájemci požadovat náhradu 

                                                
44 Usnesení Nejvyššího soudu 26 Cdo 4752/2007, [online]. 24.2.2015 [cit. 2015-02-24]. Dostupné 
z: http://kraken.slv.cz/26Cdo4752/2007  
45 Ustanovení § 2258 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
46 Ustanovení § 2239 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: Nepřihlíží se k ujednání ukládajícímu 
nájemci povinnost zaplatit pronajímateli smluvní pokutu, ani k ujednání ukládajícímu nájemci povinnost, 
která je vzhledem k okolnostem zjevně nepřiměřená. 
47 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona 
o obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 63 
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těchto nákladů. Příkladem může být znečištění chodem v zimním období, či poškození 

vybavení domu škrábáním či kousáním. 

4.4.  Povinnost nájemce strpět úpravu a přestavbu bytu nebo domu 

Veškeré stavební či obdobné situace jsou velmi podrobně upraveny 

v ustanoveních § 2259 - § 2268 O. z. Stavební úpravy v bytě či domě jsou podmíněny 

předchozím souhlasem nájemce, až na situace kdy zákon zcela jasně říká, že souhlasu 

nájemce není třeba. Především bych ráda poukázala na práva a povinnosti nájemce 

upravené O. z., které se týkají oprav/přestaveb bytu, který je pronajat. Nájemce je 

povinen strpět úpravu bytu nebo domu, popřípadě jeho přestavbu nebo jinou změnu, jen 

nesníží-li hodnotu bydlení a lze-li ji provést bez většího nepohodlí pro nájemce, nebo 

provádí-li ji pronajímatel na příkaz orgánu veřejné moci, anebo hrozí-li přímo zvlášť 

závažná újma. V ostatních případech lze změnu provést jen se souhlasem nájemce.48 

Jedná se tedy o značné rozšíření práva pronajímatele zasahovat do předmětu nájmu 

v průběhu nájmu. Domnívám se, že nebude jednoduché definovat „větší nepohodlí“, tak 

aby nedocházelo ke sporům mezi pronajímateli a nájemci a přílišnému omezování 

nájemce.  

O. z. pamatuje i na situace, kdy není třeba souhlasu nájemce s přestavbou. Jedná 

se o provádění úprav na základě rozhodnutí orgánu veřejné moci, či odvracení hrozící 

závažné újmy pronajímatelem. V takovém případě musí pronajímatel nájemci nahradit 

účelně vynaložené náklady na vyklizení bytu a poskytnout na úhradu těchto nákladů 

zálohu. Opět se budeme patrně setkávat s problémy při stanovení „účelně vynaložených 

nákladů“. Dá se usuzovat, že účelně vynaloženými náklady budou náklady na odvoz 

věci nájemce do přechodného bytu, dále jistě cestovní náhrady. Zákon stanoví 

pronajímateli lhůtu tří měsíců pro oznámení připravovaných stavebních prací nájemci: 

Nevylučují-li to okolnosti případu, sdělí pronajímatel nájemci nejméně tři měsíce před 

zahájením prací alespoň povahu těchto prací, předpokládaný den jejich zahájení, odhad 

jejich trvání, nezbytnou dobu, po kterou musí být byt vyklizen a poučení o následcích 

odmítnutí vyklizení; zároveň se pronajímatel zaváže k náhradě podle odstavce 1 

                                                
48 Ustanovení § 2259 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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a uvede, jakou zálohu na náhradu nabízí.49 Může nastat situace, že nájemce odmítne byt 

vyklidit, v takovém případě  

O. z. poskytuje pronajímateli právo obrátit se na soud s návrhem na uložení 

povinnosti nájemci byt vyklidit. Podle úpravy Obč. zák. byl pronajímatel oprávněn 

provádět stavební úpravy pouze se souhlasem nájemce. Nájemce měl možnost 

odmítnout souhlas pouze v případě, že k nesouhlasu se stavebními úpravami 

zamýšlenými pronajímatelem měl vážné důvody. Za vážné důvody bylo možné 

považovat pokročilý věk nájemce či velmi špatný zdravotní stav. Úprava tedy nedostála 

výrazné změny. Novinkou je právo pronajímatele na dočasné vyklizení bytu bez 

nutnosti ukončení nájmu.  

4.5.  Úpravy bytu prováděné nájemcem 

Právo nájemce na provádění úprav pronajatého bytu je podmíněno souhlasem 

pronajímatele. O. z. stanoví výjimku v případě, že pronajímatel nesouhlasí se změnou, 

která je nezbytná vzhledem ke zdravotnímu postižení nájemce či člena jeho domácnosti 

nebo jiné osoby, která v bytě bydlí, aniž by k tomu pronajímatel měl vážný 

a spravedlivý důvod, může být pronajímatelův souhlas nahrazen souhlasem soudu. 

V praxi se může jednat o např. stavbu zvláštního výtahu v domě, o stavební úpravy 

sanitárního zařízení v bytě apod. Pokud pronajímatel nemá vážný a spravedlivý důvod 

(nestačí tedy pouhé, třeba i povrchně odůvodněné odmítnutí), může soud na základě 

žaloby nájemce nahradit jeho souhlas s prováděnými změnami domu nebo bytu. 

V takovém případě by souhlas soudu nahrazoval i souhlas pronajímatele s podáním 

žádosti o stavební povolení, pokud by takové stavební povolení s ohledem na rozsah 

stavebních úprav, bylo zapotřebí. Posílení práva nájemce je zde zřejmé.50 

4.6.  Odstraňování poškození či vad bytu 

Z obecné dynamiky práv a povinnosti, kdy právu jedné strany odpovídá povinnost 

druhé strany, lze logicky dovodit, že právu nájemce užívat byt k bydlení odpovídá 

                                                
49 Ustanovení § 2260 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
50 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona 
o obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 74 
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povinnost pronajímatele udržovat byt po dobu nájmu ve stavu způsobilém k bydlení. 

Odstraňování poškození a vad upravují ustanovení § 2264 - § 2268 O. z. Zjistí-li 

nájemce v bytě poškození nebo vadu, které je třeba bez prodlení odstranit, oznámí to 

ihned pronajímateli; jinou vadu nebo poškození, které brání obvyklému bydlení, oznámí 

pronajímateli bez zbytečného odkladu. Nájemce učiní podle svých možností to, co lze 

očekávat, aby poškozením nebo vadou, kterou je třeba bez prodlení odstranit, 

nevznikala další škoda. Nájemce má právo na náhradu nákladů účelně vynaložených při 

zabránění vzniku další škody, ledaže poškození nebo vada byly způsobeny okolnostmi, 

za které nájemce odpovídá.51  

Kromě zákonné povinnosti nájemce oznámit poškození nebo vadu bez 

zbytečného odkladu pronajímateli a zároveň musí učinit vše, co je třeba k zabránění 

vzniku další škody, má nájemce dále povinnost provádět a hradit běžnou údržbu 

a drobné opravy spojené s užíváním bytu. Není ovšem stanoveno, co se rozumí běžnou 

údržbou a drobnými opravami. Do 31. prosince 2013 byla běžná údržba a drobné 

opravy upraveny v ustanovení § 5 a § 6 nařízení vlády č. 258/1995 Sb., které bylo 

novým občanským zákoníkem zrušeno. Povinnost pronajímatele udržovat předmět 

nájmu bez závad a ve stavu způsobilém k bydlení je v O. z. stanovena tak, že 

pronajímatel je povinen odstranit vadu za přiměřenou dobu. Otázka přiměřenosti doby 

bude zcela subjektivní, odvíjející se od druhu vady či poškození a míry zásahu do práva 

nájemce užívat předmět nájmu nerušeně. V případě, že pronajímatel závadu neodstraní, 

má nájemce právo závadu odstranit na vlastní náklady s tím, že mu vznikne právo 

na náhradu účelně vynaložených nákladů pronajímatelem.  

4.7.  Další práva a povinnosti smluvních stran 

Nově O. z. stanoví povinnost nájemce oznámit svoji dlouhodobou nepřítomnost 

v bytě pronajímateli, přičemž dlouhodobou nepřítomností se rozumí doba delší než dva 

měsíce. Nájemce má povinnost označit osobu, která po dobu jeho nepřítomnosti zajistí 

možnost vstupu do bytu v případě nutnosti. Neučiní-li tak, stane se touto osobou 

pronajímatel, jenž však nemá právo vstoupit do bytu, pokud nebude nepřítomnost 

nájemce kratší než právě dva měsíce.  

                                                
51 Ustanovení § 2264 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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 Nájemce má dále právo přijímat do své domácnosti nové členy. O zvýšení počtu 

členů domácnosti musí nájemce pronajímatele informovat, a to bez zbytečného odkladu, 

nejdéle do dvou měsíců od doby, kdy tato změna nastala. V případě, že tak nájemce 

neučiní, vzniká vyvratitelná právní domněnka hrubého porušení povinnosti nájemce. 

