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Abstrakt

Rigorézni prace je tematicky zaméfena na otdzky ndjmu bytu jakozto nejCastéjSiho
zpusobu uspokojovani lidské bytové potieby. Prace se zabyva aktualni pravni pravou najmu
bytu sohledem na posledni vyznamnou novelu, kterou piinesl zakon ¢. 132/2011 Sb.,
relevantni judikaturou pievazné Nejvyssiho soudu Ceské republiky, ktera je v této oblasti
pravni Upravy zcela stéZejni a v neposledni fad¢ také strunym srovnanim dil¢ich otazek
S pravni upravou, kterou piinese zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik u¢inny od 1.1.2014.
Prace je Clenéna na obecnou ¢ast zahrnujici vyklad obecnych pojmu jako byt, pfislusenstvi
bytu, kategorie bytl, pojednani o najmu jako obecném institutu, a ddle zvlastni ¢ast vénujici
se najmu bytu a jeho aspektiim, jako jsou napf. vznik ndjmu, ndlezitosti ndjemni smlouvy,
prava a povinnosti smluvnich stran ndjemni smlouvy, opravy a Upravy v byté, zanik najmu,
spole¢ny najem, pfechod najmu atd. Odkazy na pravni Gpravu dle nového obcanského

zéakoniku jsou uvadény v prubehu celého textu rigordzni prace.

This thesis is specialized in the lease of an apartment as the most frequent way of
satisfying of human requirement of housing. The thesis deals with actual legal regulation in
view of the last important amendment made by the Act No 132/2011, Coll., relevant practise
of courts, especially Supreme Court of Czech Republic, which is absolutely crucial in this
field of legislation and last but not least short comparison with legal regulation to be brought
by Act 89/2012, Coll., the Civil Code effective as of 1 January 2014. This thesis is divided on
the basic part including general aspects of a residential lease, i.e. definitions of the term
“apartment”, specific categories of apartments, appurtenances and fixtures of apartments and
the lease in general, and the special part deals specifically with the residential lease, especially
with the rental agreement, the definition of rights and obligations of contracting parties,
repairs and modifications of an apartment, termination of the lease, common lease, changes in
the rental relationship etc. Anotations to the legal regulation to be brought by new civil code

are mentioned during the whole text of the thesis.



Uvod

Bydleni je jednou z nejzakladnéjsich lidskych potieb. Jeho funkei je jednak ochrana pted
vnéjsimi vlivy, ale v dnesni dobé¢ jiz spiSe uspokojovani zivotnich potieb a funkce odpocinku.
Bydleni mé soucasné nesporny socialni rozmér, nebot’ pro valnou vétSinu lidi je spojeno s
pocitem osobni svobody a vnimanim domova, coz je trvale argumentem pro zasahovani statu
do této oblasti.

I kdyZ pravo na bydleni neni v Listiné zakladnich prav a svobod ani v Umluvé o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod* vyslovné zakotveno, vyplyva z celé fady mezinarodnich
smluv, jimiz je Ceska republika na zakladé &l. 10 Ustavy vazana. Pravo na bydleni piimo
vyplyva napt. z¢l. 11 Mezindrodniho paktu o hospodatskych, sociadlnich a kulturnich
prévech2: “Staty, smluvni strany paktu, uznavaji pravo kazdého jednotlivce na primérenou
Zivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou vyzivu, Satstvo a byt, a na
neustalé zlepsovani zZivotnich podminek. Avsak toto ustanoveni méa povahu tzv. soft law a
nelze se jej tedy pfimo dovolavat. Jeho obsahem je pouze zavazek statu podniknout kroky
nezbytné k zajisténi tohoto prava. V ¢l. 16 Evropské socialni chau’ty3 je zakotveno pravo
rodiny na socialni, pravni a hospodaiskou ochranu a zni: ,,S cilem zajistit nezbytné podminky
pro plny rozvoj rodiny, ktera je zakladni jednotkou spolecnosti, se smluvni strany zavazuji
podporovat ekonomickou, pravni a socidlni ochranu rodinného Zivota takovymi prostredky,
jako jsou rodinné davky, danova opatreni, poskytovani bydleni pro rodiny, dadavek
novomanzeluim, a jinymi vhodnymi prostredky.* Dal§i zminka o pravu na byt se nachézi v ¢l.
25 Vseobecné deklarace lidskych pre’w4, v némz se tika: ,,Kazdy ma pravo na takovou Zivotni
uroven, ktera by byla s to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny,
pocitajic v to zejména vyzivu, Satstvo, byt a lékarskou péci, jakoz i mnezbytnd socialni
opatreni.” OvSem tento dokument je pouze nezdvaznym piehledem zékladnich lidskych prav,

ktery lze povazovat za zavazny pouze na urovni pravniho obyceje. Paklize neni pravo na

! Umluva o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod je nejdilezit&jsi lidskopravni tmluvou sjednanou v ramei
Rady Evropy a je zékladem evropské mezinarodndpravni ochrany lidskych prav. Podepsina v Rimé& dne
4.11.1950, v Ceskoslovensku ratifikovana dne 18.3.1992 a vyhlaSena sdélenim federalniho ministerstva
zahrani¢nich véci €. 209/1992 Sb.

% Mezinarodni pakt o hosp., soc. a kult. pravech je zavazny mezinarodni dokument pfijaty v roce 1966 OSN.

¥ Evropska socialni charta byla ratifikovana &lenskymi staty Rady Evropy v roce 1961 v Turing a stanovuje 19
zékladnich prav a principd. V roce 1988 byl ve Strasburku piijat Dodatkovy protokol k Evropské socialni charté,
ktery obsahuje dalSich 12 prav. V roce 1991 byl opét v Turiné podepsan Protokol pozméiujici Evropskou
socialni chartu, ktery zlepsil jeji i€innosti a zvlaste fungovani jejiho kontrolniho mechanismu.

* Vieobecna deklarace lidskych prav byla schvalena Valnym shroméazdénim OSN dne 10.12.1948. Jedna se o

v

nejznamejsi lidskopravni dokument na svéte.



bydleni efektivné chranéno pravnimi normami Ustavni sily, je tieba hledat ochranu v pravni
upraveé zdkonné, z niz budu ve své praci také vychazet.

Bydleni maze byt realizovano na zékladé raznych pravnich titulti — vlastnického prava,
najemniho (podnajemniho) prava ¢i prava odpovidajiciho vécnému bifemeni. A praveé ndjemni
smlouva je tim nejfrekventovanéjSim pravnim titulem, na jehoz zéklad¢ je potteba bydleni
v praxi uskutecovana. Obsahovou naplni mé prace budou proto pravni vztahy k bytu
vyplyvajici z ndjemni smlouvy.

Pravni uprava najmu bytu je pomémné slozitou zalezitosti s vyraznym socialnim i
politickym aspektem. Snad vSechny moderni bytové politiky jsou nuceny se zabyvat otazkou
zajisténi optimalni rovnovahy mezi zajmy pronajimatelii na ochrané jejich vlastnickych prav
k bytim a zajmy najemct na zajisténi jedné z nejzakladnéjsich zivotnich potieb — potieby
bydleni. S ohledem na posledné uvedené je ndjem bytu obCanskym zédkonikem koncipovan
jako chranény pravni vztah. Tato zdkonnd preference najemce se projevuje ve vymezeni prav
najemce a omezeni pronajimatele, zejména pokud jde o zanik ndjmu bytu a vypovéd’ ze strany
pronajimatele, ktery je omezen taxativné stanovenymi divody, pro néz muze ndjem bytu
vypoveédét a dale v povinnosti zajistit ve stanovenych piipadech bytovou néhradu. AvsSak
nutno uvést, ze poslednimi novelami obCanského zakoniku, konkrétné¢ novelou ¢. 107/2006
Sb. a ¢. 132/2011 Sb. doslo v této oblasti k posunu smérem k proporcionalnéjSimu postaveni
pronajimatele a najemce, kdy se dosti vyrazné posililo pravni postaveni pronajimatele.
Zejména novela €. 132/2011 Sb., kterd nabyla ucinnosti 1.11.2011, si stanovila za cil posileni
autonomie vule stran pfi sou¢asném zachovani ochrany najemce.

Zakladnim pilifem pravni Gpravy najmu bytu je obCansky zdkonik. Ndjemni smlouva
k bytu je zde typové upravena v ust. § 685 a nasl., avSak mimo podminky a nalezitosti
stanovené v téchto ustanovenich je dale nutné respektovat obecné ndleZitosti kladené na
pravni ukony (§ 34 a nésl.) a obecné nalezitosti kladené na uzavirdni smluv (§ 43 a nasl.). O
kontraktaci najemni smlouvy k bytu je proto nutné uvazovat v kontextu celého obcanského
zékoniku.

K vybéru tohoto tématu mé ptivedla prav€é vySe zminéna skuteCnost, Ze se jedna o
nejrozsitenéjsi zplisob, jimz je realizovdna potieba bydleni a dale rozsahlé novelizace, které
pravni upravu najmu bytu V poslednich letech postihly a zejména ucinnosti NOZ jesté
postihnou. Pfispél k tomu dale i osobni zajem o problematiku najmu bytu, nebot’ se jedna o
institut v bézném zivoté skutecné vSudypiitomny, proto poznatky ziskané pii zpracovani této

prace budou jisté pfinosem pro budouci vykon pravni praxe.



Cilem m¢ prace je tedy podat co mozna nejkomplexnéjsi piehled pravni upravy ndjmu
bytu, a to zejména s ohledem na posledni novelu obcanského zakoniku ¢. 132/2011 Sb.
Faktem totiz je, ze v dusledku cetnych novel a zmén v oblasti najmu bytu, k nimz
davodu se proto pokusim zpracovat piehled soucasné pravni upravy tykajici se najmu bytu
systematicky a srozumitelné a pochopitelné také nastinit podobu pravni Upravy, kterou
pfinese NOZ.

Prace je ¢lenéna nésledovné. Prvni kapitoly jsou vénovany obecnym aspektim najmu
bytu, a to vymezeni pojmu ,,byt“, vymezeni specifickych kategorii bytu, pfislusenstvi bytu a
najmu v obecné rovin€. Nasleduje kapitola vénovana jiz konkrétné najmu bytu, zejména pak
najemni smlouvé, vymezeni prav a povinnosti smluvnich stran s tim, ze dv€é samostatné
podkapitoly jsem se rozhodla vénovat zméné vySe ndjemného, coz je jedna z vyznamnych
novinek, jez pfinesla novela ¢. 132/2011 Sb., a dale kauci, coZ je zase institut natolik
vyznamny, Ze si dle mého ndzoru vlastni kapitolu zaslouzi. Nasleduje kapitola tykajici se
oprav a uprav v byté, tzn. udrzby a oprav v byté a stavebnich Uprav a jinych podstatnych
zmén v byte. Podstatnd cast prace se pak vénuje zéniku ndjmu bytu. Pro lepsi ptehlednost
jsem jednotlivé zplisoby zaniku n4jmu bytu roz€lenila do samostatnych podkapitol s tim, Ze
nejvetsi pozornost je vénovana vypoveédi ze strany pronajimatele, u které jsem opét provedla
rozdé€leni na vypovédni diivody bez privoleni soudu a ty, kde je privoleni soudu zapotiebi.
Zavérecné kapitoly se zabyvaji institutem spole¢ného najmu bytu a pfechodu najmu bytu.
V celé praci jsem se pokusila taktéz uvadét cetné judikéty, v pfevazné vétSiné NejvySsiho

soudu, které jsou pro komplexni hodnoceni pravni upravy ndjmu bytu naprosto nezbytné.



1 Pojem byt

Hned v uvodu je tieba si definovat, co se rozumi pod oznacenim byt. Potiebu bydleni lze
totiz uspokojovat riznymi zpisoby, pficemz obyvani bytu je pouze jednim z nich, proto mam-
li se zabyvat najmem bytu, je prave definice bytu velmi dilezita.

Jde-li 0 samotny pojem bytu, v ob¢anském zakoniku bychom legalni definici hledali
marn¢. Zakonna definice bytu se totiz nachdzi v ustanoveni § 2 pism. b) zdkona C.
72/1994 Sh., o vlastnictvi bytd, které vymezuje byt jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni‘ s tim, ze se jednd o definici
urcenou pro ucely tohoto zakona. Nejedna se vSak o jedinou definici bytu, kterou mizeme
V naSem pravnim fadu nalézt. Obdobna definice se pro Ucely tohoto piedpisu objevuje ve
vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sh., ktera v ustanoveni § 3 pism. 1) fika,
ze ,,byt je soubor mistnosti, popr. jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspordaddanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je K tomuto ucelu uzivini
urcen®. Dalsi souvisejici definice se objevuje v ustanoveni § 2 pism. a) nafizeni vlady ¢.
146/2003 Sb., které¢ tika, ze ,,ndjemnim bytem se rozumi byt urceny k uspokojovani bytovych
potreb fyzickych osob formou ndjmu bytu*. Opét se vSak jednd o definici pouzitelnou pro
uvedené nafizeni.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze jednotna definice bytu neexistuje a v téch dostupnych se

objevuje fada odliSnosti. Snad nejvystiznéjSi je pasdz posledné uvedené definice ,,...k
uspokojovani bytovych potieb fyzickych osob...“, kterd nejlépe odpovidad obecnému chépani
pojmu ,,byt*.

Skutecnost, Ze byt neni definovan v obecném pravnim ptedpisu, ale pouze v predpisech
specialnich, z toho pouze v jednom piipadé se jedna o zdkon, znamena, ze v ob¢anskopravni
aplika¢ni praxi nelze bez dalsiho aplikovat Zadnou ze shora uvedenych definic, ale bude nutné
vychdézet spiSe z obecné rozsiteného chapani pojmu ,,byt*.

Pti hledani odpovidajici definice bytu se odborné vetejnost rozd¢lila na dva protichtidné
tabory, kdy prvy zastava spiSe formalisticky nazor, Ze bytem miize byt pouze takovy prostor,
ktery byl jako byt zkolaudovan a je tedy urcen k bydleni nejen fakticky, ale hlavné
stavebnépravné. Naproti tomu pro druhé pojeti je dilezity zejména fakticky zplsob uZzivani
urcitého prostoru. Toto pojeti predpoklada, Ze stézejni je zde ochrana prava na bydleni, a ze
toto pravo lze realizovat také na zdkladé smluvni volnosti dvou subjektl, to je najemni

smlouvy, nikoliv pouze rozhodnuti organu vefejné moci.



Aby byl ptehled moznych definic bytu kompletni, pojd'me jesté kratce nahlédnout do
historie. Ustanoveni § 75 zédkona €. 67/1956 Sb., o hospodaieni s byty obsahovalo nasledujici
definici: ,,Bytem se rozumi jednotliva mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou slouzit tomuto svému ucelu jako
samostatné bytové jednotky.“ Stejnou definici v sobé zahrnuje i ustanoveni § 62 zakona ¢.
41/1964 Sb., o hospodafeni s byty®, rozdil mezi uvedenymi zékony spo&iva pouze v tom, Ze
diivéjsi povazoval za byt i jednotlivou mistnost, kdyz fikal, Ze ,,v pochybnostech, zdali
jednotliva mistnost nebo soubor mistnosti je samostatnym bytem, rozhodne stavebni trad.*
Pokud jde o star$i pravni Gpravu a definici bytu, kupt. Obecny ob&ansky zakonik’ se o bytu
zmifioval na nékolika mistech®, ale definici také neobsahoval. Stejné tak piepisy z obdobi
prvni republiky ¢i komunisticky zdkon ¢&. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty zadnou
konkrétni definici neobsahovaly. Definice bytu se tedy v zakon¢€ objevila az v roce 1957 (viz
vyse).

Vymezenim pojmu byt se pochopitelné zabyvaly i soudy, a to zejména ve vztahu ke
kogentnimu ustanoveni § 118 odst. 2 obCanského zakoniku (dale i jen ,,Ob¢Z%), které tika, ze
~Predmétem obcanskoprdavnich vztahii mohou byt téz byty nebo nebytové prostory.«
Judikatura proto pfiSla s nasledujicim vykladem: ,,Pojmovym znakem bytu jako predmétu
obcanskopravnich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2 ObcZ je ucelové urceni mistnosti, které tvori
byt, k trvalému bydleni dané pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim stavebniho uradu.
Existence uvedeného rozhodnuti je predpokladem toho, aby urcité mistnosti mohly byt
predmétem obcanskopravnich vztahi.«

Z toho, co bylo k definici bytu uvedeno vyse, 1ze vyvodit néasledujici zavér. Veskeré
definice bytu, které v soucasném pravnim fadu nalezneme, jsou pouzitelné¢ pouze pro ucely
toho predpisu, VnémZz jsou obsaZeny, avSak budeme-li pojem byt zvaZovat v jinych
souvislostech, je tfeba brat v ivahu, zda a jak je v téchto souvislostech pojem byt urcen a
vykladat jej tedy vzdy s piihlédnutim k faktickému stavu v konkrétnim ptipadé. Avsak ma-li
byt konkrétni byt uzivan v ramci najemniho vztahu, je nezbytné, a to zejména s ohledem na

shora uvedeny soudni vyklad, aby takovy byt byl kolaudovan, protoze az pravomocné

® zékon nabyl u&innosti 1.1.1957

® zékon nabyl uginnosti 1.4.1964

" Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie
(zkracené ABGB) - u¢inny od 1. 1. 1812

8§521,§1116a

° Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1010/97.



kolaudaéni rozhodnuti'® dava pronajimateli pravo byt pronajmout ndjemci a nasledné najemci
pravo byt uzivat.

Zavérem bych zminila zménu, kterou pfinese NOZ. Novinkou bude totiZ vymezeni bytu
podle ucelu. Definice bytu uvedend v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl se jiz
nepouzije. NOZ sam obsahuje definici bytu, kdyz v ust. § 2236 uvadi, ze bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a
uzivany k ucelu bydleni. Specialni ustanoveni tykajici se najmu bytu a najmu domu se proto
pouziji, pokud je urCity prostor urcen k uspokojovani bytovych potieb, nikoliv, jako tomu

bylo dosud, pokud odpovidé definici bytu dle zdkona o vlastnictvi bytt.

1.1 Byty druzZstevni, byty, u nichz byl najem sjednan na
dobu vykonu urcité prace, byty zvlastniho urceni, byty
V domech zvlastniho urceni

Obecny pojem byt zahrnuje dale nasledujici specifické typy byti:

e  druzZstevni byt

Legalni definice pojmu druzstevni byt opét neexistuje, avSak dle judikatury se jim
rozumi byt, ktery bytové druzstvo pronajima nebo jinym zptusobem dava do uZivani
svym &leniim.™ Mimo to musi také druZstevni byt spliiovat obecné znaky bytu tak, jak byly
popsany vyse. Specifikem je tedy pouze to, ze vlastnikem u takového bytu je bytové druzstvo,
které byt dava do uZivani svym ¢lenim.

DruZstevni bydleni se svym charakterem blizi spiSe vztahu vlastnickému, av§ak Ob¢Z jej
systematicky fadi ke vztahim ndjemnim. Najem druzstevniho bytu je spojen se dvéma
pravnimi skute¢nostmi, kterymi jsou: €lenstvi ndjemce v bytovém druZstvu a najemni
vztah k druZstevnimu bytu. Oproti klasickému ndjmu bytu v$ak najem druzstevniho bytu

vykazuje fadu specifik, z nichZ nejvyznamnéjsi jsou pravé vyse zminéna vazanost najemniho

194, rozhodnuti stavebniho ufadu o uzivani stavby

1 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29.7.1999, sp.zn. 21 Cdo 327/99, které taktéz definuje bytové druZstvo
jako ,.kazde druzstvo, které zajistuje bytové potreby svych clenii, a to zejména tim, ze jim pronajima nebo jinym
zpuisobem dava do uzivani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je vSak nejen
druzstvo, které ma zajistovani bytovych potreb primo uvedeno v predmétu podnikani (¢innosti), ale i takové
druzstvo, jez bytoveé potreby clenii fakticky zajistuje.”
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vztahu na ¢lenstvi najemce v bytovém druzstvu; pravo k uzavieni ndjemni smlouvy je jednim
z ¢lenskych prav. DalSim specifikem je pak pravo ndjemce druzstevniho bytu za uréitych
okolnosti ziskat byt do osobniho vlastnictvi.

Najemni smlouva k druzstevnimu bytu se uzavird za podminek upravenych ve stanovach

bytového druzstva (§ 685 odst. 2 ObcZ).

e  byt, u néhoz byl najem sjednian na dobu vykonu urcité prace (,,byt sluzebni*)
V piipad¢ této kategorie bytl, u nichz jsme byli dosud zvykli uzivat oznaceni ,,sluzebni byt*,
doslo v dusledku novely €. 132/2011 Sb. k zdsadnim zméndm. Dosavadni ust. § 685 odst. 1
ObcZ druhd véta, které tikalo, Ze: ,,Najemni smlouvu Ize sjednat také na dobu vykonu prdace
pro pronajimatele bylo novelou ¢. 132/2011 Sb. nahrazeno vétou: ,,Ndjemni smlouvu Ilze
sjednat na dobu vykonu uréité prdace ndajemce” (tedy nikoliv pouze pro pracovniky
pronajimatele, ale pro kohokoliv). Soucasny obcansky zakonik tedy jiz nepouzivad pojem
,»sluzebni byt* jako tomu bylo dosud v ust. § 685 odst. 4, které znélo: ,,Zvlastni zakon stanovi,
co se rozumi sluzebnim bytem, bytem zvlastniho urceni a bytem v domé zvildstniho urceni a za
Jjakych podminek [ze uzavrit ndjemni smlouvu u sluzebniho bytu, u bytu zvlastniho urceni a u
bytu v domé zvilastniho urceni.* a namisto toho nyni uvedené ustanoveni pouze definuje byty
zvlastniho urceni. Shora uvedenym zvlas$tnim zakonem je zakon ¢. 102/1992 Sb., pfiCemz
pfedmétnd ustanoveni § 7 az 10 byly novelou €. 132/2011 Sb. zruSeny.

Podotykam, ze NOZ pojem ,,sluzebni byt* opét pouzivd. Pravni uprava je v podstaté
totoZna s tou, kterou pfinesla novela ¢. 132/2011 Sb. s tim rozdilem, Ze NOZ v piipad¢ smrti

najemce nestanovuje pronajimateli povinnosti zajistit osobé blizké bytovou nahradu.

Problematice této kategorie byt se budu blize vénovat v dalSi casti této prace

v souvislosti s dobou najmu.

e byt zvlastniho urceni

Za byty zvlastniho ur¢eni se podle ust. § 685 odst. 4 Ob¢Z povazuji byty, které jsou
zvlast upraveny pro bydleni zdravotné postiZenych osob. Muze se jednat pouze o
jednotlivy byt v domé, specialni tpravu tedy nevyzaduje cely dim.

Pravni uprava téchto bytt, podobné jako u byti sluzebnich, prosla v souvislosti
snovelou ¢. 132/2011 Sb. také zasadni zménou. Dosud se pravni Uprava téchto byth
nachdazela v zadkoné ¢. 102/1992 Sb. Bylo zde uvedeno, ze se jedna o byty zvlast upravené pro

ubytovani zdravotné postizenych osob. Smlouvu o najmu téchto byt bylo mozné uzaviit jen
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na zaklad¢ pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt na své naklady zfidil. Pokud byl tento
byt zfizen ze statnich prostfedkil nebo na jeho zfizeni stat ptispél, pak bylo nutné doporuceni
obecniho ufadu obce s rozsifenou plisobnosti.

Specifikem téchto byt je nemoznost vzniku spoleéného ndjmu; mohou byt v ndjmu
pouze té osoby, které byly do najmu dany. Pokud by byl tento byt dan do najmu manzelim,

vznikne jim kazdému samostatné pravo najmu.

e bytv domé zvlastniho urceni

O této kategorii byt se soucasny obcansky zakonik zminiuje bez dalSiho v ust. § 685
odst. 4, kde je uvedeno: ,,Byty zvidastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro bydleni
zdravotné postizenych osob a byty v domech zvlastniho urceni.*

Dosud byly tyto byty upraveny taktéz v zakoné ¢. 102/1992 Sb., ktery fikal, ze byty
Vv domech zvlastniho ureni jsou byty v domech s pecovatelskou sluzbou a v domech
s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené obCany. Ohledné podminek pro uzavieni

smlouvy o najmu téchto bytd platilo totéz, co v pfipadé byt zvlastniho urceni (viz. vyse).

1.2 PrisluSenstvi bytu

Aby byl pojem byt vymezen co nejkomplexnéji, je tieba si definovat také jeho
podstatnou soucast, kterou je jeho pfislusenstvi. To nam definuje ust. § 121 odst. 2 ObcZ
nasledujicim zptsobem: ,,Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcend™? k
tomu, aby byly s bytem uzivany.*

Vedlejsi mistnosti definuje judikatura jako mistnosti v byté, které nelze povazovat za
obytné, ale jsou uréeny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné,
neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné oddélené kuchyniské ¢i
koupelnové kouty, predsing atd.

VedlejSimi prostory se pak rozumi prostory, které jsou umistény mimo vlastni byt,
avsak jsou urceny k tomu, aby byly s bytem uzivany — jde tedy napf. o sklep, dievnik, kiilnu
apod.’®

PtisluSenstvim bytu vSak neni garaz, i kdyz je umisténa v téZe stavbé jako byt, nebot’

gardz neslouzi k uspokojovani bytovych potieb, ale ke garazovani.** Pravé tak ani chlévy,

12 Zpravidla pravomocnym kolaudaénim rozhodnutim stavebniho tifadu.
3 Pokud viak jde o sklep, nelze podle okolnosti konkrétniho piipadu ani vylougit, Ze bude tvofit samostatny
pfedmét obcanskopravnich vztahl — viz. § 118, 119 ObcZ.
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sypky, atd. nejsou vzhledem ke svému urceni (prostory pro chov hospodarského zvifectva)

piislusenstvim bytu, nebot’ neslouzi k bydleni."

4 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 4.4.2001, sp.zn. 26 Cdo 2340/99.
1> Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spadil, J. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf. 10. vydéani. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 667.
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2 Najem obecné

Najem patii mezi klasické instituty soukromého prava. Lze jej obecné charakterizovat
jako pravni vztah, na jehoz zakladé¢ pronajimatel prenechiava najemci do uzivani urcitou
véc.

Néajem je upraven ustanovenimi § 663 az 684 Ob¢Z, ktera maji povahu lex generalis a
K jejich pouziti proto dochazi tehdy, nestanovi-li specialni pravni uprava o najmu jinak. Tuto
specidlni pravni Gpravu pak piedstavuji pravé ustanoveni o najmu bytu - § 685 a nasl.
Ob¢Z. Ustanoveni obCanského zakoniku o najmu se pak ve smyslu ust. § 261 odst. 6
obchodniho zakoniku (dale i jen ,,ObchZ*) pouziji i v ptipad¢, kdy se jedna o najemni vztah
mezi subjekty uvedenymi v ust. § 261 odst. 1 a 2 ObchZ®, a to z divodu absence upravy
najemni smlouvy jako uré¢itého smluvniho typu v obchodnim zakoniku; vyjimkou je smlouva
o najmu podniku (§ 488b a nasl. ObchZ), smlouva o koupi najaté véci (§ 489 a nasl. ObchZ) a
smlouva o n4jmu dopravniho prosttedku (§ 683 a nasl. ObchZ), jejichz tpravu obchodni
zékonik obsahuje. V ramci obcanského zdkoniku je dale specidln€ upraven najem obytnych
mistnosti v zafizenich uréenych pro trvalé bydleni (§ 717 az 718), podnajem bytu (§ 719) a
podnikatelsky ndjem véci movitych (§ 721 az 723). Zvlastnim zdkonem je pak upraven nijem
a podnajem nebytovych prostor.)” Viechny uvedené zvlastni Gpravy najmu jsou ve vztahu
k obecné pravni Gipravé najmu obsazené v ust. § 663 az 684 Ob¢Z ustanovenimi specialnimi.
Obecnd uprava prav a povinnosti u€astniki ndjemniho vztahu se proto uplatni 1 pro vSechny
zvlastni Upravy ngjmu (zejména pak pro ndjem bytd), pokud piisluSna specidlni Uprava
neobsahuje Gpravu zvlastni.

Ustanoveni § 663 Obc¢Z tika, ze: ,,Ndjemni smlouvou pronajimatel prenechdvd za
uplatu ndjemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uZival nebo z ni bral i uZitky.”“ Z této
definice vyplyva, Ze pfedmétem najmu muze byt véc, kterd je zpusobilym predmétem
obCanskopravnich vztaht'® a piedevsim je svoji povahou zplsobild k brani uzitkli. Mlze se
jednat o movitou i nemovitou véc, o véc jako celek ¢i jeji Cast. Piestoze pojmové se ndjem

povazuje za pravni vztah docasny, mize byt sjedndn na dobu urcitou i neurcitou. Podstatnym

105261
(1) Tato cast zdkona upravuje zdvazkové vztahy mezi podnikateli, jestlize pii jejich vzmniku je ziejmé s
prihlédnutim ke vsem okolnostem, Ze se tykaji jejich podnikatelské cinnosti.
(2) Touto casti zdkona se Fidi rovnéz zavazkové vztahy mezi statem nebo samospravnou tizemni jednotkou a
podnikateli pri jejich podnikatelské cinnosti, jestlize se tykaji zabezpecovani verejnych potreb. K tomuto ucelu se
za stat povazuji i statni organizace, jez nejsou podnikateli, pri uzavirani smluv, z jejichz obsahu vyplyva, zZe
Jjejich obsahem je uspokojovani verejnych potreb.
g Zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist.

§ 118 ObcZ
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znakem najmu, ktery jej odliSuje od vypujcky, je jeho uplatnost. Shrneme-li proto vyse
uvedené, lze fici, ze mezi pojmové znaky najmu patii:

- prenechani véci k uZivani (brani uzitku)

- docasnost

- uplatnost.

Obdobné definice najmu se nachazeji i v zahrani¢ni pravni upravé. Napiiklad rakouska
ucebnice obcanského prava tikd, ze ndjem je ,,prenechani movité ¢i nemovité véci docasné a
za dplatu“lg. Nizozemsky obcansky zakonik ve své knize sedmé, ¢lanku 1584 zase fika, Ze
najmem se rozumi ,,smlouva, p7i které se jedna strana zavazuje opatrit strané druhé uZitek z

v o . s Ve, r v V. ro. ’ 20
veci, prenechat ji véc na urcity cas a za urcitou cenu, kterd je druhou stranou akceptovana‘

9 Koziol, H., Welser, R.: Grundrif§ des biirgerlichen Rechts - Allgemeiner Teil und Schuldrecht, Manzsche
Verlags - und Universititsbuchhandlung, Wien, 1983, str. 282

2 Nieper, F., Westerdijk, A.: Niederldndisches Biirgerliches Gesetzbuch, Biicher 7 und 7A, C.H.Beck, Miinchen,
1995, str. 227
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3 Najem bytu

V piredchozich kapitolach jsme si vymezili pojmy byt a njjem a nyni se tedy pojdme
zabyvat institutem, ktery uvedené pojmy spojuje, a to je ndjem bytu. Najem bytu lze
povazovat za jeden znejCastéjSich pravnich duvodi realizace bytové potieby (vedle
vlastnického prava, prav odpovidajicich vécném bfemeni, n4jmu nemovitosti atd.). Na rozdil
od obecného najmu, o kterém bylo pojednano vySe, lze najem bytu oznalit za institut
chranény se ziejmymi socidlnimi aspekty, které se projevuji napt. stanovenim taxativniho
vyctu vypovédnich divodi na strané¢ pronajimatele, regulaci najemného, poskytovanim
bytovych nahrad atd. Tato ochrana je logicka vzhledem k velkému poctu obcanti bydlicich
Vv najemnich bytech a vzhledem k jejich Casto existencni zavislosti na moznosti najemniho
bydleni.

N4jem bytu se realizuje prostfednictvim najemni smlouvy, kterd je typové upravena
ustanovenimi § 685 a nasl. Ob¢Z. Najem vSak muze vzniknout také ze zakona, a to tehdy,
nastane-li urcitd pravni skutecnost, s niz zakon vznik ndjmu spojuje (to je napf. vznik
spoleén¢ho najmu bytu manZely, pfechod najmu bytu). Vedle specidlnich ustanoveni o
najemni smlouvé je tfeba pamatovat na to, Ze najemni smlouva musi dale respektovat ust. §
34 a nasl. Ob¢Z stanovujici obecné naleZitosti pravnich ukoni a dale také ust. § 43 Ob¢Z
stanovujici obecné naleZitosti uzavirani smluv. A pochopitelné, jak jiz bylo uvedeno
Vv piedchozi kapitole, jelikoZ ustanoveni obcanského zdkoniku o ndjmu bytu (§ 685 a nasl.)
jsou svoji povahou lex specialis, v pfipadé absence specidlni pravni Gpravy se pouZziji obecna
ustanoveni obcanského zakoniku o najemni smlouvé (§ 663 a nasl.). Pravni Gprava najmu
bytu obsazenéd v obcanském zdkoniku je zasadn€ jednotna, avSak urcitd specifika se vztahuji
k najmu byt druzstevnich, bytl zvlastniho urceni, byt v domech zvlastniho uréeni a bytd,
kde je najem sjednan na dobu vykonu urcité préce21.

Ngjem bytu lze oznaCit za ob¢anskopravni vztah mezi dvéma subjekty -
pronajimatelem (vlastnikem bytu nebo bytového domu) a ndjemcem (v minulosti se uZivalo
oznaceni najemnik). Aby mohl kdokoliv z nas vystupovat v pozici jednoho z uvedenych
subjektt, je k tomu zapotiebi urcita zptisobilost, které se nyni budu kratce vénovat.

Zde opét povazuji za vhodné alesponn strucné uvést, jak je najem bytu koncipovan
v NOZ. Jak uvadi jeho divodova zprava, najem jako institut obliga¢niho prava je koncipovan
tradi¢ng¢, a to jak z hlediska systému, tak i obsahu a konkrétni podoby pravni Gpravy. Na

obecné ustanoveni o najmu, resp. najemni smlouvé (§ 2201 az 2234) pak navazuje specidlni

%! Diive se jednalo o byty sluzebni; tato kategorie bytt byla zrusena novelou &. 132/2011 Sb.
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uprava najmu bytu a najmu domu (§ 2235 az 2301). Na rozdil od sou¢asné pravni tpravy tedy

NOZ rozliSuje ndjem bytu a najem domu.

3.1 Zpusobilost najemce a pronajimatele

Ackoliv by se mohlo zdat, Ze tento pojem je tim nejzakladnéjSim znalostnim
predpokladem pro pojednani o institutu ndjmu bytu a je tedy nadbytecné jej zde zminovat,
povazuji za vhodné, z hlediska komplexnosti zpracovani tématu, zaradit zde alesponl kratkou
kapitolu vénujici se zpiisobilosti smluvnich stran ndjemni smlouvy.

Naprosto zakladni podminkou je zpiusobilost najemce ¢i pronajimatele k prz’wﬁm22 a
pravnim tkonim?. Zpusobilost k praviim nabyvaji fyzické osoby narozenim a pravnické
osoby svym vznikem, to je napf. zapisem do obchodniho rejstiiku, registraci apod. Naproti
tomu zpisobilost k pravnim utkoniim ziskavad fyzicka osoba zletilosti (to je dovrSenim 18.
roku véku nebo uzavienim manzelstvi mezi 16. a 18. rokem).

Muze se vSak stat, ze jedna ze smluvnich stran najemni smlouvy (at’ uz najemce nebo
pronajimatel) je ve své zpusobilosti k pravnim tkonim omezena, tedy Ze nema plnou
zpusobilost k pravnim ukoniim. To mize byt dano vékem této smluvni strany nebo vyplyvat
z rozhodnuti soudu o omezeni nebo zbaveni zpusobilosti k pravnim tukondm. Jde-li 0 osobu
nezletilou, bude za ni v téchto otazkach jednat jeji zakonny zastupce, avSak v ptipadé, zZe
nezletilec vystupuje na strané pronajimatele, bude zastupce potiebovat souhlas soudu®* (bez
tohoto souhlasu je najemni smlouva absolutné neplatnd). Jde-li 0 osobu somezenou
zpisobilosti k pravnim tkonim, je nutné vychéazet ze soudniho rozsudku, ktery stanovi, kdo
ma pravo za tuto osobu ¢init pravni ukony, ptipadné zda je tato osoba schopna ur¢ity ukon (to
je napf. uzavieni njjemni smlouvy) ucinit sama.

Za pravnické osoby bude vZdy jednat fyzickd osoba majici opravnéni €init jménem této
pravnické osoby pravni tkony. Informace o tom, ktera fyzicka osoba, popt. vice osob, jedna
za danou pravnickou osobu, je dostupnd v obchodnim rejstfiku, paklize se ovSem tato
pravnicka osoba ze zdkona zapisuje do obchodniho rejstiiku. V opacném piipade€, napt. u

obcanskych sdruZeni, ktera se zapisuji do evidence, kterd neni vefejné pfistupnd, je mozno

22 Schopnost fyzické & pravnické osoby byt nositelem prav.

% Stav, kdy je fyzicka osoba zpiisobila vlastnimi pravnimi ikony nabyvat prava a brat na sebe povinnosti.

# Viz. ust. § 28 Ob&Z: , Jestlize zdkonni zdstupci jsou povinni téZ spravovat majetek téch, které zastupuji, a
nejde-li o béznou zdlezitost, je k nakladani s majetkem treba schvaleni soudu.
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prokdzat opradvnéni Cinit za danou pravnickou osobu pravni ukony napf. stanovami ci
ziizovaci listinou. Je-li smluvni stranou najemni smlouvy k bytu obec, je kontraktac¢ni
pravomoc sv&fena radé obce®, ktera ma dale pravo tuto pravomoc delegovat na piislusny
odbor obecniho ufadu ¢i piispévkovou organizaci obce. Vzdy tedy musi souhlas k uzavieni
najemni smlouvy ud¢lit rada obce, jinak je smlouva absolutné neplatné26. Neni tedy napf.
mozné, aby najemni smlouvu uzaviel bez souhlasu rady obce jeji starosta.

Fyzické 1 pravnické osoby mohou byt dale zastoupeny na zéklad¢ pIné moci, kterd musi
mit obligatorn¢ pisemnou formu a musi v ni byt uvedeno, Ze zastupce je opravnén jménem

zastoupeného uzaviit danou ndjemni smlouvu, a to idealné i v ptipad¢ plné moci generalni.

3.2 Smlouva o0 najmu bytu

Jak uz bylo fe¢eno vyse, najem bytu je jednou z nejcastéjSich forem bydleni a vznika
pisemnou dohodou mezi najemcem a pronajimatelem — najemni smlouvou, kterou
pronajimatel pfenechéva ndjemci byt do uzivéani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby
uzivani. Takova najemni smlouva je pravnim dokumentem stanovujicim prava a povinnosti
spojené s ndjmem daného bytu.

Vychozim predpokladem pro platné uzavieni ndjemni smlouvy je shoda obou smluvnich
stran o jejich podstatnych obsahovych nalezitostech. V tomto ptipad¢ lze jak pronajimateli,
tak najemci doporucit, aby obsahu ndjemni smlouvy a podminkdm, za nich je uzavirana,
vénovali maximalni pozornost, nebot’ mozné nedostatky ¢i chyby v ndjemni smlouvé, a to
klidn€ i neimysIné, mohou mit fatalni nasledky napt. v podob¢ Zaloby na vyklizeni bytu proti
najemci.

Zajimavou novinkou, kterou pfinese NOZ a kterou bych v této souvislosti rdda zminila,
je zavedeni pravidla, Ze k ujednani stran, ktera zkracuji prava najemce dle tohoto zakona,
se neprihlizi. Soucasné je vSak v celé fad¢ ustanoveni NOZ vyslovné uvedeno, ze zakon
upfednostiiuje dohodu stran. Jednd se tedy o urcity paradox, ktery ma vSak ziejmé
pfedstavovat ochranu nijemce pied jednostranné postavenou najemni smlouvou. V NOZ se
také vyslovné vylucuje pouZiti klauzule o smluvni pokuté. K ujednani, které by najemci
ukladalo povinnost ji pronajimateli hradit nebo které by ndjemci ukladalo jinou zjevné

nepiimétenou povinnost, se nepiihlizi.