O. z. dále stanoví právo pronajímatele vyhradit si ve smlouvě písemný souhlas 

s přijetím nového člena. Takový souhlas ovšem nelze požadovat v případě, že by se 

jednalo o osobu blízkou nebo v případě hodného zvláštního zřetele. Pronajímatel má 

právo požadovat, aby v domácnosti žil jen přiměřený počet osob. 52  Oproti dřívější 

úpravě již nájemce nemusí oznamovat identifikační údaje (jméno, příjmení, datum 

narození, rodné číslo, národnost) nových členů domácnosti. Lze očekávat, že výše 

uvedené právo pronajímatele bude nutné vymezit právní praxí případně soudními 

rozhodnutími.  

5. Nájemné a další platby spojené s nájmem bytu 

5.1.  Nájemné 

Jak jsem již uvedla u náležitostí nájemní smlouvy, jedna ze základních 

charakteristik nájmu bytu je jeho úplatnost. Tato úplatnost 

je reflektována v ustanoveních § 2246 O. z. a § 2254 O. z upravujících nájemné. Zákon 

stanoví, že nájemné musí být ujednáno pevnou částkou s tím, že se sjednává za jeden 

měsíc, zároveň však lze dle zákona v rámci kontraktační svobody určit tuto dobu 

individuálně smluvními stranami. Skutečnost, že zákon vyžaduje sjednání nájemného 

pevnou částkou, nutně neznamená, že nájemné musí být sjednáno v penězích. Nájemné 

je tedy možné hradit i nepeněžitě, podstatná je jeho majetková povaha. Výše nájemného 

bude zásadně určena obsahem nájemní smlouvy. Neujednají-li si strany výši 

nájemného, nemění to nic na tom, že byla uzavřena nájemní smlouva, je-li možné ze 

smlouvy nebo z okolností, za nichž byla uzavřena, dovodit, že jde o nájemní smlouvu. 

                                                
52 Ustanovení § 2272 odst. 3 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: Pronajímatel má právo 
požadovat, aby v nájemcově domácnosti žil jen takový počet osob, který je přiměřený velikosti bytu a 
nebrání tomu, aby všechny mohly v bytě žít v obvyklých pohodlných a hygienicky vyhovujících 
podmínkách. 
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Nájemní smlouva je totiž pojmově smlouvou úplatnou.53 Tato skutečnost vyplývá také 

z ustanovení § 2217, jenž umožňuje uzavření nájemní smlouvy bez stanovené výše 

nájemného. V takovém případě vzniká nájemci povinnost platit nájemné obvyklé.  

Komentované ustanovení stanoví zvláštní pravidla pro určení obvyklého 

nájemného za byt či dům, když zdůrazňuje, že jde o nájemné v takové výši, jaká je v 

den uzavření smlouvy v místě obvyklá pro nový nájem obdobného bytu za obdobných 

smluvních podmínek.54 Uvedená citace se týká ustanovení § 2246 O. z. Při stanovení 

obvyklé výše nájemného lze vycházet z nařízení vlády č. 453/2013 Sb., o stanovení 

podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě. 

Strany se eventuálně mohou obrátit na soud s žádostí o určení výše nájmu. Dřívější 

úprava Obč. zák. stanovila nutnost uvést v nájemní smlouvě výši nájemného, či způsob 

výpočtu nájemného a úhrad za plnění spojená s využíváním bytu. Nájemní smlouva, 

která by nesplňovala tyto požadavky, by tedy byla neplatná.  

5.1.1. Zvyšování nájemného 

O. z. připouští dohodu o každoročním zvyšování nájemného, z čehož plyne, 

že nájemné nemůže být zvyšováno v kratších časových intervalech než je jeden rok. 

Žádné ustanovení O. z. neomezuje smluvní strany v možnosti vyloučit si dohodou 

zvyšování nájemného. Za předpokladu, že si strany neujednají výši nájemného, nebo 

nevyloučí-li zvyšování nájemného výslovně, je pronajímatel oprávněn navrhnout 

nájemci zvýšení nájemného (až do výše srovnatelného nájemného obvyklého v daném 

místě, pokud navržené zvýšení spolu s tím, k němuž již došlo v posledních třech letech, 

nebude vyšší než dvacet procent).  

Způsob zjištění nájemného v místě a čase obvyklého stanoví nařízení vlády 

č. 453/2013 Sb., o stanovení podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného 

nájemného obvyklého v daném místě. Dle uvedeného nařízení jsou možné dvě varianty 

postupu určení nájemného v místě obvyklém. Jedná se o znalecký posudek, kterým 

bude posouzena výše obvyklého nájemného. Druhá varianta vyžaduje předložení 

                                                
53 [online]. 8.3.2015 [cit. 2015-03-08]. Dostupné z: 
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf 
54 Hulmák, M. a kol.: Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 1. 
vydání. Praha : C. H. Beck, 2014, 2072 s. 366 
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alespoň tří srovnatelných nájmu. Po stanovení výše nájmu předloží pronajímatel návrh 

na zvýšení nájemného nájemci. Obdobně se užije tato úprava pro snížení nájemného 

s tím, že navrhovatelem bude nájemce.  

Speciálním druhem zvyšováním nájemného je zvýšení v souvislosti se zlepšením 

užitné hodnoty pronajatého bytu. Provede-li pronajímatel stavební úpravy, které trvale 

zlepšují užitnou hodnotu pronajatého bytu, či celkové podmínky bydlení v domě, anebo 

mají za následek trvalé úspory energie nebo vody, může se s nájemci dohodnout 

o zvýšení nájemného, nejvýše však o deset procent z účelně vynaložených nákladů 

ročně. Souhlasí-li s návrhem na takové zvýšení alespoň nájemci dvou třetin bytů 

v domě, platí zvýšené nájemné i pro ostatní nájemce. 55  Další možností je dohoda 

o zvýšení nájemného 3,5 % z vynaložených nákladů na zlepšení hodnoty bytu tak, aby 

byla zajištěna návratnost pronajímatelovi investice. 

5.2.  Plnění spojená s využíváním bytu 

Plnění spojená s využíváním bytu a další služby jsou uvedeny v § 2247 O. z. 

Rozsah a druh plnění spojených s využíváním bytu je ponechán na dohodě stran. Pokud 

si smluvní strany neujednají ničeho, bude pronajímatel zajišťovat nezbytné služby podle 

ustanovení § 2247 odst. 2. Nezbytnými službami jsou dodávky vody, odvoz a odvádění 

odpadních vod včetně čištění jímek, dodávky tepla, odvoz komunálního odpadu, 

osvětlení a úklid společných částí domu, zajištění příjmu rozhlasového a televizního 

vysílání, provoz a čištění komínů, případně provoz výtahu. Je ovšem třeba připomenout, 

že pronajímatel nemůže vázat svoji povinnost zajišťovat služby na povinnost nájemců 

platit nájemné. Tyto dvě povinnosti nejsou – jak se v právu říká – synallagmatické (tedy 

vzájemně se podmiňující) a pronajímatel musí zajistit tyto služby bez ohledu na to, zda 

nájemce plní či neplní své povinnosti. O tom bylo již mnohokráte soudy rozhodnuto.56  

Při rozúčtování cen a úhrad za plnění spojená s užíváním bytu odkazuje O. z. 

na zvláštní předpis, kterým je zákon č. 67/2013 sbírky, kterým se upravují některé 

otázky související s poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových 

prostorů v domě s byty (dále jen „ZPp“). Tento zvláštní předpis řeší otázky související 

                                                
55 Ustanovení § 2250 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
56 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích, s. 32 
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s poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostor v domě s byty 

a postup při určování záloh za služby, rozúčtování, vyúčtování a vypořádání nákladů na 

služby. ZPp stanoví povinnost nájemce bytu platit pravidelné měsíční zálohy na služby 

tak, že výše těchto záloh si dohodou určí smluvní strany. Nedojde-li k ujednání 

o zálohách na dodávku vody a odvádění odpadních vod, nebo není-li přijato rozhodnutí 

družstva, nebo společenství, měsíční zálohy se pro každé zúčtovací období vypočítají 

z výše maximálně jedné dvanáctiny dodávek, a to podle skutečné spotřeby vody 

za předchozí roční období nebo podle směrných čísel roční potřeby vody vynásobené 

cenami sjednanými s dodavatelem. 57  ZPp stanoví potřebu souhlasu s rozúčtováním 

služeb se dvou třetinovou většinou nájemců v domě, případně o souhlasu rozhodne 

družstvo či společenství vlastníků jednotek. Dále ZPp upravuje způsob rozúčtování 

nákladů na služby, nedojde-li k ujednání se dvou třetinovou většinou nájemců v domě 

nebo nedojde-li k rozhodnutí družstva či společenství vlastníků jednotek určuje 

následovně:  

a) dodávka vody a odvádění odpadních vod v poměru naměřených hodnot na 

podružných vodoměrech; není-li provedena instalace podružných vodoměrů ve 

všech bytech nebo nebytových prostorech v domě, rozúčtují se náklady na 

dodávku vody a odvádění odpadních vod podle směrných čísel roční potřeby 

vody1, 

b) provoz a čištění komínů podle počtu využívaných vyústění do komínů, 

c) umožnění příjmu rozhlasového a televizního signálu podle počtu kabelových 

zásuvek,  

d) provoz výtahu, osvětlení společných prostor v domě, úklid společných prostor v 

domě, odvoz odpadních vod a čištění jímek, odvoz komunálního odpadu, 

popřípadě další služby sjednané mezi poskytovatelem služeb a příjemcem služeb, 

podle počtu osob rozhodných pro rozúčtování. 58 

ZPp rovněž upravuje možnost nahlížení do podkladů k vyúčtování a podání 

námitek ke způsobu obsahu vyúčtování. V § 9 ZPp je upraven institut paušální platby, 

                                                
57 Ustanovení § 4 odst. 3 zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s 
poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty 
58 Ustanovení § 5 odst. 2 zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s 
poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty 
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který umožňuje sloučit do jedné paušálně placené stanovené částky částku nájemného a 

částku za služby. Tyto platby se nevyúčtovávají. 

5.3.  Placení nájemného a úhrad za plnění spojená s využíváním 

bytu 

Nájemce platí nájemné předem na každý měsíc nebo na jiné ujednané platební 

období, nejpozději do pátého dne příslušného platebního období, nebyl-li ujednán den 

pozdější. Společně s nájemným platí nájemce zálohy nebo náklady na služby, které 

zajišťuje pronajímatel. 59 Jak vyplývá z uvedeného ustanovení O. z., nájemné se hradí 

předem a nejpozději do pátého dne platebního období s tím, že platební období může 

být sjednáno různě, například na měsíc či rok, ale musí být stanoveno za každé toto 

období ve stejné výši. Pronajímateli není umožněno žádat po nájemci jiná plnění než 

nájemné a platby spojené s náklady za služby. Není-li nájemné zaplaceno do pátého dne 

v měsíci, dostává se nájemce do prodlení. V takovém případě je povinen uhradit 

pronajímateli zákonné úroky z prodlení dle nařízení vlády č. 351/2013 Sb., nebo ve výši 

sjednaném v nájemní smlouvě. V případě prodlení s platbami záloh na služby déle než 

pět dnů vzniká nájemci povinnost uhradit poplatek z prodlení ve výši jedno promile 

z dlužné částky, nejméně však 10,- Kč za každý započatý měsíc prodlení. 

Pronajímatel seznámí nájemce s vyúčtováním záloh tak, že nájemci umožní 

nahlédnout v období čtyř měsíců po zúčtovacím období do vyúčtování za minulý 

kalendářní rok. Ve stejné lhůtě jsou splatné nedoplatky či přeplatky záloh, pokud 

si smluvní strany neujednají jinak. Toto právo nájemce vyplývá z ustanovení § 2257 

O. z., ale po podmínkou, že nájemce o předložení vyúčtování požádá. Stará úprava 

Obč. zák. žádné lhůty splatnosti přeplatku či nedoplatku neurčovala, avšak vycházelo 

se ze zvláštních předpisů, které obsahovaly pravidla pro zúčtování nákladů. Jednalo se 

o tzv. cenové výměry ministerstva financí. 

 

 

 

                                                
59 Ustanovení § 2251 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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5.4.  Jistota 

Jistota (dříve kauce) je druhem zajištění budoucích možných dluhů nájemce 

vzniklých v rámci nájemního vztahu. Jedná se o částku, kterou si ujednal nájemce 

s pronajímatelem v rámci nájemní smlouvy, avšak může být ujednána i samostatně 

za účelem zajištění případných budoucích možných dluhů nájemce vzniklých v rámci 

nájemního vztahu. Zákon uvádí, že jistota nesmí být vyšší než šestinásobek měsíčního 

nájemného. O. z. značně zjednodušilo úpravu institutu jistoty, zákon již neukládá 

pronajímateli povinnost uložit jistotu na zvláštní účet, avšak z praktických důvodů to lze 

jen doporučit. Zejména uvážíme-li nově zavedené právo nájemce požadovat úroky 

z jistoty ve výši zákonné sazby. Při skončení nájmu má pronajímatel povinnost nájemci 

jistotu vrátit navýšenou o úroky po případném započtení dluhu nájemce vzniklých 

v souvislosti s nájmem.  

6. Skončení nájmu 

V úvodu této kapitoly nastíním úpravu zániku nájmu bytu dle Obč. zák., jelikož 

se jedná o část, ve které dostála právní úprava velkých změn. O.z. je v této části ve své 

podstatě ještě komplikovanější a méně přehledný než úprava obsažená v Obč. zák.  

6.1. Právní úprava zániku nájmu bytu dle Obč. zák.  

Obč. zák. upravoval zánik nájmu v hlavě sedmé, oddílu třetím, v ustanoveních 

§ 710 – § 714. Další důvody zániku nájmu bylo možné najít v obecných ustanoveních 

o nájmu a také v obecných ustanoveních o zániku závazků. Zánik nájmu bytu bylo 

možné rozdělit na relativní zánik, kdy právo nájmu bytu přecházelo na další osobu, 

a absolutní zánik nájmu, kdy právo z nájmu nepřecházelo na další osobu. Ukázkou 

absolutního zániku nájmu bytu byl například zánik nájmu bytu uplynutím doby, či zánik 

nájmu výpovědí. Relativní zánik nájmu bytu zahrnoval například zrušení společného 

nájmu bytu manžely či přechod nájmu bytu. 

6.1.1. Zánik nájmu bytu dohodou 

Zánik nájmu bytu dohodou upravoval §  710 odst. 1. Jednalo se o dvoustranný 

právní úkon, který musel splňovat obecné náležitosti právního úkonu podle ustanovení 

§ 34 a následující Obč. zák. Zákon stanovoval písemnou formu, dohoda uzavřená ústně 
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by tedy nebyla platná a nájemní vztah by pokračoval. Z obsahu dohody mělo být patrné, 

kdy nájem končí, konkrétně měla být zřejmá vůle nájemné vztah ukončit. Této variantě 

ukončení nájemního vztahu dával zákonodárce přednost, neboť takovou dohodou bylo 

možné předejít případným soudním sporům. Na druhou stranu, při zániku nájemního 

vztahu dohodou nenáleželo nájemci právo na bytovou náhradu. Pokud nájemní smlouva 

měla více smluvních stran, bylo nezbytné, aby dohodu uzavřely všechny strany pod 

sankcí relativní neplatnosti.  

6.1.2. Zánik nájmu bytu uplynutím doby 

V případě sjednání nájmu na dobu určitou zanikl nájemní vztah uplynutím doby, 

jak bylo vymezeno v ustanovení § 710 odst. 3 Obč. zák. V takovém případě již nebylo 

třeba činit žádné další právní úkony. Bytová náhrada nájemci též nenáležela, jelikož mu 

Obč. zák toto právo nepřiznával. V tomto ustanovení existuje výjimka, kterou je nájem 

na dobu určitou, jenž zanikl, ale trval více než deset let. Po uplynutí této doby má tak 

nájemce právo na bytovou náhradu, pokud u něho nastanou takové závažné okolnosti po 

uzavření nájemní smlouvy, že by nebylo spravedlivé na něm požadovat vyklizení bytu 

bez náhrady. Musí se ovšem jednat o nájem, který končí uplynutím doby, a ne 

výpovědně např. za hrubé porušování povinností.60 

6.1.3. Zánik nájmu bytu výpovědí 

Obč. zák. rozlišoval výpověď nájmu bez přivolení soudu upravenou 

v ustanovení § 711 odst. 2 písm. a) – e) a výpověď s přivolením soudu 

§ 711a odst. 1 písm. a) – d). Výpověď byla jednostranným adresovaným právním 

úkonem a jako takový musel splňovat obecné náležitosti právních úkonů dle § 34 a násl. 

Obč. zák. Pro její platnost bylo zásadní, aby byla učiněna písemnou formou a byla 

podepsána. Podstatnou náležitostí výpovědi bylo taktéž uvedení lhůty skončení nájmu, 

a to nejméně tři měsíce tak, aby skončila ke konci kalendářního měsíce. Bylo ovšem 

možné tuto lhůtu dohodou smluvních stran zkrátit či prodloužit. 