% Viz. ust. § 102 odst. 2 pism. m) zakona &. 128/2000 Sb., o obcich.
% Viz. ust. § 40 Ob&Z a § 41 odst. 2 zékona &. 128/2000 Sb., o obcich.
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NOZ dale vyslovné stanovuje, ze pokud najemce uZiva byt v dobré viie po dobu
alesporn tii let, pak se najemni smlouva povaZuje za fadné uzavicenou. Tim se rozumi to,
ze v situaci, kdy strany uzaviely neplatnou smlouvu nebo ji dokonce neuzavieli vibec, ale
najemce byt fakticky dlouhodobé a ptedevSim v dobré vife uziva a druhd strana se taktéz
chova, jako by najem platn¢€ vznikl a trval, pak je ndjemce timto ustanovenim chranén v tom
smyslu, Ze nelze namitat neplatnost nagjemni smlouvy pro nedostatek formy.

Kazdopadné najemni smlouva vznikne platné pouze tehdy, dohodnou-li se najemce a
pronajimatel na nasledujicich obligatornich obsahovych nalezitostech najemni smlouvy
stanovenych zékonem®”:

e oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi

e rozsah uzivani bytu

e zpusob vypoctu najemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo piimo
jejich vysi.

Nyni se budu vénovat jednotlivym nalezitostem ponékud podrobngji. Pokud jde o
oznaceni bytu a jeho prisluSenstvi, pak je nezbytné, aby byl byt oznacen zpisobem, ktery
zaruci jeho jednozna¢nou identifikovatelnost. Musi byt tedy uvedeno, kde se byt nachazi, tedy
jeho lokalizace a déle popis bytu. Byt by m¢l byt tedy oznacen &islem?®, umisténim v doms,
uvedenim ¢isla popisného domu, ulici, v niZ se dim nachazi a ndzvem obce. Dale musi byt
uvedena velikost bytu (tj. podlahova plocha v m2), pocet mistnosti, rozsah ptislusenstvi a
vybaveni bytu. V praxi by tedy oznaceni bytu mélo vypadat nasledovné:

»Byt €. 13 v II. nadzemnim podlazi budovy ¢.p. 1552 nachazejici se v Uherském Hradisti na
ulici Svatovaclavska. Jedna se o byt 2+1 o celkové vymére 70 m2. Byt ma 2 pokoje, kuchyn,
koupelnu, zachod a sklep o vymeére 11 m2 nachazejici se v 1. podzemnim podlazi domu. V byté
se nachazi nasledujici vybaveni: kuchynska linka véetné spotiebicii (spordk, trouba, digestor,
mycka), vestavné skiiné a jidelni stiil s Sesti Zidlemi. *

Pokud jde o vybaveni bytu, to bych doporucila formulovat co moZna nejkonkrétnéji, aby
nedoslo k situaci, se kterou mam bohuZel osobni zkuSenost, a to t¢, kdy v ndjemni smlouvée
pronajimatel uvede seznam vybaveni bytu pouhym obecnym oznacenim napf. pracka, lednice
atd. bez blizsi specifikace, avSak pii pfedani bytu najemce zjisti, Ze v byt¢ se sice nachazi
lednice, ale nikoliv ta, kterou v byté videl pii prohlidce, ale jina 25 let stard. Je ziejmé, ze

pronajimatel v takovém pitipad€ svou smluvni povinnost splnil, nebot” v byté se skutecné

27 N
§ 686 ObcZ

%8 Nema-li byt prid&leno zadné &islo, Ize doporugit detailni popis umisténi daného bytu, napk. e se jedna o prvni

byt zleva od schodiste.
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nachazi lednice a protoze ve smlouvé nebylo specifikovano, o jakou lednici se ma jednat, pak
je-li vymeénéna lednice funkéni, neni co namitat. Je-li tedy pro najemce dulezité, aby vybaveni
pronajimaného bytu mélo uréitou pozadovanou Uroven a odpovidalo napt. vybaveni, které se
V byté nachazelo v okamziku prohlidky, pak je na misté jeho detailni popis, aby se piedeslo
situaci shora popsané.

Rozsahem uZivani bytu se rozumi uvedeni informace, zda bude byt uzivan vylu¢né
k bydleni nebo zda je najemce opravnén v ném provozovat i jinou, to je napi. podnikatelskou
¢innost.

Stanoveni vySe nebo zpilsobu vypoltu najemného je bezesporu jednim
byt urcena pevnou Castkou, ale musi byt miniméln¢€ stanoven zplsob, jakym se vypocte.
Zpisob vypoctu vSak musi byt dostatecné urcity. Zakladnim zpiisobem pro urceni vyse
najemného je dohoda mezi nijemcem a pronajimateleng. Pravni ptedpisy, které¢ vysi
najemného regulovaly®, byly zrueny nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb., &. 528/2002
Sb. a ¢. 84/2003 Sb., proto v pravnich vztazich, kde byla vyse ndjemného stanovena pravnim
ptedpisem, doslo k ,,zmrazeni” vySe najemného, pficemz ke zméné mohlo dojit pouze
dohodou obou smluvnich stran. Pokud jde o stanoveni zplsobu vypoctu uhrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi, zde je situace dosti nepiehledna. Ust. § 696 odst. 6
tika, ze ,,Nedohodnou-/i se pronajimatel s najemcem jinak, zpiisob vypoctu uhrady za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu a zpiisob jejich placeni stanovi zvlastni predpis.” V soucasné
dobé& vsak neni k dispozici zddny pravni ptedpis, ktery by komplexné€ upravoval problematiku
sluzeb. To znamend, Ze neexistuje pravni uprava, kterd by upravu sluzeb spojenych
S uzivanim bytu zasttesila, stanovila obecna pravidla rozic¢tovani, upravila prava a povinnosti
stran, postupy a lhiity pro rozictovani. Néjemci a pronajimatele proto dosud postupuji
v souladu s jiz zrusenou vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb. a plati mési¢ni zalohy, které jim jsou
zpravidla jednou za rok vyGétovany. Zadny pravni predpis vak podobné povinnosti neuklada.
V soucasné dobé¢ se vSak pripravuje zakon, ktery by mél upravit zpiisob a nélezitosti placeni

zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu.31

? Ppokud by viak bylo takto dohodnuto prili§ vysoké najemné, které by velmi vyrazng prevySovalo najemné
obvyklé v daném mist€ a ¢ase, mohl by soud na navrh osoby, kterd by prokéazala pravni zajem, vyslovit absolutni
neplatnost takového ujednani z diivodu rozporu s dobrymi mravy ve smyslu ust. § 39 ObcZ.

%0 Vyhlaska Ministerstva financi &. 176/1993 Sb. o ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu, ve znéni pozdéjsich predpisl; cenovy vymeér Ministerstva financi ¢. 01/2002, kterym se vydava seznam
zbozi s regulovanymi cenami a nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného
z bytu.

81 KRECEK, S. Pravni zmé&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 8.
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Pokud jde o upravu nijemného v NOZ, zde se uvadi, ze najemné si strany ujednaji
pevnou Castkou. Pokud si vSak strany neujednaji zadné najemné, neméni to nic na tom, ze
njjemni smlouva byla platné uzaviena, nebot’ najemni smlouva je pojmové smlouvou
uplatnou. V tomto pfipad¢ vznikne pronajimateli pravo na najemné odpovidajici svou vysi
najjemnému pozadovanému v daném mist¢ a Case za srovnatelné byty pronajimané za
obdobnych podminek.* Bohuzel viak zpisob, kterym se toto najemné uréi, neni ani v NOZ
ani v jiném zakoné dosud uveden.

Dle nazoru S. Kiecka je Skoda, ze se NOZ neubird smérem k némecké zékonné uprave,
podle které pronajimatel nesmi pozadovat jiné najemné, nez je v misté obvyklé, jinak
se dopousti trestného Cinu lichvy a ndjemni smlouva miize byt soudem zrusena. Pak ovSem,
pokud pronajimatel miize pozadovat jakékoliv najemné (neujednaji-li si strany néco jiného),
bude ustanoveni o ndjemném v misté obvyklém v praxi patrné bez V)’/Znamu.33

Ustanoveni § 686 odst. 1 Ob¢Z tikd, Ze najemni smlouva ma obligatorn¢ pisemnou
formu®. Mezi daldi obsahové naleZitosti ndjemni smlouvy, jejich? konkrétni upravu lze
doporudit (nejsou vSak jiz povinné), patii zejména ujednani 0 dobé trvani ndajemniho
vztahu. Ustanoveni § 686 odst. 2 Ob¢Z totiz stanovuje, Ze neni-li vymezena doba, na kterou
se ngjem uzavird, plati, ze jde o nijem na dobu neurcitou. Ve smlouvé je tedy mozno uvést, ze
se jedna o najem na dobu urditou ¢i neurcitou. Najem na dobu uréitou pak miize byt
vymezen ¢asovym udajem (napi. do 20.8.2012, na dobu 1 roku, na 14 dni, atd.) nebo dle
urcitého ucelu, ktery vSak musi byt vymezen dostatecné urcité, aby nemohlo byt takové
ujednani shledano neplatnym ve smyslu ust. § 37 odst. 1 Ob¢Z.

Praktické potiZze pak ¢ini zejména takové ujednéni, které¢ skonCeni ndjmu podminuje
skoncenim pracovniho poméru. Zde se po fad¢ nejasnosti a problému judikatura priklonila
k nazoru, ze v ptipad¢, kdy pfedmétny pracovni pomér byl sjednan na dobu neurcitou, je i
najem sjednan na dobu neuréitou. * Zbylé nejasnosti odstranila novela ob¢anského zakoniku
zékonem €. 107/2006 Sb., a to zavedenim nového pravniho institutu ndymu uzavieného na
dobu trvani pracovniho poméru pro pronajimatele (ust. § 685 odst. 1 véta druha Obc¢Z) a
stanovenim jasnych podminek (ust. § 710 odst. 5 a 6 Ob¢Z). Avsak novelou €. 132/2011 Sb.,
doslo ohledn¢ ust. § 685 k podstatnym zménam. Dosavadni druhd véta ust. § 685 odst. 1

ObcZ, ktera znéla: ,,Ndjemni smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu prdce ndjemce pro

%2 Viz. Ditvodova zpréava k NOZ.

% KRECEK, S. N4jem bytu v novém ob&anském zékoniku. Dostupné z:
http://obcanske.juristic.cz/550758/index.html.

% Konkludentni &i tstni uzavieni najemni smlouvy bylo mozné v obdobi od 1.1.1992 do 31.12.1994.
% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28.6.2001, sp.zn. 28 Cdo 1091/2001.
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pronajimatele* byla nahrazena vétou: ,,Najemni smlouvu Ize sjednat na dobu vykonu urcité
prace ndjemce’. Disledek této zmény je zasadni: doslo k odd€leni osoby pronajimatele od
osoby, ktera bude ndjemci praci poskytovat, resp. oddéleni toho, kdo bude pronajimat byt, od
toho, pro koho bude najemce pracovat.36 Je tedy zfejmé, ze bude existovat urCitd smluvni
vazba mezi pronajimatelem a zaméstnavatelem najemce (zjednoduSené feceno se pronajimatel
dohodne sjinym zaméstnavatelem, ze najemci poskytne byt, pokud tento bude pro
zamg&stnavatele pracovat). Praktické disledky pro najemce se ziejmé nijak neméni, rozdil
bude spocivat pouze v tom, Ze prava a povinnosti najemce budou vyplyvat pouze z najemni
smlouvy s pronajimatelem a potencialni dohoda mezi pronajimatelem a jeho zaméstnavatelem
se ho nijak tykat nebude a stejné tak jeho pracovni smlouva nebude mit na jeho bydleni zadny
vliv (vyjma ptipadu, kdy tento pracovni pomér skon¢i — viz nize).

Mnohem zasadné&jsi zména ale nastala, pokud jde o ochranu bydleni najemct téchto byt
— ta je totiz po provedené novele podstatné omezend. Proto lze vSem ndjemciim zvazujicim
uzavieni nagjemni smlouvy na byt, s nimz je spojen vykon néjaké prace, doporucit, aby tento
krok peclivé uvazili, nebot’ ptipadné uzavieni takové najemni smlouvy jim ani jejich rodindm
neposkytuje zadnou dlouhodobou ochranu bydleni, pokud z jakéhokoliv divodu (nemoc,
zranéni, odchod do diichodu) nebudou moci praci dale vykondvat. Po skonceni préce, se
kterou je ndjem bytu spojen, nebude mit totiz ndjemce prakticky zadné pravo v byté zstat a
bude nucen se diive ¢i pozdéji (podle divodu skonceni prace) vyst€hovat bez naroku na
bytovou nahradu.®’

Nyni bych se rdda pozastavila jest¢ u jedné problematické otazky, a tou je
moznost/nemoznost ujednani najemni smlouvy na dobu urcitou v délce presahujici
obvyklou délku lidského Zivota, tj. nap¥. na ,,99 let“. Takto uzaviena najemni smlouva je
smlouvou uzavienou na dobu urcitou, avSak vyvstava otazka, zda takto uzaviend ndjemni
smlouva spliiuje uc¢el smluv na dobu uréitou. Timto Ucelem je moznost dand smluvnim
stranam omezit dobu uzivani nemovitosti a upravit si po ur€it¢ dob¢ svd vzajemna prava a
povinnosti — dohodnout jiné podminky nebo najemni vztah ukondit. Je tedy otazkou, zda
najemni smlouva uzaviena na pfili§ dlouhou dobu tento ucel spliuje. Nejvyssi soud
konstatoval, ze ,,ujednani o délce ndajmu presahujictho obvyklou délku lidského Zivota nemiize
pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou. Obsahové jde o smlouvu

sjednanou na dobu neurcitou. To ma své dusledky v mozZnosti zruseni ndjemni smlouvy

% KRECEK, S. Aktualni piehled zm&n v bytovém pravu po novele OZ ¢&. 132/2011 Sb. Bulletin advokacie,
2011, ¢. 7-8, s. 15.
¥ Viz. ust. § 710 odst. 4, 5 Ob&Z.
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odstoupenim, coz je moznost plynouci ze zdkona, ikdyby si ucastnici takovou moznost
nesjednali “® Nejvyssi soud tedy konstatoval &aste¢nou neplatnost takto uzaviené najemni
smlouvy; existence ujednani o dobé najmu piesahujici obvyklou délku zivota tedy nevede
K neplatnosti najemni smlouvy, ale k zavéru, Ze takova smlouva je smlouvou uzavienou na
dobu neur¢itou.

Z mého pohledu je toto rozhodnuti Nejvyssiho soudu na jednu stranu logické, vezmeme-
li v Gvahu Gcéel smluv na dobu ur¢itou a realnost, resp. nerealnost trvani najemniho vztahu
mezi urCitymi subjekty po dobu napi. 99 let. Na druhé stran¢ jej 1ze oznacit za pfinejmensim
problematické, a to proto, ze neni jasné, jaka je maximalni pfipustnéd délka doby urcité. Lze za
dobu urcitou povazovat 30 let, 50 let? Tuto hranici rozhodnuti nestanovuje. Hovoii o obvyklé
délce zivota, coz je tdaj dosti neurcity. Lze tedy predpokladat, Ze u osoby, kterd najemni
smlouvu uzavira ve svych 18 letech, bude ptipustné uzavieni ndjemni smlouvy na dobu 50 let
a pijde o smlouvu na dobu urcitou. Avsak pokud stejnou ndjemni smlouvu uzavie ¢loveék ve
veku 30 ¢i 50 let, pak bude dosazeni 50. roku trvani najemni smlouvy v prvém piipad¢ nejisté,
V tom druhém téméf jisté nemozné. Pljde o tutéz dobu trvani ndjemni smlouvy (50 let), ale
S ohledem na vék najemce bude posouzeni trvani najemniho vztahu ziejmé odlisné. S timto
problémem by se vSak dalo vyporadat stanovenim vhodné formulovaného pravidla, avsak
zavazngjsi je dusledek, ktery Nejvyssi soud svym rozhodnutim pro tyto najemni smlouvy
konstatuje, a tim je CasteCna neplatnost ujednani o dob¢ trvani najemni smlouvy a jeho
rekvalifikaci na smlouvu na dobu neurcitou. Tim je ponc¢kud dotéena prévni jistota subjekta,
které uzavieli takovou smlouvu pfed vydanim uvedeného rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
protoze pii uzavirani ngjemni smlouvy strany nemohly takovy disledek piedpokladat. Za
vhodnéjsi feSeni bych povazovala to, co uvadi J. Alexander ve svém &lanku®, a to je
neplatnost pouze Casti ustanoveni o dob¢ trvani ndjmu, kterd presahuje maximalni pfipustnou
hranici doby urcité. Tzn., Ze pokud by byla sjednédna doba trvani ndgjmu 99 let, pak by se tato
doba zkratila napt. na ptipustnou délku 50 let (tuto hranici by vSak musely soudy jasné
stanovit) a pouze ohledn¢ zbylych 49 let by byla konstatovana neplatnost. Smlouva by si tak

zachovala reZim smlouvy na dobu urcitou.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
% ALEXANDER, J.: Jak dlouhy miize byt ndjem — poznamka k soudni argumentaci. Pravni rozhledy, 10/2008.
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3.2.1. Zména vySe ndjemného

W

Novelou ¢. 132/2011 Sb. doslo k podstatné zméné ohledné piipadu, kdy by mezi
najemcem a pronajimatelem nedoslo k dohod¢ o zméné vyse najmu. V ust. § 696 odst. 1 se
sice stale tika, ze: ,,Ndjemné pri uzavirani najemni smlouvy nebo zména najemného v pribéhu
trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li
tento zdakon nebo zvlastni predpis jinak.” Podstatnd zména vSak nastala v ptipad¢€ ust. § 696
odst. 2 Ob¢Z, ktery noveé tika, ze: ,,Nedoslo-li ke sjednani ndjemného dohodou, miize
pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvySeni najemneho. Souhlasi-li ndjemce se zvySenim
najemného, zvySuje se ndajemné pocinaje tretim kalenddarnim mésicem od doruceni navrhu.
Nesdeli-li najemce pronajimateli pisemné do dvou mésicit od doruceni navrhu, zZe se zvysenim
najemneho souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalsich t/i mésicii, aby vysi
najemného urcil soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o urceni najemného, které je
V misté a case obvyklé. Vysi ndjemného urci soud ke dni podani navrhu.

Pronajimatel se tedy nemiZze obratit na soud, aniz by tomuto kroku piedchézela
komunikace s najemcem. Musi tedy nejprve pisemné poZadat najemce, ktery ma lhiitu dvou
mésict na to, aby s timto zvySenim vyjadtil souhlas a poéinaje tfetim kalendainim mésicem
od doruceni navrhu zacal platit ndjemné zvysSené, nebo aby mlcel a tim dal najevo svij
nesouhlas. Teprve pak se mize pronajimatel domahat zvySeni nadjemného u soudu s tim, Ze
zalobu musi podat ve 1hit¢ tfi mésicti od skonceni vySe uvedenych dvou mésicti, které mel
najemce na zvazeni. Pokud by pronajimatel Zalobu v tfimési¢ni lhaté podat nestihl, musi
najemci dorucit novy navrh a cely proces bézi znovu.

Tento postup lze chépat v podstaté tak, Ze dohoda, resp. pokus o dohodu o zméné vyse
najemného je jen jakousi formalitou nezbytnou pro vznik Zalobniho préva, dalo by se fici, Ze
se jedna o povinnou piedzalobni upominku. Z mého pohledu je tedy zédkonem stanovené
pravidlo, Ze zména vySe ndjemného se sjednadva dohodou pronajimatele S najemcem, pouhym
doporucenim, ale fakticky tato dohoda neni podminkou pro to, aby najemné bylo zvysSeno. To
Z pohledu najemce jisté moc pfiznivé neni a stavi ho to do zna¢né nejisté pozice, pokud jde o
vys§i najemného, které si S pronajimatelem sjednal. Budeme-li se vSak na tuto otazku divat
Vv kontextu historického vyvoje deregulace najemného, pak jej l1ze povazovat za opodstatnéné
a zadouci. Ke zvySovani ndjemného soudni cestou totiz v minulosti jiz dochazelo poté, co
byla Ustavnim soudem vydana série rozhodnuti zruSujicich piedpisy o regulaci vyse

najemného, avSak zdkonodarce poté nevydal zvlastni piedpis upravujici pravidla pro
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jednostranné zvySovani néjemného40. Tato pasivita zakonodarce zptisobila zmrazeni
regulovaného najemného, coz pronajimatele fesili pravé podavanim soudnich zalob o zvySeni
najemného, pfi¢ems tento postup byl podpofen také samotnym Ustavnim soudem.** Nasledng
byl piijat zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery pocinaje
od 1.1.2007 pronajimatelim umoznil ve stanoveném rozsahu jednostrannym tikonem najemné
zvySovat. Aviak toto bylo mozné pouze do 31.12.2010.* Nasledn& tedy vznikla nejistota
ohledné¢ toho, jaka pravni Gprava se na tyto najemni vztahy bude nadale vztahovat, pti¢emz do
uvahy pfichazelo pravé vraceni se k postupu pred pfijetim zdkona ¢. 107/2006 Sb., to je
obraceni se na soud. Soucasna pravni uprava proto za Gc¢elem odstranéni nejistoty nastoluje
jednoznacény postup.

Presto v sob¢ tato koncepce zvySovani najemného skryva rfadu rozpacitosti. Jak uvadi S.
Kiecek v jednom ze svych &lanka*®, nelze dnes spolehlivé odhadnout, jaké najemné budou
pronajimatelé vyzadovat a jak budou o téchto jejich pozadavcich rozhodovat soudy.
Vzhledem ktomu, ze Zzadny pravni piedpis stanovujici mistné obvyklé najemné dnes
neexistuje, budou soudy nuceny rozhodovat dle své volné Gvahy. Ustavni soud ve svém
nalezu P1. US 20/05 ze dne 28.2.2006 (a nasledné obdobné v nalezu 1. US 489/05 ze dne
4.6.2006) vyjadtil nazor, jak by obecné soudy v téchto piipadech mély postupovat. Dle
Ustavniho soudu by nemély obecné soudy zamitat Zaloby pronajimateld na zvyseni
najemného pouze pro nedostatek pravni upravy, ale mély by i ptes tuto absenci rozhodnout na
zéklad¢ ,,mistnich podminek® s tim, Ze se musi vyvarovat liboviile a opfit se o ,,raciondlni
argumentaci® pfi dikladném uvaZzeni vSech okolnosti ptipadu. Zda budou mit k uvedenému
obecné soudy dostatek podkladti a budou schopny skute¢né posoudit mistni podminky, to je
otazkou. Analogicky je mozné pouzit definici obsazenou v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, konkrétné v ust. § 2 odst. 1 tohoto zédkona, ze kterého vyplyva, Ze mistné
obvyklym niajemnym je najemné, za které by bylo mozno pronajmout byt v daném miste,
stavu a Case. Do vySe obvyklého najemného nemohou byt promitnuty mimotadné okolnosti

trhu, osobnich poméra pronajimatele a najemce, ani vlivy zvlastni obliby.

%0 To piedpokladalo ustanoveni § 696 odst. 1 ob&anského zakoniku.

* Viz. nalez Ustavniho soudu ze dne 28.2.2006, sp.zn. PI. US 20/05, v némz je uvedeno: ,,Flagrantni disledky
neginnosti zéakonodarce vedou Ustavni soud, pii védomi svého postaveni jako organu ochrany tstavnosti, k
nutnosti nahradit instrumenty pravni ochrany pronajimateld chybé&jici na urovni ,,obycejného* zdkona vyuzitim
principi ustavné pravni regulace.*

*2V/iz. ust. § 3 odst. 1 zékona &. 107/2006 Sb.

“ KRECEK, S. Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011 Sb. Bulletin advokacie,
2011, ¢. 7-8, s. 20.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravilo v souvislosti ukonéenim regulace najemného
vroce 2011 piirucku*® obsahujici souhrn informaci tykajicich se zmén zakona, vysvétleni
pojml atd. a mimo jiné také moznosti, jak zjistit vySi ndjemného. Podle této piirucky

prichazeji v uvahu zejména nasledujici moznosti:

. mapy najemného pripravované Ministerstvem pro mistni rozvoj,
. porovnani se tfemi srovnatelnymi byty,
. nazor realitniho makléfe na cenu, za jakou by bylo realné byt pronajmout,

. znalecky posudek,
. jiné zpusoby (napf. internet, odborné publikace, konzultace apod.).

Osobn¢ vsak tento koncept povazuji za nedomysSleny v tom sméru, ze zcela chybi
jakékoliv omezeni pro pronajimatele, jak pokud jde o navrhované zvySeni, tak frekvenci,
S jakou mohou pronajimatelé o zvySeni zadat. Navrhované zvySeni tak miize byt zcela
nepiimétené (jisté by bylo vhodnéjsi urCité napf. procentuelni omezeni) a ndjemce je poté
postaven pied nepiijemné rozhodnuti, zda rad¢ji akceptuje navrhované zvyseni nebo bude
riskovat nejspi$ zdlouhavy soudni proces s nejistym vysledkem. VVzhledem k ustanoveni § 696
odst. 2 posledni véty, které tika, ze ,,vysi najemného urci soud ke dni podani navrhu*, by tak
mohl ndjemci v pfipadé netuspéchu ve sporu, ktery mize trvat i nékolik mésicli, vzniknout
vysoky dluh. To pro n¢j bude jisté predstavovat velké riziko a tim padem i nepfiméteny tlak,
pokud jde o rozhodovéni, zda pfistoupit ¢i nepfistoupit na pronajimatelem navrhované
zvySeni. To mné tedy nuti se zamyslet nad tim, zda nebude mozné ptipadny souhlas najemce
povaZovat za jednani v tisni nebo zda nebude vykon tohoto prava pronajimatele v rozporu
S dobrymi mravy dle ust. § 3 odst. 1 ObcZ. Priklanim se k nazoru, Ze v obou ptipadech bude
odpovéd’ ano.

Podle novely ¢. 132/2011 Sb. miZe soud zménit ndjemné také v ptipad¢, ze se zménily
okolnosti, za kterych bylo najemné sjednano. Ust. § 696 odst. 3 tika, ze: ,,Soud miize
rozhodnout podle odst. 2 také v pripadé najmu, kde bylo najemné sjedndano dohodou, a jde o
najem na dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zmené okolnosti, z nichz pri sjedndavani
najemného pronajimatel nebo ndjemce vychdzel.* Nad praktickym vyznamem tohoto
ustanoveni se zamy3li i S. Ke¢ek™ a uvadi, Ze obecnd mize soud jisté zménit podminky

jakékoliv smlouvy, pokud se vyznamné zménily podminky, na nichz byla sjednidna a je

* Priivodce pfechodem na smluvni njemné [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj. 2011. Dostupné z:
<http://www.mmr.cz/getdoc/43c4b4fe-5400-4caa-a054-14d9a2378909/Brozura>.

* KRECEK, S. Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011 Sh. Bulletin advokacie.
2011, ¢. 7-8, s. 20-21.
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ziejmé, ze tyto nové podminky poSkozuji jednu ze smluvnich stran. AvsSak pokud jde o
najemné, ma za to, ze v ptipadé¢ zmény podminek, za nichz bylo sjednano, je zfejmé, ze vyse
najemného jiz neodpovidd mistné obvyklému ndjemnému a je mozné jej tedy zménit podle
odst. 2 1 bez této novely. Navic toto ustanoveni piinasi nejistotu najemcti, kteti si dohodli tzv.
trzni najemné a pocitaji tedy stim, ze alesponn ohledné najemného je jejich vztah
S pronajimatelem postaven napevno.

O zménu najmu muize podle ust. § 696 odst. 4 Zadat také najemce: ,Navrhuje-li
najemce snizeni najemného, pouZziji se ustanoveni odst. 2 a 3 obdobné.*

Shora uvedena ustanoveni o urovani najemného se podle ust. § 696 odst. 5 nepouZziji
Vv pripadé druZstevniho bytu.

Zavérem této kapitoly nabizim opét kratky exkurz do upravy této problematiky v NOZ.
Obdobnym zptsobem jako novela ¢. 132/2011 Sb. upravuje zvySovani najemného i NOZ.
Néjemce a pronajimatel si mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani ndjemného. Pokud si jej
neujednaji ani nevylouci, pak mize pronajimatel zadat zvySeni ndjemného az do vySe mistné
obvyklého ngjemného, pokud navrzené zvyseni spolecné s tim, ke kterému doslo v poslednich
trech letech, neptesdhne dvacet procent. Jak uvadi diivodova zprava k NOZ, omezujici limit
dvacet procent za posledni tfi roky je stanoven proto, aby se zabranilo ,,lakéni* ndjemct na
nizsi najemné, nez je v daném misté obvyklé, a naslednému skokovému zvySovani. Pokud
najemce do dvou meésicti nesd€li pronajimateli, ze se zvySenym najemnym souhlasi, mize
pronajimatel navrhnout, aby vysi ndjemného urcil soud. Soud rozhodne o najemném do vyse,
ktera je v daném mist¢ a Case obvykla, a to ke dni podani navrhu.

Dale je pamatovano na ptipad, kdy pronajimatel vynalozi nédklady na zvySeni komfortu
bydleni v byt tim, Ze provede stavebni Gpravy, které zlepsuji jeho uZitnou hodnotu ¢i celkové
podminky bydleni v domé, pfip. znamenaji usporu energie. Netyka se to vSak udrzby a oprav,
k nimz je pronajimatel ze zakona povinen (§ 2257). V tomto piipadé je tedy mozné se
s ngjemcem dohodnout na zvySeni ndjemného, avSak nejvySe o deset procent z ucelné
vynaloZenych nakladii ro¢né. Pokud s takovym zvySenim souhlasi alespoii dvé tietiny
najemct v domé, pak se zvySeni vztdhne 1 na ostatni najemce. Takové feSeni dle divodové
zpravy vylucuje, aby menSina zablokovala uc¢elné modernizace v domé. Pokud k dohodé
nedojde, mize pronajimatel ndjemné zvysit i1 tak, ale pouze o tfi a pil procenta ro¢né z

vynalozenych nakladi s tim, Ze se ma za to, ze naklady byly ucelné.
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3.2.2 Kauce

Pojem kauce neni Vv textu zédkona nikde obsaZen, jednd se o obecn¢ rozsifené oznaceni
toho, o ¢em hovoii ust. § 686a ObCZ: ,.slozeni penéznich prostiedkii K zajisténi ndajemného a
uhrady za plneni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k uhrade jinych svych zavazki v
souvislosti s najmem.* Nadale vSak budu pouzivat vystizn€jsi a obecné akceptované oznaceni
,.kauce*.

Institut kauce slouzi k zajisténi piipadnych pohledavek pronajimatele vic¢i najemci.
Podle vyse uvedeného ustanoveni ma najemce povinnost, bude-li to pronajimatel pii uzavieni
najemni smlouvy46 pozadovat, slozit na ucet pronajimatele penézni prostredky, jejichz vyse
nesmi piesahovat trojniasobek mési¢niho ndajemného a zéilohy na uhradu za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu*’. Novela &. 132/2011 Sb. pfinesla zdsadni zm&nu
Vtom, ze zust. § 686a odst. 1 byla vypusténa posledni véta: ,, Pronajimatel ulozZi sloZené
penézni prostiedky na sviij zvlastni ucet, spolecny pro vSechny ndjemce, u penézniho ustavu. *
Nadale tedy pronajimatel nemusi tyto prostiedky ukladat na specialni ucet, ba dokonce je
nemusi vibec ukladdat na bankovni ucet. Mize je tedy mit klidné doma pod polstafem a bude
si poc¢inat pln€ v souladu se zakonem.

Nepatrnymi zménami prosel 1 odst. 3 uvedené¢ho ustanoveni, ktery nové stanovuje
moznosti pouziti téchto penéznich prostfedki takto: ,,Nedohodnou-li se pronajimatel a
najemce jinak, je pronajimatel opravnén tyto prostredky pouZit k uhradé pohledavek na
najemném a k uhradé na plnéni poskytovand v souvislosti s uZivanim bytu nebo k uhradé
jinych dluhit najemce v souvislosti s ndajmem, priznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu
nebo ndajemcem pisemné uznanych.” Nové ustanoveni je v podstaté jen jinou formulaci toho
ptedchoziho a na pravech a povinnostech obou stran nic neméni. Zména je pouze v tom, zZe
diivéj$i podoba tohoto ustanoveni opravilovala pronajimatele pouzit tyto prostiedky 1 na
dluhy uznané vykonatelnym rozhod¢im nalezem. Pronajimatel tedy v zadném piipadé nemuize
kauci pouzit z jinych diivodl, nez o kterych hovoti vySe uvedené ustanoveni. Rozhodné tedy
ne podle vlastniho uvéazeni, napt. na thradu nedoplatku prokazaného ve vyuctovani sluzeb, pii
neplaceni najemného ve stanoveném terminu apod. Takové neopravnéné nakladani s kauci

pfedstavuje zasah do majetkovych prav najemce se vSemi disledky z toho plynoucimi, nebot’

% Vyhradn& pii jejim uzavieni - tzn. Ze nelze vyzadovat kauci od najemce, ktery jiz ma najemni smlouvu
uzavienou. To vSak nebrani tomu, aby se pronajimatel s najemcem dohodli, ze kauce bude vybrana od najemce
V prubéhu trvani najemniho vztahu.

*" Horni hranice u vyse kauce se vztahuje na pozadavek pronajimatele pfi uzavieni najemni smlouvy, vzajemna
dohoda o jiné vysi kauce proto neni vyloucena.
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slozené¢ penézni prostiedky zistavaji ve vlastnictvi najemce (vzhledem k tomu, ze
pronajimatel ma zakonnou povinnost je ,,vratit“ — viz nize).

Zakon dale uklada najemci povinnost doplnit puvodni vysi kauce V pfipadé, Ze z ni
pronajimatel opravnéné Cerpal, a to ve lhuté¢ jednoho mésice. Paklize by doSlo na strané
pronajimatele k neopravnénému cerpani kauce, mél najemce pravo pozadovat, aby vysi kauce
doplnil pronajimatel. V této souvislosti se nabizi otazka, zda je vibec mozné povazovat dluh
na najjemném ve vysi trojnasobku najemného a zaloh na sluzby za hrubé poruseni povinnosti
najemce a tedy za diavod k vypovédi ndjmu, kdyZ soucasné je stejna Castka k dispozici
pronajimateli jako kauce. V praxi to mize zcela jisté vést ke sporu. Stejné jako to, zda ma
pronajimatel pravo v pfipadé dluhu ndjemce Zzadat jeho uwhradu tak, jako by kauce
neexistovala nebo zda je povinen si na uhradu dluhu ,,stahnout™ ¢astku z kauce. Pak by ovSem
z4dal dorovnani kauce a ndjemce by stejné ¢astku odpovidajici vysi dluhu vynalozil na toto
dorovnani. Toto jsou vSak otazky spiSe teoretické, které v praxi nejspiS nejsou netesitelné,
avSak vyskytnout se mohou a v ptipad¢ vypjatych vztahli mezi stranami najemniho vztahu
mohou pfinést fadu problému.

A kone¢né pak zakon stanovuje v ust. § 686a odst. 4 povinnost pronajimatele vratit
sloZzenou kauci s pl“*isluéenstvim48 zpét najemci nebo jeho pravnimu nastupci, a to do
jednoho mésice poté, co ndjemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli. Zde mize vzniknout
problém, nebot’ vyklizeni a piedéani jsou dva odlisSné momenty a lze si predstavit situaci, kdy
byt bude sice vyklizen a ndjemce v ném jiz nebude pobyvat, avSak k pfedani, které jako
takové vyzaduje soucinnost pronajimatele, nedojde.

Také NOZ stanovuje tuto v praxi velmi uzite¢nou moznost pozadovat po ndjemci
penéZzitou Jistotu (,.kauci®) zajistujici budouci placeni najemného ¢i plnéni jinych smluvnich
povinnosti, avSak s tim rozdilem oproti stavajici Upravé, Ze jeji vySe nesmi piesahnout
Sestindsobek mési¢niho ndjemného (na rozdil od sou€asného trojnasobku).

Sohledem na vyse uvedené lze kauci povazovat za zadouci prostiedek zajisténi
pfipadnych pohledavek pronajimatele za najemcem, na druhé stran€ vSak s sebou nese fadu

otazek, jez zadkon netesi a které mohou v praxi pfinést fadu problémtl.

“8 Tzn. se stejnym trokem, jakoby mél tyto prostfedky uloZeny na Gi¢tu u pen&zniho Gstavu, a to bez ohledu na
to, kde je mél skutecné ulozeny.
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3.3 Prava a povinnosti smluvnich stran

Konkrétni prava a povinnosti najemce a pronajimatele upravuje jak obcansky zakonik,
predpisy s nim souvisejici, tak samotnd ndjemni smlouva. Obecné lze fici, Ze pravu jedné
smluvni strany vzdy odpovida povinnost t¢ druhé a to plati 1 v pfipadé¢ najemce a
pronajimatele. Pokud jde o povahu zdkonnych ustanoveni vztahujicich se k najmu bytu, jsou

vétSinou kogentni, tudiz neni mozné se od nich ve smlouvé odchylit.

3.3.1 Prdva a povinnosti pronajimatele

Zakladni povinnosti pronajimatele je podle ust. § 687 Ob¢Z:

» predat najemci byt ve stavu zptsobilém k Fadnému uZivani a zajistit najemci plny a
neruSeny vykon prav spojenych s uZivanim bytu.

Toto je v podstaté jedina povinnost pronajimatele, o niz ob¢ansky zakonik hovofi. Jeji
splnéni Ize pochopitelné¢ vymahat soudni cestou, kdy ndjemce mtize pronajimatele zalovat i o
nahradu $kody, kterd mu nesplnénim této zdkonné povinnosti vznikla®. Dale lze za poruseni
ust. § 687 ObEZ pozadovat pfimefenou slevu z neijemného50 nebo muze najemce v souladu
sust. § 691 provést opravy sdm a na pronajimateli se nasledné domahat uhrady ucelné
vynalozenych nakladi.

Novela ¢. 132/2011 Sb. dava dale najemci a pronajimateli moznost se dohodnout, ze byt
bude pfedan ve stavu nezpiisobilém k Fadnému uZivani S tim, Ze soucasné si musi obé
strany vymezit prava a povinnosti z toho plynouci, a to zejména vysi a zpasob thrady naklada
na provedeni opravy (§ 687 odst. 2 Ob¢Z).

Obdobné jako v dosavadni pravni upravé je i v NOZ stanovena povinnost pronajimatele
odevzdat najemci ,,byt zpisobily k nastéhovani a obyvani s tim, Ze je mozné se dohodnout,
ze bude pfedan byt nezpusobily k obyvani, paklize budou souc¢asné¢ ujednana zvlastni prava a
povinnosti z toho plynouci v¢etné zptisobu a vys$e uhrady nakladi na provedeni nezbytnych
oprav. Neni-li byt ve sjednanou dobu zpusobily k nast¢hovani, pak neni najemce povinen se
nast¢hovat a po dobu, co vada trva, neni povinen platit nidjemné. Pokud tohoto prava

nevyuzije a nastéhuje se, muze zadat, aby pronajimatel splnil smlouvu a zadat pfiméfenou

99§ 420 Ob&Z
0§ 698 Ob&Z
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slevu z najemného. Nic z toho vSak neplati, pokud najemce stav bytu znal jiz pii uzavieni
smlouvy nebo ho neznal, protoze si byt neprohlédl, ackoliv k tomu byl pronajimatelem

vyzvan.

Pokud jde o prava pronajimatele, mezi né patfi:

> Pravo pozadovat radné a v€asné placeni najemného a ihrady za plnéni spojena s

uzivanim bytu, piipadné také poplatek z prodleni za opozdéné plnéni (§ 697 ObcZ).

> Pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti
bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly fadné uZzivat byt a zit v hygienicky
vyhovujicich podminkéch (§ 689 odst. 1).

Toto ustanoveni je jednou z nejspornéjSich zmén, kterou ptinesla novela ¢. 132/2011 Sb.
Je snim spojena fada nejasnosti, jako napf. co znamend pfesné, Ze pronajimatel muze
,pozadovat? Zadné konkrétni pravomoci toto ustanoveni pronajimateli nedava. Dale
vyvstdva otdzka, jaky je pocet osob pifiméfeny velikosti bytu, kdo urcuje hygienicky
vyhovujici podminky, bude to volna uvaha pronajimatele? Co kdyz ndjemce vyzve nevyhovi?
Toto jiz zékon netesi. NOZ jiz v ptipad¢é prokazatelného prepliovani bytu miize dat ndjemci
vypovéd z ndjmu, avSak v soucasné pravni Upravé to mozné neni a pronajimatel tak mulize

pouze ,,pozadovat*.

>  Pravo vyhradit si v najemni smlouvé souhlas s prijetim dalsi osoby do bytu, vyjma

ptipadu kdy jde o osobu blizkou nebo ptipady zvlastniho zietele hodné (§ 689 odst. 2).

Dalsi ,,nestastna“ zména, kterou ma na svédomi novela ¢. 132/2011 Sb. Tato konkrétni
zmeéna dosti vyrazné zasahuje do ustavniho prava najemce na svobodny rodinny zivot, které
nemuze byt omezeno, a to ani dohodou. Na druhé stran¢ je zde soucasné vyslovena vyjimka,
pokud jde o osoby blizké a ptipady zvlastniho zietele hodné. Vezmeme-li v tivahu, koho lze
podle platnych pravnich ptedpisti povazovat za osobu blizkou, je jasné, Ze pod tuto kategorii
muze spadat prakticky kdokoliv a souhlas pronajimatele tak nebude tfeba ziejmé nikdy. A

kone¢né co se rozumi piipady zvlaStniho zietele hodnymi, neni jasné uz viibec.
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Pro srovnani uvadim, Zze v NOZ je tato problematika koncipovéna tak, ze ndjemce mize
ve své domdcnosti pfijimat kohokoliv, coz se tykd najemcovych navstév, nebot v tomto
sméru nesmi byt ndjemce omezovan. Jind situace vSak nastava, pfijme-li najemce do své
domacnosti dal$i osobu. Pak uz musi byt pronajimatel informovan o zvySeni poctu osob
Vv byté zijicich, nebot’ tato skuteCnost ma pro n¢j vyznam z hlediska zvySeni ndklada
spojenych s provozem a poskytovanim sluzeb souvisejicich s bytem. Poruseni této
oznamovaci povinnosti najemce zakladd vyvratitelnou pravni domnénku zdvazného poruseni
povinnosti najemce. Pfipadné neozndmeni nového c¢lena domécnosti pak muze vliv i na
piechod najmu pfi smrti najemci ¢i trvalém opusténi spolecné domacnosti. Pronajimatel si
dale mize v najemni smlouve vyhradit, ze s pfijetim nového ¢lena domacnosti musi vyslovit

souhlas. To vSak neplati, jde-li o osobu blizkou nebo ptipady zvlastniho zietele hodné.

> Pravo pozadovat, aby nijemce odstranil bez odkladu stavebni upravy a jiné

podstatné zmény v byté provedené bez jeho souhlasu (§ 694 ObcZ).

> Pravo pozadovat, aby najemce provadél drobné opravy a béZnou tidrzbu bytu na
svij naklad, resp. aby odstranil zdvady a poSkozeni, které zplsobil v domé sam nebo
ti, kdo s nim bydli; pokud se tak nestane, pravo pronajimatele po ptedchozim upozornéni
najemce ucinit tak sam a pozadovat po najemci ndhradu ucelné¢ vynalozenych naklada (§

692 odst. 2 a § 693 Ob&Z).

> Pravo pozadovat po najemci umoZznéni pristupu do bytu v ptipadech, kdy mu toto

pravo zakon pfiznava.

V této souvislosti je tfeba uvést, Ze se nelze domnivat, ze ndjemce je povinen umoznit
pronajimateli vstup do bytu vzdy, kdyz o to pozada.
Nebot” z LZPS jasn€ vyplyva, ze bez souhlasu najemnika nema do jeho bytu nikdo

piistup.”® V urgitych pripadech, jak je naznaGeno vyse, viak zakon dava pronajimateli pravo

(1. 12 LZPS:

(1) Obydli je nedotknutelné. Neni dovoleno do né& vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném bydli.
(2) Domovni prohlidka je ptipustna jen pro ucely trestniho fizeni, a to na pisemny odiivodnény piikaz soudce.
Zpusob provedeni domovni prohlidky stanovi zakon.

(3) Jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt zakonem dovoleny, jen je-li to v demokratické spolecnosti
nezbytné pro ochranu Zzivota nebo zdravi osob, pro ochranu prav a svobod druhych anebo pro odvraceni
zavazného ohrozeni vefejné bezpeCnosti a poradku. Pokud je obydli uzivano také pro podnikani nebo
provozovani jiné hospodaiské ¢innosti, mohou byt takové zasahy zakonem dovoleny, téz je-li to nezbytné pro
plnéni tkold vetejné spravy.

32



tento pristup vyzadovat. Timto pfipadem je napft. ust. § 665 odst. 1 véta druhd ObcZ, podle
n¢jZ je pronajimatel ,, oprdavneén pozZadovat pristup k véci za ucelem kontroly, zda ndjemce
uziva vec radnym zpiisobem * nebo ust. § 681 ObcZ, které tika, ze ,,po podané vypovédi nebo
tFi mésice pred skoncenim ndajmu a preddanim véci je ndajemce nemovité véci povinen, neni-li
dohodnuto jinak, umoznit zajemci o pronajmuti jeji prohlidku v pritomnosti pronajimatele
nebo jeho zastupce. Ndajemce nesmi byt prohlidkou zbytecné obtézovan‘. Néajemce je dale
povinen vpustit pronajimatele do bytu v ptipad€, o némz hovoii ust. § 692 odst. 3 Ob¢Z — viz.
dale povinnosti najemce. V dalSich piipadech, o nichz zdkon vyslovné nehovoii v tom
smyslu, ze by najemci ukladal povinnost zpfistupnit byt pronajimateli, se prohlidka muze
realizovat pouze dohodou, avsak pronajimatel se ji nemize domahat. Tato dohoda miize byt
ustni nebo zakotvena v ndjemni smlouvé. Je vsak pln¢€ na najemci, kdy a koho do bytu vpusti
¢i komu da k dispozici klice. Majitel bytu mu v tomto sméru, mimo vysSe uvedené piipady,

nemuze nic nafizovat.

> Pravo dat najemci vypovéd’ ze zakonem stanovenych vypovédnich davodi (§ 711 az

711a ObiZ).

3.3.2 Prava a povinnosti ndjemce
Mezi prava najemce patfi:

> Pravo na to, aby mu pronajimatel odevzdal byt ve stavu zpiisobilém k Fadnému
uzivani (§ 687 ObcZ).

> Pravo uzivat byt, spole¢né prostory a zarizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno (§ 688 odst. 1 Ob¢Z).

> Pravo pozadovat od pronajimatele provedeni oprav bytu, které je povinen nést
pronajimatel.

> Pravo na primérenou slevu z najemného (uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu),
neodstrani-li pronajimatel v byt¢ nebo v domé zavadu podstatné nebo po delsi dobu
zhorsujici jejich uzivani (§ 698 a § 699 ObcZ).

>  Pravo uzavrit smlouvu o podnajmu (§ 719 ObcZ).

Dle NOZ je mozné, aby dal najemce tfeti osobé do podnajmu cast bytu, pokud v ném
sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. Musi ale ozndmit, ze se zvysil pocet osob

ey

zijicich v byté. Tim vSak neni dotéen poZadavek, ktery nalezneme i v sou¢asném obcanském
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zékoniku, ze v byt¢ miize bydlet jen takovy pocet osob, ktery je pfiméteny velikosti bytu a
nebrani tak pohodlnému a hygienicky vyhovujicimu bydleni. Pokud vsak ndjemce sam v byté

nebydli, vyzaduje se k podn4jmu souhlas pronajimatele.

>  Pravo uzavrit smlouvu o vyméné bytu (§ 715 a § 716 ObcZ).

Povinnosti ndjemce jsou pak nasledujici:

> Povinnost uZivat byt, spole¢né prostory a zaiizeni domu Fadné, a fadné¢ pozivat
plnéni spojena s uzivanim bytu, jakoz i povinnost dbat na to, aby p¥i vykonu jeho prav
bylo v domé vytvoi‘eno prostiedi zajiSt’ujici ostatnim uZzivatelim domu vykon jejich

prav (§ 689 a § 690 ObeZ).

Obdobné avsak odlisné¢ formulované povinnosti stanovuje najemci také NOZ. Zde je
V ¢asti vénované praviim a povinnostem stran stanoveno, Ze najemce uziva byt fadné
v souladu s najemni smlouvou. Diraz je tedy poloZzen na smlouvu, nikoliv na stavebni
povoleni.

Nové je v NOZ dale specifikovana povinnost najemce dodrzovat po dobu najmu
pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani
nalezit¢ho pofadku obvyklého podle mistnich poméra. Je vSak otazkou, jakym zplsobem
bude toto ustanoveni v praxi interpretovano.

Déle je v NOZ stanovena moznost, aby byl byt uZivan také k urditym druhtm
podnikani s tim, Ze se musi jednat o takové podnikéani, z néhoZ neplyne zvySené zatiZeni pro
byt nebo diim, a to napi. v podob&é mnoZzstvi osob, hluku, prachu apod. Dle diivodové zpravy
se mize jednat zejména o tzv. svobodna povolani nebo podnikani tviré¢iho zaméteni jako jsou
autofi, vynalezci apod., avSak nikoliv jiz o advokatni kancelafe, notaiské urady, exekutorské
ufady apod.

A nakonec je NOZ zavedeno nové dosud chybéjici pravni pravidlo, Ze najemce je
opravnén chovat v byté zviie, pokud tim nezpiisobi pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim
domu nepiimétené obtize. Pokud pfitomnost zvifete v byté vyvola potiebu zvyseni nakladl na
udrzbu spole¢nych prostor v domé, pak je najemce povinen tyto naklady pronajimateli

uhradit.

> Povinnost oznamit pronajimateli pisemné a bez zbytecného odkladu zmény v poctu,

jménech, piijmenich a data narozeni 0s0b Vv byté v piipade, ze 1ze mit za to, ze tato
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zména potrva déle nez dva mésice, dale uzavi‘eni manzelstvi nebo piechod najmu (§

689 odst. 3 Ob¢Z).

V piipadé, Ze tak ndjemce neucini, ma se za to, ze hrubé porusil svoji povinnost (jedna se
o vyvratitelnou pravni domnénku; ndjemce tudiz mulze prokdzat, ze nesplnénim této
povinnosti neporusil hrubé své povinnosti). To ma dale vyznam z hlediska moznosti dani
vypoveédi z najmu bytu ze strany pronajimatele.

Toto ustanoveni novelizovalo dosud platné ust. § 689 Ob¢Z. Oproti dosavadnimu
ustanoveni byla lhiita k oznameni prodlouzena na dva meésice a nové je najemci ulozena
povinnost oznamit také uzavieni manzelstvi a prechod ndjmu.

Z formulace tohoto nového ustanoveni vSak vyplyva, Ze na rozdil od jeho dosavadni
podoby, kde bylo ziejmé, Ze ucelem je informovanost pronajimatele o tom, kolik osob bude
konzumovat (a tedy hradit) sluzby spojené s bydlenim, v této podob¢ slouZzi ustanoveni spiSe
k tomu, aby mél pronajimatel ptehled o pfislusnicich domacnosti najemce. Dosud byl totiz
najemce povinen oznamit pouze ty osoby, které s nim ziji v byté, nikoliv tedy prechodné
navstévy. Za tuto osobu mél pak povinnost hradit zalohy na sluzby spojené s bydlenim. Nyni
je tedy rozdil v tom, Ze n4jemce je povinen oznadmit kazdou zménu v poctu osob, paklize lze
mit za to, ze potrva déle nez dva mésice, coz vSak nemusi nutné znamenat, ze tato osoba také
patii do domacnosti najemce.

Oznamovaci povinnost dle tohoto ustanoveni se tyka i nové narozenych déti. K tomu se
vyjadiil Nejvyssi soud ve svém rozsudku nasledovné: ,,Z ustanoveni § 689 odst. 2 ob¢. zdk.
vyplyva, ze oznamovaci povinnost ndjemce se tyka ,,0sob, které s nim ziji v byté*“; Zadné
konkrétnéjsi vymezeni téchto v ném obsazeno neni, stejné tak jako zde neni uvedeno, Ze by
nekteré osoby byly z této povinnosti vynaty. Lze tedy usoudit, Ze ndjemce je povinen ozndmit
pronajimateli zménu v poctu osob i tehdy, ma-li v byté nové bydlet jeho narozeny potomek.
Ostatné Nejvyssi soud v citovaném rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1592/2008, aplikoval toto
ustanoveni v pripade zletiléeho syna ndjemkyné bytu. Pripadnou tvrdost, jez by v téchto
pripadech mohla nastat, lze podle okolnosti konkrétniho pripadu zohlednit v ramci uvahy, zda
neni vypoved z ndajmu bytu v rozporu s dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zdk. ). <52

Tato oznamovaci povinnost najemce vSak nemd nic spolecného s trvalym pobytem
téchto osob; pocet osob v byté musi najemce oznamit pronajimateli bez ohledu na to, kde jsou

tyto osoby hlaSeny k trvalému pobytu.

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.11.2010, sp.zn. 26 Cdo 3307/2009.
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V této souvislosti je vhodné zminit také pfechodné ustanoveni k novele ¢. 132/2011 Sb.,
které se tyka pravé této povinnosti ndjemce. Odst. 4 pfechodnych ustanoveni zni nasledovné:
»Pokud pronajimatel vyzve ndjemce do dvou mésicut ode dne ucinnosti tohoto zdkona, aby mu
oznamil udaje, které se tykaji osob v byte, u nichz lze mit za to, Ze v byté setrvaji déle nez 2
mésice, zejména jejich jména, prijmeni, data narozeni a dale uzavieni manzelstvi nebo
prechod najmu bytu, je ndjemce povinen tak ucinit nejpozdeji do 4 mésicii ode dne ucinnosti
tohoto zdkona.* Vyznam nebo spiSe opodstatnénost tohoto ustanoveni mi neni pfili§ jasna,
nebot’ dosud méli ndjemci zdkonem stanovenou povinnost ohlasit pronajimateli zmény
V poctu osob v byt€, proto nerozumim tomu, pro¢ by najednou pronajimatelé potiebovali tuto
jakousi ,,inventuru“ osob bydlicich v byté. Sankce za nesplnéni této povinnosti vSak zaddna

neni.

> Povinnost oznamit pronajimateli svoji dlouhodobou nepiitomnost spojenou se
Spatnou dosazitelnosti své osoby, paklize o ni predem vi, a dale povinnosti oznacit
osobu, kterd po tuto dobu zajisti pronajimateli vstup do bytu, bude-li to nezbytné¢ nutné

(§ 689 odst. 4).

Dalsi novelizované ustanoventi, které 1ze oznacit za problematické. Otazniky vyvstavaji,
Jiz pokud jde o ,,dlouhodobost* nepfitomnosti najemce. Je to tyden ¢i mésic, nebo rok. Stejné
tak neni jasné, co je Spatna dosaZitelnost, zda se ji rozumi jiz pobyt v Italii, USA nebo az
v takovych zemich jako je napt. Kongo. Toto vSak neni jedinym problémovym bodem.
Podstatnéjsi je, Ze najemce je dle tohoto ustanoveni povinen oznalit osobu, ktera po dobu
jeho nepfitomnosti zajisti pronajimateli vstup do bytu. N4jemce vSak nemize predem veédét a
tedy garantovat pronajimateli, Ze jim urCena osoba toho bude v momenté, kdy o to
pronajimatel pozada, objektivné schopna.

Dals$im paradoxem je to, Ze v pfipad¢ urCité naléhavé potieby (napt. kdyz z bytu vytéka
voda) mlZe byt zejména pro velké pronajimatele, ktefi pronajimaji stovky byt na
nejriznéjSich mistech, pomérné obtizné a zdlouhavé nejprve vyhledat, zda dany najemce svoji
nepfitomnost ohlasil, zda onacil osobu, ktera byt zpfistupni, tuto osobu kontaktovat atd.
Ptitom v téchto pfipadech je mozné jednoduse zavolat policii, kterd byt otevie a umozni
udélat, co je potieba a byt zajisti do ptichodu najemce.

Obdobné upravuje tuto povinnost také NOZ, a to jako povinnost ndjemce oznamit

pronajimateli svou nepritomnost, o niz ptedem vi, ze bude delsi nez dva mésice a oznacit
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osobu, ktera v dobé jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu. Toto ustanoveni slouzi
dle diivodové zpravy nejen k ochrané pronajimatele, ale také k prevenci vzniku Skody nebo
zvétSeni jejiho rozsahu. Nesplni-li nijemce tuto povinnost, povazuje se jeho jednani
(neCinnost) za poruSeni povinnosti ndjemce zavaznym zpusobem, coz ale neplati, pokud
Z tohoto diivodu nenastala vazna Gjma.

S ohledem na vySe uvedené lze vSak toto ustanoveni povazovat za viceméné nadbytecné.

>  Povinnost zdrZet se stavebnich dprav a jinych podstatnych zmén v byté bez souhlasu
pronajimatele, pfip. jiz provedené zmény na zadost pronajimatele bez odkladu odstranit
(§ 694 ObcZ).

> Povinnost umozZnit pronajimateli po piedchozi pisemné vyzvé instalaci a udrzbu
zafizeni pro méreni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoZ i odpocet
namérenych hodnot, jakoz i pfistup k dalSim technickym zafizenim, pokud jsou
soucasti bytu a patii pronajimateli (§ 692 odst. 3 Ob¢Z).

>  Povinnost umozZnit pronajimateli provedeni stavebnich tprav na piikaz pfislusného
organu; jinak odpovida za $kodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla (§ 695 Ob¢Z).

> Povinnost provadét drobné opravy v byté¢ a hradit naklady spojené s b&éznou udrzbou
bytu stanovené najemni smlouvou (§ 687 odst. 3 Ob&Z)*.

> Povinnost odstranit zavady a poSkozeni, které zptsobil v domé sam nebo ti, kdoz s
nim bydli (§ 693 ObcZ).

>  Povinnost platit Fadné a véas najemné a uhradu za plnéni spojena s uZivanim bytu
(§ 696 a § 697 ObcZ).

> Povinnost bez zbytecného odkladu upozornit pronajimatele na potiebu oprav v

byté, které mé nést pronajimatel (§ 692 odst. 1 ObcZ).

Jak je patrné ze shora uvedeného piehledu, na rozdil od povinnosti pronajimatele,
kterou zdkon stanovuje pouze jedinou, ma najemce povinnosti vice. Je vSak nutno
poznamenat, Ze piestoze v praxi ob¢as dochéazi k tomu, Ze se povinnost pronajimatele vaZze na
plnéni ngjemce ¢i naopak, tento princip ,,vzdjemného plnéni zde neplati. Toto jasné stanovil
Nejvyssi soud CR: ,,Povinnost pronajimatele zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 ObcZ) a povinnost najemce platit najemné (§ 689

ObcZ) nemaji povahu vzajemnych zdavazkii. Nelze proto vazat plnéni povinnosti pronajimatele

%% Nedohodnou-li se pronajimatel s ndjemcem jinak (tento dovétek byl do uvedeného ustanoveni vé&lenén az
novelou ¢. 132/2011 Sb.).
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na plnéni povinnosti ndjemce.“54 Proto rozhodné nelze najemciim doporucit v piipadé
neplnéni zékonné povinnosti ze strany pronajimatele napi. zadrzovani ndjemného nebo jeho
ukladani do soudni uschovy, nebot takovy postup nema oporu v zadkoné. Najemci se
v takovém piipadé dostava do prodleni s placenim najemného se vSemi dusledky z toho

plynoucimi.

3.4 Opravy a upravy v byté

3.4.1 Udriba a opravy bytu

Jak jiz bylo uvedeno v piedchozi kapitole, pronajimatel je povinen ptedat byt ve stavu

zpusobilém k fadnému wuzivani, tzn. ve stavu, ktery umoznuje bydleni. Nijemce a
pronajimatel se vSak mohou smluvné dohodnout také na tom, ze pronajimatel pfedd byt ve
stavu nezpusobilém k fddnému uzivani, potfebné Gpravy bytu provede ndjemce a soucasné
vymezi prava a povinnosti s tim souvisejici.”
Udrzba bytu je ze zakona rozdélena mezi pronajimatele a najemce S tim, Ze smluvni strany se
od této upravy mohou odchylit, tzn., Ze je zde prostor pro smluvni svobodu. Pokud vsak
najemni smlouva o problematice udrzby bytu nehovofi, plati ust. § 687 odst. 3 ObcZ, ktery
tik4, Zze , ,drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a ndklady spojené s béznou
udrzbou hradi ndajemce, nedohodnou-li se pronajimatel s najemcem jinak. Pojem drobnych
oprav a nakladii spojenych s beznou udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni predpis. Timto
zvlastnim pravnim piedpisem je Natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky
zékonik. Za drobné opravy se podle tohoto nafizeni povazuji opravy bytu a jeho vnitiniho
vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle
vécného vymezeni nebo podle vyse nakladu.

Vécné vymezeni drobnych oprav obsahuje ust. § 5 odst. 2 uvedeného natizeni vlady:

a) oprav jednotlivych vrchnich casti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahii a
list,

b) opravy jednotlivych casti oken a dveri a jejich soucdsti a vymeény zamkii, kovani, klik,
rolet a zaluzii, opravy jednotlivych casti oken a dveri a jejich soucasti a vymeény zamkaii,

kovani, klik, rolet a Zaluzii,

> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.4.2004, sp.zn. 33 Cdo 668/2002.
%5§ 687 odst. 2 ObEZ.
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C) vymeény elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych zarizeni, zejména vypinacii,
zasuvek, jisticu, zvomku, domdcich telefonii, zasuvek rozvodii datovych siti, signalu
analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymeény zdrojii svétla v osvétlovacich
telesech,

d) vymény uzaviracich ventilii u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzdaveéru pro byt,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifonii a lapacu tuku,

f)  opravy indikatori vytapeni a opravy a certifikace bytovych vodomeri teplé a studené
vody.

Za drobné opravy se podle ust. § 5 odst. 3 uvedeného natizeni vlady déle povazuji:
,opravy vodovodnich vytokii, zapachovych uzaverek, odsavaci par, digestori, misicich
baterii, sprch, ohrivacii vody, bidetiu, umyvadel, van, vylevek, drezi, splachovacii,
kuchynskych sporakii, pecicich trub, varici, infrazaricii, kuchynskych linek, vestavénych a
pristavenych skrini. U zarizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji opravy kamen na
tuha paliva, plyn a elektrinu, kotlii etdazového topeni na pevna, kapalnd a plynnd paliva,
véetné uzaviracich a regulacnich armatur a ovladacich termostatu etdzového topeni;
nepovazuji se vsak za né opravy radiatorii a rozvodu ustiedniho vytapeni.* V odst. 4 téhoz
paragrafu se pak tiké, ze ,,za drobné opravy se povazuji rovnez vymeny drobnych soucasti
predmetit uvedenych v odstavci 3. Ptedpis jiz nestanovuje, co se rozumi drobnou soucasti
uvedenych predméti, ale 1ze se domnivat, Ze se nejednd o podstatné soucasti, to je napf.
vyména pecici trouby u sporaku, proto bude vzdy nutné posuzovat, zda se jednd o drobnou
soucast podle druhu a provedeni pfedméti uvedenych v odst. 3.

Vyménu celych predméti vnitiniho vybaveni vSak bude hradit vzdy pronajimatel, a to
Vv ptipad¢, Ze vymeéna bude nezbytnd a provedeni opravy jizZ nebude hospodarné s tim, ze se
vzdy ptihlédne k povaze pfedmétu, jeho Zivotnosti ¢i dob€ uZivani. AvSak pouhé uplynuti
doby Zivotnosti ur€itého predmétu nezaklada narok nijemce na jeho vymeénu, rozhodujici je
jeho aktualni technicky stav a funkcénost, coz musi byt osvédceno odbornym posudkem.
Pronajimatel je tedy povinen pfedmét vymenit 1 pfed uplynutim doby Zivotnosti, pokud je
tento predmét jiz nefunkéni, a to bez zavinéni ndjemce. Praktickym pifikladem miize byt napf.
sporak, ktery opravaf oznaci za technicky nezpusobily nebo 30 let stard kuchynska linka,
paklize ztratila zpiisobilost byt pouZzivana (pfedpokladem je, Ze k opotiebeni doslo v dasledku

bézného provozu).
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Podle vySe nakladu se za drobné opravy povazuji takové opravy, jejichz naklad

nepievysuje 500 K&.>°

Tento limit se vSak uplatni pouze v piipad¢, ze se bude jednat o opravu
nebo vyménu soucasti vnitiniho vybaveni, kterou nelze zaradit do skupiny uvedené v odst. 2
nebo 3. Plati zésada, Ze pokud se na ur¢itém predmétu provadi nékolik na sebe navazujicich
oprav, je rozhodujici soucet nakladi na vSechny z nich. Naklady na dopravu a jiné naklady,
jsou-li uvedeny v danovém dokladu o provedeni opravy se do uvedeného limitu
nezapocitavaji, ale zahrnuji se do roéniho limitu, ktery ¢ini 70 Ké/m2 podlahové plochy
bytu.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze ndjemce je sice ze zdkona povinen hradit fadu oprav,
jejichz cena bude v fad¢ ptipadii nezanedbatelnd, avSak pokud jde o vyménu zatfizovacich
predméti v byté, tyto hradi vzdy pronajimatel.

OvsSem jak uz bylo naznaceno vySe, je mozné, aby se pronajimatel s ndjemcem smluvné
dohodli na jiném zptsobu upravy vzajemnych prav a povinnosti, pokud jde o opravy a tdrzbu
bytu. Mohou se dohodnout, ze veskeré opravy bude provadét pouze pronajimatel nebo mohou
ve smlouvé jmenovité uvést, které¢ opravy provadi ndjemce a které pronajimatel. Zakon zde
74dné omezeni nestanovuje.

V pfipadé, Ze se ndjemce o byt nestard a tedy neplni svou povinnost provadét jeho
udrzbu a drobné opravy, at’ uz mu tato povinnost vyplyva z ndjemni smlouvy ¢i ze zakona,
mé pronajimatel pravo tak uéinit sam po pfedchozim upozornéni najemce®’ a naslednd po
ném pozadovat nahradu tucelné vynaloZenych nakladi.®® Toto je vSak pouze pravo
pronajimatele, nikoliv jeho povinnost. Miize se proto také domdhat splnéni této povinnosti
soudni cestou, coz je v praxi tou castéjSi variantou, nebot’ pronajimatel nemusi byt
kvalifikovan k provadéni takové Cinnosti a nelze to od né¢j ani spravedlivé pozadovat. Pravu
pronajimatele provést drobné opravy ¢i udrzbu sam na naklady najemce odpovida povinnost
najemce umoznit pronajimateli provedeni takovych oprav ¢i udrzby. Pronajimatel vSak
musi dolozit, Ze drobné opravy a udrzba nejsou njjemcem provadeény. Zcela jisté neni mozné
takto provadét pouha esteticka vylepsSeni bytu jako napt. novou vymalbu ¢i tapetovani. Pravo
na nahradu Uc€elné¢ vynaloZenych nakladii se promléuje v obecné tfileté¢ lhité¢ ode dne
provedeni opravy nebo udrzby. Pronajimatel ma v neposledni fad€¢ pravo na nahradu Skody,

ktera mu nesplnénim této povinnosti ze strany najemce vznikla®.

Do 31.12.2009 byl limit 300 K&.

% Forma neni zakonem piedepséana, ale z praktickych divodi 1ze doporuit, aby toto ozndmeni bylo pisemné,
aby nasledné v pfipadé¢ soudniho sporu pronajimatel unesl dtikazni bfemeno.

%8 '§ 692 odst. 2 Ob&Z

59§ 420 Ob&Z

40



Najemce ma dale povinnost odstranit v byté vSechny ziavady a poSkozeni, které
zpiisobil on sam nebo osoby, ktery s nim v byt& bydli.*® Jedna se o objektivni odpovédnost
najemce, neni tedy rozhodujici zavinéni.®® Neugini-li tak najemce, je pronajimatel op&t
opravnén po predchozim upozornéni najemce provést tyto prace sam a pozadovat po najemci
uhradu ucelné vynalozenych nakladii. Najemce vSak neodpovida za zavady a poskozeni, které
zpusobily osoby zdrzujici se v byté jen kratkodobé¢ (tj. napt. navstévy).

Vsechny ostatni ndklady spojené s pronajimanym bytem nese pronajimatel (opét plati,

pokud se pronajimatel a najemce nedohodli na nécem jiném).

3.4.2 Stavebni upravy a jiné podstatné zmény v byté

Obcansky zakonik v ust. § 694 stanovuje, Ze ,,ndjemce nesmi provadet stavebni upravy
ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svij naklad*. Co se
rozumi stavebnimi upravami vSak Obc¢Z dale nespecifikuje. Stavebni upravy definuje novy
stavebni zdkon (zékon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovéni a stavebnim fadu) v ust. § 2
odst. 5 jako ,,zmény dokoncenych staveb, pri kterych se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové
ohraniceni stavby”. Mohou to byt tedy jak zmény, které vyzaduji stavebni povoleni, tak
zmény podléhajici ohlaseni nebo dokonce takové, které nevyzaduji ani jedno z toho. Jde tedy
vybudovani pticek, vyména oken atd.

Dale vyvstava otazka, co obcansky zadkonik rozumi podstatnymi zménami. Opét bude
tteba odpovéedi hledat spiSe v aplikacni praxi, nez textu zakona. Bude se vSak vzdy jednat o
takové zmény, které lze povazovat na obtizné odstranitelné nebo neodstranitelné, to je napf.
vybudovani vyklenku ve zdi, posunuti dveifi apod. Nektefi autofi mezi takovéto podstatné
zmény fadi 1 odstranéni vestavénych skiini ¢i obloZeni stén apod. Spornym je kupft.
vybudovani tzv. podhledi. Vzdy bude rozhodujici, jakym zplsobem je ta ¢i ona zména
provedena a zda je mozné ji jednoduSe odstranit. Paklize ano, nemélo by se jednat o
podstatnou zménu.

Pokud ma najemce v imyslu v pronajatém byté provést stavebni Upravu ¢i jakoukoliv
podstatnou zménu, musi mu k tomu pronajimatel udélit souhlas (ust. § 695 véta prva

ObcZ), pricemz tento souhlas lze odepfit jen z vaznych divoda. Pokud najemce provedl

60 N
§ 693 ObcZ.

81 Najemce by se v piipadé tihrady $kody zptisobené osobami spoluzijicimi mohl naslednym regresem domahat

uhrady takové Skody vuci skutecnym skidetim (§ 440 ObcZ). Je vSak také mozné, aby se pronajimatel doméhal

nahrady zptisobené skody pfimo na téchto osobach, a to dle obecné odpovédnosti za skodu (§ 420 ObcZ).
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stavebni upravy ¢i podstatné zmény bez tohoto souhlasu, pronajimatel je opravnén postupovat
nasledovné:

a) udélit souhlas dodatecné,

b) domahat se odstranéni provedenych uprav ¢i zmén,

€) udélit najemci vypovéd’ z najmu bytu v souladu s ust. § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z,

d) pozadovat nahradu $kody, ktera mu v dasledku toho vznikla (ust. § 420 Ob¢Z),

e) odstoupit od smlouvy, pokud mu v disledku provedenych tprav ¢i zmén hrozi zna¢na

Skoda (ust. § 667 odst. 2 ObcZ).

Bude-li souhlas udélen dodatecné, dochazi tim ke konvalidaci a mezi najemcem a
pronajimatelem je tim zaleZitost vyfe$ena.®? Paklize byl udélen souhlas (at uZ Fadny &i
dodateény), je tfeba se zabyvat otazkou vzajemného vyrovnani. Vzhledem ktomu, Ze
piislusna ustanoveni o ndjmu bytu tuto otazku netesi, je tieba pouzit ust. § 667 odst. 1 Ob¢Z,
ktery tika: ,,Zmény na véci je najemce opravnén provadet jen se souhlasem pronajimatele.
Uhradu ndkladii s tim spojenych miize ndjemce pozadovat jen v piipadé, Ze se k tomu
pronajimatel zavdzal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnéen pozadovat uhradu nakladii az
po ukonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmeén, k némuz v mezidobi doslo v diisledku
uzivani veci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k uhrade nakladii, miize
najemce pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.” To
znamend, Ze pokud se pronajimatel zavazal, Ze uhradi naklady na provedeni stavebnich
uprav ¢i podstatnych zmén, které vynalozil najemce, miZe je ndjemce po pronajimateli
pozadovat, a to 1 soudni cestou. Nebude-li mezi pronajimatelem a ndjemcem sjednano datum,
ke kterému pronajimatel naklady uhradi, plati, ze je mize nijemce poZadovat az po ukonceni
najmu a po odecteni znehodnoceni provedenych zmén, k némuz doslo v disledku uZivani
bytu. Pokud pronajimatel sice souhlasil s provedenim uprav ¢i zmén, ale nezavazal se
k ihradé nakladi, mize se najemce po skonCeni najmu domahat vydani jakéhosi
,bezdivodného obohaceni®, tzn. toho, o¢ se zvysila hodnota bytu.

Pokud pronajimatel neudélil souhlas k provedeni stavebnich tuprav ¢&i jinych
podstatnych zmén, a to ani dodate¢né, mize po najemce pozadovat, aby provedené Upravy ¢i
zmény na svij naklad odstranil, a to bez odkladu. Tedy nikoliv az po skonceni najmu nebo

v urcité lhuté, ale ihned. Vyzva k odstranéni tprav ¢i zmén nemusi mit nutné pisemnou

82 To viak neznamend, e je tim vyfizeno vie ostatni, tedy napf. piipadné fizeni vedené stavebnim tfadem vici
pronajimateli, nebot’ pro ucely stavebniho zédkona je za jakékoliv zmény odpovédny vlastnik budovy. Tato
otazka tedy stoji zcela mimo vztah najemce a pronajimatele a je feSena samostatné v ramci spravniho fizeni.
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formu, zakon to neptedepisuje, avSak lze to doporucit. Stejné tak zdkon nehovofii o tom, ze by
predpokladem pro podani soudni zaloby byla ptfedchozi upominka adresovanda najemci.
Nicméné i to lze povazovat za vhodny postup s ohledem na moznost vyhnuti se pfipadnym
nakladiim souvisejicim s projednanim véci pied soudem a konecné i1 uneseni dikazniho
bfemene.

Jde-li o nejzazsi lhitu pro domahani se odstranéni stavebnich tprav, je nutno uvést,
7e tato neexistuje. Je tedy mozné, aby se pronajimatel doméhal odstranéni provedenych uprav
1 po n¢kolika letech, nebot’ toto jeho pravo nepodléha promlcéeni. Judikatura fika, ze v tomto
piipad¢ se jednd o vykon vlastnického prava, které nepodléha promléeni.63 O odstranéni
takovych tprav musi rozhodnout stavebni trad.

Také pronajimateli zakon ukladéa fadu omezeni, pokud jde o provadéni stavebnich Uprav
Vv jeho byté. Podle ust. § 695 Ob¢Z je pronajimatel opravnén provadét stavebni Gpravy bytu a
jiné podstatné zmény pouze se souhlasem najemce, piicemz tento souhlas lze odepf¥it jen
z vaznych divodi. Co Ize povazovat za takové vazné divody by bylo v kazdém jednotlivém
pfipad¢ na zvazeni soudu, paklize by se pronajimatel domahal soudné ulozeni povinnosti
najemce strpét provedeni Uprav ¢i zmén. Lze si jisté predstavit, ze takovymi divody bude vék
najemce, jeho zdravotni stav ¢i rodinné poméry. Dilezitou roli bude hrat také naléhavost
provedeni stavebnich Uprav, rozsah, doba trvani atd.

Pokud by vsak pronajimatel provadél jakékoliv prace ma prikaz prisluSného organu
statni spravy, je povinnosti ndjemce to umoznit, jinak odpovida za Skodu, kterd nesplnénim
této povinnosti vznikne.** Mize se jednat napf. o situaci, kdy stavebni ufad natidi provést
zabezpecCovaci prace. Nicméné UCastnikem spravniho fizeni neni ndjemce, ale pouze
pronajimatel jako vlastnik dotcené nemovitosti, tudiZ umoznéni, resp. vynuceni provedeni
praci musi s ndjemcem vyjednat vZzdy pronajimatel, stavebni tfad ¢i jiny orgédn toto Cinit
nebude.

Ust. § 698 odst. 2 Ob¢Z déle tika, Ze pokud by se provadénim stavebnich uprav v domé
podstatné nebo po delsi dobu zhorsily podminky uzivani bytu nebo domu, ma najemce narok
na slevu na najemném. Sleva na najjemném by ndjemci samoziejmé nepfislusela, pokud by
pronajimatel provadet v byté takové tpravy, které by na zdklad€é smluvniho ujednani nebo ze
zakona mél provadét ndjemce.

Urcité zmény v oblasti aprav a jinych zmén bytu nebo domu piinese NOZ. Na rozdil

od platné pravni Gpravy fesi podrobné situaci, kdy bude kvili rozsahlejSim stavebnim pracim

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.2.2007, sp.zn. 26 Cdo 2536/2005.
® Odpovédnost je to v tomto pripadé objektivni, tedy bez ohledu na zavinéni.
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potieba, aby se najemce z bytu vystehoval. Ve vSech piipadech, kdy dochazi k tGprave,
prestavbe ¢i jiné zméné v byté ¢i dome, dochdzi k urcitému stietu, kdy na jedné strané stoji
zajem pronajimatele na provedeni téchto zmén a na strané druhé zajem nédjemce na neruseném
bydleni opirajici se o ndjemni smlouvu. NOZ stejn¢ jako soucasny obcansky zakonik zadsadné
vyzaduje souhlas najemce, az na vyjimecné piipady, kdy tento souhlas neni vyzadovan.
V téchto pripadech je vSak pronajimatel opravnén prace zahajit teprve poté, co se najemci
zavaze poskytnout pfimétenou nahradu ucelnych naklada na vyklizeni bytu a poskytne mu na
tyto naklady také piiméfenou zalohu. Je-li to vhledem k okolnostem mozné, oznami
pronajimatel najemci alesponi tfi mésice predem povahu praci, datum jejich zahajeni, odhad
trvani praci a dobu, po kterou bude nutné se vysté¢hovat. Pokud bude vyklizeni nutné na dobu
nejvyse tydne, pak stac¢i ozndmit ndjemci tuto skutecnost deset dnti pred zahdjenim praci.
Odmitne-li ngjemce byt vyklidit, mize pronajimatel pozadat soud, aby o vyklizeni rozhodl,
¢emuz soud vyhovi, pokud pronajimatel prokaze ucelnost upravy a nezbytnost vyklizeni bytu.
Souhlasi-li pronajimatel, mize ndjemce provést upravu, piestavbu ¢i jinou zménu bytu ¢i
domu sam. Jedné-li se vSak o zménu nutnou ze zdravotnich divodi, mize se nijemce
domahat nahrazeni souhlasu pronajimatele rozhodnutim soudu, avSak za podminky, Ze

pronajimatel odmitl udélit souhlas, aniz k tomu mél vazny a spravedlivy divod.
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4 Zanik najmu bytu

4.1 Zanik najmu obecné

N4jem bytu mize zaniknout z riznych pravné relevantnich skutecnosti, které si mizeme
rozd¢lit na dvé skupiny. Prvni skupina zptsobuje tzv. absolutni zanik ndjemniho vztahu,
kdy préva a povinnosti smluvnich stran najemni smlouvy nepiechazi na dalSi osoby a byt
zustava volny, a druha skupina ma za nasledek tzv. relativni zanik najemniho vztahu, kdy
prava a povinnosti z ndjmu za urcitych zadkonem stanovenych podminek piechazeji na tieti
osobu.®®

Absolutni zanik najmu bytu zptsobuji zejména tyto pravni skutecnosti:

e dohoda najemce a pronajimatele

e uplynuti doby, na kterou byl nijem sjednan
e vypovédi ze strany ndjemce ¢i pronajimatele
e  splynutim osoby ndjemce a pronajimatele

e  zanikem / zni¢enim bytu

e  smrti ndjemce bez prechodu ndjmu bytu

Relativni zanik n4jmu bytu zptisobuji zejména:

e dohoda o vyménég byth

e piechod nijmu bytu v disledku smrti nijemce nebo v piipadé trvalého opusténi
domacnosti ndjemcem

e zména vlastnika bytového domu ¢i bytu

Jak vyplyva z vySe uvedeného piehledu moznych zptsobli zadniku nidjmu bytu, ndjem
bytu zanikd z obecnych diivodii zaniku zavazku, jakymi jsou napt. splynuti ve smyslu ust. §
584 ObcZ, smrt njjemce dle ust. § 579 ObcZ, atd. a dale z divodid obsazenych v ramci
obecnych ustanoveni Ob¢Z o najemni smlouvé, to je napi. zanik pronajaté véci dle ust. §
680 odst. 1%. V urgitych piipadech pak najem bytu zanika rozhodnutim soudu — viz. ust. §
702 odst. 2 a § 705 Ob¢Z. Jinym piipadem je rozhodnuti soudu, jimZ privoluje k vypovédi

dané pronajimatelem. V tomto piipad¢ zanik ndjmu bytu nezplisobuje toto soudni rozhodnuti

% SELUCKA, M. N4jem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 36.
8 Zde je vhodné poznamenat, 7e obecna tprava se v piipadé zéniku najmu bytu pouZije pouze tam, kde specialni
ustanoveni vztahujici se k ndjmu bytu (§ 685 a nasl. Ob¢Z) nestanovuji néco jiného.
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samo o sob¢, nybrz ve spojitosti s vypovedi pronajimatele. Jde tedy o spojeni hmotnépravniho
(vypoveéd’) a procesnépravniho (soudni rozhodnuti) ikonu. Najem bytu nezanika, dojde-li ke
zméné osoby pronajimatele, nebot’ prdva a povinnosti z ndjemniho vztahu pfechazeji na
nabyvatele (nového majitele bytu ¢i domu — viz ust. § 680 odst. 2 Ob¢Z).