 

  

                                                
60 KŘEČEK, Stanislav. Aktuální otázky bytového práva v praxi soudů. 1. vydání. Praha: Linde Praha, a. 
s., 2001. 239 s. ISBN 80-7201-139-X. 
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Výpověď daná pronajímatelem 

Pronajímatel může nájem vypovědět pouze z taxativně uvedených důvodů 

v ObčZ, tzn., že všechny důvody výpovědí jsou uvedeny v zákoně.61 Obč. zák. taxativně 

uváděl v ustanovení § 711 situace, kdy mohl pronajímatel dát nájemci výpověď bez 

přivolení soudu:  

a) jestliže nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí, přes písemnou výstrahu hrubě 

porušují dobré mravy v domě; 

b) jestliže nájemce hrubě porušuje své povinnosti vyplývající z nájmu 

bytu, zejména tím, že nezaplatil nájemné a úhradu za plnění 

poskytovaná s užíváním bytu ve výši odpovídající trojnásobku 

měsíčního nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu 

nebo nedoplnil peněžní prostředky na účtu podle § 686a odst. 3; 

c) má-li nájemce dva nebo více bytů, vyjma případů, že na něm nelze 

spravedlivě požadovat, aby užíval pouze jeden byt; 

d) neužívá-li nájemce byt bez vážných důvodů nebo byt bez vážných 

důvodů užívá jen občas; 

e) jde-li o byt zvláštního určení nebo o byt v domě zvláštního určení a 

nájemce není zdravotně postižená osob62 

Tento výčet je konečný a nebylo ho možné rozšířit výkladem. Jednalo se o jeden 

z nejčastějších způsobů zániku nájmu bytů. Výpověď musela obsahovat poučení 

nájemce o možnosti obrátit se na soud se žalobou na určení neplatnosti výpovědi. Dále 

Obč. zák. taxativně stanovoval situace, kdy bylo třeba k vypovězení nájmu 

pronajímatelem přivolení soudu:  

1. potřebuje-li pronajímatel byt pro sebe, manžela, pro své děti, vnuky, zetě nebo 

snachu, své rodiče nebo sourozence; 

2. je-li potřebné z důvodu veřejného zájmu s bytem nebo s domem naložit tak, že byt 

nelze užívat nebo vyžaduje-li byt nebo dům opravy, při jejichž provádění nelze byt 

nebo dům delší dobu užívat; 

                                                
61 KNAPPOVÁ, M.; ŠVESTKA, J.; DVOŘÁK, J. et al.  Občanské právo hmotné :  Svazek II.  4. vydání. 
Praha : ASPI, 2005, s. 256 
62 Ustanovení § 711 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
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3. jde-li o byt, který souvisí stavebně s prostory určenými k provozování obchodu nebo 

jiné podnikatelské činnosti a nájemce nebo vlastník těchto nebytových prostorů chce 

tento byt užívat 63 

Věcná příslušnost soudu při rozhodování o přivolení k výpovědi je dána 

okresnímu soudu a místní příslušnost se řídí místem, kde se nachází nemovitost. 

V souvislosti s výpovědí danou pronajímatelem bych se ráda zmínila o bytových 

náhradách, kterými dle Obč. zák. byly náhradní byt a náhradní ubytování. V případě, že 

pronajímatel vypověděl nájem s přivolením soudu na základě ustanovení § 711a odst. 1 

písm. a) - d), vzniklo nájemci právo na přiměřený náhradní byt. Toto právo mohlo být 

soudním rozhodnutím po zváženích důvodu zvláštního zřetele hodných zmírněno s tím, 

že nájemci mohl být poskytnut byt o menší rozloze než původní. 

Výpověď daná nájemcem 

Nájemce na rozdíl od pronajímatele mohl dát výpověď kdykoliv i bez udání 

důvodu. Jednalo se o jednostranný právní úkon, který opět musel mít zákonem 

požadovanou písemnou formu. Z výpovědi musela být ovšem zřejmá vůle nájemce 

nájem ukončit s tím, že nájemce byl povinen stanovit minimální tří měsíční výpovědní 

lhůtu. Pokud nájemce podal výpověď z nájmu, nevznikalo mu právo na bytovou 

náhradu. 

6.1.4. Odstoupení od nájemní smlouvy 

Jedná se o způsob zániku nájmu, který byl upraven v obecných ustanoveních 

Obč. zák. Odstoupení od smlouvy rušilo smlouvu s účinky ex tunc. Odstoupit 

od nájemní smlouvy mohly obě smluvní strany z důvodu zákonných uvedených 

v obecné úpravě právních úkonů, či z důvodu, které si smluvní strany ujednaly 

v nájemní smlouvě. Obě strany nájmu byly oprávněny dle § 49 Obč. zák. odstoupit 

od smlouvy v případě, že byla uzavřena v tísni či za nápadně nevýhodných podmínek. 

Tíseň musí mít základ v objektivně existujícím a působícím stavu - musí tedy pro ni být 

objektivní důvod a současně se musí stát pohnutkou pro projev vůle jednající dotčené 

osoby tak, že jedná ke svému neprospěchu. 64 Lze předpokládat, že tento způsob zániku 

                                                
63 Ustanovení § 711 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
64 Usnesení Nejvyššího soudu sp. zn. 33 Cdo 350/2000 ze dne 30. 5. 2001 
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nájmu byl v převážné většině případů využíván nájemci, zákon však nevylučoval ani 

odstoupení od smlouvy pronajímatelem. Na druhou stranu typickým způsobem zániku 

nájmu odstoupením pronajímatele bylo například odstoupení na základě ustanovení 

§ 667 odst. 2 Obč. zák.: Provede-li nájemce změny na věci bez souhlasu pronajímatele, 

je povinen po skončení nájmu uvést věc na své náklady do původního stavu. Hrozí-li 

v důsledku prováděných změn na věci pronajímateli značná škoda, je pronajímatel 

oprávněn odstoupit od smlouvy. A také odstoupení na základě ustanovení § 666 odst. 1 

Obč. zák.: Dá-li nájemce věc do podnájmu v rozporu se smlouvou, pronajímatel má 

právo odstoupit od smlouvy.  

6.1.5. Zánik nájmu smrtí pronajímatele/nájemce 

V případě smrti nájemce či pronajímatele nájem automaticky nezanikal. Změna 

v osobě pronajímatele nebyla důvodem k zániku nájmu bytu. Zemřel-li nájemce, 

přecházela práva z nájmu na nájemcovi děti, partnera, rodiče, sourozence, zetě či 

snachu, pokud prokázali, že s nájemcem žili v den jeho smrti ve společné domácnosti 

a neměli vlastní byt. Dále také zákon pamatoval na vnuky nájemce, kteří byli odkázáni 

výživou na nájemce, pečovali o společnou domácnost a žili ve společné domácnosti 

nepřetržitě po dobu tří let před smrtí nájemce a neměli vlastní byt. Soužití osoby, na niž 

má přejít právo nájmu bytu, s nájemcem bytu ve společné domácnosti, musí být trvalé 

povahy, tj. musí jít o příslušnost k domácnosti nájemce, vyznačující se souhlasným 

úmyslem nájemce a spolužijící osoby vytvořit trvalé, předem časově neomezené životní 

společenství. Soužití lze považovat za trvalé, jsou-li tu objektivně zjistitelné okolnosti, 

které svědčí o úmyslu vést takovéto společenství.65 

6.1.6. Zánik nájmu bytu ukončením výkonné práce 

Další možností zániku bytu je dle ustanovení § 710 odst. 4 Obč. zák. ukončení 

práce bez vážného důvodu, pro kterou byl nájem sjednán. Na rozdíl od obecné úpravy 

nájem nekončí bezprostředně s okamžikem skončení práce pro pronajímatele, ale 

posledním dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, v němž nájemce přestal 

bez vážného důvodu na své straně vykonávat práce pro pronajímatele.66  

                                                
65 Usnesení Nejvyššího soudu 26 Cdo 1740/2000 ze dne 17. 4. 2001 
66 ŠVESTKA, Jiří. SPÁČIL, Jiří. ŠKÁROVÁ, Marta. HUMLÁK, Milan a kolektiv. Občanský zákoník 
I,II,. 2. Vydání, Praha 2009, 2321 s.  
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6.1.7. Zánik nájmu bytu splynutím 

Zánik nájmu bytu splynutím byl nastával dle Obč. zák. v případě, když se osoba 

stala zároveň subjektem práva i povinnosti z téhož závazkového vztahu. Častým 

příkladem mohlo být splynutí osoby věřitele a dlužníka, tedy splynutí pohledávky 

s dluhem. Případně splynutí v důsledku dědění. 

6.1.8. Zánik nájmu bytu narovnáním 

Nájem mohl zaniknout dohodou o narovnání, kdy pronajímatel a nájemce došli 

ke shodě ohledně sporných práv či povinností souvisejících s nájemním vztahem. 

Narovnáním dojde k zániku nájmu a nahrazení předchozích sporných práv a povinností 

novými. Jedná se o značně neobvyklý způsob zániku nájmu. 