Té&zisté zakonné upravy zaniku najmu bytu se nachazi v ust. § 710 odst. 1 Ob¢Z, které
tika, ze ,,ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, pisemnou

vypovédi nebo jinym zpiisobem stanovenym zdakonem.*

Jednotlivym zpisobtim zaniku najmu bytu se budu vénovat v nasledujicich kapitolach.

4.2 Zanik najmu bytu dohodou mezi pronajimatelem a
najemcem

Obcansky zakonik obecné respektuje rovnost ucastniki obcanskopravnich vztahti a
k Gpravé jejich vzajemnych prav a povinnosti jim poskytuje Siroky prostor, pfi¢emz jista
omezeni prestavuji pouze jeho kogentni normy. Paklize se ti€astnici ob¢anskopravniho vztahu
na zakladé své svobodné viille rozhodnou do néj vstoupit a prevzit tak na sebe odpovidajici
prava a povinnosti, jsou zrovna tak svobodni vtom, zda z dané¢ho pravniho vztahu po
vzajemné dohod¢ vystoupi. Proto i pokud jde o zanik najmu bytu, na pfedni misto stavi
obc¢ansky zakonik dohodu pronajimatele s najjemcem — viz ust. § 710 odst. 1.

Pokud se njemce hodla vystéhovat nebo pokud souhlasi s diivody, které pronajimatele
vedou k pozadavku na uvolnéni jeho bytu, neni zapottebi, aby se ukon¢enim najmu zabyval
JiZ tak pietizeny soud, nebo aby ndjemce musel ocekavat doruceni vypovédi od pronajimatele,
ale je mozné uzaviit dohodu o ukonceni najmu. Zakon dava prednost ukonceni nijemniho
poméru dohodou, ale v praxi se to prili§ neprojevuje.®’

Tato dohoda musi mit pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 Ob&Z) pisemnou formu®®,
nebot’ se ji rusi najemni smlouva, kterd byla taktéZ uzaviena pisemné. Pfi jejim uzavirani
nejsou UcCastnici omezeni vypoveédni lhitou, mohou si proto zvolit jakékoliv datum, ke
kterému najemni vztah skon¢i. Toto konkrétni datum musi byt soucasti pisemné dohody,

pfi¢em neni potieba, aby se jednalo o datum ke konci kalendainiho mésice.”® Najem bytu

8 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 150.

% K zaniku najmu bytu rozhodng nedochézi konkludentnim jedninim — napf. pokud by se nijemce z bytu
odstehoval a pronajimatel nasledné nevyzadoval plnéni dle najemni smlouvy.

% Vyplyva to z rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 451/2000, ve kterém NS vyjadiil nazor, 7e pii
uzavirani dohody nejsou ucastnici omezeni vypovédni lhitou, proto pravo najmu zanikd dnem, na némz se
ucastnici dohodnou.
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tedy zanika k datu uréenému dohodou smluvnich stran. Z dohody musi byt dale patrna vile
smluvnich stran najemni vztah ukoncit, a to také pod sankci absolutni neplatnosti. Neni vSak
jiz potieba, aby projevy vile smluvnich stran vcetné jejich podpisti byly obsazeny na téze
listin€, jak to zakon piikazuje napt. u smluv o prevodu nemovitosti.”

Je rovnéZz mozné, aby tato dohoda byla uzaviena formou soudniho smiru v souladu
sust. § 67 a nasl. a § 99 obcanského soudniho fadu. Vyhodou soudniho smiru je skute¢nost,
ze krom& hmotnépravnich uc¢inkd, které jsou totozné s Gcinky ,,dohody“, ma dale
procesnépravni ulinky pravomocného soudniho rozhodnuti. Proto v pifipadé nesplnéni
povinnosti jedné strany je mozné, aby splnéni této povinnosti vymahal opravnény piimo
exekucné, aniz by muselo prob&hnout nalézaci fizeni.

Dohoda o skon¢eni najmu mutze rovnéz obsahovat odkladaci podminku. NejcastéjSim
ptipadem je dohoda o tom, Ze n4jem bytu skonéi az poté, co bude ndjemci zajiSténa bytova
nahrada. Do doby splnéni odkladaci podminky tak najem trva.

Pokud by se jednalo 0 spoleény najem, musi byt dohoda o jeho ukonceni uzaviena se
vSsemi spoleénymi najemci. Pokud by takovou dohodu uzaviel pronajimatel jen s jednim
Z nich, byla by dohoda absolutn¢ neplatnd, protoZze najemci se mohou jeden za druhého
zavazovat pouze v béznych zalezitostech a dohoda o skonceni najmu k nim bezesporu nepatfi.
Pokud jde o pluralitu na strané¢ pronajimatele, ta muize mit podklad v podilovém
spoluvlastnictvi k domu ¢i bytu. V takovém ptipadé rozhoduji spoluvlastnici vétSinou
pocitanou podle velikosti podilu — viz ust. § 139 odst. 2 Ob¢Z, a o uzavieni dohody o
skon¢eni najmu mohou tedy rozhodnout vétSinovi spoluvlastnici. Pokud by pluralita na strané
pronajimatele méla podklad ve spoleéném jméni manzeli, je pro platnost dohody nezbytné,
aby byla uzaviena obéma manzely. V opacném piipadé, to je, kdyby dohodu uzaviel
Vv rozporu sust. § 145 odst. 2 ObEZ pouze jeden manzel, nevyvolavala by takova dohoda
pravni G€inky pro nikoho. Lze se tedy domnivat, Ze je mozné, aby dohoda byla uzaviena
pouze jednim z manzeld, paklize s tim druhy manzel souhlasi. Absence tohoto souhlasu by
pak znamenala relativni neplatnost uzaviené dohody, ktera nastava pouze tehdy, jestlize se ji
opomenuty manzel dovola, v opacném piipadé méa dohoda u¢inky platného pravniho tkonu.
Ponékud odlisné se vSak v této véci vyjadril Nejvyssi soud, kdy ve svém rozhodnuti sp.zn. 26
Cdo 64/2000 ftekl, ze ,prdvo spolecného najmu bytu manzely je zvlastnim pripadem
spolecného najmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, zZe sveédci obéema manzeliim spolecné a

nedilné; to se projevuje, jak pokud jde o vykon tohoto prava, tak pokud jde o jeho zanik.*

70 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.10. 2001, sp.zn. 26 Cdo 451/2000.
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Déle NS tekl, ze ,,takovyto pravni vkon musi byt ucinen ve vzajemné shodé spolecné obema
manzely. Jeden z nich tak miize ucinit toliko v zastoupeni druhého, to jest na zdklade plné
moci od druhého manzela; jinak by slo o pravni ukon relativné neplatny.” Z uvedeného
vyplyva, Ze neni zcela jednoznacné, zda mize dohodu platné uzavfit i jeden z manzeli nebo
musi dohodu uzaviit spole¢n¢, avsak ja osobn¢ se domnivam, ze i v piipad¢ absence plné
moci od druhého manzela, nebude-li se tento dovolavat relativni neplatnosti, bude dohoda

platné uzaviena i jen jednim z manzeld.

4.3 Zanik najmu bytu uplynutim doby

Byl-li nijem sjednan na dobu ur¢itou, pak zanika bez dal§iho’ uplynutim této doby. Je
proto vylouceno, aby timto zpisobem zanikl nijem sjednany na dobu neurcitou. O této
moznosti zaniku najmu bytu hovoti obcansky zdkonik v ust. § 710 odst. 3.

Pro to, aby mohl najem bytu zaniknout uplynutim doby, musi ndjemni smlouva
obsahovat udaj o tom, po jakou dobu ma najem trvat, pfiCemz tento musi byt urcity.
V ptipadé absence takového udaje nebo jeho neurcitosti by doslo k situaci pfedvidané v ust. §
686 odst. 2 Ob¢Z a nastoupila by domnénka, Ze se jedna o ndjem uzavieny na dobu neurcitou.

Vymezeni doby, na niZ je njjem sjednavan, mize byt uréeno predevSim uvedenim
presného data nebo doby stanovené podle dnt, tydnli, mésicti nebo let, jejichz uplynutim
najem bytu zanikne. Nelze vyloucit ani vymezeni doby ndjmu bytu uvedenim ucelu, k némuz
byla ndjemni smlouva uzaviena; to vSe za predpokladu, Ze doba ndjmu je sjednana zplisobem,
ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji urgitosti.”

Ustanoveni § 710 odst. 3 Ob¢Z doslova tika, Ze ,,v pripade, Ze najem bytu byl sjednan na
dobu urcitou, skonci také uplynutim této doby*‘. Nyni se mi jedna ptredevsim o slovo ,také®.
Znamena to tedy, Ze nijem sjednany na dobu ur¢itou mize zaniknout i jinak nez uplynutim
této doby, a to napt. dohodou ¢i vypovédi ze strany ndjemce ¢i pronajimatele.

Do dne ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. platilo, Ze pokud se najemce z bytu
nevystéhoval k datu skonCeni najemni smlouvy a byt uzival nadale a majitel bytu nepodal u
soudu ve lhaté triceti dnii od skonceni ndjemniho vztahu Zalobu na vydani véci ¢i na

vyklizeni nemovitosti (bytu), obnovovala se najemni smlouva za tychZ podminek, jak byla

™ Neni k tomu zapotiebi zadného dalsiho pravniho kroku najemce ¢i pronajimatele, napt. vyzvy, upozornéni i
uzavirani jakékoliv dohody.
72 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.6.2005, sp.zn. 31 Cdo 513/2003.
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sjednana pivodni najemni smlouva.” Paklize byla smlouva sjednana na dobu delsi jednoho
roku, obnovovala se vZzdy na jeden rok, byla-li sjednana na dobu kratsi, obnovovala se na tuto
dobu (mésic, Ctvrtleti, atd.). Institut obnoveni najmu je zakotven v ust. § 676 odst. 2 Ob¢Z,
tedy nikoliv v oddilu vénovanému zvlastnim ustanovenim o najmu bytu, proto od poc¢atku
jeho platnosti vnikaly pochybnosti o tom, zda se aplikuje i v pfipadé najmu bytu. Pozdé&ji
judikatura dosp&la k nazoru, Ze plati také v pfipadd najmu bytu.’* Naslednd novela
obcanského zakoniku vSak pfinesla zasadni zménu, a to ustanovenim § 686a odst. 6, ktery
stanovoval, ze ,,na ndjem bytu nelze pouzit ustanoveni o prodlouzeni najmu®. Tato novela
byla pozitivni v tom smyslu, Ze odstranila pravni nejistotu, pokud jde o ptipadné obnoveni
najemni smlouvy, avSak ustanoveni bylo ponékud nesystematicky zatazeno do § 686a
vénovanému tzv. kauci, coz pusobilo dosti nepiehledné. Novela ¢. 132/2011 vsak pfinesla
dal§i zménu. Z ustanoveni § 686a byl vypustén odst. 6 a jeho obsah byl pfenesen do
ustanoveni § 710 odst. 3. Nadale tedy plati, ze ,,pokud smlouva nestanovi jinak, na najem bytu
nelze pouzit ustanoveni o obnoveni najmu“. V NOZ je vsak institut obnoveni ndjmu opé&t
zakotven, a to jako sankce za nedostateCnou aktivitu pronajimatele v pfipad¢, ze najemce
pokracuje v uzivani bytu po dobu alespon tifi mésici poté, co mél ndjem bytu skoncit a
pronajimatel jej v této dobé nevyzve, aby byt opustil. V tomto pfipadé plati, ze najem se
obnovuje na tutéz dobu, na jakou byl sjednan dfive, nejvyse vSak na dobu dvou let. Oproti
drivéjsi pravni uprave, ktera obnoveni ndjmu umoznovala, je nyni stanoveno az pro dobu, kdy
puvodné ujednany ndjem skoncil. Vychazi se dale z toho, Ze lhita tif mésicii je dostatec¢né
dlouha, aby béhem ni mohl pronajimatel jednat a pokud o sva prava nepecuje, pujde to k jeho
tizi.

V tomto ptipad¢ skonceni nijmu nema ndjemce pravo na bytovou nahradu. Vyjimku
predstavuje ust. § 6 odst. 3 zdkona &. 102/1992 Sb.”™, které tika, ze: ,,zanikne-li ndjem bytu
sjednany na dobu urcitou delsi deseti let uplynutim této doby, ma ndjemce pravo na bytovou
nahradu, pokud po uzavieni ndjemni smlouvy nastanou na jeho strané takové zavazné
okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez nahrady.”

Ustanoveni vSak jiz nefesi, o jaky typ bytové ndhrady by se mélo jednat.

& SELUCKA, M. Najem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 39.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6.2.1998, sp.zn. 2 Cdo 141/1997.
> Zakon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji n&které otazky souvisejici s vydanim zakona &. 509/1991 Sb.,
kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik.
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4.4 Zanik najmu bytu ukoncenim vykonu prace pro
pronajimatele

Dle ust. § 685 odst. 1 véty druhé ObCZ Ize ndjemni smlouvu sjednat také na dobu
vykonu urité prace ndjemce. Jak jsem jiz uvedla v kapitole 1.3.2, toto ustanoveni proslo
zasadni zménou diky novele ¢. 132/2011 Sb., nebot’ do té doby stanovovalo, ze ndjemni
smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu prdce najemce pro pronajimatele.

Skonceni takového ndjemniho vztahu je upraveno v § 710 odst. 4 a 5 ObCZ. Ndajem bytu
skonci poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujictho po mésici, v némz? ndjemce
prestal tyto prace vykondvat, anii k tomu mél vaziny ditvod. Najem bytu tedy skonci pouze
Vv tom piipadé, kdy ndjemce prestal vykondvat danou praci bez vazného divodu. Co se vsak
rozumi témito ,,zvlaStnimi divody*, neni v ObcZ stanoveno.’® Lze se domnivat, Ze timto
divodem bude napt. vypovéd pracovnépravniho poméru ze strany ndjemce bez udani
divodu. Ale jisté mize jit i o jiné diivody skonéeni pracovnépravniho poméru.

Odst. 5 uvedeného ustanoveni pak stanovuje, Ze ,,prestane-li ndajemce vykonavat urcité
prdce, na které je vdazan ndjem bytu, z ditvodii spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim
stavu nebo z jiného vainého divodu, skonéi ndjem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy
ndjemce prestal urcité prdace vykondvat.“ Podle drivéjsi upravy (do 31.10.2011) pokud
najemce piestal vykondvat tyto prace z vaznych divodid, za néz bylo povazovano zejména
splnéni podminek pro ptfiznéni dichodu nebo zdravotni diivody, zménil se ndjem bytu na
najem na dobu neurcitou. Dnes je tomu tedy tak, ze najemce, ktery pieSel do invalidniho
dichodu nebo ze zdravotnich divodi nemuze tyto prace vykonavat, nemusi se z bytu
vystéhovat ihned, ale aZ po uplynuti dvou let.

Zanik ndjmu bytu skoncenim vykonu urcité prace najemce tedy patii mezi zakonné
zpusoby zaniku ndjmu bytu, avSak cCasto bude tento divod vazan na sporné skutkové
okolnosti, které bude v piipad€ soudniho sporu muset prokazovat pronajimatel, nebot’ ten se

bude zaniku ndjmu z tohoto diivodu dovolavat prostiednictvim Zaloby na vyklizeni bytu’.

4.5 Zanik najmu bytu vypovédi

Najem bytu mlze zaniknout také vypovédi ze strany najemce i pronajimatele. Zakladni

rozdil mezi vypovédi ze strany ndjemce a vypoveédi ze strany pronajimatele je ten, Ze zatimco

"% Na rozdil od piedchozi Gipravy v ust. § 710 odst. 6.
"V tizeni by muselo byt skutkové zjisténo, 7e zakonna podminka, e nijemce piestal bez vazného diivodu
vykonavat urcité prace, skute¢n¢ nastala.
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najemce muze najemni smlouvu vypovédét z jakéhokoliv divodu nebo bez uvedeni divodu,
pronajimatel je vtomto sméru omezen taxativnim vyctem vypovédnich divodi danym
zékonem. Ptitom v nékterych ptipadech musi pronajimatel zadat ptivoleni soudu k vypovédi
€1 soucCasn¢ zajistovat najemci nahradni bydleni v SirSim slova smyslu (to je nadhradni byt,
nahradni ubytovani, resp. piistfesi). Lze jist¢ namitat, Ze takova uprava je zcela v rozporu se
zakladnim obcanskopravnim principem, kterym je rovnost tcastnikii soukromopravnich
vztahi, avsak je ziejmé, Ze zde se jedna o umysl zakonodarce chranit jednu ze zadkladnich
lidskych potieb — potiebu bydleni78. Touto tpravou se ma zabranit naruSovani kontinuity
najemnich vztaha svévolnymi rozhodnutimi pronajimatele a poskytovat tak ochranu najemci
coby slabsi smluvni stran& najemni smlouvy’®. Jakmile totiZ dojde k zaniku najmu, je najemce
vystaven slozité situaci spojené s feSenim existen¢niho problému v podobé hledani nového
bydleni, proto se zdkon snazi témto nepiijemnym situacim piedchizet a chrani najemce
v souladu s vySe uvedenou teorii ochrany slabsi strany smlouvy, av§ak pouze v piipadé€, Ze
skonceni ndjmu nezapficinil svym jedndnim sam ndjemce nebo nenastal-li jiny zakonem
predvidany piipad, ktery umoziuje zénik najmu i bez zavinéni ndjemce. Je tedy ziejmé, ze i
ochrana n4jemce ma své urcité hranice a vyjimky.

Vypovéd musi mit povinné¢ pisemnou formu, musi v ni byt uvedena lhita, kdy ma
najem skoncit a musi byt doru¢ena druhému tcastnikovi. Vypovédni lhita nesmi byt kratsi
nez tii mésice a musi skoncit ke konci kalendainiho mésice, pfiCemz zacne bézet prvnim
dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorucena druhému tcastnikovi.
Vypovéd najmu bytu je pravnim tkonem a jako takova musi pochopitelné obsahovat vSechny

nalezitosti stanovené ust. § 34 a nasl. Obc¢Z.

4.5.1 Vypoved’ ndajemce

N3jemce muze najemni smlouvu vypoveédét pisemnou vypoveédi, ve které nemusi nijak
specifikovat divody, které ho ktomuto kroku vedou, staci, jsou-li splnény formalni
nalezitosti stanovené zdkonem. Ndjemce muze vypoveédét ndjem sjednany na dobu urcitou i
neurcitou. Obc¢ansky zakonik totiz definuje vypoveéd jako obecny zplisob ukonéeni ndjemniho
vztahu (§ 710 odst. 1). Proto skute¢nost, Ze smlouva je sjedndna na dobu urc¢itou, neznamena
pro pronajimatele jistotu inkasa najemného po celou dobu trvani najemni smlouvy, nebot

najemce ji muze kdykoliv vypoveédét bez jakékoliv sankce. Dokonce nelze zadnou sankci pro

8 Viz ust. § 685 odst. 3 Ob&Z.
" Stejng jako najemce je v ob&anském pravu chranén coby slabsi smluvni strana také spotiebitel — viz. ust. § 51a
a nasl. ObcZ.
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tento piipad ve smlouvé sjednat — takové ujednéani by bylo neplatné pro rozpor s dobrymi
mravy, nebot’ nelze nikoho postihovat za to, ze uplatituje pravo, které mu ze zakona nalezi.

Vypovéd je jednostranny adresovany pravni ukon a jako takovd musi spliovat
pozadavky kladené¢ na jeho obsah. Mezi tyto pozadavky patii pisemna forma vypovédi,
vyjadieni ville pFredmétny najemni vztah ukon¢it a stanoveni doby, kdy k zaniku najmu
dojde. Jak je jiz uvedeno vyse, tato lhiita nesmi byt kratSi nez tifi mésice a musi skoncit ke
konci kalendainiho mésice®. V neposledni fadé musi byt vypovéd dorutena druhému
ucastnikovi. Neni nutné, aby ji pronajimatel Cetl, rozhodujici je, Zze se dostala do jeho
dispozice. Ten, kdo vypovéd c¢ini, bude v piipad¢ soudniho fizeni prokazovat, ze druhé
smluvni strané¢ dosla. Proto lze doporucit, aby v pfipadé¢ osobniho doruceni bylo
pronajimatelem potvrzeno jeji pfijeti podpisem na kopii vypovedi. Tento zptsob dodani je
jisté idedlni, alternativou je doporuceny dopis ¢i dopis do vlastnich rukou.

Pokud by byla vypovéd’ podana ustné, neobsahovala vypovédni lhiitu nebo ji obsahovala
krat§i, nez povoluje zdkon, byla by absolutné¢ neplatnad dle ust. § 40 ObclZ a tudiz
nevyvoldvala zadné pravni ucinky.

Za vypovéd nelze v zadném piipadé povazovat skuteCnost, ze se najemce z bytu
odstéhoval, aniz by najemni vztah jakkoliv formalné ukoncil (prosté oznameni o odsté¢hovani
se nestat)®. Toto je pro ndjemce zésadni v tom smyslu, Ze aZ do okamziku Fadného skon&eni
najemniho vztahu je tento povinen platit ndjemné a ptislusné uhrady za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu a skutecnost, Ze v byté jiZ nebydli, neni rozhodna. AvSak plati i ponékud
opacna zasada, ze ,,byla-/i najemcem ddna platnd vypovéd’ z najmu bytu, zanika ndajemni vztah
uplynutim vypovédni lhiity; okolnost, Ze ndajemce poté byt nevyklidil, neni z tohoto hlediska

. . 82
vyznamnd.

4.5.2 Vypovéd’ pronajimatele

Prévni uprava vypovédnich diivodu ze strany pronajimatele je obsazena v ustanovenich §
711 a 711a ObcZ. Vycet vypovédnich diivodl je taxativni, proto nelze najem vypovedét
Z jinych nez zdkonem uvedenych diivodl a stejné tak si smluvni strany nemohou Zadné dalsi
divody nad rdmec v zdkoné uvedenych sjednat v ngjemni smlouvé. Diivodem takové upravy

je jiz vySe uvedeny zdmér zakonodarce poskytnout najemci co mozna nejvyssi stupen ochrany

v souladu se zasadou ochrany slabsi strany smlouvy.

8 Na rozdil od dohody o skongeni najmu, ktera miize skongeni ndjmu stanovit ke kterémukoliv dni — tedy napf.
k 5.12.2012.

81 Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.10.2001, sp.zn. 26 Cdo 451/2000.

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.12.2000, sp.zn. 26 Cdo 2908/99.
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Obcansky zakonik rozliSuje dva zpusoby vypovédi pronajimatele — bez piivoleni soudu
(§ 711 odst. 2) a s p¥ivolenim soudu (§ 711a odst. 1).2* Principieln& plati, 7¢ tam, kde
vypovédni diivod spociva v zdvadném chovani najemce, je mozno vypovédet bez privoleni

soudu, zatimco v ptipadech, kdy najemce svoji povinnost neporusil, je tieba piivoleni soudu.

4.5.2.1 Vypovéd’ najmu bez privoleni soudu

V ust. § 711 odst. 2 Ob¢Z jsou vyjmenovany vypovédni diivody, u nichZ pronajimatel
nepotiebuje privoleni soudu. Jak jsem jiz uvedla vyse, vycet téchto diivodl je taxativni, proto
jej nelze rozsifit o dalsi vypovédni divody. UrCitou vyjimku pfedstavuje vypovédni divod
uvedeny v ust. § 711 odst. 2 pism. b), pod ktery Ize subsumovat i jiné skute¢nosti nez zde
vyjmenované, nebot’ zakon za hrubé poruseni povinnosti najemce povazuje i jiné jednani, nez
o kterém vyslovné hovoii uvedené ustanoveni. Tak napt. vust. § 689 odst. 3 Ob¢Z je
uvedeno, ze za hrubé poruseni povinnosti najemce se povazuje i neoznameni zmén v poctu,
jménech a pfijmenich a datech narozeni osob v byté ani do dvou mésict ode dne, kdy ke
zméng doslo. Nebo ust. § 719 odst. 1 Ob¢Z tika, ze za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce se
povazuje i uzavieni smlouvy o podnajmu bez pisemného souhlasu pronajimatele.

Dle odst. 3 uvedeného ustanoveni musi byt vypovéd ndjemci doruena, musi v ni byt
uveden divod vypovédi, vypovédni lhiita (§ 710 odst. 2) a dale pouéeni najemce o tom, Ze
ma moznost podat ve lhité do 60 dnt Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu.

Jedna se o urcovaci zalobu, kterou bude ndjemce zpochybiiovat pravdivost
vypovédniho divodu uvedeného ve vypovédi pronajimatele. V takové zalobé bude nijemce
povinen piedlozit dikazy svédcici o tom, Ze skutecnosti tvrzené ve vypovédi nejsou zaloZeny
na pravdé, tedy napft. ze fadné hradil ndjemné, Ze nevlastni vice bytti apod. PiestoZe se jedna o
urcovaci zalobu, u niz je obecné dle ust. § 80 pism. c) ost zapotiebi, aby zalobce prokazal
naléhavy pravni zdjem, v ust. § 711 odst. 3 Ob¢Z nic podobného uvedeno neni a 1ze se tedy
domnivat, Ze vtomto ptipadé¢ onen naléhavy pravni zdjem, resp. pravo takovou Zalobu u
soudu podat vyplyva jiz ze zakona.

Pokud najemce poda ve lhité 60 dnti ode dne doruceni vypovédi Zalobu na urceni jeji
neplatnosti, neni dle ust. § 711 odst. 4 ObEZ povinen se z bytu vystéhovat, dokud neni soudni

fizeni pravomocné ukonceno. To plati ovsem i opacné: pokud ndjemce Zalobu nepodd, bez

8 Do 31.3.2006 (do uginnosti novely ob&anského zékoniku &. 107/2006 Sb.) bylo mozno vypovédét najem ze
strany pronajimatele bez vyjimky pouze s pfivolenim soudu. Chtél-li tedy pronajimatel najem vypovédét, musel
v kazdém piipadé podat k soudu zalobu, aby tento k vypovédi piivolil.
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ohledu na to, zda divody uvedené ve vypovédi jsou nebo nejsou pravdivé, musi se z bytu
vystéhovat. Nepodanim Zaloby se vypovéd z ndjmu stane perfektni, i kdyby takovou nebyla.®*

Pokud by podana vypovéd pronajimatele nespliiovala nékterou ze zdkonem stanovenych
povinnych nalezitosti, byla jako celek absolutné¢ neplatna. V této souvislosti bych dale
poukazala na rozhodnuti Okresniho soudu v Ostravé ze dne 21.2.2007, sp.zn. 37 C 281/2006,
dle kterého v ptipad¢, ze je vypoveéd stizena vadou zplsobujici jeji absolutni neplatnost, musi
soud Vv fizeni o neplatnosti vypovédi k této skuteénosti prihlédnout ex offo, a to i v ptipadé, ze
je tato Zzaloba podana opozdéné. Lhata pro podani zaloby na uréeni neplatnosti vypovédi
stanovena v ust. § 711 odst. 3 a 4 Ob¢Z tedy nezacne bézet, dokud neni najemci dorucena
perfektni vypovéd spliujici vesSkeré zdkonem stanovené nalezitosti.

Pokud jde o doruceni vypovédi, k tomuto se vyjadiil Nejvyssi soud v nékolika svych
rozhodnutich. Kupfikladu v rozsudku ze dne 15.1.2004, sp.zn. 32 Odo 442/2003 Nejvyssi
soud uvedl, ze: ,,Podle § 45 odst. 1 obc. zdk. piisobi projev viile viici nepritomné osobé od
okamziku, kdy ji dojde. Z povahy adresovanych pravnich ukonit vyplyva, ze ke své perfekci
(vzniku) vyzaduji, aby byly seznatelné témi osobami, kterym jsou urceny (uplatiiuje se tzv.
teorie dojiti). NedoSel-li projev viile jednajiciho do sféry adresdta, pravni ukon neni perfektni.
Projev ville dojde adresatovi, jakmile se dostane do sféry jeho dispozice, tzn. v okamziku, kdy
adresat nabude objektivni moznost seznamit se s obsahem projevu viile. Dojiti projevu viile do
sfery adresata dovrsuje proces vzniku jednostranného pravniho ukonu. Neni pritom nezbytné,
aby se adresat seznamil s obsahem prdavniho ukonu, dostacuje, ze mél objektivné moznost
seznat jeho obsah“. Obdobn¢ se Nejvyssi soud vyjadtil ve svém rozsudku ze dne 5.8.2010,
sp.zn. 26 Cdo 3521/2009, a to opét v tom smyslu, ze podle ustalené judikatury je vypovéd
Znajmu bytu hmotnépravnim jednostrannym adresovanym uUkonem, ktery v rezimu
obcanského zadkoniku piedpoklada doruceni adresatovi (ndjemci), to znamend, Ze se takzvané
»dostane do sféry jeho dispozice®. Timto slovnim spojenim se dle Nejvyssiho soudu rozumi
objektivni moznost najemce seznamit se s obsahem vypovédi. V dalsim rozsudku ze dne
16.3.2005, sp.zn. 26 Cdo 864/2004 Nejvyssi soud dovodil, Ze pokud mél ndjemce bytu
objektivné moZnost na zakladé ozndmeni poSty vyzvednout si ulozenou zasilku obsahujici
vypovéd a sezndmit se tak sjejim obsahem diive, nez se nevyzvednuta vratila zpét
odesilateli, nastaly hmotnépravni ucinky vypovédi v okamziku, kdy ndjemce své objektivni
moznosti vyzvednout si uloZenou zasilku a seznamit se s jejim obsahem nevyuzil. Lze tedy

zjednodusené fici, Ze neni nutné, aby si najemce vypovéd’ skutecné precetl, ale musi mit

8 KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 48.
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moznost tak ucinit. Uvedeny pravni nazor se jiz obecné respektuje, avSak miize S nim byt
stale spojena fada nejasnosti, pokud jde o stanoveni konkrétniho casového okamziku, kdy se
vypovéd dostala takzvané ,,do dispozice ndjemce”. Pokud si ndjemce ulozenou zasilku
obsahujici vypoveéd fadné vyzvedne, je datem doruceni datum vyzvednuti zasilky. Pokud si ji
vSak nevyzvedne, povazuje se za datum doruceni posledni den, kdy tak mohl ucinit.

Prestoze judikatura je v souCasné dobé jiz dosti ustdlena, pokud jde o dorucovani
vypovédi a respektuje tedy nazor shora popsany, v odborné literatuie®® se lze setkat i
s kritickym postojem k tomuto vykladu ust. § 45 odst. 1 Ob¢Z, ktery naopak fika, ze se jedna
o prilis extenzivni vyklad tohoto ustanoveni a disledkem je vneseni pravni nejistoty do
obCanskopravnich vztahd. Soufasné se autor tohoto ¢lanku domniva, Ze paklize by mél
zékonodarce umysl zaklddat v obcanskopravnich vztazich fikci doruceni, jist¢ by této
problematice vénoval samostatné ustanoveni.

I ptes shora uvedenou ,,fikci doruceni* vypovédi, 1ze jisté pronajimateli doporucit, aby
z opatrnosti, je-li to mozné, dorucil najemci vypoveéd’ osobné s Okamzitym potvrzenim jejiho
prevzeti, ptipadné aby vypovéd zaslal doporucen¢ ¢i do vlastnich rukou, tedy zplisobem,
ktery dostatecné a spolehlivé zajiStuje doruceni. Osvédceni doruceni vypovédi se totiz mlize
stdt vyznamnym pro obé smluvni strany ndjemni smlouvy. Pronajimatel bude muset unést
dikazni bfemeno doruceni vypovédi v piipadném sporu o urceni platnosti vypovédi (viz vyse)
a také vramci fizeni o pfivoleni soudu k vypovédi (viz dalsi kapitola), pro najemce je
prokézani okamziku doruceni vyznamné zase z hlediska pocatku béhu prekluzivni lhity pro
podani Zaloby o ur€eni platnosti vypovédi; v tomto fizeni bude muset ndjemce moment
doruceni prokazat.

N4jemce je povinen byt vyklidit do 15 dnii ode dne zajisténi pristiesi.
4.5.2.1.1 Vypovédni ditvod podle ust. § 711 odst. 2 pism. a)

Pronajimatel mtze vypovédét najem bytu, jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli,
pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé. Jedna se o jeden ze dvou
vypovédnich divodli spocivajicich v zdvadném chovani ndjemce, pfiCemz ten druhy je
uveden v ust. § 711 odst. 2 pism. b). Je tieba jej chapat v kontextu prav a povinnosti, které
najemcum uklada obcansky zakonik (zejména pak ust. § 690 ObCZ), resp. samotna najemni
smlouva.

V praxi jisté k poruseni dobrych mravl ze strany ndjemct dochézi, ale zfidka je tato

skute¢nost uvadéna jako vypovédni divod. Je tomu tak proto, Zze pronajimatelé povazuji

% ADAM, J. Fikce doruceni v obcanskopravnich vztazich. Bulletin advokacie, 2006, ¢. 10, s. 37-38.
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kazdé nepfistojné chovani ndjemcti za poruseni nikoliv dobrych mravii, ale za poruSeni
povinnosti ndgjemce podle ust. § 711 odst. 2 pism. b).%

Definice pojmu ,,dobré mravy* v soucasném obcanském zakonika chybi. Tento pojem se
sice objevuje v ust. § 3 odst. 1 a ust. § 39 Ob¢Z, avsak bez vysvétleni jeho vyznamu. Krajsky
soud v Brné ve svém rozhodnuti sp.zn. 15 Co 13/93 ze dne 15.5.1993 definoval dobré mravy
tak, ze: ,,dobrymi mravy spolecnosti je mozno chdapat souhrn urcitych etickych a kulturnich
norem spolecnosti, z nichz nekteré jsou trvalou a neménnou soucdsti lidské spolecnosti, jiné
spolu se spolecnosti podléhaji vyvoji‘. Dalsi vyklad pojmu dobré mravy podal Nejvyssi soud
ve svém usneseni sp.zn. 21 Cdo 664/2003 ze dne 2.7.2003, kde tika, ze dobrymi mravy se
rozumi ,,souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickéem vyvoji
osvedcuji jistou nemeénnost, vystihujice podstatné historickeé tendence jsou sdileny rozhodujici
casti spolecnosti a maji povahu norem zakladnich.” Tento vyklad je shodny se zavérem
obsazenym v nalezu Ustavniho soudu sp. zn. II. US 249/97 ze dne 26.2.1998, podle kterého se
za dobré mravy povazuje ,.souhrn etickych, obecne zachoviavanych a uznavanych zdsad,
Jjejichz dodrzovani je mnohdy zajistovano i pravnimi normami tak, aby kazdé jednani bylo v
souladu s obecnymi mordlnimi zdsadami demokratické spolecnosti“. Osobné povazuji za
spravny a respektovani hodny pravé posledné uvedeny vyklad Ustavniho soudu, nebot dle
mého ndzoru nejlépe vystihuje vyznam slovniho spojeni ,,dobré mravy*.

Je vsak tieba od sebe odlisit obecny pojem dobré mravy a pojem dobré mravy v domé.
Dobré¢ mravy v domé jsou pojmem specidlnim a uzsim k pojmu dobré mravy obecné. Proto
bude nutné se zaméfit nikoliv na situaci ve spolecnosti jako takové, ale pouze na prostiedi
daného domu, v némz dochazi k poruseni dobrych mravii. Obecné lze fici, Ze za dobré mravy
vdom¢ Ize povazovat takové, které respektuji prava jednotlivce na klidné bydleni a
nezasahuji do t¢hoz prava jinych obyvatel domu.®” Jina, dle mého nazoru také velmi vystizna
definice, jenz se da vztahnout praveé na situaci v domé, zni tak, ze ,jsou to pravidla moralniho
charakteru, pravidla obecné tolerance, slusnosti, vzdjemného respektu a ohledu K praviim
Jjinych obcanii.«®

Zéavadné chovani najemce se musi vztahovat k souziti v domé, v némz se nachazi
pronajaty byt; mize jit napt. o obtézovani ostatnich najemct nad miru pfimétenou pomérim
riznymi imisemi, napf. nadmérnym hlukem (zejména v dobé noc¢niho klidu), pachem,

hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvitrat, apod. Lze sem zahrnout i slovni ¢i

8 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 164.

8 BALIK, S. a kol. Vypovédni divody z ndgjmu bytu. Komentaf k ustanoveni § 711 ob&anského zékoniku. 4.
vydani, Praha: Linde, a.s., 2005, s. 62.

% TARABA, M. Réadce ndjemnika bytu. Praha. GRADA Publishing, a.s., 2008, s. 241.
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dokonce fyzické utoky viici ostatnim najemctim nebo vii¢i pronajimateli. Zakon pozaduje, aby
Slo o ,hrubé“ porusovani dobrych mravii; musi tedy jit o jednani vaznéjSiho charakteru,
byt by nenapliiovalo skutkovou podstatu piestupku ¢i trestného ¢inu. Na hrubé poruseni
dobrych mravi lze usoudit napi. z vaznosti nasledku zpiisobeného jedndnim najemce a z
délky jeho trvani i opétovani; ojedinélé, méné¢ zavazné vyboceni z jinak fadného vykonu
najemniho prava k naplnéni daného vypovédniho diivodu nepostaéi.*® Chovéni ndjemce mimo
dim, kde se pronajaty byt nachézi, tedy napt. v zaméstnani nebo na vetejnych prostranstvich,
nespada pod tento vypoveédni diivod, nebot’ jej nelze povazovat za hrubé poruseni dobrych
mravii vdomé. Stejné tak pfipadné napadani C¢i urdzlivé uatoky najemce smérem
k pronajimateli, k nimz dochazi mimo pronajaty byt ¢i dim, s ohledem na text zakona
nespadaji pod tento vypovédni diivod. Spornou se mi osobné jevi otazka zavadného chovani
V bezprostiednim okoli domu, které jist€ muze ostatni obyvatele domu obtézovat, avSak
Z textu zékona vyplyva, ze pro tyto ptipady vypovédni ditvod dle ust. § 711 odst. 2 a) pouzit
nelze. Dle mého nazoru by toto chapani bylo ponékud striktni a piiklan€la bych se tedy
k rozsiteni vypoveédniho divodu na chovani najemce i v bezprostiednim okoli domu, v némz
se pronajaty byt nachézi.

I ptes existenci vyse uvedenych vykladi pojmu dobré mravy, zlstava tento pojem dosti
vagni a neurcity, proto jeho spravnd interpretace bude v kazdém konkrétnim pitipadé wlohou
soudu. Ten bude mit pomérn¢ slozitou Glohu, nebot’ bude muset z hmotnépravniho hlediska
spravné vylozit jednak pojem dobrych mravli v domé, ale také pojem hrubé poruSeni, a to
s ptihlédnutim ke vS§em okolnostem daného piipadu.

Rusitelem v tomto piipadé mize byt jednak samotny najemce a dale ti, kdo s nim bydli.
Najemce tak v souvislosti s najmem bytu odpovida nejen za své vlastni chovani, ale také za
chovani osob, které¢ s nim byt sdileji. To se vSak netykd osob, které se v byté pravidelné
nezdrzuji, tedy kratkodobych navstév. Pokud jde o osoby spolubydlici, nemusi to byt nutné
pribuzni, ale mize se jednat o pratele, druha ¢i druzku, podndjemce atd. Na tomto misté
vyvstava otazka, zda je €i neni spravedlivé, aby byl najemce ¢inén odpovédnym za chovani
osob, které snim sdileji domacnost, a to stak zavaznym disledkem v podobé vypovédi
zngmu bytu. Na jedné stran¢ se tato koncepce odpovédnosti za chovani osob, jejichz
pfipadné zadvadné chovani najemce ani neni schopen objektivné ovlivnit, mize piisobit jako
tvrdé a nespravedlivé. Na druhé stran¢ je vSak tfeba akceptovat, ze zavadné chovani, které

negativné€ zasahuje do pokojného bydleni ostatnich ndjemcii, nelze trpét od nikoho. Osobné se

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11.2005, sp.zn. 26 Cdo 1865/2004.
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domnivam, Zze zajem na ochrané klidného bydleni je natolik zasadni, ze otazka spravedlivosti
této koncepce bude muset ve vétSiné piipadt ustoupit stranou, avSak vzdy bude
nutné piihlédnout k okolnostem daného ptipadu. Lze si jisté predstavit ptipad, kdy na urcitém
najemci, napf. s ohledem na jeho pokrocily vék €i zdravotni stav, nebude mozné spravedlivé
pozadovat, aby odpovidal za chovani napt. svého syna alkoholika, ktery se v dom¢ dopousti
vytrznosti. Tyto okolnosti bude muset vzdy peclivé posoudit soud, paklize bude rozhodovat a
zalobé& na urceni neplatnosti vypovedi.

Dalsi podminkou k podani vypovédi z tohoto diivodu je pisemna vystraha ze strany
pronajimatele, v niz najemce vyslovné upozornil na tuto moznost. Tato vystraha by méla
obsahovat popis chovani, kterym najemce ¢i osoby s nim spolubydlici porusuji dobré mravy
v domé¢, vyzvu aby tohoto chovani zanechal a upozornéni, ze pokud tak neucini, dd mu (jim)
pronajimatel vypovéd’ z ndjmu bytu. Vystraha ma obligatorn¢ pisemnou formu a musi byt
najemci dorutena.” Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 24.11.2005, sp.zn. 26 Cdo
1856/2004 vyslovil, ze: ,,Hmotnépravni podminkou vypovedi je predchozi pisemna vystraha.
Z vyznamu pouzitého vyrazu ,,vystraha“ lze soudit, Ze pronajimatel by mél upozornit najemce
nejen na jeho konkrétni zavadné jednani (resp. na jedndni osob, jez s nim bydli), ale i na
nasledky, jez nastanou, bude-li v takovémto jednani pokracovano, tj. na to, Ze miize byt z
tohoto divodu ndajemni vztah ukoncen. Predpokladem dani vypovédi je posléze i skutecnost, Ze
najemce (osoba, jez s nim bydli) pres tuto pisemnou vystrahu ve svém zdavadném chovani
pokracuje.” Nazory odbornikii se li§i v otdzce toho, zda lze za vystrahu povaZovat napf.
rozhodnuti spravniho organu o tom, Ze najemce se dopustil pfestupku, kdy by z takového
rozhodnuti bylo ziejmé jednani najemce pricici se dobrym mraviim. Tento vyklad je ponékud
rozsifujici a zcela pomiji zakladni diivod konkrétniho pravniho vztahu, kterym jen n4jemni
smlouva, a tudiZ aktivné legitimovan je k takovému tkonu pouze pronajimatel. Rozhodnuti o
spachani prestupku lze vSak podptrné vyuzit jako podklad k dani vystrahy — dikaz o tom, ze
najemce dobré mravy v domé skuteCné porusSuje, avSak nelze jej povazovat za vystrahu
samotnou.” Problematickou je také otazka opravnénosti vystrahy. V praxi totiz dochazi
k ptipadim, kdy je vystraha podana jaksi preventivné, tedy ve chvili, kdy ke skuteéné
hrubému porusovani dobrych mravii nedochdzi, ale pronajimatel se timto ukonem chce

pojistit do budoucna pro ptipadné dokazovéani u soudu. Soudy by proto mély zkoumat také

% SELUCKA, M. Najem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 57.
o SELUCKA, M. N4jem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 57.
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tuto stranku véci, tedy nejen zda byla vystraha ddna a fadné dorucena, ale také, zda byla dana
opravnéné.
Pokud bych tedy méla prehledné shrnout zdkonné podminky pro déni vypovédi z najmu
bytu dle ust. § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z, pak by se jednalo o nasledujici:
a) existence zakonem uznaného subjektu — to je najemce nebo osoby, ktera s nim bydli,
b) porusovani dobrych mravil ze strany tohoto subjektu,
C) intenzita porusovani — jde o hrubé porusovani dobrych mravi,
d) doruceni pisemné vystrahy pronajimatelem,

e) pokracovani v zavadném chovani i po podani vystrahy.

4.5.2.1.2 Vypovédni ditvod podle ust. § 711 odst. 2 pism. b)

Dalsim vypovédnim divodem odvozenym od prav a povinnosti stanovenych néjemci
zédkonem ¢i najemni smlouvou, je hrubé poruSovani povinnosti vyplyvajicich z najmu
bytu. Na rozdil od ptedchoziho vypovédniho divodu vSak vtomto piipadé najemce
neodpovidd za osoby spolubydlici. Zakon uvadi demonstrativni vycet piipadd, kdy
k takovému poruseni najemcovych povinnosti dochazi. K hrubému poruseni najemcovych
povinnosti tedy dochézi dle ust. § 711 odst. 2 pism. b) zejména tehdy, jestlize:

- najemce nezaplatil njjemné a Uhradu za plnéni poskytovanéd s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnadsobku mési¢niho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana

S uzivanim bytu,

- nedoplnil penéZni prosttedky podle § 686a odst. 3.

Dalsi dva dlivody obcansky zdkonik uvadi v ust. § 689 odst. 3 a § 711 odst. 1; jedna se o
tyto ptipady:

- n3jemce nesplnil povinnost oznamit pronajimateli zmény v poctu osob v byté¢ do dvou
mésict ode dne, kdy k nim doslo,

- najemce pienechal byt nebo jeho ¢ast do podnajmu jiné osobé bez pisemného souhlasu
pronajimatele.”

Tyto ¢tyf1 divody k vypovédi z ngjmu, které jsou v zdkoné vyslovné uvedeny, budou
zakladat pravo pronajimatele dorucit njjemci vypoveéd z ndjmu bytu bez ohledu na jejich
intenzitu, resp. bez ohledu na to, zda jde 0 porusovani povinnosti najemce, které je skute¢né

,hrubé®, jak stanovi zakon. Zakon vyslovné takovato chovani povazuje za diivod k vypoveédi

% Je otazkou, co vedlo zdkonodarce k tomu, Ze do ust. § 711 odst. 2 pism. b) nezafadil i tyto dva diivody tak, aby
vycet pripadii hrubého poruSeni povinnosti nijemce byl kompletné zafazen v jediném ustanoveni, avsak
praktické obtize to necini.
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Z najmu bytu. V téchto piipadech bude kazdé takové chovani patrné povazovano za hrubg,
pokud nebude pouZito ust. § 3 odst. 1 o dobrych mravech.”® V ostatnich pfipadech, o nichz se
zékon vyslovné nezminuje, v§ak bude ulohou soudu, aby zkoumal, zda se skute¢né jednalo o
hrubé poruseni dané najemcovy povinnosti. K tomu uvedl Nejvyssi soud, ze: ,, Poruseni
povinnosti vyplhyvajici z ndjemniho vztahu ditvod vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. d) [dnes §
711 odst. 2 pism. b)] zaklada nikoliv ve vSech pripadech, ale az v pripade kvalifikovaném,
dosahne-li takové intenzity, ze je lze posoudit jako hrubé. Okolnosti dokldadajici existenci
takové podminky v Fizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu (dnes vSak nikoliv v tomto
fizeni, ale v pfipadném fizeni o urCeni neplatnosti vypovédi, kdy bude najemce naplnéni
tohoto vypovédniho divodu popirat) prokazuje pronajimatel. “**

Jak je tedy uvedeno vyse, jednim z vypovédnich divodu dle ust. § 711 odst. 2 pism. b) je
skute¢nost, Ze najemce po urCitou dobu nezaplatil najemné a ihrady za plnéni spojena
S uzivanim bytu. Formulace dluzné ¢astky je v souCasné dobé¢ takova, Ze se musi jednat o
trojndsobek mési¢niho ndjemného a thrad za plnéni spojena s uzivanim bytu. Dfivejsi pravni
uprava pozadovala, aby se jednalo o prodleni delsi nez tri mésice a byla interpretovana v tom
smyslu, Ze pokud byl ndjemce alespoini ¢astecné v prodleni ctvrty mésic, byl tento vypovédni
divod naplnén. Z aktudlni formulace vSak vyplyva, ze k naplnéni tohoto zakonného diivodu
staci, aby byl ndjemce v prodleni s platbami za tfi mésice. Za poznamku stoji také fakt, ze
dle dfivejsi pravni Gpravy bylo mozno dat najemci vypoveéd, jestlize byl v prodleni s placenim
najemného nebo thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu, kdezto soucasna podoba zakona
iika, ze vypovéd je mozno dat tehdy, jestlize ndjemce nezaplatil ndjemné a soucasné thrady
za plnéni spojend suzivanim bytu. Nyni tedy plati, ze musi byt kumulativné splnéno
neplaceni ndjemného a thrad za plnéni spojena s uzivanim bytu.

Pokud jde tedy o délku prodleni s placenim, k tomuto uvedl Nejvyssi soud ve svém

26.6.1997, sp.zn. 2 Cdo 37/97), Ze ,,ndjemce, ktery nezaplatil najemné za tri mésice a je tedy s
placenim ndajemného za tuto dobu v prodleni, hrubé porusi své povinnosti az v okamziku, kdy
se ocitne v prodleni s placenim byt jen casti najemného i za mésic ctvrty*. Z textu zakona také
vyplyva, ze se nemusi jednat o prodleni za tii mésice bezprostiedné po sob¢ jdouci, prodleni
musi dosdhnout trojnasobku mési¢niho najemného a tihrad za plnéni spojena s uZivanim bytu,

avSak 1 za situace, kdy mezi jednotlivymi mésici je plnéno fadné¢.

% KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 49.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.3.1999, sp.zn. 20 Cdo 2059/1998.
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Ze zakona nevyplyva dale zadna povinnost zasilat ndjemci pisemnou upominku ¢i jej
jakkoliv vyzyvat k thradé¢ splatného najemného. Stejné tak neni povinen v pisemné vypovédi
pro neplaceni najemného a thrad za plnéni spojend s uzivanim bytu uvadét konkrétni obdobi,
za n¢Z nebylo najemné zaplaceno.95

Vzhledem k tomu, Zze najemni bydleni v sobé skryva i vyrazny socialni aspekt, vztahuje
se k tomuto vypovédnimu divodu i ust. § 3 odst. 1 ObEZ a bude v kazdém piipadé nutné
posuzovat, zda neni vykon prava pronajimatele v rozporu S dobrymi mravy. Takovou
okolnosti miize byt napt. skutecnost, Ze najemce se dostal do prodleni s placenim najemného
a uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu v disledku tizivé Zivotni situace, v niz se ocitl bez
vlastniho zavinéni a ktera mu objektivné znemoznuje fadné a v¢as platit najemné, najemce o
této okolnosti pronajimatele informoval a ihned, bylo-li to mozné, nadjemné uhradil. Muze se
jednat o nemoc, ztratu zamé&stnani, imrti v rodin€ atd. Uvedeny pravni nazor vyplyva dale
napt. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20.9.2007, sp.zn. 26 Cdo 3159/2006, ze dne
18.2.2003, sp.zn. 26 Cdo 2173/2002, a ze dne 3.4.2003, sp.zn. 26 Cdo 386/2003. V téchto
rozhodnutich Nejvyssi soud (ve shod¢ se svym rozhodnutim ze dne 21.4.1998, sp.zn. 26 Cdo
471/98) dovodil, ze: ,,nezaplatil-li ndjemce bytu najemné nebo vihradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri mésice z ditvodu objektivné existujici tizivé situace, a
byla mu proto dana vypoved z najmu bytu, avsak v dobé soudniho rizeni o privoleni k
vypovédi dluzné ndajemné uhradi a nadadle najemné radné plati, neni vylouceno posoudit
Jjednani pronajimatele, ktery nadale na vypovédi trva, jako vyvkon prava, ktery je v rozporu s
dobrymi mravy*.

Miize nastat také ptipad, kdy se pronajimatel pokusi jednostranné (to je napf. oznadmenim
bez ptredchozi dohody) zvySit ndjemné a dokonce odmitd prevzit nijemné v pivodné
stanovené vyS§i, piipadné cast ndjemného, pokud najemce nemé dostatek financnich
prostiedkil. V prvé fadé je tfeba mit na paméti, Ze jednostranné zvySeni ndjemného je mozné
pouze ze zakona, takovyto pravni ukon pronajimatele by byl absolutné neplatny pro rozpor se
zékonem. Najemce by v této situaci byl tedy povinen hradit fadné¢ ndjemné v pivodni
smlouvou stanovené vysi a vypovédni diivod by zde naplnén nebyl. AvSak pokud by najemce
hradil jen &aste¢nd®, dostal by se tim do prodleni s tou &asti najemného, kterou neuhradil a
mohlo by tak dojit k naplnéni vypovédniho divodu (samoziejmé az v momenté, kdy by se
jednalo o dluh ve vysi trojnasobku mési¢niho najemného a thrad za plnéni spojena

S uzivanim bytu).

% Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.6.1999, sp.zn. 26 Cdo 2259/98.
% Dle ust. § 566 ObEZ je pronajimatel povinen pievzit i jen Gasteéné plnéni.

61



Jind situace je v téch ptripadech, kdy pronajimatel odmitd prevzit najjemné nebo ndjemci
neposkytne soucinnost potfebnou k tomu, aby tento mohl fadné platit (napt. odmitl sd¢lit ¢islo
uctu ¢i adresu), pak i pronajimatel nese odpovédnost za vznik dluhu a chovani najemce, ktery
za téchto okolnosti ndjemné neplati, nybrz napf. je uklada na ucet u pen¢zniho ustavu nebo si
je ponechava i doma a je pfipraven dluh kdykoliv vyrovnat, nelze povazovat za hrubé
porugeni povinnosti najemce.”’

Dalsim divodem, ktery spadd do kategorie hrubého poruseni povinnosti najemce, je
nedoplnéni penéznich prostiedki na uctu podle ust. § 686a odst. 3 Ob¢Z. O tomto
institutu nazyvanym zjednodusSen¢ ,,kauce* jsem se blize zminiovala v kapitole 1.3.2.2. Ust. §
686a odst. 3 Ob¢Z uklada najemci povinnost doplnit piivodni vysi kauce v ptipadé, ze z ni
pronajimatel opravnéné Cerpal, a to ve 1hité jednoho mésice. Zakon vSak nestanovuje pocatek
behu této lhity, ale patrné k nému dojde v okamziku, kdy k Cerpani kauce na strané
pronajimatele doslo, resp. v okamziku, kdy o této skute¢nosti pronajimatel ndjemce vyrozumi
a vyzve ho kdoplnéni kauce. Pak tedy patrné vznikd zadkonem neupravend povinnost
pronajimatele najemci Cerpani z uétu oznamit.*® Paklize by ndjemce kauci nedoplnil, byl by
zalozen vypoveédni diivod ve smyslu hrubého poruseni povinnosti najemce. Jelikoz pijde o
¢astku pomérné znacnou (ngjemci se ukladd v jednom mésici prakticky zaplatit ¢tyfi ndjmy a
Ctyii zélohy na sluzby), zd4d se mési¢ni lhuta pfili§ kratka a jeji dodrzeni mtize nékterym
najemcum zpusobovat problémy. To muze vyvolat otdzku, zda takovy pozadavek je
v konkrétnim piipads v souladu s ust. § 3 odst. 1 Ob&Z, tedy s dobrymi mravy.”

Vypovéd miize dat pronajimatel ndjemci déle proto, ze v rozporu s ust. § 689 odst. 3
Ob¢Z neoznamil pronajimateli zmény v poétu, jménech, prijmenich a datech narozeni
0sob v byté, v piipadé, Ze 1ze mit a to, Ze zména potrva déle nez 2 mésice, a dale uzavieni
manZelstvi nebo prechod najmu. Nesplnénim této povinnosti vznikd vyvratitelnd pravni
domnénka, Ze najemce hrubé porusil svoji povinnost, coz muze byt divodem k vypovédi
Z najjmu bytu. Ndjemce ma ovSem moznost prokézat, ze i takové nesplnéni ulozené povinnosti
neni hrubym porusenim jeho povinnosti. Z praxe je znam piipad, kdy najemce neoznamil
narozeni ditéte, tehdy ovSem v 15denni lhtté, kterou plivodni pravni piedpis stanovil, a to
proto, ze matka ditéte musela z{stat v nemocnici a on se staral o dité v byté svych rodici, coz
je jisté pochopitelné opomenuti.100 Jako vhodné dale povazuji uvést, ze ust. § 689 odst. 3

hovofii o ,,0sobach v byté“, coz nema nic spolecné¢ho s nahldSenim téchto osob k trvalému

9 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 169.
% KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 135.
% KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 135.
0 KRECEK, S. Pravni zmény najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 21.
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pobytu, proto oznamovaci povinnost ndjemce dle tohoto ustanoveni neni nijak vazana na
trvaly pobyt téchto osob.

Dalsim vypovédnim divodem pro poruseni ndjemcovych povinnosti je skute¢nost, ze
najemce v rozporu sust. § 719 ObcZ prenechal pronajaty byt jinému do podnajmu bez
pisemného souhlasu pronajimatele. Absence takového souhlasu ma dale za nésledek
neplatnost podndjemni smlouvy. Drobny rozpor spatfuji v tom, ze ackoliv ust. § 711 odst. 2
pism. b) hovoii o ,,hrubém* poruSeni povinnosti ndjemce, ust. § 719 se zmiiuje pouze o
poruseni povinnosti, avSak prakticky vyznam to jisté nema. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti
ze dne 28.2.2007, sp.zn. 26 Cdo 2720/2006 uvedl: ,,Dokud prislusny souhlas neni udélen,
najemce nesmi prenechat byt do ndjmu. Vzhledem k vyslovnému znéni zakona je treba
prenechani bytu (jeho casti) najemcem do podndajmu jinemu kvalifikovat jako ,, hrubé*

3

poruseni povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu.
prenechal do podndjmu, zatimco najemce uvadi, ze nejde o podnéjem, ale o navstévu pratel
nebo piibrani jinych osob k bydleni ve spole¢né domacnosti. Na jedné strané bychom mohli
tvrdit, Ze podstatnym znakem institutu podnajmu je Gplatnost a tedy nebude mozné povazovat
za podnajem jakékoliv souziti ndjemce s jinymi osobami, pokud tyto osoby néjemci
neposkytuji za bydleni tplatu. Pak by diikazni bfemeno nesl pronajimatel, ktery by musel
prokazat, ze osoba bydlici s ndjemcem v byt¢ mu za jeho uzivani plati nebo by musel jinym
spolehlivym zplsobem dolozit, ze byt je podnajiman, resp. Ze k bytu byla uzaviena bez jeho
pisemného souhlasu podnijemni smlouva. AvSak judikatura v tomto sméru tvrdi néco jiného.
Nejvyssi soud v nékolika svych rozhodnutich (napt. rozsudek NS ze dne 16.5.2000, sp.zn. 26
Cdo 250/1999, ze dne 14.1.2005, sp.zn. 26 Cdo 354/2004, ze dne 26.8.2010, sp.zn. 26 Cdo
2196/2008 a dalsi) vyjadiil nazor, Ze ,,0 poruSeni povinnosti ndjemcem jde i v pripade,
prenechd-li najemce byt (jeho cast) do podndajmu jinému, aniz by za to ziskal od podndjemce
uplatu.” Motivem takového vykladu je zfejmé skutecnost, Ze pronajimatel zpravidla nebude
schopen prokazat, Zze ndjemce od podnajemnika n¢jakou tplatu ptevzal, ¢imz by se vypovedni
diivod stal prakticky nepouzitelnym. AvSak takovymto vykladem se naopak napomahé tomu,
aby se vypovédni diivod stal pouzitelnym tam, kde zcela zjevné o Zadny podnajem nejde a
toto tvrzeni je jen zneuzivano k omezeni prav najemct na svobodnou volbu spolubydliciho
nebo pravo docasné ubytovat v byté navstévu tam, kde to zcela zfetelné prava pronajimateld

nikterak neomezuje.'

L KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 173.
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Otazkou zlstava, nakolik tento vypovédni divod prospiva realité. Jisté Ize souhlasit
Stim, ze je nezpochybnitelnym prdvem pronajimatele coby majitele bytu, aby svobodné
rozhodoval o tom, kdo bude v jeho byté bydlet. Na druhé stran¢ budou existovat ptipady, kdy
Si napf. najemce sam nemuze byt finan¢né dovolit a piijeti podnajemnika by pro néj bylo
feSenim. Dale muze jit o piipady, kdy najemce na Cas odjizdi, ptipadné cestuje za praci a
podnijemce by opét znamenal feSeni problému s financovanim bytu, ktery by si radi
ponechali. Pritom velka spousta lidi, zejména mladych a studentii by jist¢ nabidku podndjmu
rada vyuzila. Avsak v souCasném pojeti je zdkonnou podminkou udéleni souhlasu ze strany
pronajimatele, ktery ho v naprosté vétSiné piipadi neud€li. Dle mého nazoru by jistym
vychodiskem bylo opétovné zavedeni moznosti, aby bezdivodné odepteny souhlas
pronajimatele byl nahrazen soudnim rozhodnutim, jak tomu dfive v zakon& bylo.'% Pak by
bylo mozné po peclivém zvazeni vSech okolnosti daného pfipadu nahradit souhlas
pronajimatele rozhodnutim soudu. Muselo by se vSak jednat o vyjimecny postup odivodnény
specifickymi okolnostmi tak, aby nedochézelo k popfeni vySe naznaCeného prava

pronajimatelq.

4.5.2.1.3 Vypovédni ditvod podle ust. § 711 odst. 2 pism. c)

Pronajimatel mize dale vypoveédét ndjem bytu v ptipadé, ze najemce ma dva nebo vice
bytu, vyjma ptipadt, kdy na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.

Existenci tohoto vypovédniho divodu je tfeba posuzovat ke dni doruceni vypovédi
Z najmu bytu néjernci.lo3 To vSak miiZe v praxi vést k problémim tehdy, kdy v pribéhu fizeni
najemce ztrati pravni titul k uzivani jednoho z bytt, ¢i dokonce k obéma bytim. Takovy stav
by bylo nezbytné fesit s ohledem na dobré mravy, tedy podle ust. § 3 odst. 1 Ob&Z.***

Zakonny predpoklad ,,dvou ¢i vice byti* znamend, Ze najemci svédci pravo k dalSimu
bytu ¢i bytim, pfitom se nemusi jednat pouze o dalSi najemni vztah, ale miZe mu svédcit
jiné pravo, na zakladé kterého je opravnén uzivat jiny byt ¢i vice bytid. Najemce tedy muize
byt vlastnikem dalSiho bytu, vlastnikem domu, vnémZ se byt nachdzi, ¢i jejich
spoluvlastnikem, ale miiZze mu své&dc¢it také pravo odpovidajici véenému biemeni.

Pokud bychom se zamysleli nad vyznamem tohoto vypovédniho divodu, ziejmé souvisi

s regulaci najemného, kdy ucelem je, aby najemci nezneuZzivali nizkého regulovaného

192 Tato moznost byla uvedena v ust. § 719 odst. 2 Ob&Z, ktery byl viak vypustén novelou zakona &. 267/1994
Sh.

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.2.1999, sp.zn. 2 Cdon 1081/1997, dale také usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 17.4.2001, sp.zn. 26 Cdo 2135/2000.

104 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 175.
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najemné¢ho k uzivani vice bytli, neZ nezbytné potiebuji. V ptipad¢ bytl s trznim ndjemnym
vSak tento vypovédni diivod nema zadné opodstatnéni. Dle mého nazoru jde dokonce o urcité
omezovani smluvni svobody ndjemce. Pokud mé najemce subjektivni potfebu mit uzivaci
pravo k vice bytiim a fadn¢ plni své povinnosti s tim souvisejici, nevidim divod, pro¢ jej
bezdiivodné omezovat. V platném pravnim fadu totiz neni zakotvena zadna piekazka branici
tomu, aby si subjekt pronajal vice bytd. Na druhou stranu je vSak tieba uznat, ze ma-li
najemce k dispozici vice bytl, v nichz mtze bydlet, neni udéleni vypovédi z najmu bytu tak
zavaznym zasahem, nebot’ ndjemce miize k bydleni vyuzit tento jiny byt.

Sporna je v teorii 1 praxi otazka, zda je vypoveédni divod splnén tehdy, kdy je jeden byt
ve spoleéném ndjmu manzelt a druhy pouze v ndjmu jednoho z nich. Existuje nazor, zZe je
mozné V takovém piipad¢ vypoveédét ndjem bytu, nebot’ pravni titul k uzivani druhého bytu se
odvozuje praveé ze samotné existence manzelstvi. Zjednodusené feceno se mé za to, Zze manzel
— nevlastnik — ma pravo za trvani manzelstvi bydlet spolu se svym manzelem — vlastnikem —
v byté¢ nachdzejicim se ve vlastnictvi druhého manzela a tento ma povinnost mu uzivani
tohoto bytu umoznit.'® K tomuto nazoru se pfiklonil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze
dne 29.8.2000, sp.zn. 26 Cdo 813/99, kde mimo jiné uvedl, ze: ,,Manzel, ktery uziva za trvani
manzelstvi byt v domé patricim druhému z manzelii, odvozuje své pravo v tomto byte bydlet od
existujictho rodinnépravniho vztahu manzeli, nebot k obsahu tohoto vztahu patri mimo jiné
povinnost manzelii spolu Zit, jakoz i jejich vzdjemnd vyZivovaci povinnost, na jejichz zaklade
mad manzel - nevlastnik pravo bydlet spolu se svym manzZelem v byte, nachazejicim se v dome
ve viastnictvi svého manZzela, ktery je povinen mu uzivani tohoto bytu umoznit.“'* Aviak lze
se setkat i s ponékud odlisnym nazorem, ktery fika, ze ,,vypovédni ditvod je naplnén, jestlize
najemce ma neodvozené pravo k uzivani dalsiho bytu. O druhy byt se nejedna, jestlize jej
miize ndjemce uzivat pouze na zdklade rodinnépravnich nebo pribuzenskych vztahi. V

‘

pripadeé spolecného najmu bytu manzely je , druhym bytem* i byt, k némuz md ndjemce
spolecny najem bytu manzely. Naopak nejde o ,,druhy byt", jestlize k nému ma neodvozené
pravo pouze manzelka. Nutno vSak upozornit, Ze soudni judikatura se od tohoto stanoviska
odklonila a jako druhy byt posuzuje i byt, k némuz mda manzel pouze pravo odvozené od
rodinnépravniho vztahu, napr. byt pouze ve vylucném vlastnictvi druhého manzela. Jako

rozhodujici se ukazuje, zda v tomto druhém byté mohou manzelé uspokojit svou bytovou

potiebu. Pokud tedy jde o nedilné pravo spolecného ndajmu bytu manzely, staci naplnéni

1% SELUCKA, M. Néjem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 70.

1% Obdobné také rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21.3.2007, sp.zn. 26 Cdo 1749/2006, a ze dne 19.11.2003,
sp.zn. 26 Cdo 1772/2002 (Gstavni stiznost podana proti citovanému rozsudku byla odmitnuta usnesenim
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 18. srpna 2004, sp. zn. 1. US 81/04).
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podminky dvou a vice bytii u jednoho z manzeli. Pokud vSak tento druhy byt neni zpiisobily
uspokojit bytovou potrebu obou manzelii, napr. v dusledku nizsi vymery bytit nebo protoze jde
0 rozvedené manzele, bude zde dan spravedlivy diivod pro uzivani obou byti.“*’

Jak je tedy naznaceno vyse, platnd judikatura se ptiklani spiSe k prvni moznosti, tedy
k moznosti vypovédét najem, a to s odkazem na odvozené pravo bydleni druhého manzela.
Osobné se domnivam, Ze v ptipadé soudniho fizeni o urceni neplatnosti vypovédi by se mél
soud zabyvat v§emi okolnostmi daného piipadu a pravé otazkou, zda lze po najemci, v tomto
piipadé manzelich, spravedlivé pozadovat, aby uzivali pouze jeden byt.

Naproti tomu nelze vypovédét najem bytu pro tento vypovédni divod, pokud jeden
Zz manzell je najjemcem vypovidané¢ho bytu a druhy z manzeld najemcem bytu sluZebniho.
V tomto smyslu se vyjadiil Nejvyssi soud, kdyz tekl, ze ,,uvedeného vypovedniho ditvodu
nelze pouzit v pripade, kdy jeden byt je ve spolecném najmu manzeli a dalsi ve vylucném
uzivani jednoho z nich, jako tomu muze byt napv. u bytii sluzebnich.“'%

Podminka dvou ¢i vice bytt dale nebude splnéna tehdy, kdy najemce ma vlastnické ¢i
jiné pravo k nebytovému prostoru, ackoli jej mize fakticky uzivat napt. k prechodnému
bydleni (pfespavani apod.).

V ptipadé spoleénych najemcii bude tieba splnéni podminky dvou a vice byt zkoumat
u kazdého z nich zvlast, nebot’ jejich vzajemny vztah nelze povazovat za obdobny vztahu
rodinnépravnimu, jako tomu je u manzeld. Neni tfeba, aby vSichni spole¢ni najemci méli
uzivaci pravo k témuz dalSimu bytu. Pokud tedy kazdy se spoleénych nédjemct bude
vlastnikem, spoluvlastnikem, najemcem ¢i opravnénym z vécného biemene k dalSimu bytu,
pificemZz u kazdého znich se bude jednat o jiny byt, bude v takovém piipadé zaloZen
vypovédni ditvod dle ust. § 711 odst. 2 pism. ¢).

Druhou podminkou k dani vypovédi zndmu je skutenost, Ze po najemci nelze
spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt. Jde o Siroce formulovanou podminku,
ktera dava znacny prostor pro volné uvazeni soudl. Zakon neuvadi zZadny demonstrativni
vycet piipadil, kdy se povazuje uzivani jen jednoho bytu za nespravedlivé, proto bude tieba
posuzovat kazdy jednotlivy ptipad zvIast' v kontextu konkrétnich okolnosti, pficemZ jedinym
kritériem tohoto posouzeni je pravé ono kritérium spravedlivosti. Jeho obsah bude patrné

obdobny jako obsah kritéria ,,souladu s dobrymi mravy“. Pljde tedy o posouzeni véci

197 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarové, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2115.
1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7.3.2001, sp.zn. 26 Cdo 1900/1999.
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Z hlediska moralky a lidské slugnosti.** V praxi se bude jednat o ptipady, kdy ani jeden
z predmétnych byt svoji velikosti ¢i kvalitou nevyhovuje bytovym potiebam napf.
viceClenné rodiny, nebo kdy najemce druhy byt vyuziva k pfechodnému bydleni v misté
zaméstnani, kdy nemtize do tohoto mista denn¢ dojizdét. Naopak se o spravedlivy divod
nebude jednat tehdy, kdy ndjemce druhy byt neuziva k bydleni, ale napt. k podnikani, ma
v ném sklad, poptipad¢ jej pronajima.

Je tedy zfejmé, ze v fizeni o urCeni neplatnosti vypovédi bude soud muset peclive
zkoumat poméry ndjemce i1 pronajimatele, aby v daném ptipadé rozhodl, zda je ¢i neni
spravedlivé zadat po ndjemci, aby uzival pouze jeden byt. Existenci spravedlivého diivodu pro
uzivani dvou ¢i vice bytli bude v zalob¢ na urceni neplatnosti vypoveédi prokazovat najemce.

Nejvyssi soud dale ve své rozhodovaci praxi vyjadfil nazor, Ze pti hodnoceni, zda 1ze na
najemci spravedlivé pozadovat, aby k bydleni uzival pouze jeden byt, neni bez vyznamu
okolnost, po jakou dobu stav uzivani dvou (vice) byt trva a zda (piip. jaké) ¢ini najemce
kroky k vyfeseni své bytové situace.™™

Muze také nastat situace, kdy najemce vyuziva vyhod najemného bydleni a soucasné je
sam vlastnikem nemovitosti, kterou pronajima ¢i s ni disponuje jinym zpisobem. Soudni
praxe se proto ustalila vV ndzoru, ze v tomto piipadé je mozné dat vypovéd z najmu bytu,
nebot’ po ndjemci lze spravedlivé pozadovat, aby si vhodné bydleni zajistil ve své
nemovitosti. V praxi mize jit o pfipad, kdy najemce uziva najemni byt s regulovanym
najemnym a soucasné je vlastnikem rodinného domu, v némz uZiva byt o jedné mistnosti,
avSak ve zbytku tohoto domu najemce provozuje penzion, piipadné dalsi bytové jednotky v
domé pronajimd. Nijemce tedy nemlze argumentovat tim, Ze tento druhy byt o jedné
mistnosti je pro n& nedostatecny, nebot’ je u néj objektivné mozné, aby si bez obtizi sam

vytvofil vyhovujici bytové podminky.

4.5.2.1.4 Vypovédni ditvod podle ust. § 711 odst. 2 pism. d)

Ptedpokladem pro uplatnéni tohoto vypovédniho divodu jsou dvé okolnosti: najemce
byt neuziva nebo jej uziva jen ob¢as, a to bez vaZznych diivodi.

Samotné neuZivani bytu tedy nenaplituje skutkovou podstatu vypovédniho ditvodu, musi
se soucasn¢ jednat o neuzivani bezdtivodné.

Z ust. § 688 odst. 2 ObCZ vyplyva, ze najemce je povinen fadné uzivat byt. Zakonodarce

se tim snazi zajistit Ucelné vyuzivani bytl a tim 1 zajisténi jejich odpovidajiciho stavebné-

9 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 48.
10 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4.8.2005, sp.zn. 26 Cdo 1439/2004.
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technického stavu. Je to jeden z nastrojii regulace trhu s byty a ndjemnich vztahti vitbec. O
neuzivani bytu jde tehdy, kdy byt neni zcela nebo pfevazné ndjemcem uzivan k obvyklému
zpusobu bydleni. Uzivanim bytu se v kontextu tohoto ustanoveni ma na mysli pouze uzivani
najemce, nikoliv dal§imi osobami s odvozenym pravem bydleni. Pro posouzeni naplnéni
vypovédniho divodu je proto nerozhodné, ze byt uzivaji jiné osoby, s jejichz uzivanim
najemce souhlasil.*

Co se rozumi onim vaZnym diivodem, bude vzdy zalezet na posouzeni soudu, ktery
bude zvazovat vSechny okolnosti dané¢ho pfipadu. Bude se vSak jednat zejména o zdravotni
duvody (dlouhodoby pobyt v nemocnici apod.), vykon prace mimo obec, v niZ se byt nachazi,
péce o vazné nemocnou osobu blizkou, dlouhodobé tstavni léceni, zadvady v byte, které
najemce sam nezpusobil, vykon trestu odnéti svobody, bydleni v domé ve vlastnictvi
nezletilého ditéte, je-1i vyvolano potfebou docasné péce o tento majetek atd.

K otazce ,,vaznych divodi*“ se vyjadiil Nejvyssi soud nasledovné: ,,Vazné diivody ve
smyslu stanoveni § 711 odst. 1 pism. h) obc.zdk. [nyni ust. § 711 odst. 2 pism. d)] je treba
posuzovat objektivné a diferencovane podle okolnosti konkrétniho pripadu; vseobecné jen
Spatny zdravotni stav nebo vysoky vék neni sam o sobé vaznym ditvodem pro neuzivani bytu ve
smyslu uvedeného ustanoveni — K tomu musi pristoupit jesté dalsi okolnosti, které brani
najemci po urcitou dobu byt uzivat K obvyklému zpiisobu bydleni. Takovymi okolnostmi, které
je mozno povazovat za vazné divody, jsou zejména ustavni léceni, vykon vojenské sluzby,
vykon prace mimo obec bydlisté apod., tedy stav, kdy se jedna o prechodné neuzivani bytu,
které — po odpadnuti jeho ditvodu- pominulo nebo pomine.«!*?

Musi se vzdy jednat o takové divody, které najemei brani v uZivani bytu do¢asné&.**® Za
vazné divody proto neni mozné povazovat takové, které najemci trvale brani v uzivani bytu.
Pfi posuzovani docasnosti bude rozhodné, jak dlouho nijemce byt neuziva a zda (piip. jaké)
¢ini kroky k odstranéni piekazek branicich mu v uzivani bytu. Ustavni soud viak vyznam
casového hlediska pfi zkoumani vaznosti divodi omezil tim, ze tekl: ,,Z logického i
jazykového vykladu citovaného ustanoveni plyne, Ze k naplnéni skutkové podstaty daného
ustanoveni je zapotiebi, aby ndjemce byt neuzival bez vaznych diivodii bud’ viibec, anebo jen
obcas. Nic vice a nic méné. Pro pripad, ze by zakonoddrce hodlal stanovit jako podminku
eventualniho neuzivani bytu ¢i obcasného uzivani pouze prechodnost takového stavu, méla by

tato podminka byt takto upravena v prislusném hmotnépravnim ustanoveni obcanského

" Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komenta¥. 10. vydéni. Praha:
C.H.Beck, 2006, s. 2116.

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.1996, sp.zn. 2 Cdon 252/96.

13 Viz. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.5.2001, sp.zn. 20 Cdo 1551/1999.
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zdakoniku. Stavajici platnd pravni uprava vSak umozinuje posuzovat pouze vaznost duvodi
neuzivani ¢i obcasného uzivani. Pokud se judikatura v této souvislosti zminuje o casoveé
ohranicenosti (resp. docasném trvani) vaznych divodii, cini tak zejména v téch pripadech, kdy
najemce fakticky ma zajisténu trvalou moznost bydleni jinde, a vznika tak nepomér mezi pravy
ndajemce a povinnostmi pronajz'matele.“114

O ptipad, kdy n¢kdo bez vaznych diivodil uziva byt jen obcas, nejde vétSinou, jestlize
najemce bude ze zdravotnich ¢i rekreacnich divodi travit vétsi ¢ast roku na své chaté na
venkoveé (to bude platit tim spiSe, jestlize byt zaroven uzivaji pfislusnici jeho rodiny a
domacnosti; zalezi také na charakteru chaty, jeji zpisobilosti k celorocnimu uzivani, jakoz i
na potiebé bytu najemecem po uréitou &st roku).**®> Diivodem ob&asného neuZivani bytu mize
byt také stav, kdy je ndjemce nemocny, avsak nepobyva v nemocni¢nim zafizeni, ale napt. u
svych déti ¢i ptibuznych, kteti o néj pecuji. Ndjemce mize byt ddle na dlouhodobé navstéve
apod. Ve vSech téchto ptipadech je potieba maximalni zohlednéni aktudlnich potfeb ndjemce,
a to zejména tehdy, kdy prava pronajimatele nejsou jednanim najemce nijak omezena (zvlast
pokud najemce tadné plati jiné nez regulované najemng¢).

Z vyse uvedeného vyplyva, ze v piipad¢ tohoto vypovédniho divodu se muize jednat
jednak o situaci, kdy najemce byt neuziva viibec a dale o situaci, kdy jej uziva jen obcas.
Soud bude proto v fizeni o urCeni neplatnosti vypoveédi zkoumat, ktera z uvedenych situaci
skute¢n¢ nastala a dale okolnosti, které k ni vedly, nebot’ pouhé neuzivani bytu, at’ uz obcasné
nebo dlouhodobé, samo o sobé vypovédni diivod nenaplituje. Najemce k tomu mohou vést
vazné divody a témi je soud povinen se zabyvat.

Pokud se byt nachazi ve spole¢ném najmu manzeld, pak lze vypovédni diivod uplatnit
pouze tehdy, kdy je dan u obou manzeld soucasné. V pfipade, Ze byt opusti pouze jeden
z manzell, pak je tieba se zabyvat také otazkou, zda opustil spole¢nou domacnost trvale a zda
v souvislosti s tim nedoslo k pfechodu najmu bytu (ust. § 707, 708 Ob¢Z). Pokud by v byté
zustaly pouze osoby, na néz najem ze zakona nepiechdzi, pak lze jisté pouzit vypoveédni
davod dle ust. § 711 odst. 2 pism. d).

Tento vypovédni diivod nelze aplikovat v pfipad€, kdy pronajimatel s neuzivanim bytu

vyslovil souhlas napf. tim, Ze udélil souhlas k podnajmu.

114 Nalez Ustavniho soudu ze dne 10.6.2003, sp.zn. 1. US 360/02.
115 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2117.
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4.5.2.1.5 Vypovédni divod podle ust. § 711 odst. 2 pism. e)

Tento vypovédni divod se tyka pouze specifické kategorie bytl, a to byt zvlastniho
uréeni. Dle tohoto ustanoveni lze dat najemci bytu vypovéd tehdy, jde-li o byt zvla§tniho
urceni, av§ak niajemce neni osobou zdravotné postiZenou. Novelou ¢. 132/2011 Sb. bylo
doplnéno, Ze toto ustanoveni se nepouZzije, pokud najemce dovrsil 70 let véku.

Smyslem tohoto vypovédniho diivodu je, aby byt skute¢né slouzil tomu, komu je ucelove
urcen.