6.1.9. Zánik nájmu bytu zánikem členství v bytovém družstvu 

Tento zánik nájmu bytu se ze své podstaty vázal pouze k družstevním bytům. 

Byl upraven v ustanovení § 714 Obč. zák. a v zákoně č. 513/1991 Sb., obchodním 

zákoníku eventuálně ve stanovách družstva. V případě zániku členství v družstvu 

zanikal také nájem v družstevním bytu. Členství mohlo zaniknout například z důvodu 

vystoupení z družstva, zániku družstva, převodem členství apod. Zánik nájmu 

družstevního bytu nastával také v případě, pokud byl byt ve společném nájmu manželů 

a členství zaniklo jednomu z manželů, který byl členem družstva před uzavřením 

manželství. Více ke společnému nájmu bytu manželů jsem uvedla v kapitole 3. 

6.1.10. Zánik nájmu bytu pro nemožnost plnění 

Pokud se stalo plnění povinností z nájmu nemožným, tento způsob zániku nájmu 

bylo spíše možné aplikovat na pronajímatele. Typickým příkladem bylo zničení 

předmětu nájmu v důsledku přírodní katastrofy, tedy z objektivních důvodů 

nezapříčiněných pronajímatelem. Naproti tomu, nemožnost plnění závazku nájemce, 

který spočíval v úhradě nájemného, by zřejmě zpravidla nenaplnil zákonné požadavky 

nemožnosti plnění.  
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6.2.  Skončení nájmu dle O. z. 

Občanský zákoník ve zvláštních ustanoveních týkajících se nájmu bytu 

překvapivě nestanoví veškeré možné způsoby skončení nájmu. Abychom docílili, 

co možná nejucelenějšího přehledu právních způsobů skončení nájmu, musíme vzít 

v potaz i obecná ustanovení o nájmu a další obecná ustanovení o zániku závazků.  

6.2.1. Skončení nájmu výpovědí 

Výpověď nájmu je nejrozšířenějším způsobem skončení nájmu. Výpověď 

z nájmu bytu je upravena v ustanoveních § 2286 - § 2290 O. z. Jedná se o jednostranné 

hmotně právní jednání, v jehož důsledku zaniká nájemní vztah absolutně, které musí 

naplňovat obecné pojmové znaky právního jednání stanovené v ustanovení § 551 a násl. 

O. z. a zvláštní náležitosti výpovědi dle ustanovení § 2286 O. z. Výpověď tedy musí mít 

písemnou formu a musí dojít druhé straně nájmu. Pronajímatel má ze zákona další 

povinnost, a to informovat nájemce o možnosti přezkoumání výpovědi soudem a podání 

námitek. Nesplnění této poučovací povinnosti pronajímatele má za následek neplatnost 

výpovědi. Mám za to, že se jedná o neplatnost absolutní a to vzhledem k tomu, že toto 

ustanovení O. z. slouží k ochraně nájemce. O. z. obsahuje rozsáhlou úpravu výpovědi. 

Výpovědní doba běží od prvního dne kalendářního měsíce následujícího poté, co byla 

výpověď doručena druhé straně.  

Nájemce má ze zákona právo podat námitky proti výpovědi. Z dikce zákona není 

zcela jasné, vůči komu mají námitky nájemce vyplývající z ustanovení § 2286 odst 

směřovat. Jedná se tedy o poněkud nejasné ustanovení, které v souvislosti s možností 

nájemce obrátit se se svým návrhem na soud ztrácí na významu. Dalším zákonným 

požadavkem na platnost výpovědi nájmu je její řádné dojití druhé straně. Z ustanovení 

§ 573 O. z. vyplývá, že bude výpověď doručena třetím dnem ode dne, kdy byla předána 

k přepravě. Jedná se ovšem o vyvratitelnou právní domněnku, která předpokládá, že 

výpověď se dostala do sféry vlivu nájemce a ten se s ní mohl seznámit. 

Výpověď ze strany nájemce 

 Výpověď z nájmu ze strany nájemce upravuje O. z. jednodušeji než výpověď ze 

strany pronajímatele. Nájemce není v možnosti dát výpověď omezen zákonem v takové 

míře jako pronajímatel. Nově O. z. rozlišuje výpověď nájmu uzavřeného na dobu 

určitou a dobu neurčitou. Nájem na dobu neurčitou může nájemce vypovědět kdykoliv 
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s tří měsíční výpovědní dobou. Bez výpovědní doby lze nájem vypovědět: Porušuje-li 

strana zvlášť závažným způsobem své povinnosti, a tím působí značnou újmu druhé 

straně, má dotčená strana právo vypovědět nájem bez výpovědní doby.67  

Výpovědi nájmu uzavřeného na dobu určitou, nájemce může vypovědět nájem na 

dobu určitou, změní-li se okolnosti, z nichž strany při vzniku závazku ze smlouvy o 

nájmu zřejmě vycházely, do té míry, že po nájemci nelze rozumně požadovat, aby v 

nájmu pokračoval. 68  Tímto ustanovením zákonodárce reaguje na potřebu vznikající 

z reálných životních situací, kdy okolnosti, za kterých byla nájemní smlouva uzavřena, 

se mohou natolik změnit, že již nelze rozumně požadovat, aby bylo v nájmu 

pokračováno. Jedná se tedy o clausuli rebus sic stantibus, jak uvádí důvodová zpráva 

k O. z. Typickým příkladem takové změny okolností může být získání zaměstnání 

v místě tak vzdáleném od místa, kde se nachází předmět nájmu, že nelze po nájemci 

takovéto dojíždění rozumně požadovat. O. z. nestanoví délku výpovědní doby v případě 

výpovědi dle ustanovení § 2287. Tato nedokonalost právní úpravy může v praxi přinášet 

jisté komplikace, především při určování okamžiku zániku nájmu.  

Dále O. z. uvádí výpovědní důvody nájemce při porušení povinnosti 

pronajímatele. Jedná se o výpověď bez výpovědní doby, tedy musí být dle požadavku 

O. z. řádně odůvodněna. Mezi důvody sankční výpovědi nájmu dané nájemcem patří 

například: stane-li se byt nepoužitelný k ujednanému účelu, nebo není-li účel ujednán, 

k účelu obvyklému, a to z důvodů, které nejsou na straně nájemce,69 stane-li se byt 

nepoužitelný k ujednanému účelu, nebo není-li účel ujednán, k účelu obvyklému, a to 

z důvodů, které nejsou na straně nájemce,70 neodstraní-li pronajímatel poškození nebo 

vadu ani v dodatečné lhůtě a poškození nebo vada byly způsobeny okolnostmi, za které 

nájemce neodpovídá, a představuje-li prodlení pronajímatele při odstranění poškození 

nebo vady nebo samo poškození nebo vada hrubé porušení povinností pronajímatele.71 

Ustanovení o poškození nebo vadě bytu se použijí obdobně, brání-li užívání bytu právo 

třetí osoby, ustanovení o poškození nebo vadě bytu se použijí obdobně také tehdy, brání-

                                                
67 Ustanovení § 2232 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
68 Ustanovení § 2287 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
69 Ustanovení § 2227 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
70 Ustanovení § 2210 odst. 3 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
71 Ustanovení § 2266 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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li užívání bytu ustanovení zákona nebo rozhodnutí orgánu veřejné moci vydané na 

základě zákona.72  

Dalším typem výpovědi ze strany nájemce je zvláštní druh výpovědi dle 

ustanovení § 2283 odst. 2 O. z., který umožňuje výpověď nájmu při přechodu nájmu 

na dědice. V tomto případě je výpovědní doba dvou měsíční od okamžiku, kdy se dědic 

dozvěděl o smrti nájemce a skutečnosti, že práva a povinnosti z nájmu nepřešla 

na žádného člena nájemcovy domácnosti.  

Výpověď ze strany pronajímatele 

 O. z. paradoxně úpravou výpovědi ze strany pronajímatele oslabil postavení 

nájemce tím, že došlo ke zrušení nutnosti přivolení soudu v určitých případech 

výpovědi, dále byl zrušen taxativní výčet výpovědních důvodů tak, že byl nahrazen 

demonstrativním výčtem a možností vypovědět nájem bez výpovědní doby. K jistému 

oslabení postavení nájemce zcela jistě přispělo i zrušení institutu bytových náhrad. Opět 

se jedná o jednostranné právní jednání, jehož platnost a účinnost vůči nájemci je dána 

okamžikem dojití nájemci.  