Byty zvlastniho uréeni definuje ust. § 9 zdkona ¢. 102/1992 Sb. jako ,.byty zviast
upravené pro ubytovani zdravotné postizenych osob“. Tyto byty vyzaduji z hlediska
podminek najemniho vztahu stanoveni zvlastniho vypovédniho diivodu. Timto divodem je,
7e najemce neni zdravotné postizena osoba. To vSak miize byt vypovédni diivod pouze za
predpokladu, Ze zdravotni postizeni bylo piedpokladem uzavieni najemni smlouvy.**°

Vzhledem Kk tomu, Ze se bytim zvlastniho uréeni se po jejich ziizeni neud€luje zadny
zvlastni status (napf. rozhodnutim spravniho organu), bude vzdy na soudu, aby v konkrétnim
ptipad¢é zkoumal, zda se skutecné jednd o byt tohoto druhu; bude tak ¢init bud’ samostatné,
nebo na zaklad¢ znaleckého posudku. Paklize dojde soud k zavéru, ze se jedna o byt
zvlastniho urceni, bude moci pfistoupit ke zkoumani dal§i rozhodné skutecnosti, a sice
absence zdravotniho postizeni u najemce. Posouzeni této podminky nebude pro soud jisté
jednoduché, zv1ast proto, ze zdkon neuvadi, nakolik zdvazné musi byt postizeni ndjemce, aby
mu nemohla byt dana vypovéd’ z najmu. Soud bude patrné zkoumat, zda se u najemce jedna o
postizeni trvalé ¢i prechodné, zda by byl ndjemce s timto postizenim schopen bez obtizi uzivat
1 bézny byt apod. V pochybnostech bude jist¢ na misté vyhotoveni znaleckého posudku.

Ustanoveni § 709 Ob¢Z tika, Ze pro byty zvlastniho urceni neplati ustanoveni § 703 —
707 Ob¢Z. To znamend, Ze pro tyto byty je vyloucen vznik spoleéného najmu bytu manzely a
nedochazi u nich k pfechodu najmu v ptipad¢ smrti najemce.

Tento vypovédni diivod se vSak v praxi pfili§ ¢asto nevyskytuje, proto se mu jiz nebudu

bliZze vénovat.

4.5.2.2 Vypovéd’ najmu s privolenim soudu

116 Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2117.
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Obcansky zakonik dale uvadi vust. § 711a vyCet divodi, kdy mlze pronajimatel
vypovédét najem bytu pouze s ptivolenim soudu. Tyto divody jsou v soucasné dobé¢ tii (od
1.11.2011) a jedna se o taxativni vycet. V téchto pfipadech tedy pronajimatel na rozdil od
vypoveédnich divodl v ust. § 711 odst. 2 ObEZ nemulze dat najemci vypoveéd samostatné, ale
k tomuto pravnimu tkonu musi povinné pfistoupit dal$i ve formé Zaloby o privoleni
k vypovédi, resp. rozsudku soudu o privoleni k vypovédi, jinak najem nezanikne.

Smyslem takové upravy je patrné ochrana prava najemce na bydleni, kterému nelze
pricist k tizi okolnosti napliiujici skutkovou podstatu téchto vypovédnich diivodl, nebot’ tyto
nespocivaji v poruseni povinnosti najemce.

Vypovéd pronajimatele je i vtomto piipadé pravnim tkonem, ktery musi spliiovat
vSechny zdkonem predepsané nalezitosti (§ 37 a nasl. Ob¢Z), musi mit pisemnou formu, musi
v ni byt uveden divod vypovédi, vypovédni lhlita a v neposledni fadé musi byt ndjemci
dorucena. Absence nckteré z uvedenych nélezitosti zpiisobuje absolutni neplatnost takové
vypovedi.

Pokud jde o zalobu o pfivoleni k vypovédi, ta sama o sobé vypovéd neobsahuje a ani ji
nenahrazuje. Jedna se o dva samostatné pravni ukony. Soud proto nemiliZe vV rdmci fizeni o
ptivoleni k vypovédi tento hmotnépravni tkon pronajimatele svym rozhodnutim nahradit.
Vzhledem k tomu, ze je k vypovédi nezbytné piivoleni soudu, nabizi se pronajimateli
moznost vtélit vypovéd z ngmu bytu do Zzaloby o pfivoleni k vypovédi z ndgjmu. S
doru¢ovanim Zaloby Zalovanym dochazi zaroveii k doruGovani vypovédi z najmu bytu.™’

Rizeni o piivoleni k vypovédi je fazeno mezi fizeni uvedena v ust. § 120 odst. 2 OSR,
proto je soud povinen v ramci né¢j postupovat dle zasady vyhledavaci, tedy provadét veskeré
dikazy potiebné ke zjisténi skutkového stavu, nejen diikazy navrzené ucastniky fizeni. Soud
se proto bude zabyvat jednak splnénim procesné pravnich naleZitosti tohoto tikonu, ale bude
také zkoumat platnost vypovédi €i naplnéni vypovédniho diivodu. AvSak i1 kdyz soud shled4,
ze vypoveéd z najmu je platna, nemusi vyhovét zalobé o ptivoleni k vypovédi, pokud dojde
k zavéru, ze se v tomto pfipadé jedna o vykon prava v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1
ObcZ).

Dle ust. § 711a odst. 2 Ob¢Z soud v piipade ptivoleni k vypovédi soucasné urci délku
vypovédni lhiity a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni lhita pocne bézet prvnim
dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti soudu. V ust. § 710 odst.

2 je uvedeno, Ze vypovedni lhiita nesmi byt krat§i nez tfi mésice, a zdejsi ustanoveni o tom, ze

ur Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2130.
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soud, pokud k vypovédi privoli, uré¢i délku vypovédni lhity, znamena, Ze soud miiZe stanovit i
delsi vypovédni lhatu v zavislosti na konkrétnich okolnostech ptipadu. V zadném piipadée
viak tato vypov&dni lhiita nesmi byt kratsi nez tii mésice.'®

Dojde-li k vypovédi z najmu bytu z divodd uvedenych v ust. § 711a odst. 1, vznika
pronajimateli ze zakona povinnost uhradit niajemci nebytné stéhovaci naklady, pokud
nedojde k jiné dohod¢ (§ 711a odst. 3). Ztohoto ustanoveni vyplyva, Ze zakon preferuje
dohodu a pokud kni nedojde, je pronajimatel povinen hradit pouze nezbytné naklady.
Praktickou otazkou tedy bude, co se rozumi nezbytnymi naklady a kdo o jejich vysi bude
rozhodovat. Z logiky véci vyplyva, ze tyto naklady nalezi najemci, az poté, co se skute¢né
vystéhoval, nedohodnou-li se s pronajimatelem jinak. Dale neni v soucasné pravni tGpravé
fe¢eno, zda mize o ndhradé stéhovacich nakladi rozhodnout soud v rozhodnuti o pfivoleni
(nikoliv pouze nezbytné) s tim, Ze jejich vysi uréoval soud. Nyni neni tloha soudu Vv této
zalezitosti zcela jasna. Osobné se domnivam, ze paklize by se naklady na st¢hovani ndjemci
hradily az poté, co je on sam skutecné vynalozil, soud by mohl v rozhodnuti o pfivoleni
k vypovédi sice ulozit pronajimateli mimo jiné povinnost nahradit najemci nebytné st€éhovaci
naklady (i kdyz tato povinnost jiz vyplyva pfimo ze zdkona), avSak jejich konkrétni vysi by
mohl stézi predvidat. Vyse nakladli se bude odvijet od skuteéné vynalozenych sté¢hovacich
nakladd. Otazkou vsak je, co lze povazovat za ,,nezbytné* naklady; lze za né povazovat pouze
naklady na samotné st€¢hovani nebo i usly zisk najemce? V tomto ohledu bude zaleZet na
dohodé& obou stran, av§ak z mého pohledu se nezbytnymi st€éhovacimi néklady rozumi pouze
naklady na ptestéhovani, tedy napi. cena za st€hovani zaplacena sté¢hovaci sluzbé. Pokud by
mezi najemcem a pronajimatelem nedoslo ke vzajemné dohodé o ndhradé téchto nakladd,
nezbude ndjemci nic jiného, nez se v této véci obratit na soud s obvyklou zalobou na
zaplaceni ¢astky, kterou tento skute¢né vynaloZil na st¢hovani.

Dalsim, v praxi Casto se vyskytujicim, problémem je situace, kdy pronajimatel bez
vaznych divodi nevyuzije byt k ucelu, pro ktery najem bytu vypovédél. Typickym
pfipadem je situace, kdy pronajimatel da ndjemci vypovéd z diivodu potieby bytu napf. pro
své dité, avSak nésledn¢ ho pronajme jinému najemci. V ust. § 711a odst. 4 Ob¢Z je proto
stanovena pro pronajimatele sankce spocivajici v tom, Ze soud muze na navrh ndjemce
rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit vyklizenému ndjemci stéhovaci

naklady a dalsi ndklady spojené s pottebnou Upravou ndhradniho bytu. Déle se miize najemce

18 KRECEK, S. Pravni zmény ndjemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 50.
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domahat nahrady rozdilu ve vysi nagjemného z dosavadniho bytu a bytu nahradniho. Nakonec
je stanovena moznost, aby soud rozhodl na ndvrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu, Ze
pronajimatel je povinen mu uhradit pfimétenou nahradu.

Dodateéna uhrada stéhovacich nakladi se vtomto pfipadé uplatni pouze tehdy,
nedoslo-li jiz v tthrad¢ st¢hovacich nakladu dle ust. § 711a odst. 3 (viz. vyse). Pokud by byly
najemci dle ust. § 711a odst. 3 uhrazeny sté¢hovaci ndklady jen ¢aste¢né (zdkon zde hovoii o
,hezbytnych ndkladech®), mohl by se najemce s odkazem na ust. § 711a odst. 4 domahat
zaplaceni rozdilu mezi jiz uhrazenymi naklady a naklady skute¢né vzniklymi (zakon zde totiz
hovofi o stéhovacich ndkladech bez dalsiho). Zde jiz odpada polemika o tom, jaké naklady se
hradi ¢i nehradi, nebot’ v dobé zneuziti bytu pronajimatelem je jiz ndjemce odsté¢hovan a tedy
pfesné¢ znd vysi svych stéhovacich nakladid. Lze proto ocekavat, Zze pronajimatel bude
pozadovat predlozeni dokladti o zaplaceni.

Pokud jde 0 naklady spojené s potiebnou upravou nahradniho bytu, za takovéto
naklady je mozné patrné povazovat pouze naklady vzniklé ptizptisobenim tohoto bytu kvalité
bytu, ktery byl vyklizen.'*® Voditkem zde méiZe byt slovo ,, potfebna“, které naznaluje, Ze se
musi jednat o nejzakladng;$i upravy bytu za Ucelem zajiSténi lidsky distojného, zdravotné
nezavadného bydleni, a rozhodné tedy nejde o povinnost pronajimatele hradit nédjemci
jakékoliv nadstandardni ¢i zbyte¢né upravy. Mezi tyto néklady nelze povazovat ani naklady
vynalozené na uvedeni bytu do stavu zpiisobilého k fadnému uzivani, nebot’ toto je povinnosti
pronajimatele bytu a naroky vzniklé nesplnénim této povinnosti je tfeba uplatnit u nového
pronajimatele a nikoliv u pronajimatele vyklizeného bytu. Stejné tak neni mozZné, aby
najemce zadal Gthradu nakladi, které na Uipravu nahradniho bytu vynalozila jind osoba, napf.
majitel tohoto bytu. Ackoliv tak zakon nestanovuje vyslovng, je nesporné, Ze ndjemce muze
zadat pouze thradu téch nakladd, které on sam na Upravu nahradniho bytu vynaloZzil.
V piipadé, ze Upravy bytu zaplatila tfeti osoba, nevznikd plvodnimu pronajimateli Zadna
povinnost dle ust. § 711a odst. 4 Ob¢Z, a to ani vici této tieti osob€, nebot ta neni ze zakona
ve véci legitimovana.

Kone¢né je také ndjemce opravnén dle ust. § 711a odst. 4 ObEZ pozadovat hradu
rozdilu ve vysi najemného z dosavadniho a piivodniho bytu. Hovoii se pouze o najjemném,
proto sem nezahrnujeme thrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, jejichZ vySe se vzdy
odviji od spotieby najjemcem. Pokud bychom se zaméfili Cisté¢ na jazykovy vyklad tohoto

ustanoveni, pak bychom srovnanim véty tykajici se uhrady rozdilu v najemném a véty

119 SELUCKA, M. Néjem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 52.
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piedchozi dosli k zavéru, Ze zatimco v prvé veété zadkon jasné uvadi, ze o téchto ndrocich
rozhodne soud na navrh najemce, v piipad¢ thrady rozdilu v najemném rozhodne soud i bez
navrhu. Z logiky véci to vSak povazuji za nesmysl, nebot’ nevidim diivod, pro¢ by tak soud z
vlastni iniciativy €inil, a jakym zptsobem by se o pfedpokladech pro vznik takového naroku
najemce, to je zneuZiti vypovédniho divodu pronajimatelem, vlastné dozvédél. Uhrada
rozdilu ve vysi ndjemného z dosavadniho a ndhradniho bytu miZze byt soudem pronajimateli
ulozena az za dobu péti let, ktera pocina bézet mésicem, v némz se najemce nast¢hoval do
nahradniho bytu, avSak nejdéle do té doby, kdy ndjem nahradniho bytu skon¢i. Toto pravo
najemce se v uvedeném pétiletém obdobi nepromlcuje a pripadné dalsi naroky najemce tim
nejsou dotceny.

Dale je ve zminovaném ustanoveni uvedeno, ze soud na navrh toho, kdo poskytl
bytovou nahradu, uloZi pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nahradu. Neni pfili§
ziejmé, co zadkonodarce timto ustanovenim sledoval. Pokud bytovou ndhradu poskytne
pronajimateli jiny pronajimatel, pak bezpochyby na komerénim zakladé¢ a o ,,pfiméfené
nahradé” nemuze byt fe¢i. Snad by takova ndhrada prichazela v uvahu, pokud by bytovou
nahradu poskytla obec nebo jind, napf. charitativni organizace, ale sotva lze ocekavat, ze by
takové subjekty — zejména obce — poskytly takovou bytovou ndhradu bez smluvniho zajisténi
odpovidajici nahrady ze strany pronajimatele, ktery od nich bytovou nahradu pro svého
najemee prijima.'?

Soud mlze o vySe uvedenych narocich obsazenych vust. § 711a odst. 4 Ob¢Z
rozhodnout pouze na navrh najemce, nikoliv tedy z vlastniho popudu, byt by se o zneuziti
vypoveédi pronajimatelem dozveédél. Svij navrh bude muset najemce uplatnit v samostatném
fizeni, nebot’ jiz z logiky véci vyplyva, Ze ke zneuziti bytu mize dojit nejdiive po skonceni
fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu a dokonce az po vykonu rozhodnuti ucinéného
V tomto Fizeni.*?

Z dikce ust. § 711a odst. 4 Ob¢Z vyplyva, ze povinnosti pronajimatele zde vypoctené
vznikaji aZ na zakladé rozhodnuti soudu (tedy nikoliv ze zédkona). Pokud by je tedy chtél
pronajimatel splnit dobrovolné po piedchozi dohod¢ s ndjemcem a bez soudniho projednani,
dalo by se hovofit o bezdiivodném obohaceni na strané ndjemce, a to zejména tehdy, pokud
by takové plnéni pronajimatele nebylo zachyceno v pisemné dohodé (napf. dohodé o

narovnani), a to ackoliv by se strany odvolavaly na znéni uvedeného ustanoveni zakona.

120 KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 202.
2L DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 54.
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S ohledem na toto riziko Ize najemci vzdy doporucit, aby se v takovém piipad¢ obratil na
soud.

Jak vSak ve své publikaci uvadi S. Kfecek, v praxi je zcela bézné, ze s bytem je po
vyklizeni najemce naloZeno zcela jinak, nez bylo puvodné ve vypovédi deklarovano, k pouziti
tohoto ustanoveni vsak téméf viibec nedochazi. Prokazovani neexistence vaznych diavodi, pro
které pronajimatel nevyuzil byt k ucelu, ktery ve vypovédi deklaroval, je zpravidla mimo
realné moznosti najemce.’?> Mimo to nemé najemce 7adné pravo kontroly nad tim, jak bylo
S bytem po jeho vyklizeni skutecné naloZzeno. A konecné se nabizi také otdzka, po jakou dobu
je pronajimatel vlastné povinen byt vyuzivat k ucelu, pro ktery soud piivolil k vypovédi.
Pokud bychom vychazeli pouze ztextu zdkona, pak se domnivam, ze postaci, kdyz
pronajimatel k ucelu, pro ktery byl ndjem vypovézen, byt vyuzije po dobu napt. dvou mésici;
zékonu tak bude u¢inéno za dost a ndjemci nevznikd pravo na uplatnéni narokt dle ust. § 711a

odst. 4 Ob¢Z.

4.5.2.2.1 Vypovédni dirvod podle ust. § 711a odst. 1 pism. a)

Pronajimatel mize vypovédét najem bytu s pfivolenim soudu tehdy, jestlize potiebuje
predmétny byt pro sebe, manzela, své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodic¢e nebo
sourozence.

Vycet uvedenych 0sob je taxativni a nelze jej tedy rozsifit. Taxativni vycCet je jisté na
misté s ohledem na moZné zneuziti tohoto vypovédniho diivodu, avSak na druhé strané by si
své misto vuvedeném vyctu zaslouzily osoby jako napt. druh ¢i druzka, bratranci ¢i
sestfenice, synovci, netefe atd., k nimz mize mit pronajimatel jist€ velmi blizky vztah. Tim se
nabizi Gvaha, zda by nebylo vhodngj$i omezit vycet osob na osoby blizké ve smyslu ust. §
116 ObcZ.

Jde 0 vypovédni divod respektujici vlastnické pravo pronajimatele, zvlasté jeho
pravo uzivat pfedmét svého vlastnictvi. Jinymi slovy tento vypovédni ditvod vychazi
z pfedpokladu, Ze pronajimatel coby vlastnik bytu mé k tomuto silnéj$i pravo nez najemce a
vyvstane-li u n¢j potfeba feSeni bytové otazky pro n€j samotného ¢i pro okruh osob vymezeny
v zakon¢, pak mu musi zédkon pfiznat odpovidajici pravo; v tomto piipadé pravo vypoveédét
najem bytu.

Stézejnim je v ptipadé tohoto vypoveédniho divodu obrat ,,potiebuje-1i*, a tedy samotny

pojem ,,potireby*. V soucasné dob¢ je tento pojem vyklddan dosti extenzivné. Nejvyssi soud

12 KRECEK, S. Pravni zmény najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 51.
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napt. vyslovil ndzor, ze ,,potiebu pronajimatele nelze omezovat na zlepseni podminek bydleni,
ale je treba prihlizet ke vsem oprdavnénym zdajmum pronajimatele. Potreba pronajimatele je
proto dana nejen v pripadech, Ze pronajimatel, popripadeé osoby v zdakoné uvedené, zlepsi
Vv dusledku vypovédi z najmu sve bytové podminky, ale i tehdy, pokud uzivani uvolnéného bytu
kK bydleni uspokoji i dalsi opravnéné zdjmy pronajimatele vztahujici se k bydleni. Takovym
opravnénym zdajmem miize byt i zdjem na lepsi sprave domu, zlepseni podminek pro vykon

123 ,
“*? Podle soudni

zameéstnani anebo i jiné pripady, vidy zalezi na posouzeni konkrétni situace.
praxe bytova potieba pronajimatele i bytova potfeba dalSich osob v citovaném ustanoveni
uvedenych je bez dalSiho déana vSude tam, kde tyto osoby nemaji vlastni byt, popt. bydli v
byté o mensi podlahové plose ¢i v byté hiife vybaveném, nez je byt ndjemce. Déle je bytova
potfeba dana i tam, kde tyto osoby bydli v misté vzdalenéjsim od pracovisté nebo mésta, nez

. r ot ;- 124
je umistén byt njjemce.

Dle mého nazoru, pokud by byl tento vyklad plné€ respektovan, by
vSak znamenal v podstaté neomezenou moznost aplikace tohoto vypovédniho divodu, nebot’
prave otazka vyse zminéné ,,potteby*, tedy jakési nezbytnosti, zde evidentné pokulhava.

Dalsi relativné problematickou je otdzka zda maji soudy posuzovat potiebu
pronajimatele dle objektivnich ¢i subjektivnich hledisek. ZjednoduSené feceno jde o otdzku,
zda by soudu mélo stadit, Ze sdm pronajimatel je o své potiebé bytu piesvédcen ¢i zda tuto
potfebu bude posuzovat vyhradné soud dle objektivnich hledisek. Osobné povazuji variantu
subjektivniho posuzovani za nesmysl, nebot’ pak by nemélo vyznam zadat soud o ptivoleni
k vypovédi. Soudy by jist¢ mély prihlizet k potiebam pronajimatele, avSak rozhodovat by
mély na zakladé svého vlastniho Gsudku zaloZeném na posouzeni vSech hledisek, tedy jak
objektivnich, tak subjektivnich.

| vpiipadech, kdy bude potfeba bytu u pronajimatele prokdzana, nemusi soud
k vypovédi z najmu bytu pfivolit, a to s poukazem na ust. § 3 odst. 1 Ob¢Z, tedy ustanoveni o
dobrych mravech. U¢ini tak tehdy, kdyZz v fizeni zjisti, Ze by rozsudek (pokud by jeho
obsahem bylo ptivoleni k vypovédi) byl ve vztahu k najemci v rozporu s dobrymi mravy.
V praxi se bude jednat o vyjimecné ptipady, kdy rozhodnymi okolnostmi bude napt. vysoky
vék ndjemce, jeho zdravotni stav atd., kdy by zména prostredi ¢i st¢thovani mohlo zpusobit
najemci vaznou zdravotni &i psychickou jmu. Uvaha soudu musi byt v t&chto piipadech

podlozena konkrétnimi zjiSt€énimi s tim, Ze soudy musi tyto pfipady posuzovat maximalné

123 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.10.1997, sp.zn. 2 Cdon 36/97 .
124 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2131.
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komplexn¢ tak, aby vzaly v ivahu nejen okolnosti na strané¢ najemce, ale také rozhodné
okolnosti na stran¢ pronajimatele.

Pravni teorie a praxe nejsou zcela jednotné v odpovédi na otdzku, zda miize tohoto
vypovédniho divodu vyuzit i pronajimatel — pravnicka osoba. Nejvyssi soud se ve své
judikatute priklani k nazoru, ze nikoliv. Argumentuje tim, ze pravnicka osoba nema potiebu
bydleni a proto nemuze-li pfedmétny byt ,,potiebovat k bydleni®, nemtize ani naplnit dany
vypovédni divod. Toto stanovisko je obsazeno v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
28.4.1998, sp.zn. 2 Cdon 213/97, kde Nejvyssi soud tekl, ze ,,pravnicka osoba, kterd je
pronajimatelem bytu, nemiize vypovédet ndajem bytu podle § 711 odst. 1 pism. a/ obc. zdk.
[dnes § 711a odst. 1 pism. a)].“ V rozsudku ze dne 26.5.1999, sp.zn. 2 Cdon 921/97 pak
Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze ,Vypovedet najem bytu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢.
zak. [dnes § 711a odst. 1 pism. a)] Ize z duvodu potieby bytu k bydleni, tj. uspokojeni potieby,
samotného pronajimatele, nebo dalsich fyzickych osob, které jsou v uvedeném vztahu k
pronajimateli. Potieba bytu pro pronajimatele, jimz je pravnicka osoba, neprichazi v uvahu.*
Avsak objevuji se i opacné nazory. Jak uvadi kupt. H. Dejlova ve své publikaci: ,,Vylouceni
pronajimatele z uvedeného vypovédniho diivodu lze povazovat za nejen diskriminacni, ale
rovnéz neodiivodnéné. Pripustime-li totiz vitbec, Ze pravnicka osoba miize byt ndajemcem bytu
(o ¢emz neni v pravnickych kruzich pochyb), musime rovnez pripustit, ze miize byt vyuzivat
kK bydleni, nebot ucelem, pro ktery by mél byt byt na zdklade stavebné pravnich predpisii
uzivan, je prave bydleni. Pokud by tedy prdavnickda osoba nemohla byt k tomuto ucelu uzivat,
nemohla by byt ani jeho Fadnym ndjemcem. V pripadé prdavnické osoby je rozumné
predpokladat moznost jeji potreby bytu pro sebe za uicelem ubytovani nejen jejich pracovniki
(k cemuz slouzi byty sluzebni), ale rovnéz predstavitelii jejich organii, obchodnich zastupcii
pracujicich na smluvnim zakladeé atd <%

Z procesniho hlediska je k podéani Zzaloby na pfivoleni k vypovédi aktivné legitimovan
pouze pronajimatel. Tedy nikoliv osoby, Vv jejichz prospéch pozaduje pronajimatel uvolnéni
bytu.

Soudy vyzaduji, aby ve vypovédi byla jmenovité¢ uvedena osoba, Vv jejiz prospéch
pronajimatel uvolnény byt potiebuje. Ve vztahu ktéto konkrétni osobé pak bude
predmétem soudniho fizeni prokéazani jeji potieby bydleni v daném byté. Tento nazor vyslovil
Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 22.12.1998, sp.zn. 3 Cdon 1477/96: ,,Pozadavku
skutkové konkretizace ditvodu vypovedi z najmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. a) obc. zak.

2 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 20-21.
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[dnes § 711a odst. 1 pism. a)] odpovida, aby pronajimatel ve vypovédi téz uvedl, ve prospéch
které z 0s0b vV tomto ustanoveni uvedenych byt potiebuje.*

Pouze okrajové bych uvedla dle mého nazoru zajimavou uvahu, kterou ve své publikaci
uvadi S. Kredek'® a ktera se tyka uziti tohoto vypovédniho diivodu pro feseni bytové potieby
manzela pronajimatele. V tomto pfipad¢ je totiz timysl zakonodarce nejasny. Skute¢né se
pocitalo s moznosti, Ze pronajimatel bude vypovidat z bytu najemce, aby opatiil dalsi byt pro
svoji manzelku, tedy aby ziskal dva byty pro jednu rodinu? Souhlasim s tim, Ze logiku by
melo, pokud by pronajimatel uzil tento vypovédni diivod, aby opatfil ndhradni byt své byvalé
manzelce, pokud by tato méla po rozvodu povinnost vyklidit dosavadni spole¢ny byt, avSak x

textu zdkona tato moznost nevyplyva.

4.5.2.2.2 Vypovédni ditvod podle ust. § 711a odst. 1 pism. b)

Pronajimatel je dle tohoto ustanoveni opravnén vypoveédét najem bytu tehdy, je-li
poti‘ebné z diivodu verejného zajmu s bytem ¢i domem nalozZit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pri jejichZ provadéni nelze byt nebo dim delsi
dobu uzivat.

V tomto vypovédnim divodu jsou spojeny dvé skutkové zcela odlisné situace:

1) situace, kdy vypovédnim didvodem je vefejny zajem; tedy objektivni divod
znemoznujici bezpecné uzivani bytu ¢i domu,

2) situace, kdy vypovédnim diivodem je nezbytnost provedeni oprav, které na delsi dobu
znemozni uZivani bytu ¢i domu.

V prvinim pripadé jde o pomérné specificky vypovédni duvod, jehoz odlisnost od
ostatnich spociva vtom, ze knému nedochdzi vyhradné na zékladé svobodné wvile
pronajimatele ukoncit dany ndjemni vztah, ale podminkou jeho pouZiti je existence
rozhodnuti organu verejné spravy (stavebniho ufadu). V disledku rozhodnuti ptislusného
spravniho organu bude tedy pronajimatel povinen naloZzit s domem tak, jak by jinak mozna ze
své vlastni viile nenakladal, tedy tak, aby uspokojil vefejny zajem.**’

Pokud bychom se bliZze podivali na text uvedeného ustanoveni, jde zde o situaci, kdy
existuji takové objektivni okolnosti, Ze z dlivodu verejného zajmu je nezbytné s domem ¢i
bytem nalozit tak, Ze jej nadale nebude mozZné uzivat. Slovni spojeni ,,nalozit tak* nam
napovida, ze s domem ¢i bytem bude nadale nakladano jinak, nez dosud, tedy ze bude slouzit

jinému nez dosavadniho tcelu — tzn. nikoliv k bydleni.

126 KRECEK,, S.: 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 190.
2" DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 40.
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Ptikladem vySe zminovaného rozhodnuti spravniho organu je napf. rozhodnuti
stavebniho ufadu, kterym nafidi odstranéni stavby. Z takového rozhodnuti spravniho organu
je poté soud v fizeni o ptivoleni k vypovédi povinen vychézet, a to s ohledem na ust. § 135
odst. 2 OSR*%. Nejvyssi soud Vv této véci vyslovil: ,,Vypovédni duvod podle § 711 odst. 1
pism. e) [dnes § 711a odst. 1 pism. b)] spocivajici vtom, Ze z ditvodu verejného zdjmu je
potrebné s domem ¢i bytem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat, opirajici se o tvrzeni, zZe diim je
urcen kdemolici, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni doloZeno prislusnym spravnim aktem
stavebniho viadu.“**°

Pokud jde o vycet pfipadd, kdy jde o vefFejny zajem, ten zakon bohuzel neobsahuje,
avsak podpurné lze vychazet z Gpravy vyvlastnéni, nebot’ dle zakona o vyvlastnéni je toto
mozZné pouze ve vefejném z4jmu.”*® Konkrétni Gdely vyvlastnéni pak vymezuje stavebni

zakon, !

Vycet duvodu, pro které 1ze rozhodnout o vyvlastnéni, mize tedy slouZit jako jisty
navod pro to, co je pod pojmem ,,vefejny zajem* spatfovano.’® Ust. § 7 odst. 2 zakona o
vyvlastnéni vSak také upravuje zvlastni vypoveédni divod, kdyz tika, ze: ,,Po vyvlastneni miize
pronajimatel vypovedet najem bytu kromé ditvodii uvedenych ve zvlastnim pravnim predpise
téz tehdy, jestlize dalSimu uzivani bytu najemcem brani ucel vyvlastnéni. Pravo ndjemce na
bytovou nahradu podle zvlastniho pravniho predpisu nent dotceno.”

Specifickym ptipadem, ktery je nutno od uvedeného vypovédniho divodu odlisit, je
situace, kdy stavebni tfad, rovnéz z divodu vetejného zajmu, nafidi okamzité vyklizeni

stavby*®

. Dojit k tomu miiZe zejména tehdy, jsou-li bezprostfedné ohrozeny Zivoty ¢i zdravi
0sob. Timto rozhodnutim stavebniho ufadu k zaniku najmu nedochazi, avSak je mozné, aby
nasledné poslouzilo jako podklad pro vypovéd’ z ndymu bytu.

Druha ¢ast ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) pak vymezuje dalsi vypovédni divod,
jimZ je objektivni nutnost oprav neslucitelnych s pokracovanim najmu. Potiebou oprav se
rozumi potfeba oprav, smétujicich k zachovani bytu pro tcely bydleni. Skutkova podstata

daného vypovédniho divodu predpoklada, ze musi jit o potiebu oprav bytu nebo domu k

zachovani stavajiciho stavebniho uréeni nemovitosti, resp. bytu.'*® Opét nehraje roli

128 Ust. § 135 odst. 2 OSR fika: ,,Jinak otazky, o nichZ piislusi rozhodnout jinému organu, miize soud posoudit
sam. Bylo-li v§ak o takové otdzce vydéano ptislusnym organem rozhodnuti, soud z ného vychazi.*

129 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.9.1999, sp.zn. 26 Cdo 919/99.

1308 3.4 zakona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé.

3L § 170 odst. 1 zékona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

32 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 41.

133§ 135 zakona €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

134 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2133.
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subjektivni pfesvédceni pronajimatele o nezbytnosti provedeni oprav, nybrz skute¢nost, Ze byt
¢i dim vyzaduje takové zasadni opravy, musi byt prokazana objektivne.

Soud bude v téchto pripadech v fizeni o pfivoleni k vypovédi vyzadovat prislus$né
rozhodnuti stavebniho ufadu™®® ¢i piinejmensim vyjadfeni soudniho znalce. Takové
rozhodnuti bude tedy pronajimatel povinen soudu dolozit, jak ve svém rozhodnuti uvedl
Krajsky soud v Brné: ,,Podle § 711 odst. 1 pism. e) [dnes § 711a odst. 1 pism. b)] vyzaduje-li
byt nebo dum provedeni oprav, nelze dit privoleni k vypovédi z najmu na zdkladeé tvrzeni
vlastnikit nemovitosti, Ze hodlaji takove upravy provadet v byté ¢i domeé. Takova skutecnost
musi byt dokladovan jiz vydanym rozhodnutim prislusneho stavebniho uradu tak, aby na
zaklade rozsahu zde uvedenych oprav bylo mozné posoudit, zda tyto opravy vyzaduji uvolneni
bytu. Pouhé uvahy navrhovatelit o tom, ze v budoucnu hodlaji takové opravy provadet,
nemohou byt ditvodem privoleni k vypovédi z ndjmu.“136

Avsak pouha existence rozhodnuti stavebniho ufadu sama o sob¢ nestaci pro to, aby soud
k vypovédi piivolil. Pokud jde o samotné opravy, zde plati, jak uz bylo feCeno vyse, Ze se
musi jednat o objektivni nutnost oprav, kdy tyto vyzaduje stav domu ¢i bytu, nikoliv
pronajimatel. Samo stavebni povoleni v tomto sméru nemiiZze slouZit jako dilkkaz, ledaZe by
v ném objektivni nutnost oprav byla vyslovné uvedena. Skute¢nou potfebnost oprav bude
posuzovat soud.

Dalsi zdkonnou podminkou pro uplatnéni tohoto vypovédniho divodu je fakt, ze uzivani
bytu bude v disledku oprav po del$i dobu znemoZnéno. Na rozdil od prvniho ptipadu, kdy
zakon hovoii o tom, Ze ,,byt nelze uzivat, ¢imz je mysleno, Ze byt ¢i dim zanikne a tudiz jej
nebude mozné uzivat viibec, v druhém piipad¢ zakon tikd, ze byt ¢i dim nebude mozné uzivat
»PFi jejich provadeni®, tedy nikoliv nadobro, avSak pouze po dobu trvani oprav. DalSim
kritériem pro posouzeni opravnénosti tohoto vypovédniho divodu je doba trvani oprav.
Z textu zakona vyplyva, Ze opravy, pii jejichZ provadéni nelze byt ¢i dim uZzivat, museji trvat
»delst dobu‘. Co se rozumi touto del$i dobou, bude vzdy zaviset na konkrétnich okolnostech
piipadu. Soud bude tedy v fizeni o pfivoleni k vypoveédi zkoumat, zda je ¢i neni mozné po
dobu trvani oprav byt ¢i dim uZivat, resp. zda nebude mozné provadét opravy takovym
zpusobem, aby Vv byt¢ ¢i jeho ¢asti mohl po dobu trvani oprav najemce zlstat (bude zalezet na

tom, o jakou opravu se jednd). Situaci muiZe nastat nespocet, proto bude Ulohou soudu

135 Timto rozhodnutim bude napf. stavebni povoleni ¢ rozhodnuti dle ust. § 87 odst. 1 stavebniho zikona, které
umoziuje stavebnimu Ufadu nafidit vzhledem k technickému stavu budovy vlastniku stavby provedeni
nezbytnych Uprav.

136 Rozsudek Krajského soudu v Bmé ze dne 15.4.1993, sp.zn. 15 Co 137/93.
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posoudit kazdou z nich jednotlivé a rozhodnout dle danych okolnosti plus ve vét§iné ptipada
za pomoci soudniho znalce.

Za dosti nepraktické povazuji to, na co poukazuje S. Kietek ve své knize'’, e souasny
obCansky zakonik neumoznuje, aby soud odmitl ptivolit k vypovédi, resp. projednat zalobu
pronajimatele tehdy, kdy sice provedeni oprav je objektivné nutné, avSak najemce je ochoten
si po dobu jejich provadéni na vlastni nédklady a zcela dobrovolné najit ptechodné ubytovani,
coz se muze nepochybné stat, nebot’ lze ocCekavat, Zze najemce bude mit zajem se do
puvodniho bytu vratit.

V soucasné pravni upraveé se bohuzel nevyskytuje zadné ustanoveni obsahujici sankci za
chovani pronajimatele, ktery dal najemci vypovéd’ z divodu provadéni nutnych oprav, avsak
nasledné tyto opravy neprovadi, nebot’ od pocatku bylo cilem vypovédi uvolnéni bytu pro jiné
ucely. Takové ptipady zneuZiti vypovédniho divody si lze lehce ptedstavit, proto bude

potieba je fesit ptinejmensim v souladu s ust. § 711 odst. 5 Ob¢Z.

4.5.2.2.3 Vypovédni ditvod podle ust. § 711a odst. 1 pism. c)

Tento vypovédni diivod umoziuje pronajimateli vypovédét najem bytu, jde-li o byt,
ktery stavebné souvisi s prostory urcenymi Kk provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti a vlastnik ¢i ndajemce téchto prostor chce byt uzivat.

Je tedy zfejmé, ze v tomto pfipadé je nutné, aby bylo kumulativné splnéno hned nékolik
podminek:

- byt stavebné souvisi s jinymi prostory,
- tyto jiné prostory jsou uzivany k provozovani obchodu ¢i jiné podnikatelské ¢innosti,
- vlastnik ¢i ndjemce téchto prostor chce uzivat také byt.

K podéni zaloby na pfivoleni k vypovédi dle tohoto ustanoveni je aktivné legitimovan
pouze pronajimatel, tedy nikoliv ndjemce souvisejiciho prostoru, pfestoze ten na samotné
vypovédi znajmu a soudnim fizeni bude mit hlavni zajem. Na druhou stranu si vSak lze
predstavit 1 ur¢ity potencialni profit na strané pronajimatele, ktery uvolnénim bytu a jeho
prongjmem najemci ¢i vlastniku souvisejiciho prostoru muizZe ziskat perspektivngjsi a
dlouhodobéjsi najemni vztah. Kazdopadné vzdy bude k podani Zaloby opravnén pouze
pronajimatel, proto i v pfipad¢é, kdy pronajimatel nebude mit objektivni ¢i racionalni divod
najemci ¢i vlastniku souvisejicich prostor nevyhovét, nema tento zadny legitimni zpusob, jak
dosahnout slouceni bytu s timto jinym prostorem, napf. neni mozné ani nahrazeni projevu

ville pronajimatele soudni cestou.

BT KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 196.
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Prvni podminkou pro aplikaci tohoto vypovédniho divodu je tedy stavebni souvislost
bytu s jinymi prostory. Stavebni souvislost bytu a nebytového prostoru je nutno chapat jako
prostorovou souvislost, kterd je dana, jsou-li byt a nebytovy prostor vzajemné¢ propojeny a
tvofi-li ur¢ity funkéni celek, umoznujici jejich spolecné (souCasné) uzivani stejnym
subjektem.*® Stavebni souvislost mezi bytem a nebytovym prostorem je déna za piedpokladu,
Ze jsou napf. prostory s bytem spojeny dvetmi nebo byly dfive spojeny dveimi ¢i chodbou
spole¢nou jen bytu a nebytovému prostoru, vzajemna souvislost tak nebude dana, napt. kdyz
se nebytovy prostor bude nachéazet v jiném patte, kdyz by a nebytovy prostor budou spolu
souviset toliko spoleénym vchodem apod.139 K otdzce stavebni souvislosti se vyjadfil
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 31.1.2001, sp.zn. 26 Cdo 1846/2000, v némz mimo jiné
uved] nasledujici: ,,Ucelem tedy je umoznit takovéto fyzické osobé bydleni v tomto byté, a tim
vedle uspokojeni jeho bytové potreby podporit i jeho podnikatelskou cinnost. Proto je
pozadavek stavebni souvislosti splnén pouze tehdy, dojde-li uzZivanim bytu a nebytového
prostoru jednim subjektem (fyzickou osobou), k soucasnému uspokojeni jak potreby bydleni,
tak i podnikatelské cinnosti. Byt a nebytovy prostor, byt kazdy z nich je urcen k jinemu ucelu,
musi proto stavebné tvorit urcity funkcni celek, umoznujici jejich spolecné (soucasné) uzivani.
V tomto smyslu je proto stavebni souvislost pozadavkem souvislosti prostorové, kterad je dana
pouze Vv pripade, jsou-li byt a nebytovy prostor vzdjemné propojeny (dvermi, chodbou
spolecnou pouze bytu a nebyt. prostoru), anebo podle piivodniho kolaudacniho rozhodnuti
propojeny byly (tj. byly urceny k spolecnému uzivani jedinym uZivatelem), a pozdéji doslo
provedenim stavebnich uprav k jejich oddéleni. PoZadavek stavebni souvislosti proto neni
naplnén v pripade, kdy jiz podle puvodniho kolaudacniho rozhodnuti byly byt a nebytovy
prostor urceny k zcela samostatnému uzivani. *

Pokud jde o prostory stavebné souvisejici s bytem, musi byt ureny k provozovani
obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti. Skuteénost, Ze jde o prostory uréené k obchodu
nebo jiné podnikatelské ¢innosti, bude Casto vyplyvat jiz z jejich posouzeni jako nebytové
prostory, a to v souladu s jejich uc€elem vymezenym zejména v kolauda¢nim rozhodnuti, v
ohlaSeni stavby, ve vefejnopravni smlouvé, v certifikdtu autorizovaného inspektora, ve

’ ’ , ’ ~rooror v o 140
stavebnim povoleni, v oznameni o uzivani stavby nebo v kolaudacnim souhlasu.