  Výpověď ze strany pronajímatele s výpovědní dobou 

 Dle ustanovení § 2288 O. z. může pronajímatel dát výpověď nájmu uzavřeného 

jak na dobu určitou, tak na dobu neurčitou s obecnou zákonnou výpovědní tří měsíční 

dobou. V uvedeném ustanovení zákonodárce demonstrativně uvádí sankční výpovědní 

důvody: 

a) poruší-li nájemce hrubě svou povinnost vyplývající z nájmu, 

b) je-li nájemce odsouzen pro úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli nebo 

členu jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je nájemcův byt, 

nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domě nachází, 

dalším důvodem je dále také veřejný zájem: 

c) má-li být byt vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem 

nebo domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec 

užívat.73 

                                                
72 Ustanovení § 2268 ve spojení s § 2266 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
73 Ustanovení § 2288 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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Zákon dále uvádí další obdobně závažné důvody. Z uvedeného plyne, 

že pronajímatel může udělit nájemci výpověď i z jiných závažných důvodů, a to 

především pokud nájemce hrubě poruší své povinnost vyplývající z nájmu. Jedná se 

o povinnost dle ustanovení § 2255 O. z. užívat byt řádně a v souladu s nájemní 

smlouvou, povinnost dle ustanovení § 2256 O. z. udržovat náležitý pořádek a dodržovat 

pravidla obvyklá pro chování v domě, povinnost dle ustanovení §  2257 O. z. udržovat 

byt ve stavu způsobilém k užívání, povinnost dle ustanovení § 2263 O. z. neprovádět 

úpravy, přestavby či jiné změny bez souhlasu pronajímatele, povinnost dle ustanovení 

§  2269 O. z. informovat pronajímatele o dlouhodobé nepřítomnosti nájemce, povinnost 

dle ustanovení § 2272 O. z. oznámit změnu počtu osob žijících v domácnosti, případně 

pokud nájemce byt nevyužívá k bydlení, informovat o podnájmu bytu třetí osobě dle 

ustanovení § 2275. Již jednorázové porušení povinnosti nájemcem, za předpokladu, že 

dosáhne svým významem a závažností hrubého porušení, postačuje k podání výpovědi 

pronajímatelem. 

Dalším výpovědním důvodem je odsouzení nájemce pro úmyslný trestný čin 

spáchaný na pronajímateli nebo členu jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí 

v domě, kde je nájemcův byt, nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domě 

nachází. Zákon také uvádí jako výpovědní důvod veřejný zájem. Má-li být byt vyklizen, 

protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt 

nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec užívat.74 Na veřejný zájem bude patrně 

možné usuzovat z rozhodnutí orgánů veřejné moci o tom, že nemovitost, ve které se byt 

nachází, bude nezbytné odstranit nebo s ním naložit tak, že byt nebude možné užívat.75 

Následující z demonstrativně uvedených výpovědních důvodů je tzv. obdobně závažný 

důvod. Zákonodárce další důvody nijak nekonkretizuje a přinese je až rozhodovací 

praxe soudu v budoucnosti. 

 

 

 

                                                
74 Ustanovení § 2288 odst. 1 písm. c) zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
75 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nového občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích, s. 116 
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Ustanovení § 2281 odst. 2 O. z. umožňuje pronajímateli vypovědět nájem 

sjednaný na dobu neurčitou v obecné tří měsíční výpovědní době v případě, že:  

a) má být byt užíván pronajímatelem nebo jeho manželem, který hodlá opustit 

rodinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod manželství, nebo manželství 

bylo již rozvedeno, 

b) potřebuje pronajímatel byt pro svého příbuzného nebo pro příbuzného svého 

manžela v přímé linii nebo ve vedlejší linii v druhém stupni.76 

Tyto dva výpovědní důvody se vztahují k pronajímatelově potřebě bydlení, a to za prvé 

v případě, že v důsledku podání návrhu na rozvod manželství vznikla potřeba zajistit 

bydlení manželu, který opouští společnou domácnost. Z uvedeného ustanovení vyplývá, 

že základní zákonnou podmínkou použití tohoto výpovědního důvodu je rozvod 

manželství či podání návrhu na rozvod. U tohoto výpovědního důvodu dochází 

k podstatné změně, která z textu zákona není na první pohled patrna: pronajímatel si 

nemůže použitím tohoto výpovědního důvodu vylepšit svoji bytovou situaci, nemůže 

dát z tohoto důvodu výpověď aniž by byl podán návrh na rozvod manželství.77 Dále toto 

ustanovení poskytuje pronajímateli právo vypovědět nájem za situace, kdy pronajímatel 

potřebuje zajistit bydlení pro člena své rodiny - nejbližšího příbuzného. Zákon za 

nejbližší příbuzné považuje příbuzné v linii přímé, ve které pochází jeden od druhého 

(rodiče, děti, vnuky) a příbuzné ve vedlejší linii mající tedy společného předka, ale 

nepocházejí jedna od druhé (sourozenci).   

Výpověď ze strany pronajímatele bez výpovědní doby 

Pronajímatel má dle ustanovení § 2291 odst. 1 O. z. právo vypovědět nájem bez 

výpovědní doby z důvodu zvlášť závažného porušení povinnost nájemce.  Jedné se 

o zcela nový institut, který doposud nikdy na našem území neexistoval. Zákonodárce 

v důvodové zprávě k O. z. uvádí: vzhledem k tomu, že jde o výpověď jednoznačně 

sankčního charakteru, lze mít za to, že je nutno předpokládat jistou (nemalou) intenzitu 

závadného chování nájemce (to se týká nejen doby neplacení nájemného a nákladů 

na služby, ale také charakteru působených škod).  

                                                
76 Ustanovení § 2288 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
77 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nové́ho občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 117 
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V předmětném ustanovení § 2291 odst. 1 O. z. jsou příkladmo uvedeny možnosti 

porušení povinnosti nájemce zvlášť závažným způsobem. Jedná se o porušení 

povinnosti nájemce spočívající v nezaplacení nájemného a nákladu na služby za dobu 

alespoň tří měsíců, dále poškozuje-li nájemce byt či dům závažným nebo 

nenapravitelným způsobem, způsobuje-li nájemce další závažné škody nebo obtíže 

pronajímateli nebo osobám, které v domě bydlí, užívá-li nájemce neoprávněně byt 

jiným způsobem nebo k jinému účelu, než bylo sjednáno v nájemní smlouvě. 

Zákonodárce klade v ustanovení § 2291 odst. 3 dvě podmínky platnosti 

výpovědi dané pronajímatelem na základě zvlášť závažného porušení povinnosti 

nájemce a to, uvedení konkrétního důvodu výpovědi ze strany pronajímatele 

a povinnost pronajímatele nájemce ještě před doručením výpovědi vyzvat, aby 

v přiměřené lhůtě odstranil závadné chování. Není stanovena forma výzvy, tedy bude 

postačovat ústní výzva, avšak za účelem dalšího dokazování v případném řízení, lze 

doporučit písemnou formu. Neodstraní-li nájemce své závadné a protiprávní jednání, 

musí v doručené výpovědi pronajímatel uvést, v čem spatřuje důvody podané výpovědi. 

Musí se jednat nikoliv jen o obecná tvrzení, ale o zcela konkrétní uvedení zjevných 

skutečností a událostí, ze kterých by bylo jednání nájemce zcela zřejmě rozpoznatelné.78 

Blíže ke způsobům zvlášť závažného porušení povinnosti nájemce. 

Speciálním výpovědním důvodem je uveden v ustanovení § 2238 O. z., a to 

úmrtí nájemce za předpokladu, že práva a povinnosti nájmu nepřešla na člena 

nájemcovy domácnosti. V takovém případě může pronajímatel nájem vypovědět bez 

uvedení důvodu s dvou měsíční výpovědní dobou. Jak již bylo zmíněno, veškeré 

výpovědní důvody zde uvedené, jsou pouze demonstrativní. Zákon tedy nevylučuje 

možnost smluvní úpravy výpovědních důvodů. 

Je na místě, aby byl nájemce chráněn před zneužitím výpovědi bez výpovědní 

doby pronajímatelem. V takovém případě má nájemce právo dle ustanovení 

§ 2290 O. z. podat návrh soudu na přezkoumání oprávněnosti výpovědi.  

 

 

 

                                                
78 KŘEČEK, Stanislav. Nájemní a družstevní bydlení podle nové́ho občanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Vyd. 1. Praktik (Leges). ISBN 8087576993. s. 127 
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6.2.2. Skončení nájmu dohodou pronajímatele a nájemce 

V rámci speciálních ustanovení O. z. upravujících nájem bytu není upravena 

možnost skončení nájmu dohodou. S ohledem na obecná ustanovení o zániku závazku 

lze dovodit, že je na vůli stran ujednat si skončení vzájemných závazků, v tomto případě 

nájemního vztahu, dohodou.  

6.2.3. Skončení nájmu uplynutím doby 

Speciální ustanovení o nájmu O. z. opět nestanoví možnost skončení nájmu 

uplynutím doby, ale jak jsem uvedla u skončení nájmu bytu dohodou, je třeba použít 

obecná ustanovení O. z, v tomto případě ustanovení § 603 O. z: práva a povinnosti 

zaniknou uplynutím doby, na kterou byly omezeny. 