138 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarové, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentéat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2133.

139 SELUCKA, M. Néjem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 68.

140 Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2133.
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Dalsim predpokladem uspésného uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu je viile najemce
¢i vlastnika souvisejicich nebytovych prostor byt uzivat. Je proto vylouceno, aby
pronajimatel podal Zalobu na pfivoleni k vypovédi z tohoto diivodu, aniz by mél souhlas
najemce &i vlastnika souvisejicich prostor, nebo dokonce bez jejich védomi. Umysl
pronajimatele nabidnout najemci ¢i vlastniku souvisejicich prostor byt né¢kdy v budoucnu
bude zcela irelevantni. Stejné bezvyznamné bude, jestlize bude mit tieti osoba predbézny
zajem o prondjem souvisejicich nebytovych prostor, av§ak pouze za podminky soubézného
prondjmu bytu. Zakon tedy skutecné hovoti pouze o vlastniku ¢i ndjemci téchto souvisejicich
prOStor.141 Z4dné dalsi podminky viak zdkon nestanovuje, proto bude docela mozné, Ze
pronajimatel podd zalobu na pfivoleni k vypovédi proto, ze byt chce uzivat najemce
souvisejicich prostor, ktery vSak ma uzavienu najemni smlouvu na dobu urcitou, napft. tii
meésicti. Nabizi se zde tedy prostor pro zneuziti tohoto vypovédniho divodu. Ochranu
dosavadnimu najemci bytu zde poskytne ust. § 3 odst. 1 Ob¢Z, na jehoz zéklad¢é soud Zalobu
pronajimatele odmitne.

Kuplatnéni tohoto vypovédniho divodu vsak dochézi v praxi velmi ziidka, ¢ehoz
divodem je soudy respektovany nazor, Ze byt uvolnény takovou vypoveédi miize byt vyuzit
opét pouze Kk bydleni, tedy nikoliv napfi. jako sluzebni byt pro zaméstnance firmy uzivajici
souvisejici nebytové prostory. Je tudiz tieba, aby byt uzival k bydleni pfimo vlastnik c¢i
najemce souvisejicich prostor, a to vyluéné k bydleni. Vypovédni divod proto nebude
naplnén také v ptipadé, ze by m¢l byt pfeménén v soucast souvisejicich nebytovych prostor
nebo jako jejich soucast uZivan k jinym nez bytovym uelim.™ Pokud by vSak chtél
pronajimatel uzivat byt kjinym ucelim neZ k bydleni, uvedl NejvySsi soud ve svém
rozhodnuti, Ze ,,/ze vystacit s vypovédnim ditvodem podle § 711 odst. 1 pism. e/ obC. zdk.
[dnes § 711a odst. I pism. b)], tj. se skutkovou podstatou spocivajici v potrebé nalozit s bytem
(domem) tak, Ze jej nelze dale jako byt uzivat. Zakon vsak pro uplatnéni této skutkové podstaty

;s vevr , . v . ;. 143
stanovi prisnéjsi podminky — eXistenci verejného zdjmu.*

4.5.2.3 Vypovéd’ najmu v NOZ

ML yylougit je tedy nutné i osobu podnajemce, nebot’ o tom se zikon taktéZ nezmitiuje.
12 V7iz. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10.1.2002, sp.zn. 26 Cdo 2823/2000.
143 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 6.12.2005, sp.zn. 26 Cdo 1295/2005.
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Vzhledem k pomérné vyrazné zméné koncepce vypovédi z najmu bytu v NOZ jsem se
pro lepsi piehlednost rozhodla vytvofit tuto podkapitolu piedstavujici struéné shrnuté toho,
jak je vypovéd z ndjmu bytu pojednana v NOZ.

Vypovéd najmu je dle NOZ mozna u najmu na dobu neurcitou; ndjem na dobu urcitou
muze byt vypovézen jen ze zvlastnich divodd. Najem na dobu urcitou miize najemce
vypoveédet, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi uzavieni najemni smlouvy vychazely, do
té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval.***

Najem na dobu urcitou i neurcitou je mozné vypovédét jen v zavaznych ptipadech,
které se v NOZ uvadéji demonstrativnim vyctem. Patfi mezi n¢:

- hrubé poruseni povinnosti ndjemce,

- odsouzeni nijemce pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo dalSich
osobach v zdkon¢ uvedenych,

- potieba vyklizeni bytu ve vefrejném zajmu,

- jiny obdobné zavazny divod.

Dtivodova zprava k NOZ pak uvadi, ze obecnou klauzuli o ,jiném obdobné¢ zavazném

divodu“ je tfeba vykladat restriktivné. Najem na dobu neurcditou lze déale vypovédét

Vv ptipade¢:

- potieby uzZivani bytu pronajimatelem nebo jeho manZelem, ktery hodld opustit
spoletnou domacnost z divodu podaného navrhu na rozvod nebo zdivodu jiz
uskute¢néného rozvodu,

- potieby bytu pro pribuzného pronajimatele.

Ve vSech vySe uvedenych ptipadech je vypoveédni doba ttimésicni.

Podobn¢ jako soucasny obcansky zakonik 1 NOZ obsahuje ustanoveni, jehoz cilem je
zabranit zneuziti vypovédniho duvodu V pfipadech, kdy pronajimatel vypovida
s odiivodnénim, ze byt potiebuje pro sebe, svého rozvadéjiciho se ¢i rozvedeného manzela,
piipadné svého ptibuzného, ale nésledné byt ponechd volny nebo jej pronajme jiné osobé.
Pokud tedy pronajimatel byt nevyuzil k i¢elu uvedenému jako vypovédni diivod do jednoho
mésice od jeho vyklizeni, pak je povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit

Skodu, ktera mu tim vznikla.

Y Jde o obvyklou vyhradu ,.clasusula rebus sic stantibus* obsazenou v podstaté kazdé smlouvé dlouhodobého
charakteru.

84



Najemce ma dle NOZ pravo podat soudu navrh na prezkoumani opravnénosti

;1145
vypovédi

, a to do dvou mésicii ode dne, kdy mu vypovéd dosla. Je tedy na ndjemci, aby se
branil, pokud se domniva, ze bylo zasazeno do jeho prav (zasada ,vigilantibus iura®).
Najemce musi byt o svém pravu domahat se soudniho pfezkoumani vypovédi pronajimatelem
poucen ve vypovédi, jinak je tato neplatna.
Novinkou oproti stavajici pravni Gpravé je dale vypovéd’ bez vypovédni doby, t].
s okamzitymi ucinky. Ta je mozna v pfipadé, ze najemce porusi svou povinnost zvIast
zavaznym zpusobem. Pronajimatel mé v takovém piipadé pravo pozadovat, aby mu najemce
byt bez zbyte¢ného odkladu odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni najmu.
Dale je uveden demonstrativni vycet ptipadi, které se povazuji za porusSeni povinnosti zvIast
zavaznym zpusobem:
- nezaplatil-li nagjemce najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict,
- poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,
- zpusobuje-li jinak zdvazné Skody nebo obtize pronajimateli ¢i osobam, které v domé
bydli,
- uziva-li neopravnéné byt jinym zpisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o vypovéd sankéniho charakteru, je zfejmé, Ze se bude
muset jednat o nemalou intenzitu zavadného chovani najemce, a to jak pokud jde o dobu

neplaceni ngjemného a nakladii na sluzby, tak i ptisobenych skod.

4.5.2.4 Bytové nahrady

Pravni uprava bytovych nahrad se nachazi v ust. § 712 az 713 Obc¢Z, pficemz novelou ¢.
132/2011 Sb. prosla zasadnimi zménami.

Problematika bytovych nédhrad velmi uzce souvisi s vypovédi pronajimatele z ndjmu
bytu, nebot’ pofizeni piislusné bytové nadhrady je nezbytnym predpokladem pro uvolnéni bytu,
jehoZ najem vypovédi pronajimatele zanikl.

V soucasné pravni Upraveé se nachazeji dva typy bytovych nahrad — nahradni byt a
nahradni ubytovani. Dale zdkon hovoii o tzv. pristfesi, které neni bytovou nadhradou

6

, . , , , . . 14
V pravém slova smyslu, jedna se o ndhradu svého druhu, nikoliv v§ak bytovou ™.

V NOZ se vzhledem k deregulaci najjemného bytové nahrady zcela rusi.

145 Na rozdil od dosavadni 7aloby na uréeni neplatnosti vypovédi.
o6

146 7 jazykového vykladu slova , piistiesi je ziejmé, Ze se jednd o jakési provizorium, tedy nikoliv plnohodnotné
a trvalé bydleni.
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4.5.2.4.1 Nahradni byt

Nahradnim bytem se dle zdkona rozumi byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zajist'uje lidsky dustojné ubytovani najemce a ¢lent jeho domacnosti. Tato definice je
vSak dosti obecna a nelze z ni vycist, jaké jsou konkrétni pozadavky na kvalitu ndhradniho
bytu. Proto je zde pomérné¢ Siroky prostor pro volné uvazeni soudu pii rozhodovani
0 konkrétni podobé nahradniho bytu. Z tohoto pohledu neni podstatna rozloha a kvalita bytu,
ktery je vyklizovan. Protoze vSak ma jit o ndhradu, nemize najemce pozadovat s odkazem na
potfebu zajisténi lidského a distojného bydleni vyssi kvalitu bydleni, nez mu mél zajistovat
vyklizovany by‘[.147

Zakon dale rozlisuje pojem piiméfeny nahradni byt, coz je kvalitativné vyssi forma
nahradniho bytu. Jde o nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zasadné
rovnocenny bytu, ktery ma najemce vyklidit. Za pfiméfeny nahradni byt se povazuje byt ve
stejné obci, se srovnatelnou vymeérou a poctem mistnosti, vybavenim, dopravni dostupnosti,
infrastrukturou atd.**® Ale soud se pfi posuzovéni pfimé&fenosti nahradniho bytu mize zabyvat
1 jinymi okolnostmi, které mohou mit vliv na Zivotni styl uzivatelt bytu.

Avsak tato srovnatelnost obou byt nemusi byt absolutni, tzn., Ze byty nemusi byt
nutn¢ zcela totozné, pokud jde o jejich vybaveni, velikost atd., coz ve vétSiné piipadi ani
nebude redlné¢ mozné. Je tfeba brat v uvahu redlné moznosti pronajimatele zajistit v dané
lokalité ,,zasadné rovnocenny byt®“. Proto povinnost pronajimatele zajistit zdsadné rovnocenny
byt bude splnéna tehdy, kdy tento nemél moZnost zajistit ndjemci jiny byt, ktery by témto
pozadavkim odpovidal 1épe. Tento nazor respektoval napt. Krajsky soud v Hradci Kralové,
kdyz ve svém rozsudku ze dne 29.12.1998, sp.zn. 19 Co 510/98 uvedl: ,,Pojmy 'zdasadni
rovnocennost’ a 'mistni podminky' je nutno v obcanském zdkoniku interpretovat v souladu
S ustavnimi zakony v tom smyslu, Ze kladou na pronajimatele (vlastnika) povinnost vyvinout
vSechno usili, které od néj lze rozumné vyzadovat, aby zajistil nahradni byt, ktery se podle
mistnich podminek podle vSech v zdkoné uvedenych parametrii aproximativnée nejvice blizi
vyklizovanému bytu.*

Soudy se pii posuzovani rovnocennosti byt zabyvaji 1 otazkou najemného. Pro najemce
je vySe najemného a plateb za sluzby spojené s bydlenim natolik vyznamnou okolnosti, ze 1

Vv tomto ohledu by nejspis méla existovat jakasi pfimétenost, pokud jde o rozdil v jejich vysi u

Y7 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obc¢ansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2143.
18 Viz. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.2.1994, sp.zn. 2 Cdo 5/94.
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vyklizovaného bytu a bytu ndhradniho. Jednoznacné pravidlo vSak neexistuje, nebot’ v soudni
praxi se objevuji rozdilné ndzory. Na jedné stran¢ jsou to ty, které tikaji, ze najemné v ptipadé
nahradniho bytu by mélo byt stanoveno tak, jako by najjemce dosud zadnou jinou najemni
smlouvu uzavienu nemél, tedy Ze by se m¢lo stanovit zcela nezavisle. AvSak tento piistup,
pokud by byl dodrzovan, by vrealném prostiedi nemohl obstat, nebot” s ohledem na
pfijmovou situaci vétSiny ndjemct a predpoklddanou vysi najemného u novych najemnich
smluv, by pak institut nahradniho bytu postradal svij ucel. Potom by totiz dochazelo
k situacim, kdy by sice byl zajistén nahradni byt, ale s najemnym, které by najemce
objektivné nebyl schopen zaplatit. Nejvyssi soud se v této otazce vyjadiil takto: ,,Za situace,
kdy neni objektivné mozné zajistit pro povinného takova byt, ktery by zcela odpovidal
vyklizovanému bytu, je treba za priméreny ndhradni byt povazovat takovy byt, ktery se
parametrum vyklizovaného bytu bliZi co nejvice a ktery soucasné odpovida — z pohledu vyse
najemného a uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu -  majetkovym pomérim
povinného.“**° Dile se nabizi otazka, zda je moZné, aby pronajimatel zajistil ndjemci nahradni
byt s neregulovanym najemnym, paklize vyklizovany byt je bytem s regulovanym najemnym.
V této otdzce se vyjadfil Ustavni soud, kdyz fekl, Ze ,,pravo domoci se vyklizeni v domech
S neregulovanym a regulovanym ndjemnym musi byt stejné, tzn. v pripadé, Ze je ze strany
povinného zajistén jako priméreny nahradni byt s neregulovanym ndajemnym, ktery v jinych
ohledech spliuje podminky pojmu priméreny nahradni byt, musi byt pokladan za priméreny
nahradni byt, at uz byt, ktery ma byvaly ndjemce vyklidit je bytem s regulovanym ci

« 190 Pochopitelné je opé€t nutné zkoumat redlné moznosti

neregulovanym ndjemnym.*
pronajimatele, tzn., Ze pokud by byl objektivné schopen zajistit ndjemci byt s regulovanym
najemnym, pak se nebude jednat o pfiméfeny néhradni byt. V opacném pftipad¢, tedy tehdy,
kdy v dané lokalit¢ a Case zadny byt s regulovanym najemnym k dispozici nebyl, pak byt
S neregulovanym najemnym vyhovuje pojmu pfiméfeny ndhradni byt.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze definice pfiméfeného nahradniho bytu je opét znatné
problematicka a zptisobuje mnoho vykladovych problému, kterych by jisté ubylo, pokud by
bylo v zékoné uvedeno, Ze najemce ma narok na rovnocenny byt, aniz by tato rovnocennost
byla dopliiovana o pozadavek, aby byl byt rovnocenny ,,podle mistnich podminek*.

Soud miize dale na navrh pronajimatele z divodi zvlastniho zfetele hodnych

rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na byt o menSi podlahové ploSe nez vyklizovany byt.

Jedna se tedy o moderacni pravo soudu, ktery bude muset v kazdém jednotlivém piipadée

149 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.1.2005, sp.zn. 21 Cdo 1835/2004.
150 Nlez Ustavniho soudu sp.zn. IV. US 524/03.
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posoudit, které diivody bude pokladat za zvlaStniho zietele hodné, nebot’ tento pojem neni
v zdkoné nikde specifikovan a bude tedy do znacné miry zalezet na dikazni schopnosti
pronajimatele. O téchto tzv. ,,divodech zvlastniho zfetele hodnych®™ hovofi ust. § 712 ObcZ
na vice mistech a miize se jednat napt. o zdravotni stav, skutecnost, ze se jedna o rodinu

S détmi apod.

4.5.2.4.2 Nahradni ubytovani

DalSim typem bytové nahrady je nahradni ubytovani. Nahradnim ubytovanim se dle
ust. § 712 odst. 4 Ob¢Z rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podnijem v zarizené nebo nezarizené casti bytu jiného na'ljemce.151 Z této definice
vyplyva, Ze pro najemce se jednd o nizsi standard bydleni oproti vySe uvedenému ndhradnimu
bytu. Vyhodou oproti ndhradnimu bytu je, Ze u né¢j neni nutné jakékoliv srovnavani
S pivodnim bytem. Ptipustné nebudou ovsem jiné formy nahradniho ubytovani, nezli uvedené
Vust. § 712 odst. 4 ObEZ, nebot’ vycet moznosti ustanovenim citovanych je evidentné
taxativni. Nabude tedy mozné povazovat za ndhradni ubytovani napt. pokoj v penzionu ¢i
hotelu, ¢i ubytovani v ¢asti jiného bytu, aniz by najemce k této c¢asti vzniklo alespon
podnajemné pravo.'*?

Dalsi podminkou, stejné¢ jako u ndhradniho bytu, je trvaly charakter nahradniho
ubytovani. Pokud by tedy ndhradni ubytovani zajisténé pronajimatelem poskytovalo najemci
pouze prechodné bydleni, nebylo by mozné je povazovat za bytovou néhradu dle ust. § 712
odst. 4 ObEZ. Obecné lze tedy fici, ze bytovad nahrada bude z Casového hlediska vzdy
odpovidajici, pokud bude mozné ji sjednat na dobu neurcitou. Judikatura vSak ptipousti
vyjimku v ptipad¢, kdy ndjem piivodniho bytu byl sjedndn na dobu urcitou. V tomto ptipadé
je mozné, aby nahradni ubytovani bylo poskytnuto pouze na dobu, na kterou byl sjednan
pivodni najemni vztah (ndhradni ubytovani tedy musi svym trvanim pokryt celou zbyvajici

dobu, na kterou byl ndjem vyklizovaného bytu ptivodné sjednén).

4.5.2.4.3 Pristiesi

Dle ust. § 712 odst. 5 Ob¢Z se piistie$im rozumi docasné ubytovani do doby, nez si
nijemce opatii Fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zarizeni a

ostatnich véci domaci a osobni potieby, nejdéle vSak na dobu péti mésicti. Jak jsem jiz

151 Svobodérnou se rozumi zafizeni uréené k trvalému ubytovani podle ust. § 717 Ob&Z. Podnijem bytu & jeho
Casti je pak upraven v ust. § 719 ObcZ.
2 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 65.
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uvedla vySe, pfestoze zdkon ve vymezenych piipadech umoznuje, aby ndjemce bylo
v souvislosti s vypovédi najmu bytu poskytnuto pouze pfistfesi, neni toto zakonem
povazovano za bytovou nahradu. Pfesto vSak je dle judikatury povazovano za bytovou
nahradu sui generis. To vyplyva napft. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ktery tekl, ze ,,pristresi
je bytovou ndahradou svého druhu, ktera slouzi i k zajisténi potieby bydleni, byt i jen jako

“13 Hlavni rozdilnost oproti nahradnimu bytu a

provizorium a na nezbytné nutnou dobu.
nahradnimu ubytovani spo¢ivd v tom, ze pfistiesi je pouze docasné. Jednd se tedy o
provizorium, které muze mit na rozdil od nahradniho ubytovani podobu napi. onoho
zminovaného pokoje v hotelu ¢i penzionu, mistnosti v jiném byté bez prava podnajmu atd.

Lze se vSak setkat i s nazorem opa¢nym, ktery naopak pristiesi odmita povazovat za
bytovou néhradu ,,svého druhu®, nebot’ bytovou nadhradou je legalni definici ust. § 712 odst. 1
Ob¢Z — vylucujici subjektivni vyklad kohokoli v¢etné soudd — ex lege nahradni byt a
nahradni ubytovani. Proto povaZuje vySe uvedeny ustdleny vyklad soudu, ktery pfistiesi
hodnoti jako bytovou nadhradu svého druhu, za nepfipustny zasah soudni moci do zdkonodarné
moci v disledku nespravného vykladu zakona. Tento nazor se dale opird o skutecnost, ze
obcansky zakonik zvlast' vyslovné a jednoznaéné definuje institut bytové nahrady a jejich
forem na strané jedné a pfistiesi na stran¢ druhé s tim, ze toto odliSeni respektuji nejen dalsi
hmotné pravni ustanoveni ob¢anského zakoniku, ale i ob¢ansky soudni fad v titulku i obsahu
dotéené normy. Nakonec je poukazovano na zakladni rozdil mezi bytovou nahradou na stran¢
jedné a pristieSim na strané¢ druhé - vyslovné vyjadieny zdkonnou definici - a tim je, Ze
pfistfesi je pouze provizorium k uskladnéni véci na nezbytné nutnou urcitou dobu na rozdil od
bytové nadhrady jako pravniho vztahu uZivani bytu &1 obytné mistnosti vyklizovanym
najemcem na dobu neur¢itou. ™

Z mého pohledu je mozné oba vySe uvedené nazory povaZovat za spravné, nebot’ oba se
opiraji o smysluplné argumenty. Prvy nazor vychazejici z judikatury Nejvys§iho soudu
povazuje pristieSi za bytovou nahradu svého druhu, nebot’ ackoliv je svou povahou pouze
provizorni, plni po tuto omezenou dobu funkci nahradniho bydleni. Samoziejmé se od
bytovych ndhrad zasadné 1i8i, proto mezi né neni fazeno, ale hovoii se o ném pravé jako o
bytové nahradé¢ svého druhu. Druhy nazor vSak oponuje opét pomérné pochopitelnym
argumentem, 7e zdkon hovofi jasné, Ze bytovou ndhradou je ndhradni byt a ndhradni

ubytovani bez dal§iho. Navic poukazuje za zasadni rozdilnosti mezi v zakoné vyslovné

uvedenymi bytovymi ndhradami a ptisttesSim. Osobné se piiklanim spiSe k ndzoru NejvysSiho

153 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.7.1997, sp.zn. 2 Cdon 568/97.
154 Chalupa, L. Zajisténi p¥istfesi a bytova nahrada. Pravni radce, 2010, &. 9.
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soudu, nebot’ ptestoze zdkon uvadi jasné, Ze bytovou nahradou je ndhradni byt a nahradni
ubytovani, nedomnivam se, Ze by interpretace v tom smyslu, ze pfistiesi, o némz zakon
hovoti jako o dal$i moznosti, je povazovano za bytovou nahradu svého druhu, musela byt
nutné nespravnd. Naopak umisténi odstavce, jenz upravuje poskytovani pristiesi, do paragrafu
vénujicimu se bytovym ndhradam napovida samo o sobé€, ze se i v piipad¢ piistfesi jedna o
urcitou, byt dosti specifickou, bytovou nahradu.

Pokud jde o kvalitu pfistfesi, zde judikatura stanovuje pomérné piisné pozadavky.
K témto pozadavkiim vyslovil svlij pravni nazor napi. Krajsky soud v Hradci Kralové: I
pristresi v tom rozsahu, pokud se jim rozumi provizorium do doby, nez si povinny opatii
radné ubytovani, musi dosahovat té standardni kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti
nedoslo k poruseni prdva povinného na zachovani jeho lidské diistojnosti. Z hlediska
technického uspordadani musi byt pristiesi zpiisobilé k celorocnimu bydleni, primo osvétleni,
vetratelné, s moznosti primého nebo neprimého vytapéni, se zajistenim pristupu k socidlnimu
zarizeni, byt spolecnému pro vice uzivatelii. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné
nezdvadné.«*>
Uhrady za piistiesi mohou byt sice vy$di neZ obvyklé najemné, nesmi viak byt

v e ‘o . . T . , 156
nepiimétfené mistnim pomérim. Nemusi se nachdzet ve stejné obci jako vyklizovany byt.

4.5.2.4.4 PouZiti jednotlivych typit bytovych nahrad

Typ bytové néhrady, ktery bude ndjemci nélezet, zavisi na vypovédnim divodu, pro
ktery byl najem bytu ze strany pronajimatele vypovézen. V urcCitych ptipadech pak muze
stanoveni pfislusné bytové nahrady ovlivnit svym rozhodnutim soud, kterému zékon v téchto
ptipadech pfiznava moderacni pravo.

Ustanoveni ob¢anského zdkoniku o bytovych nahradach bylo velmi podstatné dotceno
novelou €. 132/2011 Sb., kdy doslo k vyraznému omezeni povinnosti pronajimatele opatfit
najemci po vypovédi z ndjmu bytu nahradni byt. Tento krok lze povaZovat za piipravu na
novy obcansky zdkonik, v némz se jiz s povinnosti pronajimatele zajistit najemci bytovou
nahradu nepocita viibec.

V piipadé, ze pronajimatel vypovédél najem bytu z divoda uvedenych v ust. § 711 odst.
2 ObEZ, tedy bez ptivoleni soudu, postacuje od ucinnosti novely €. 132/2011 Sb. zajistit

1% Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28.11.1997, sp.zn. Co 690/97.
156 Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obcéansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2147.
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najemci pouze pristieSi. To musi byt vyklizenému najemci zajisténo nejdéle na dobu Sesti
mésici.

V piipad€ vypovédi pronajimatele podle ust. § 711a odst. 1 pism. a), b) a ¢) Ob¢Z, tedy
s piivolenim soudu, vznika najemci v zasad¢ pravo na priméreny nahradni byt. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, soud muze na navrh pronajimatele z divodi zvlastniho zietele hodnych
rozhodnout, Ze najemce ma pravo na byt o mensi podlahové plose nez vyklizovany byt.

Ditive existujici ustanoveni § 712 odst. 5, které poskytovalo soudu moznost rozhodnout o
tom, Ze rodina s nezletilymi détmi, pokud pro to byly divody zvlastniho zietele hodné, ma
pravo na nahradni ubytovani, pfipadné¢ ndhradni byt, bylo vypusténo. Vypusténa jsou také
ustanoveni tykajici se poskytovani ndhradnich byt poté, co najemce sluzebniho bytu piestal
pro pronajimatele pracovat — sluzebni byty jiz neexistuji a vystéhovani takovych najemct fesi
— velmi radikaln& — nové ustanoveni § 713.%’

Zakonnd ochrana nijemce je dale poskytovdna jednomu z rozvedenych manZzeli
(byvalému spole¢nému najemci), ktery je povinen byt vyklidit s tim, Ze jeho vyst¢hovani je
vazano na poskytnuti bytové nadhrady. Na rozdil od ostatnich ptipadi, kdy bytovou nahradu
zajistuje pronajimatel, pfi zruSeni spolecného najmu bytu manzely mé tuto povinnost
najemce. Tuto situaci upravuje ust. § 712 odst. 3 Ob¢Z tak, Ze v ptipadech podle ust. § 705
odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt vyklidit, poskytnout
nahradni ubytovani; z divodi zvlastniho zietele hodnych vSak muize soud rozhodnout, ze
rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt. V ptipadech podle ust. § 705 odst. 1 a odst. 2
véty druhé ma rozvedeny manzel narok na nahradni byt; z divodi zvlastniho zietele
hodnych vSak muze soud rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo pouze na nahradni
ubytovani.

Pii rozhodovani o bytové nadhradé piihlizi soud k dobé& trvani manzelstvi, také k chovani
vyklizovaného manzela za trvani najemniho vztahu, k jeho zasluham o ziskani spole¢ného
bytu a k jeho rodinnym, zdravotnim a socidlnim pomériim. Divodem hodnym zvlastniho
zietele, ktery odlivodniuje ptiznani nahradniho ubytovani misto nédhradniho bytu, mize byt
skutecnost, Ze tento najemce neptispival na ndjemné a na uhradu za plnéni spojend s uzivanim
spole¢ného bytu nebo ze pravo spolecného ndjmu bytu vzniklo az uzavienim manzelstvi

ucastnikil a vyklizovany rozvedeny manzel nemél pred manZzelstvim pravni divod k uZivani

5" KRECEK, S. Pravni zmény ndjemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 52.
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jiného bytu. Bytova ndhrada navic nemusi byt s odkazem na § 3 odst. 1 vlibec pfiznana,
jestlize manzel, ktery ma byt vyklidit, m4 jiny byt.'*®

Plati, Ze spole¢ni najemci maji narok pouze na jednu bytovou nahradu.

Novelou ¢. 132/2011 Sb. doslo dale k podstatné zméné ust. § 713 Ob¢Z, které upravuje
vyklizeni byti, kde je ndjem vazan na vykon prace. Dosavadni pravni tprava v tomto
ustanoveni vcelku bezproblémové upravovala vyklizeni sluzebniho bytu po smrti jeho
najemce. AvSak se zdnikem kategorie ,,sluzebnich bytd“ a vznikem nové kategorie byti,
k nimZ se sjednava najem na dobu vykonu uréité prace, bylo i zminéné ust. § 713 upraveno, a
to zplisobem dosti nejasnym a také socialné necitlivym. Nynéjsi ust. § 713 odst. 2 Ob¢Z totiz
uvadi, ze jestlize byt, ke kterému byl sjednan najem na dobu vykonu urcité prace, uziva po
smrti najemce osoba blizka, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-li ji vSak pronajimatel, aby byt
vyklidila, je povinna tak udinit do tfi mésic ode dne doruceni vyzvy. V piipadé smrti
najemce, k niz doslo v souvislosti s vykonem této prace, neni tato osoba povinna se z bytu
vysté¢hovat, pokud ji neni zajiSténa priméfend bytova ndhrada. Dle tohoto ustanoveni je tedy
pozice pozustalych po nédjemci (v tomto piipad¢ zédkon hovoii pouze o osobach blizkych)
dosti nejista v tom sméru, Ze sice maji pravo v byté po smrti najemce zustat, ale pouze do
vyzvy pronajimatele k vyst¢hovani. Pokud vSak nijemce zemfel pfi vykonu prace, dostavaji
se pozustali do pozice o néco vyhodnéjsi, nebot’ v takovém piipadé maji pravo na priméirenou
bytovou nahradu.

Ustanoveni § 713 odst. 1 se tyka situace, kdy byt zvlastniho uréeni™ po smrti ndjemce
nebo rozvodu manzelstvi uzivaji dale manzel, byvaly manZzel nebo osoby uvedené v § 706
odst. 1 a to tak, Ze tyto osoby nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajisténa
piiméfend bytova nahrada. Na rozdil od pfedchozi pravni Gpravy se zde dostdva ochrany
byvalému manzelovi, coz mtze vést k ponékud paradoxni situaci, kdy tento mohl v mezidobi
uzaviit nové manzelstvi a nasledn¢ tedy bude jemu a jeho novému manzelovi poskytnuta
bytova nahrada.*®

Jak v pfipad¢ bytt, u nichz je nijem vazan na dobu vykonu urcité prace, tak v ptipadé
byth zvlastniho urCeni zanikda povinnost pronajimatele zajistit bytovou nahradu po
uplynuti 2 let od smrti nijemce nebo po rozvodu jeho manZelstvi a osoby, které byt

uzivaji, jsou povinny jej vyklidit (§ 713 odst. 3 ObcZ). V této souvislosti bych uvedla ptiklad,

198 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarové, M., Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 2145.

1598 685 odst. 4 Ob&Z.

190 Viz. KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 54.
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o némz se ve své knize zminuje S. Kiedek!®

a na némz demonstruje nepochopitelnost tmyslu
zakonodarce. Pokud by nastala situace, Ze by Zeleznicafi vlak ujel obé nohy a podatilo by se
ho zachranit s tim, Ze by se stal pln¢ invalidnim, musel by se dle ust. § 710 odst. 5 Ob¢cZ
vystehovat do dvou let. Pokud by vSak zemfel, rodina by méla pravo na bytovou nahradu a
nemusela by se vystéhovat, dokud by ji nebyla zajisténa. Jestlize by ale k umrti doslo jinak,
nez pii vykonu prace, kvili niz byl najem sjednén, pak by rodina zemielého najemce mohla
V byté zlstat pouze do vyzvy pronajimatele k vyklizeni. Avsak v kazdém ptipadé povinnost
pronajimatele opatfit bytovou ndhradu zanikne do dvou let od smrti najemce. Musim se tedy
ptat, na co mé potom pravo rodina zemielého zeleznicare, pokud ji k vystéhovani vyzve
pronajimatel po uplynuti 2 let od jeho smrti, k niz doslo pfi vykonu prace? V tomto piipadé
ziejmé na nic. V takovéto podobé mi u zminénych ustanoveni skute¢né¢ chybi néjaka jasna
logika.

Nakonec je v ust. § 713 odst. 4 Ob¢Z uvedeno, ze vyse uvedené pravidlo (§ 713 odst. 3
Obc¢Z), ze povinnost pronajimatele zajistit bytovou nahradu zanika po uplynuti 2 let od smrti
najemce nebo rozvodu jeho manzelstvi, se nepouzije v piipadé, ze byt zvlastniho uréeni
uzZiva osoba zdravotné postiZena nebo osoba, ktera dovrsila 70 let véku. Zde se 1ze opét
domnivat, ze doslo novelou ¢. 231/2011 Sh. k nespravné formulaci tohoto ustanoveni, nebot’
se zde pomérn¢ nelogicky hovoti pouze o bytech zvlastniho urceni, ackoliv logicky by se toto
ustanoveni mélo vztahovat primarné na byty, u nichz byl ndjem sjedndn na dobu vykonu

urcité prace.
4.5.2.4.5 Zajisténi bytové nahrady

Samotné zajisténi bytové ndhrady bude pro vétSinu pronajimatell pomérné nelehkym
ukolem. I kdyz uz pronajimatel dosahl toho, ze soud pfivolil k vypovédi z najmu bytu, mize
trvat klidn¢ dalSich nékolik mésici, nez se pfedmétny byt fakticky uvolni, aby jim mohl
pronajimatel svobodné disponovat.

Plati, ze osobou povinnou k zajisténi bytové nahrady je zpravidla pronajimatel. Ten by
se mél snazit bytovou nahradu zajistit pokud mozno samostatné, a to bud’ formou jiného bytu
v domé, jehoz je vlastnikem (coz by byla idealni varianta, avSak téchto ptipadi bude v praxi
spiSe menSina), nebo formou bytu v domé jiného vlastnika. AvSak v pfipad¢, Ze se mu toto

P v C . - . , 162
nedafi, mize pozadat o pomoc obec, na jejimz uzemi se nachdzi vyklizovany byt. %2 Tuto

L KRECEK, S. Pravni zmény najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 54.
1628 1 zakona &. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zékona & 509/1991 Sb.,
kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zédkonik.
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z4ddost miize u obce podat jak saim pronajimatel, ale mtize to byt také osoba, v jejiz prospéch
ma byt pfedmétny byt vyklizen, a déle také kterykoliv z rozvedenych manzelti, pokud ma byt
jednomu z nich zajisténa bytova nahrada. Obec tuto pomoc poskytne tim, Ze pronajimateli
nabidne bytovou nahradu v domé ve vlastnictvi obce, piipadné v domé¢ jiného vlastnika
(samoziejmé s jeho souhlasem).

O zajisténi bytové ndhrady poté obec vyda pronajimateli, pfip. osob¢, kterd o zajisténi
bytové nahrady zadala, pisemné potvrzeni, které bude pro pronajimatele dilezité napf.
V pfipadném fizeni o vykon rozhodnuti vyklizeni bytu, kdy ponese diikazni bfemeno toho, ze
bytovou nahradu zajistil.

Zajistovani bytovych nahrad obcemi v8ak neni Gplné jednoduché a v praxi muze byt
spojeno s fadou komplikaci. V prvé fadé zakon nestanovuje Zadnou lhitu, Vv niZ je obec
povinna bytovou nédhradu zajistit. Dal§im problémem pak bude nedostatek volnych byti,
které by mohly predstavovat adekvatni bytovou nahradu, zvIast pokud bude pronajimatel
povinen opatfit ndjemci piriméfeny nahradni byt. A v neposledni fad¢ je obec ze zakona
vybavena pravomoci urcit poradi Zadosti o bytovou nahradu podle naléhavosti.

Zajisténi bytové nihrady se v praxi realizuje napi. sepsanim najemni smlouvy ve
prospéch vyklizovaného ndjemce jako smlouvy ve prospéch tieti osoby ve smyslu ust. § 50

Ob¢Z, nebo predloZenim navrhu najemni smlouvy vyklizovanému najemci.

4.5.2.4.6 Pravo na bydleni

Néjemce je povinen byt vyklidit teprve po zajisténi odpovidajici bytové nadhrady. Proto
je nutné se dale zabyvat otdzkou, jaka budou prava a povinnosti najemce v tomto mezidobi,
piesné tedy v dob€ mezi UCinnosti vypovédi z ngjmu bytu, to je zdnikem najmu bytu, a
poslednim dnem lhtty k vyklizeni bytu.

Byvaly ndjemce méa béhem této doby pravo pfedmétny byt uzivat na zaklad¢ ust. § 712a
ObcZ, které upravuje tento tzv. kvazindjem. Toto ustanoveni tikd, ze Vv obdobi mezi
skonc¢enim ndjemniho poméru a poslednim dnem lhity k vyklizeni bytu maji pronajimatel a
osoba, jejiz najemni pomér skoncil, prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim
ustanovenim § 687 azZ 699 a primérené § 700 az 702 odst. 1.

Utinnosti vypovédi pronajimatele zanika najemni smlouva, na zakladé které uzival
najemce byt, k némuz mu ze zakona vzniké pravo bydleni.163 Ackoliv ndjemni vztah zanika,
na vzajemny vztah pronajimatele a vypovézeného ndjemce se dale pouziji n€ktera ustanoveni

obCanského zdkoniku upravujici ndjemni smlouvu. Pouziti ustanoveni zaniklé najemni

8 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 69.
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smlouvy je jiz vylouceno. Byvaly ndjemce ma tedy pravo nadale byt uzivat spolecné
s osobami, které snim v byté zily, ma pravo uzivat také spolecné prostory, pravo na
odstranéni zavad v byté, prava souvisejici s ustanovenimi tykajicimi se oprav a Gprav v byté,
plati ustanoveni tykajici se spole¢ného najmu atd.

Naproti tomu vSak byvalému najemci zanika cela Fada dispozi¢nich opravnéni
ohledné bytu, kdy tento nemiize v dobé od zaniku najemni smlouvy do posledniho dne
k vyklizeni, ackoliv byt nadale uziva, uzavfit napf. smlouvu o vyméné bytu, smlouvu o
podndjmu, nedochazi k pfechodu ndjmu, uzavienim manZzelstvi nedochazi ke vzniku
spole¢ného prava bydleni apod.

Byvaly najjemce ma v kazdém piipad€ povinnost naddle platit najemné, jakoz i uhrady
za plnéni spojené s uzivanim bytu. Pokud jde o jeho vysi, soudni judikatura dovozuje, ze
byvaly najemce je povinen platit ¢astku odpovidajici ngjemnému, které byl povinen platit za
trvani ptivodniho najemniho vztahu'®

Jak jsem jiz uvedla vyse, pravo na bydleni je docasny pravni vztah, ktery trva do doby,
nez je zajisténa odpovidajici bytova nahrada, resp. do uplynuti lhity urcené k vyklizeni bytu.
Po uplynuti této lhiity se stdva dal$i uzivani bytu neopravnénym. Vztah pronajimatele a
byvalého najemce se jiz nefidi ust. § 712a ObcZ a najemce tedy uziva byt bez pravniho
diivodu. Po tomto okamziku vzniké vlastniku bytu narok na vydani bezdivodného obohaceni,
jehoZ vyse by méla odpovidat vysi obvyklého najemného v daném misté a Gase.’® Kromg
toho je pronajimatel pochopitelné opravnén k podani navrhu na vykon rozhodnuti ¢i exekuci

dle ust. § 343 OSR.

184 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.10.2002 , sp.zn. 26 Cdo 492/2001.
1% Nalez Ustavniho soudu ze dne 7.9.2005, sp.zn. IV. US 113/05.
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4.6 Zanik najmu bytu zanikem bytu ¢i bytového domu

Tento zpiisob zédniku ndjmu bytu lze ztotoznit se zanikem ndjmu pro nemoznost plnéni,
jak o ném hovofii ust. § 575 ObcZ, které tika, ze ,,stane-li se plneni nemozZnym, povinnost
dluznika plnit zanikne.” Musi se vSak jednat o naslednou nemoznost plnéni, protoze je-li
plnéni nemozné od pocatku, jde o absolutné neplatnou smlouvu, takovad smlouva nemuze
platné vzniknout.