6.2.4. Skončení nájmu ukončením výkonu práce 

Skončení nájmu ukončení výkonu práce se vztahuje na nájem služebních bytů, 

které jsem zde již zmiňovala v kapitole 2.2.1. 

6.2.5. Skončení nájmu v důsledku zániku předmětu nájmu 

Důvodová zpráva uvádí, že nájem obdobně jako práva věcná je spojen pojmově 

s existencí věcí, nutně tedy skončí spolu se zánikem věci. Zanikne-li věc během doby 

nájmu, nájem skončí. Zanikne-li věc během doby nájmu zčásti, má nájemce právo buď 

na přiměřenou slevu z nájemného, anebo může nájem vypovědět bez výpovědní doby.79 

Je-li předmětem nájmu určitý prostor (část stavby), je jeho zánikem nejen fyzický zánik 

stavby, v níž se prostor nachází, ale též taková stavební úprava této stavby, že se v ní 

uvedený prostor již nadále fakticky nenachází. Okolnost, zda si tento prostor zachoval 

své stavebnětechnické určení podle původního kolaudačního rozhodnutí, či zda byl 

rekolaudován, není již v tomto směru významná. Rozhodující je, zda takový prostor 

fyzicky existuje (srov. NS 26 Cdo 2669/2004).80 

 

 

                                                
79 Ustanovení § 2226 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
80 Hulmák, M. a kol.: Občanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláštní část (§ 2055–3014). Komentář. 1. 
vydání. Praha : C. H. Beck, 2014, 2072 s. 315. 
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6.2.6. Skončení nájmu smrtí nájemce 

Důsledky smrti nájemce na nájem bytu upravuje ustanovení § 2279 a násl. O. z. 

V převážné většině případů nedojde v důsledku smrti k zániku nájmu, ale nájem přejde 

na člena nájemcovy domácnosti. Pouze v případě, nepřejdou-li práva a povinnosti 

nájmu na člena domácnosti, může být tato skutečnost výpovědním důvodem. 

6.2.7. Skončení nájmu odstoupením od smlouvy 

Dalším obecným způsobem skončení závazku je odstoupení od smlouvy 

upravené v § 2001 O. z., který stanoví možnost odstoupení od smlouvy za předpokladu, 

že si je strany ujednají nebo tak stanoví zákon.  

6.2.8. Skončení nájmu splynutím 

Opět se použije obecné ustanovení zániku závazku, zde konkrétně § 1993 O. z., 

který stanoví následující: Splyne-li jakýmkoli způsobem právo s povinností v jedné 

osobě, zaniknou právo i povinnost, nestanoví-li zákon jinak. Taková situace může ku 

příkladu nastat, stane-li se nájemce vlastníkem předmětu nájmu.  

6.2.9. Skončení nájmu zánikem členství v bytovém družstvu 

Nájem družstevního bytu je vyčleněn do ZOK, stanovení § 610 ZOK stanoví 

způsoby zániku členství v družstvu. Tento výčet je konečný a členství v družstvu tedy 

nemůže zaniknout jinak než na základě právních skutečností stanovených zákonem. 

Členství v družstvu zaniká: 

a) dohodou, 

b) vystoupením člena, 

c) vyloučením člena, 

d) převodem družstevního podílu, 

e) přechodem družstevního podílu, 

f) smrtí člena družstva, 

g) zánikem právnické osoby, která je členem družstva, 

h) prohlášením konkursu na majetek člena, 

i) zamítnutím insolvenčního návrhu pro nedostatek majetku člena, 

j) doručením vyrozumění o neúspěšné opakované dražbě v řízení o výkonu 

rozhodnutí nebo v exekuci nebo, nejsou-li členská práva a povinnosti 
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převoditelné, pravomocným nařízením výkonu rozhodnutí postižením 

členských práv a povinností, nebo právní mocí exekučního příkazu k 

postižení členských práv a povinností po uplynutí lhůty uvedené ve 

výzvě ke splnění vymáhané povinnosti podle zvláštního právního 

předpisu a, byl-li v této lhůtě podán návrh na zastavení exekuce, po 

právní moci rozhodnutí o tomto návrhu, 

k) zánikem pracovního poměru podle § 579 odst. 2, neurčí-li stanovy jinak, 

nebo 

l) zánikem družstva bez právního nástupce. 

6.2.10.  Skončení nájmu vyklizením bytu 

Nájemce má ze zákona povinnost odevzdat byt pronajímateli v den ukončení 

nájmu. Byt je odevzdán, obdrží-li pronajímatel klíče a nic mu nebrání v přístupu 

do bytu. Na rozdíl od úpravy Obč. zák., která podmiňovala předání bytu, sepsání 

protokolu o předání, nová úprava tedy odstranila jistý formalismus staré úpravy Obč. 

zák.  

7. Judikatura 

Poslední kapitole této práce se skládá z právních vět obsažených v judikátech 

související s nájmem bytu. Jsem si vědoma, že judikatura, kterou uvádím, vychází ze 

staré úpravy nájmu bytu, ale mám za to, že obecné principy těchto rozhodnutí je možné 

použít i v kontextu nové úpravy.  

FORMA NÁJEMNÍ SMLOUVY – KOKONKLUDENTNÍ UZAVŘENÍ 

NÁJEMNÍ MLOUVY 

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

Není konkludentním projevem vůle směřujícím k uzavření smlouvy pouhé mlčení, 

popřípadě skutečnost, že vlastník bytu po osobě v bytě bydlící požaduje „nájemné“ 

za užívání bytu, které hradí a vlastník bytu přijímá. Uvedený termín „nájemné“ je totiž 

často používán v osobním styku pronajímatelů a osob, které byty užívají, jako ekvivalent 

pro bezdůvodné obohacení, vzniklé užíváním bytu osobou, jež k tomu nemá právní 

důvod. Účinky právně závazného projevu vůle směřujícího k uzavření nájemní smlouvy 

pak není způsobilá vyvolat ani okolnost, že v evidenčních listech byla osoba byt 
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užívající vedena jako jeho nájemce na dobu neurčitou, nebo že vlastník podal žalobu na 

vyklizení až se značným časovým odstupem od doby, co mu svědčilo právo hospodaření 

s domem, ve kterém se nachází předmětný byt, a že tak neučinil jeho právní předchůdce 

(právo na vyklizení plynutím času nezaniká). 

 

POVINNOST PRONAJÍMATELE ZAJISTIT NÁJEMCI ŘÁDNÝ A NERUŠENÝ 

VÝKON PRÁVA NÁJMU NEMAJÍ POVAHU VZÁJEMNÝCH 

(SYNALLAGMATICKÝCH) ZÁVAZKŮ  

Usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2998/2007 ze dne 24. 6. 2009 

Neplacení nájemného nebo úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu nájemcem po 

dobu delší než tři měsíce je zákonem označováno jako hrubé porušení povinnosti 

nájemcem bytu, které zakládá důvod výpovědi nájmu bytu pronajímatelem. 

Okolnosti, pro které nájemce neplatil nájemné, nejsou právně rozhodné pro posouzení, 

zda je naplněna skutková podstata daného výpovědního důvodu; mohou být významné 

toliko pro posouzení věci z hlediska ustanovení § 3 odst. 1 ObčZ. 

Splnění povinnosti platit nájemné nelze přitom podmiňovat tím, zda pronajímatel plní 

svoji povinnost zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu. 

Uvedená povinnost pronajímatele a povinnost nájemce platit nájemné nemají povahu 

vzájemných závazků (§ 560 ObčZ), a jejich plnění proto nelze vzájemně vázat. 

 

K VÝPOVĚDI Z NÁJMU BYTU PRO NEPLACENÍ NÁJEMNÉHO DANÉ 

PRONAJÍMATELEM, KTERÝ NESPLNIL SVOJI POVINNOST K ÚDRŽBĚ 

BYTU  

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2083/2002 ze dne 24. 4. 2003 

Okolnost, že pronajímatel nesplnil svoji povinnost odstranit závadu v bytě, nemůže 

sama o sobě vést k závěru, že výkon práva pronajímatele dát nájemci výpověď z nájmu 

bytu z důvodu neplacení nájemného, je v rozporu s dobrými mravy. 
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K PLNĚNÍM SOUVISEJÍCÍCH S UŽÍVÁNÍM BYTU 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 186/2005 ze dne 26. 10. 2005 

K povinnostem pronajímatele bytu, který je vlastníkem domu, v němž se pronajatý byt 

nachází, náleží rovněž povinnost udržovat zařízení umožňující dodávku elektřiny do 

nájemcova bytu v bezvadném stavu. 

Usnesení Nejvyššího soudu ČR 26 Cdo 1067/2005 ze dne 16. 2. 2006 

Povinnost pronajímatele zajistit nájemci bytu dodávku pitné vody nelze omezit na 

uzavření smluv s dodavatelem (vodárnami) a udržování odběrného zařízení (potrubí a 

měřičů) v provozuschopném stavu. Tato povinnost zahrnuje i povinnost zajistit, aby 

vodu dodávanou dodavatelem do domu měl nájemce bytu fakticky možnost odebírat; její 

splnění nelze podmiňovat splněním povinností nájemce vyplývajících z nájmu bytu, 

např. povinnosti platit nájemné a úhradu za plnění spojená s užíváním bytu. Povinnost 

pronajímatele zajistit dodávku pitné vody je nutno odlišovat od povinnosti dodávat 

pitnou vodu, kterou má subjekt odlišný od pronajímatele – dodavatel vody (oprávněný 

provozovatel vodovodu ve smyslu zákona č. 274/2001 Sb.). 

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

K povinnostem pronajímatele bytu, který je vlastníkem domu, v němž se pronajatý byt 

nachází, a také vlastníkem přípojného odběrného plynového zařízení, patří - v mezích 

ustanovení § 687 odst. 1 ObčZ - rovněž povinnost zajistit provedení takových oprav, 

které povedou k odstranění závad na tomto zařízení. 

 

PRÁVO PRACOVAT V PRONAJATÉM BYTĚ 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR 28 Cdo 964/2008 ze dne 15. 5. 2008 

Nájemce není povinen pronajímateli kompenzovat zisk z výdělečných aktivit 

provozovaných v bytě, jestliže výkon těchto aktivit neobtěžuje vlastníka ani další 

nájemce nad přiměřenou míru a byt stále převážně slouží k bydlení. Výkonem výdělečné 

činnosti na základě živnostenského oprávnění nájemcem v pronajatém bytě nevzniká 

nájemci na úkor pronajímatele bezdůvodné obohacení, jestliže tato činnost neobtěžuje 

vlastníka ani další nájemce nad přiměřenou míru a byt stále převážně slouží k bydlení. 
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URČITOST VÝPOVĚDI DANÉ PRONAJÍMATELEM 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 5156/2009 ze dne 12. 5. 2011 

Ve vztahu k určitosti výpovědi pronajímatele dané z důvodu podle § 711 odst. 1 písm. b) 

ObčZ, spočívajícího v neplacení nájemného a úhrad za služby, je třeba, aby 

pronajímatel dostatečně určitě skutkově vymezil uplatněný výpovědní důvod tak, aby z 

ní bylo patrno, z čeho dovozuje jeho naplnění; nestačí tedy, aby např. pouze uvedl, že 

„nájemce nezaplatil nájemné a úhrady za služby ve výši odpovídající trojnásobku těchto 

měsíčních plateb“, nebo že „dluží na uvedených platbách konkrétní částku“, uvedenou 

ve výpovědi, ale je třeba, aby specifikoval, z čeho se tato částka sestává. 

Rozsudek Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2989/99 ze dne 16. 1. 2001 

Ve vztahu k určitosti výpovědi pronajímatele dané z důvodu podle § 711 odst. 1 písm. b) 

ObčZ, spočívajícího v neplacení nájemného a úhrad za služby, je třeba, aby 

pronajímatel dostatečně určitě skutkově vymezil uplatněný výpovědní důvod tak, aby z 

ní bylo patrno, z čeho dovozuje jeho naplnění; nestačí tedy, aby např. pouze uvedl, že 

„nájemce nezaplatil nájemné a úhrady za služby ve výši odpovídající trojnásobku těchto 

měsíčních plateb“, nebo že „dluží na uvedených platbách konkrétní částku“, uvedenou 

ve výpovědi, ale je třeba, aby specifikoval, z čeho se tato částka sestává. 

 

OPUŠTĚNÍ SPOLEČNÉ DOMÁCNOSTI NÁJEMCEM 

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

Jestliže nájemce trvale opustí společnou domácnost a je-li tu více osob splňujících 

podmínky přechodu práva nájmu na ně, stávají se všichni společnými nájemci. Ke 

vzniku práva společného nájmu bytu manžely může takto dojít jen za předpokladu, že 

manželé jsou tu jedinými osobami, na něž právo nájmu přechází. 
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Závěr 

V souvislosti s přijetím zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku došel 

institut nájmu bytu značných změn, cílem mé práce bylo přiblížit nejvýznamnější 

změny související se stále ještě relativně novou úpravou. Rekodifikaci občanského 

práva lze považovat za nejvýznamnější proměnu právního řádu České republiky od roku 

1989, tuto skutečnost jsem vzala v potaz při zpracování tématu nájmu bytu. 

V perspektivě platnosti zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, který byl přijat dne 

23. Února 1964 a platil až do konce roku 2013, se „nový“ občanský zákoník používá 

velmi krátkou dobu. K zasazení nové úpravy do kontextu bylo tedy nutné její porovnání 

s úpravou zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 

V úvodní části své diplomové práce jsem se zaměřila na historický vývoj nájmu 

bytu, který jsem rozdělila do tří historických etap. Následně jsem vymezila základní 

pojmy nájmu bytu, a to nájemní bydlení a byt, v této kapitole jsem nastínila základní 

koncepční změny související s přijetím nového občanského zákoníku, které jsem 

podrobněji rozvedla v následujících kapitolách. Diplomovou práci jsem koncipovala 

chronologicky tak, jak by nájem bytu mohl probíhat v reálném životě s tím, že jsem se 

ve větší míře zaměřila na zánik a skončení nájmu bytu, jelikož zde spatřuji 

nejzásadnější změny oproti staré úpravě. Vzhledem k rozsáhlosti tématu nájmu bytu 

neobsahuje tato diplomová práce hlubší analýzu družstevního bydlení a podnájemního 

bydlení, které jsem pouze nastínila.   

Další podstatnou změnou, je dle mého názoru teoretická snaha zákonodárce 

o posílení postavení nájemce například tím, že nový občanský zákoník stanoví práva 

nájemce, které nelze smluvně vyloučit. Ovšem v kontrastu s vypuštěním institutu 

přivolení soudu s výpovědí nájmu si kladu otázku, jak moc se vlastně pozice nájemce 

zlepšila. 

Z komparace, kterou jsem provedla v průběhu zpracování své práce, 

se domnívám, že spíše došlo k vyrovnání sil mezi nájemcem a pronajímatelem. Z nové 

úpravy je zřejmé, že došlo k uvolnění formalismu předchozí úpravy, když například 

nedostatek písemné formy již nemá za následek absolutní neplatnost nájemní smlouvy. 

A snaze o posílení autonomie vůle smluvních stran, která je v oblasti soukromého práva 

klíčová. 
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„O. z.“  zkratka užitá pro zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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Abstrakt 

Cílem mé práce bylo představit právní úpravy nájmu bytu. V rámci práce se 

však nezabývám pouze pojetím nájmu bytu podle nového občanského zákoníku, ale 

také změnami oproti původnímu zákoníku. Zatímco některá ustanovení byla zásadně 

přepracována či nahrazena, jiná zůstala de facto stejná.  

Práci jsem rozčlenila do sedmi kapitol a dalších podkapitol. Nejdříve se 

zabývám historickým vývojem právních úprav nájmu bytu a vymezením základních 

pojmů. Hlavní část mé práce pak spočívá v popisu institutu nájmu bytu a na závěr se 

věnuji některým dle mého zajímavým příkladům judikatury. 

První kapitola obsahuje přehled změn právních úprav nájmu bytu, a to od 19. 

století až do současnosti ve třech širších historických obdobích. 

Druhá kapitola zahrnuje definice základních pojmů, včetně nájemního bydlení, 

bytu jako takového, bytu služebního, družstevního, bytu pro zvláštní určení a podnájmu. 

Ve třetí kapitole uvádím jednotlivé způsoby vzniku nájmu bytu. Nejvíce pak 

nájemní smlouvě, jež je nejvýznamnějším právním důvodem vzniku nájmu.  

Ve čtvrté kapitole shrnuji změny právních úprav práv a povinností vyplývajících 

smluvním stranám z nájmu bytu s ohledem na možné zlepšení postavení nájemce. 

Pátá kapitola pojímá charakteristiky nájemného a dalších plateb spojených 

s nájmem bytu. Uvádí například zákonného podmínky placení nájemného či způsob 

stanovení výše nájemného. 

V šesté kapitole se nejprve věnuji koncepci skončení nájmu bytu dle starého 

občanského zákoníku, kterou dále srovnávám s koncepcí novou. Právě této kapitole 

přikládám největší význam a je tudíž nejobsáhlejší, jelikož právní úprava v novém 

zákoníku se paradoxně ukazuje jako komplikovanější a méně přehledná. 

Na závěr zmiňuji pro snazší uvedení do kontextu nového zákoníku některé 

zajímavé právní věty uvedené v judikátech souvisejících s nájmem 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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