Ust. § 680 odst. 1 Ob&Z pak uvadi, ze ,,zni¢enim pronajaté véci ndjemni smlouva
zanika.” V tomto ptipadé se tedy jedna o piipad, kdy dojde k uplnému zniceni bytu (napf.
vybuchem plynu v dom¢). Podminkou je také, ze najemce jiz nemlze uzivat predmét najmu,
ktery mu pronajimatel v souladu s najemni smlouvou poskytl. Neni rozhodujici, jakym
zpusobem doslo ke zniceni bytu, rozhodné je pouze to, Ze plnéni pronajimatele dle najemni
smlouvy spocivajici v povinnosti poskytnout najemci urcity byt se stalo nemoznym.

Mohou také nastat piipady, kdy byt jako takovy znien nebude, ale stane se
nezpusobilym k bydleni a bude vyzadovat opravy. V téchto piipadech by mohlo dojit ke
kolizi sust. § 711a odst. 1 pism. b), podle kterého miize pronajimatel s privolenim soudu
vypovedet ndajem, vyzaduje-li diim nebo byt opravy, pri jejichz provadéni nelze byt nebo diim
delsi dobu uzivat. Rozhodujici pro posouzeni dal$i existence ¢i neexistence najemniho vztahu
bude v konkrétnim piipadé zavaznost stavu bytu ¢i domu. Tedy skute¢nost, zda byt lze
objektivng, byt’ za znacné ztizenych podminek, uzivat, nebo zda je stav bytu ¢i domu takovy,
ze jej k bydleni nadale uzivat nelze, pfi¢emz tento stav je neodstranitelny. Ve spornych
piipadech bude patrné nezbytné pro jednoznacné posouzeni nechat vyhotovit znalecky
posudek.®®

Skutecnost, zda najem zanikl pro nemoznost plnéni, je podstatnd také pro posouzeni
ptipadného naroku ndjemce na bytovou ndhradu. Pro tento pfipad zaniku najmu bytu o ni vSak
Ob¢Z nehovoti. Najemce je vSak opravnén se domahat nahrady Skody, ktera mu v dusledku
neplnéni ndjemni smlouvy ze strany pronajimatele vznikla. Opravnénost takového naroku
bude v konkrétnim piipadé nutno posoudit dle pfislusnych ustanoveni Ob¢Z o odpovédnosti

. 167
za $kodu.®

18 DEJLOVA, H. Zanik najmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 6.
" Dle ust. § 420 odst. 4 Ob&Z se odpovédnosti za skodu zprosti ten, kdo prokéaze, Ze kodu nezavinil.

96



4.7 Zanik najmu bytu splynutim osoby pronajimatele a
najemce

Na tento zpiisob zaniku ndjmu budou dopadat obecnd ustanoveni Ob¢Z pro zanik
zévazku. V tomto pripad¢ ust. § 584, které tika, ze ,jestlize splyne jakymkoliv zpiisobem
pravo s povinnosti (zavazkem) V jedné osobé zanikne pravo i povinnost (zavazek), nestanovi-li
zdkon jinak.* V ptipad¢€, ze ndjemce bytu ziska pfedmétny byt do svého vlastnictvi, nemuze
byt zaroven jeho najemcem, nebot’ jej uziva na zakladé svého vlastnického pra’wa.168 Miize
vSak dojit také k situaci, kdy vlastnik bytu ¢i domu, v némz se byt nachazi, se Stane
v dusledku pfechodu ndjmu bytu ndjemcem.

Je dilezité si uvédomit, ze dojde-li k zaniku najmu bytu splynutim, k obnoveni prava
najmu bytu nedojde ani tehdy, kdy vlastnické pravo byvalého ndjemce k bytu ¢i domu, ve
kterém se byt nachdzi, zanikne, a to ani v pfipadé, kdy by vlastnické pravo pieslo zpét na

o r r I W 7. A . 14 1
pivodniho vlastnika, se kterym mél ndjemce uzavienu najemni smlouvu.'®®

4.8 Zanik najmu bytu smrti najemce

Najem bytu zanika smrti najemce, a to v souladu sust. § 579 obcanského zakoniku.
AvSak smrt ndjemce sama o sob¢ nemusi znamenat zanik najmu bytu.
V zdsad¢ mizeme roz€lenit situaci, kdy ndjemce zemfe, takto:
a) Najemce nebyl vyluénym najemcem
Pokud zemfel najemce, ktery nebyl vyluénym najemcem bytu, ptechazi pravo ndjmu
bytu na ostatni spole¢né najemce (§707 odst. 3). Zemfel-li jeden z manzeld, kteti byli
spoleénymi najemci predmétného bytu, stane se piimo ze zakona jedinym (vylu¢nym)
najemcem pozustaly manzel (§707 odst. 1).
b) Najemce byl vyluénym najemcem a v byté s nim nikdo nezil
Byl-li vSak zesnuly najemce jedinym najemcem piedmétného bytu a v byté s nim
nikdo nezil, ndjemni vztah zanika a byt se stava volnym.
c¢) Najemce byl vyluénym ndjemcem a v byté s nim Zily dalsi osoby.*"”
Jsou-li v tomto pfipadé splnény zakonné podminky, pak dochazi k ptechodu najmu

bytu, jemuz bude v dalsi ¢asti vénovana samostatna kapitola.

' SELUCKA, M. N4jem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 41.
' DEJLOVA, H. Zanik ngjmu bytu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 72.
0 SELUCKA, M. Néjem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 79.
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4.9 Zanik najmu bytu narovnanim

Na tento pfipad zaniku najmu bytu budou dopadat pouze obecna ustanoveni Ob¢Z o
zaniku zavazku, konkrétn¢ ust. §§ 585-587, a to proto, ze specidlni ustanoveni ve vztahu
k najmu zakon neobsahuje, avSak soucasné¢ nevyluCuje pouziti obecnych ustanoveni o
narovnani.

Narovnani je dohodou ucastnikli zavazkového pravniho vztahu, resp. ndjemni smlouvy,
kterou tcastnici odstrafnuji spornost nebo pochybnost vzajemnych prav a povinnosti s tim, ze
je rusi a nahrazuji je novymi. Narovnanim mohou byt upravena jakékoliv spornd prava,
kterymi mohou ucastnici disponovat. Spornosti se ve smyslu tohoto ustanoveni nemini soudni
spor mezi ucastniky, ale rozdilny nazor ucastnikii na otdzku existence pravniho vztahu, jeho

platnosti, obsahu apod.'”

Pokud jde o spornost mezi ucastniky, ta muize byt pouze
subjektivni, jinymi slovy staci, aby se Gcastnikim nebo jednomu z nich jevilo urcité pravo
jako sporné a neni ptitom rozhodné, zda byla spornost objektivné prokazana.

Utelem narovnani neni zjistit, jak se véci ve skute¢nosti maji, ale piedejit dal§im
nesrovnalostem nebo sporim tim, Ze se pavodni zavazek, v némz se sporné pravo Vvyskytlo,
rui a nahradi se zavazkem novym.'’?> Mohou tedy nastat dv& situace. PakliZe si GiGastnici
vV dohod¢ o narovnani neupravi veskerd prava a povinnosti vyplyvajici z pfedmétného najmu
bytu, dojde pouze k upravé ¢i doplnéni stavajici smlouvy — tedy K jeji zméné. K zaniku najmu
bytu dojde v pfipad¢, kdy se dohodou o narovnani nahrazuji vSechna dosavadni prava a
povinnosti vyplyvajici z predmétné najemni smlouvy.

Vzhledem k tomu, ze smlouva o najmu bytu musi mit dle kogentniho ust. § 686 odst. 1
Ob¢Z pisemnou formu, musi byt i dohoda o narovnani, jiz se nahrazuji prava a povinnosti
mezi Ucastniky této smlouvy, obligatorné pisemna, a to S ohledem na ust. § 585 odst. 2
ObcZ. Sankci za nedodrzeni této podminky je absolutni neplatnost takového pravniho ukonu.

V praxi mize k uzavirani dohod o narovnani v souvislosti s nijjmem bytu dochazet
tehdy, kdy se stane spornou otazka ptrechodu najmu. Zemfe-1i ndjemce nebo opusti spole¢nou
domécnost, miiZe mezi pravnimi nastupci a pronajimatelem vyvstat fada pochybnosti ohledné
pfechodu ndjmu, kdy tyto pochybnosti mtze fesit pravé dohoda o narovnani. Dusledkem

takové dohody o narovnani mize byt vznik zcela nového ndjemniho vztahu nebo mohou jeji

71 Svestka, J., Jehlidka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obgansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 1044-1045.

172 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obgansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2006, s. 1045.

98



ucastnici vyslovit, ze k pfechodu ndjmu nedochézi. V prvém ptipad¢ by dohoda o narovnani
musela obsahovat v§echny zdkonem ptedepsané nalezitosti ndjemni smlouvy.

Zavérem je vhodné poznamenat, ze i dohoda o narovnani musi splilovat vSechny
zékonné pozadavky platnosti pravnich ukont, tzn., Ze je vylouceno, aby se kterykoliv
Z ucastnika dohody touto dohodou vzdal prav, kterd mohou v budoucnu teprve vzniknout (§

574 odst. 2 Ob¢Z).

4.10 Zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy

Pravo odstoupit od najemni smlouvy ma najemce i pronajimatel, a to v piipadé, je-li to
zakonem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto v najemni smlouvé — viz ust. § 48 odst. 1
ObcZ.

Pro odstoupeni od smlouvy neni zdkonem pfedepsdna z4dnd forma, avSak z ust. § 40
odst. 2 ObEZ vyplyva, Ze smlouva uzaviend pisemné muze byt zruSena pouze pisemn¢.
Vzhledem k tomu, Zze najemni smlouva ma obligatorné pisemnou formu, je mozné ucinit
odstoupeni od takové smlouvy opét pouze pisemné.

Odstoupeni od najemni smlouvy je jednostranny adresovany pravni ukon, a jako takovy
musi byt druhé stran¢ doruden, a to v souladu s ust. § 45 odst. 1 Ob&¢Z. Aby byl takovy pravni
ukon ucinny, musi se tedy dostat do dispozi¢ni sféry svého adresata.

Odstoupenim se obecné smlouva od pocatku rusi (ex tunc), neni-li zakonem stanoveno
nebo UCastniky dohodnuto jinak. V pfipadé ndjemni smlouvy vSak neni mozné (vzhledem
k charakteru najemni smlouvy), aby se smlouva rusila od samého pocatku, proto ucinky
odstoupeni (zénik smlouvy) nastavaji ex nunc, tedy okamzikem doruceni odstoupeni druhé
smluvni stran¢.

Obcansky zakonik stanovuje obecnou moznost odstoupit od jakékoliv smlouvy tomu
ucastnikovi, ktery ji uzavtel v tisni za napadné nevyhodnych podminek (§ 49). Zékon sam
pojem tiseil nevymezuje. Za tisen je tfeba podle shodného vykladu teorie i praxe povazovat
socialni, zejména hospodatsky, ale i psychicky stav osoby, jenZ na ni — objektivné
posuzovano — doléhd tak zavaznym zplsobem, Ze tato osoba bez svobodného utvafeni své
vile uzavie smlouvu, kterou by za normalnich okolnosti jako neprospéSnou vlbec
neuzaviela.'”® Byla-li ta ktera smlouva uzaviena v tisni za napadné nevyhodnych podminek,
bude posuzovat soud s piihlédnutim k okolnostem daného piipadu, avSak lze si predstavit

zejména situaci, kdy v pfipad¢ ndhlé ztraty bydleni a potfeby akutné feSit bytovou otazku

178 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 311.

99



uzavie najemce (napf. matka s détmi) najemni smlouvu s pfili§ vysokym najemnym s tim, ze
za normalnich okolnosti by na takovou smlouvu nikdy nepfistoupila, avSak tizivé okolnosti ji
k tomu donutily, pfi¢emz pronajimatel jeji stavajici nelehké situace vyuzil.

Dalsi moznosti odstoupeni od najemni smlouvy jsou stanoveny v ust. § 679 Ob¢Z. Jedna
se 0 obecné ustanoveni ndjmu, které plati 1 pro najem bytu, nebot’ zvlastni ustanoveni o najmu
bytu odstoupeni od ndjemni smlouvy neupravuji. Odst. 1 a 2 uvedeného ustanoveni upravuji
moznost odstoupeni ze strany najemce. Nijemce je dle odst. 1 ,,opravnén odstoupit od
smlouvy kdykoliv, byla-/i pronajata véc pieddna ve stavu nezpiisobilém ke smluvenému nebo
obvyklému uZivani, anebo stane-li se pozdéji — aniz by ndjemce porusil svoji povinnost —
nezpiisobilou ke smluvenému nebo obvyklému uZivani, stane-li se neupoti‘ebitelnou anebo
bude-li mu odnata takova cast véci, ze by tim byl zmaren ucel smlouvy.” Podle odst. 2 ma
najemce pravo odstoupit od smlouvy, je-li byt zdravotné zdvadny, a to i v piipadé, Ze o této
skute¢nosti v&dél jiz pti uzavieni smlouvy. Tohoto prava se nelze predem vzdat. Srovname-li
tedy znéni odst. 1 a 2, 1ze dovodit, Ze pravo odstoupit od smlouvy nema ten ndjemce, ktery pii
uzavieni smlouvy védél, ze byt neni zpusobily a tato skutenost je mu tedy v okamziku
uzavieni smlouvy znama. Moznost odstoupeni od smlouvy ze strany pronajimatele je
upravena v odst. 3, ktery fika, ze ,,pronajimatel miize kdykoliv odstoupit od smlouvy, uziva-li
najemce pres pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uzivani veci takovym zpiisobem,
Ze pronajimateli vznika Skoda, nebo ze mu hrozi znacnd Skoda.” Nutno poznamenat, Ze
zédvadné uzivani bytu mize byt jak divodem pro odstoupeni od smlouvy, tak diivodem pro
vypovéd z najmu bytu dle ust. § 711 odst. 2 pism. a), b) Ob¢Z. Jednd se o dva odlisné
instituty s tim, Ze zavadné uzivani bytu, jakozto divod k odstoupeni od najemni smlouvy,
musi dosahovat vyssi intenzity nez zadvadné uzivéani, které je divodem pro podani vypovéedi

z najmu bytu.!™

Vust. § 679 odst. 3 Ob¢Z je dale v pfipad¢é bytu ¢i nebytového prostoru
vyslovné vyloucena moZnost pronajimatele odstoupit od smlouvy pro neplaceni najemného.
Pronajimatelovu odstoupeni od smlouvy musi predchézet pisemna vystraha, ve které¢ musi
pronajimatel upozornit nejen na zadvadnost ndjemcova chovani, ale ma-li imysl od smlouvy
odstoupit, musi obsahovat taktéZ upozornéni na tento mozny ndasledek ndjemcova
neuposlechnuti. Pokud jde o lhiitu pro zaslani pisemné vystrahy ¢i nasledné samotné
odstoupeni od smlouvy, v tomto sméru zdkon ml¢i, proto se uplatni obecnd promlceci lhita

dle ust. § 101 ObcZ.

% Holub, M. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. 2. svazek §§ 488 — 880. Praha: Linde, a.s., 2003, s. 1053-
1054.
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Dalsi moznost odstoupeni od najemni smlouvy, tentokrat ze strany najemce, zakotvuje
ust. § 684 ObcCZ, které tika: ,,Uplatituje-li tieti osoba k véci prava, jeZ jsou neslucitelnd s
pravy ndjemce, je pronajimatel povinen ucinit potrebnd pravni opatieni k jeho ochrané.
Jestlize tak pronajimatel v primérené lhute neucini, nebo nejsou-li jeho opatreni uspésna,
miize ndjemce odstoupit od smlouvy.” Aby tedy mohl vtomto piipadé najemce platné
odstoupit od smlouvy, musi se nejdiive bezuspésn¢ dovolavat ochrany svych prav u
pronajimatele. Podminkou bude i poskytnuti pfiméfené doby, aby tak pronajimatel mohl
ucinit.

Ptestoze z vyse uvedeného vyctu moznosti odstoupeni od ndjemni smlouvy vyplyva, ze
fada divodl je velice zavazného charakteru (viz zdravotni zadvadnost bytu ¢i nezptisobilost
bytu k uzivani), je tento postup pro najemce znaéné¢ nevyhodny v tom sméru, Ze mu v piipadé
odstoupeni od najemni smlouvy nendlezi bytova ndhrada jakou jinych méné zavaznych
piipadii skonceni néjmu175. Néjemce sice neni povinen dodrzet zadnou vypovédni lhatu a
platit tedy po dobu jejiho trvani ngjemné, avSak pravé s ohledem na povinnost okamzitého
vystéhovani bez zajisténi bytové ndhrady, by mél vyuziti tohoto institutu zvazit velmi peclive.

Odstoupeni od ndjemni smlouvy je tedy mozné pouze ze shora vyjmenovanych divodd,
nikoliv tedy proto, Ze pronajimatel si napt. dal§i pokracovani v ndjemnim vztahu rozmyslel,
nebo proto, najemce neplni podminky najemni smlouvy. Pak je nutné dat vypoveéd’ z najmu.
Samoziejm¢ se oba ucastnici jakékoliv, tedy i najemni, smlouvy mohou dohodnout na
vzadjemném ,,0dstoupeni“ od smlouvy, tedy prohlasit ji za neplatnou, ale musi jit o

oboustranny, tedy nikoliv o jednostranny pravni tkon. '

4.11 Zanik najmu bytu vyménou byt

Zanik ngmu bytu vyménou bytl je specifickym zplsobem zaniku najmu bytu, a to
pfedevsim tim, Ze jde o zanik pouze relativni, nebot’ nedochézi k faktickému skonceni najmu
bytu, nybrz k viméné osoby nijemce, ktery vymeénou vstupuje do pravniho postaveni svého
predchiidce — tedy ptivodniho najemce.

Problematika vymény bytu je zakotvena v ust. § 715 a 716 Ob¢Z. V ust. § 715 se tika, Ze:
e souhlasem pronajimatelii se mohou najemci dohodnout o vymeéné bytii. Souhlas i dohoda

musi mit pisemnou formu.*

175 Jako napf. v piipadé uvedeném v ust. § 714, kdy zanikem &lenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne jeji
najem bytu a tato osoba neni povinna se vysté¢hovat, pokud ji neni zajisténa bytova nahrada, popf. piistesi.
Y KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 36.
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Dohoda o vyméné bytu je dvoustrannym (vicestrannym) pravnim tkonem. Musi proto
vyhovovat naleZitostem pravnich ukonid stanovenym vust. § 34 a nasl. ObCEZ.
Ptedpokladem je, aby zde byla dana (projevena) vile ucastniki dohody smétujici k pravnim
nasledkiim predvidanym ustanovenim § 715 Obc¢Z; tato vile musi byt téz projevena urcité a
srozumitelné, jinak by Slo o pravni ukon absolutné neplatny. Obligatorné je (téz pod sankci
absolutni neplatnosti) stanovena jeji pisemna forma.'”’

Pisemna forma se tyka piredevSim dohody o vyméné bytl, nelze se tedy domnivat, ze
k platné vyméné postaci pisemna zadost o udéleni souhlasu pronajimatele. Zde vznika v praxi
fada problémti. Najemci bytli se vétSinou domnivaji, ze k platné vymeéné bytu postaci pisemny
souhlas pronajimatele a jiz neuzaviraji dal$i pisemnou dohodu o této vyméné. K platnosti
vymény bytu je vSak zapotiebi oboji: jak pisemny souhlas pronajimatele, tak pisemna
dohoda o vyméné bytu. Pokud ndjemci maji jen pisemny souhlas pronajimatele s vyménou
bytu a neuzaviou jesté mezi sebou pisemnou dohodu o vymén¢, mohlo by se stat, Ze v ptipadé
sporu prohlasi soud vyménu bytu za neplatnou od samého pocatku pravé pro nedostatek
zékladniho pravniho predpokladu, kterym je praveé existence pisemné dohody. Teprve
V dohodé o vyméné bytl totiz najemci projevi svoji vili si byty vzijemné vymeénit, kterou
souhlas pronajimatele nahradit nemiize.'"®

Spornou otazkou byva také otazka potradi dohody o vyméné a souhlasu pronajimatele.
Musi-li mit dohoda o vyméné pisemnou formu a je-li vdzdna na pisemny souhlas
pronajimatele, pak logicky musi pisemna dohoda predchazet projevu viile pronajimatele,
jimZ vyjadfuje sviij souhlas (nesouhlas) s existujici (v pisemné formé) ucinénou dohodou
najemci. Opacny vyklad, a to ten, ze souhlas pronajimatele miize pfedchazet uzavieni dohody
o vyméné bytu, nelze pifijmout. Takovyto vyklad by pfedev§im odporoval smyslu zakonné
upravy dohody o vyméné bytu, chranici vedle zajmi nijemci téz opravnéné zajmy
pronajimatele — vlastnika — disponovat se svym majetkem. Aby mohl pronajimatel zvazit, zda
s dohodou vyslovi souhlas, €i jej odepte, musi mu byt obsah dohody predem znam.*"®

Novelou ¢. 132/2011 Sb. byla zust. § 715 vypusténa tieti véta, dle které se mohl
najemce v piipadé, Ze pronajimatel odepfe bez vaznych divodi souhlas udélit, domahat
nahrazeni projevu vile pronajimatele soudni cestou. V praxi v posledni dobé byla tato
moznost jiz malo vyuzivana a je-li tteba k vymén¢ bytu pisemny souhlas obou pronajimateld,

je mozné uzaviit nové najemni smlouvy a vypoveédét soucasné i bez zvlastniho zdkonného

Y7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.4.2002, sp.zn. 26 Cdo 424/2001.
8 KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 116.
179 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3.10.2002, sp.zn. 26 Cdo 802/2000.
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ustanoveni. V NOZ se s vyménami byt jiz nepoéitél.180 Kazdopadné vypusténim této véty se
cely institut vymény bytu stal jen t€zko aplikovatelnym v praxi.

Souhlas pronajimatele s dohodou o vyméné bytii je nezbytnou podminkou jeji platnosti,
avSak nikoliv uéinnosti — ta nastdva az samotnym provedenim vymeény, tedy okamzikem
piestéhovani najemct do novych bytu.

Souhlas pronajimatele je relevantni pouze vtom piipad€, Ze jej pronajimatel udélil
k vyméné byti mezi konkrétnimi najemci, tedy nikoliv obecné¢ do budoucna. K platné
vyméné tedy nepostaci, udélil-li pronajimatel souhlas s vyménou piedem nespecifikovanych
ucastnik, ale je nutné, aby souhlasil s konkrétni dohodou mezi konkrétnimi osobami. Vzdy
musi byt smluvni stranou takové dohody pouze a jediné najemce, tedy nikoliv osoba
spoluzijici (spolubydlici), osoba, jiz svéd&i pouze pravo bydleni*® nebo osoba uzivajici byt
bez pravniho diavodu.

V diivéjsi judikatufe nepanoval zcela jednoznacny nazor na to, zda nijemni vztah mezi
pronajimateli a novymi najemci vznikl jiz pouhym uskutecnénim vymény nebo zda je tieba
uzaviit nové najemni smlouvy. Nov¢jsi judikatura se ptiklani spiSe k tomu, Ze ke dni realizace
dohody o vyméné bytu vstupuji ucéastnici dohody do najemnich vztahti druhé strany
dohody a ke stejnému okamziku jim zanika pravni vztah najmu bytu, ktery sménili. Proto
neni tfeba uzavirat nové najemni smlouvy, protoze dochazi pouze ke sméné v osobé smluvni

182 . g e 8 . . < "
82 Tento nazor vyjadiil Nejvyssi soud CR ve svém, Vté dob& precedencnim,

strany.
rozhodnuti ze dne 31.5.2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99, avsak byl kritizovan pro to, Ze na jedné
stran¢ tvrdi, Ze dochazi k zaniku plGvodniho ndjemniho vztahu a na druhé stran¢ hovoii o
zméné v subjektu tohoto pravniho vztahu. Je totiz velmi diskutabilni, zda je mozné, aby urcity
pravni vztah existoval na zakladé zaniklého pravniho titulu. Lze tedy dojit ke kompromisnimu
zavéru, ze dochazi pouze k relativnimu zaniku ptivodniho najemniho vztahu, kdy plivodni
najemce své postaveni v daném pravnim vztahu ztraci a na jeho misto vstupuje novy subjekt,

ktery na sebe v ramci nijemniho vztahu piebird nejen vSechna préva, ale také povinnosti.

Z tohoto diivodu je na misté zvySena opatrnost a novym najemctim lze doporucit, aby si od

180 KRECEK, S. Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ & 132/2011 Sb. Bulletin advokacie,
2011, &. 7-8, s. 25.

181 Tzv. pravo k bydleni je zvlastnim pravnim vztahem souvisejicim s problematikou zajisténi bytovych nahrad.
Jedna se o specificky pravni divod uzivani bytu po prechodnou dobu, nez je zajist€na odpovidajici bytova
nahrada, avSak jiz po skonCeni najemniho vztahu.

182 SELUCKA, M. Najem a podnijem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 77.
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pronajimatele vyzadali potvrzeni o tom, ze puvodni ndjemce neni v prodleni s plnénim
nékteré své povinnosti, zejména s placenim najemného.

Zakon nestanovuje povinnost pronajimatele sviij ptipadny nesouhlas zdivodnovat, nejsou
stanoveny ani zadné podminky ¢i divody, pro které pronajimatel mize nebo naopak nemuize
svlyj souhlas s vyménou udé¢lit. Dokonce neni povinen na Zadost najemce ani reagovat.
N4jemce tedy neni ze zékona opravnén po pronajimateli zadat zdtivodnéni svého zamitavého
stanoviska k vymeéné ¢i zaujeti jakéhokoliv stanoviska vymahat. Stejné tak zakon nestanovuje
pronajimateli Zadnou lhutu, béhem niz musi sviij kladny ¢&i zamitavy postoj k vyméné
vyjadiit. Lze tedy doporucit, aby najemci v zadosti o udéleni souhlasu pozadali pronajimatele
o vyjadreni stanoviska v urcité lhute, kterou mu za timto ucelem stanovi s tim, ze v ptipadeé,
ze se v dané 1hité nevyjadii, budou toto mlc¢eni pokladat za nesouhlas.

V praxi bude jist¢ mnoho ndjemcd, kteti zvazuji vymenu bytu, zajimat predevsim to, jaké
podminky si pronajimatel mtize pro udéleni souhlasu stanovit. Jiz v pfedchozim odstavci je
naznaceno, ze souhlas s provedenim vymeény nelze ze zdkona podminit napf. zvySenim
najemného ¢i zménou v trvani ndjemné smlouvy. Lze vSak pochopit, ze pronajimateli jisté
neni lhostejné, kdo bude najemcem V jeho byté a mél by mit pravo souhlas odepfit, paklize by
m¢él opodstatnéné obavy napft. o platebni moralce potencidlniho nového ndjemce ¢i informace
o tom, ze v souCasném byté¢ hrubé porusuje své povinnosti najemce apod. Pfed tc¢innosti
novely ¢. 132/2011 Sb., kdy se vust. § 715 ObcZ nachazela vySe zminovand tieti véta
umoziujici ndjemctim doméhat se soudné nahrazeni projevu vile pronajimatele, bylo mozné,
aby Vv pfipadném soudnim jednani pronajimatel pfedlozil své obavy ohledné osoby nového
najemce a soud mohl jeho nesouhlas akceptovat. Nyni se vS§ak domnivam, Ze s ohledem na
absenci uvedené treti véty, kdy neni prostor pro toto soudni projedndni, nemaji zaddnou
relevanci ani opodstatnéné ani neopodstatnéné namitky pronajimatele, nebot’ neni kde o nich
polemizovat.

Paklize doslo k platnému uzavieni dohody o vyméné bytl a byl udélen souhlas ze strany
pronajimatele, avSak ve lhité stanovené ve smlouvé nedoSlo k realizaci vymény, mlZe se
kterakoliv smluvni strana doméahat splnéni této dohody soudni cestou. Dle ust. § 716 odst.
1 Ob¢Z musi byt pravo na splnéni dohody o vyméné bytu u soudu uplatnéno do tii mésici
ode dne, kdy byl sdohodou vysloven souhlas, jinak pravo zanikne. Jde tedy o lhutu

prekluzivni.183

183 \/zhledem k tomu, Ze jde o lhitu hmotnépravni, musi byt posledni den této lhiity Zaloba podana u soudu.
Nepostaci tedy jeji podani k postovni preprave.
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Vust. § 716 odst. 2 Ob¢Z je zakotveno prave ucastnikd dohody od ni odstoupit
Vv pfipadé, Ze u n¢j dodatecné nastanou takové zavazné okolnosti, Ze na ném splnéni
dohody nelze spravedlivé poZadovat. Musi tak ucinit bez zbyte¢ného odkladu, jinak by
tento jednostranny pravni tkon mohl byt povazovan za neplatny. Takovymi okolnostmi
mohou byt napi. tmrti v rodiné, zména zaméstnani apod. — V téchto piipadech jisté neni
mozné po najemci spravedlivé pozadovat, aby vyménu uskutecnil. Tim vSak neni dotena
jeho povinnost nahradit druhému tGc¢astnikovi Skodu, ktera mu v dasledku tohoto odstoupeni
vznikla. Takovou $kodu mohou piedstavovat jiz vynalozené naklady na sté¢hovani apod.
Nahrada skody se fidi obecnymi ustanovenimi o nahrad¢ skody (§ 420 a nasl. Ob¢Z).

Vyménit je mozné jakykoliv byt, tedy i druzstevni byt za byt v osobnim vlastnictvi ¢i
obecni byt, avSak je dulezit¢é pamatovat na to, Ze vyména druZstevniho bytu v sobé
nezahrnuje také pirevod €lenstvi v druzstvu.’® Je tedy potifeba, aby byla zvlast’ vypracovana
dohoda o pievodu prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu v souladu s ust. § 230

ObchZ a tato byla predlozena druzstvu spole¢né s dohodou o vymeéng.

184 Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.11.2005, sp.zn. 22 Cdo 2398/2004.
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5 Spolecny najem bytu

Spole¢ny najem bytu je specificky zptisob ndjmu bytu, kdy vice osob ma stejnd prava
omezovana jen pravem toho druhého (dal§iho) spolunajemce. Pravo najmu bytu tedy piislusi
kazdému ze spoleénych najemct spoletné a nerozdilng.'*®

Byt se tedy mtze nachazet také ve spolecném najmu vice osob s tim, Ze rozliSujeme
spolecny najem bytu manzeli a spoleny najem bytu jinych osob. Zakladni rozdil spociva
V tom, ze spole¢ny ndjem bytu manzely vzniké ze zakona bez ohledu na vili pronajimatele ¢i
samotnych najemct — manzeld, kdeZto spoleény najem bytu jinych osob vyzaduje souhlas
pronajimatele. Zcela specificka situace je pak u druzstevnich bytd, kde mohou byt
spole¢nymi najemci pouze manzelé (§ 700 odst. 3 ObcZ).

Naopak neni spravna obcas se vyskytujici laicka pfedstava, ze vSichni, kdo s ndjemcem
v byté ziji a sdileji spoleénou domacnost, jsou rovnéz najemci bytu. Tyto osoby totiz své
uzivaci pravo k danému bytu odvozuji od vyluéného najemce bytu. U spole¢ného najmu bytu
jsou prava vSech ndjemcl neodvozena; jednd se o pravni stav, nikoliv faktické spolecné
bydleni.

Pfedmétem spoleéného najmu bytu mtize byt pouze byt jako celek. Spole¢ny najem tedy
nemuze vzniknout osobé¢, ktera si v predmétném byté pronajima pouze jeho urcitou cast.

Pokud jde o spole¢ny najem jinych osob nezZ manzelu, tento vznika, jak uz bylo fe¢eno
vySe, se souhlasem pronajimatele. Prvni moznosti, jak muze takovy spolecny nijem bytu
vzniknout je samotna najemni smlouva, Vniz bude na stran€ ndjemce oznaceno vice
subjektl, kterym podpisem této smlouvy (podepsat ji musi vSichni) vznikne spolecny ndjem
k pfedmétnému bytu. Dalsi moznosti je uzavieni dohody mezi dosavadnim najemcem, dalsi
osobou, které ma ndjem bytu vzniknout a pronajimatelem. Jedna se tedy v podstaté o zménu
zavazku v subjektech, kdy pfistupuje dalsi najemce. Ackoliv zakon (§ 700 odst. 2 Ob&Z) pro
tuto dohodu nestanovuje obligatorné pisemnou formu, Ize to jisté¢ z hlediska pravni jistoty
smluvnich stran doporucit, nebot’ jelikoZ nijemni smlouva je uzavirana pisemné, pak
s ohledem na ust. § 40 odst. 2 Ob¢Z i tato dohoda musi mit pisemnou formu.

Pravo spole¢ného uzivani bytu je nedilnym pravem; bez vyjadieni miry ucasti
jednotlivych uzivatelti. Je proto tieba hledét na né ve vztahu ke tfetim osobam jako na
najemce jediného.186 Pfitom plati, ze Spole¢ni nijemci maji stejna prava a povinnosti.

Z ukonu tykajicich se spolecného najmu bytu jsou vSichni spole¢ni ndjemci opravnéni a

185 SELUCKA, M. Najem a podnijem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 121.
186 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 2039.
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zavazani spolecné a nerozdiln€, a to jak vi¢i pronajimateli, tak ve vztahu k tfetim osobam.
Pronajimatel je tedy napt. opravnén pozadovat thradu ndjemného nejen od vSech spole¢nych
najemcd, ale také od kteréhokoliv z nich. Je vSak mozné, ze spole¢ni najemci mezi sebou
uzaviou dohodu, kterd bude vymezovat, kterou ¢ast bytu uziva kazdy ze spolecnych najemct,
jak se bude podilet na ndjemném apod. Nicmén¢ tato dohoda je relevantni pouze ve vztahu
mezi spoleénymi najemci, ve vztahu k tfetim osobam (tedy i pronajimateli) je irelevantni.'®’

Bézné véci tykajici se spolecného najmu muze vyfizovat kazdy znajemcti sam,
Vv ostatnich vécech je tieba souhlasu vSech; jinak je takovy pravni tikon neplatny. Mezi bézné
veéci patii napf. placeni najemného, zajisténi drobné opravy v byté, umoznéni vstupu
pronajimatele do bytu, pievzeti zasilky adresované vSem spoleénym najemcum apod. Naproti
tomu souhlas vSech spolecnych najemcti je tieba k takovym ukonim, jako je uzavieni dohody
o zméné ndjemni smlouvy, zvySeni ndjemného, souhlas s vyménou byti, pfijeti vypoveédi
apod. Absence souhlasu ostatnich spole¢nych najemct by zpusobila relativni neplatnost
takového pravniho tkonu (§ 40a Ob¢Z).*®®

Pokud mezi spolecnymi ndjemci dojde k neshoddm ohledné spoleénych prav a
povinnosti vyplyvajicich ze spole¢ného najmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich
soud (§ 702 odst. 2 Ob&Z). Muze se jednat o neshody tykajici se placeni ndjemného, uzivani
bytu apod. Soud mize také na navrh nékteré¢ho ze spolecnych najemcti a z divodl zvlastniho
zietele hodnych zruSit pravo spoleéného niajmu bytu, pokud vznikl stav, ktery brani
spole¢nému uzivani bytu, a tento stav nezavinila osoba, kterd se zruSeni spole¢ného ndjmu
bytu domaha. V praxi se bude jednat napf. o situaci, kdy babicka vezme k sobé do bytu
vnuka, pfi¢emZ s pronajimatelem uzaviou dohodu o spoleéném najmu bytu. Nasledné se vSak
chovani vnuka stane natolik spolecensky nepfijatelnym, Ze spole€né uZzivani bytu jiz neni
mozné. Mohou vS§ak nastat i jiné situace, které 1ze hodnotit jako zvlastniho zfetele hodné a

které brani spoleCnému uzivani bytu; napf. zména pomérti ve vztazich mezi spoleCnymi

87 SELUCKA, M. N4jem a podnajem bytu. Brno: CP Books, 2005, s. 122.

188 \/ této souvislosti je tieba zohlednit také ustanoveni § 20 a 21 zékona o roding:

§ 20

,,0 zalezitostech rodiny rozhoduji manzelé spolecné. Nedohodnou-1i se o podstatnych vécech, rozhodne na navrh

jednoho z nich soud.*

§21

1) ,,Manzel je opravnén zastupovat druhého manzela v jeho béznych zdleZitostech, zejména prijimat za ného
bézna plnéni, pokud zvlastni predpis nestanovi jinak.

2) Jedndni jednoho manzela pri obstardvani béznych zdleZitosti rodiny zavazuje oba manzZely spolecné a
nerozdilné.

3) Ustanoveni odstavcii 1 a 2 neplati, jestlize jiné osobé bylo znamo, zZe druhy manzel tyto ucinky proti ni
vyslovné vyloucil
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najemci, zména zdravotniho stavu apod., nikoliv ale pouhy vznik neshod, nebot’ pro tento
ptipad zakon nabizi jiné feSeni (viz. § 702 odst. 1 ObcZ).

Vznik spoleéného najmu bytu u manzelu je zasadné odlisny od vzniku spolecného
najmu u jinych osob. Je mozny jen mezi manzely, tedy nikoliv mezi druhem a druzkou
(vztahy k najemnimu bytu u registrovanych partnerti upravuje zvlastni ustanoveni — 0 tom viz
dale). Tento specificky institut poskytuje ochranu manzelim pro pfipad, ze dojde k zaniku
manzelstvi. Spolecny najem bytu manzely je mozny jak u bytl nedruzstevnich, tak u byt
druzstevnich, avSak pro lepsi pfehlednost se nyni budu vénovat pouze bytim nedruzstevnim.
Spole¢ny najem bytu manzely muze vzniknout u vSech byt s vyjimkou byt zvlastniho
uréeni (§ 709 ObcZ). Jak uz bylo uvedeno vyse, spoleny najem bytu manzely vznika ze
zakona bez ohledu na vuli ¢i prani pronajimatele, ale i bez ohledu na prani samotnych
najemcl - manzell. Vznik spoleného ndjmu bytu manzely sice neni vazan na souhlas
pronajimatele, ale ndjemce je povinen mu tuto skute¢nost oznamit s ohledem na ust. § 689
odst. 3 ObcZ, nebot’ se tim méni pocet osob v byté. Pravni uprava je zde kogentni, proto neni
mozné vznik ¢i zanik spole¢ného najmu bytu smluvné vyloucit ¢i omezit, a to ani dohodou
mezi smluvnimi stranami, ani dohodou s pronajimatelem.

Spole¢ny ndjem bytu manzely vznika:

a) nabytim najemniho prava za trvani manzelstvi, a to i jen jednim z manzeld,
b) uzavienim manzelstvi s najemcem bytu.

Ust. § 703 odst. 1 Ob¢Z tika, Ze jestlize se za trvani manzZelstvi manZelé nebo jeden
Z nich stanou najemci bytu, vznikne spolecny najem bytu manzely. Podminkou vS$ak je, Ze
manzelé spolu trvale Ziji. Tato podminka ovSem neznamena, ze spole¢ny najem nevznikne,
pokud spolu manzelé docasné€ nebo 1 trvale nebydli v tom smyslu, Ze pouze nemaji spole¢nou
domécnost. Musi se jednat o pfipad, kdy manZelstvi pravné jesté trva, ale nese znaky
manzelstvi rozvraceného, a kdy soucasné manzelé jiz nevedou spolecnou domacnost. AvSak
posouzeni, zda je tato podminka splnéna ¢i ne, se bude vzdy odvijet od okolnosti konkrétniho
pfipadu. Uzaviraji-li smlouvu o ngjmu bytu manZzelé, ktefi spolu trvale neZiji, vznika v
takovém piipadé pravo spole¢ného najmu podle ust. § 700 ObEZ. Obnovenim souziti se tento
najem zméni na spole¢ny najem bytu manZely podle ust. § 703 Ob¢Z. Skutecnost, ze manzelé
spolu pfestanou trvale Zit po vzniku spolecného ndjmu bytu manzely, jiZ nic na charakteru

« .. gl
spole¢ného ndjmu bytu neméni. 89

189 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 2057.
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Spole¢ny najem bytu dale vznikd uzavirenim manZzelstvi, byl-li jeden z manzeli pred
sfiatkem najemcem bytu; podminka spole¢ného souziti zde pfitom neni stanovena. Spolecny
najem bytu manzely vznikne pouze v pfipadé, kdy jeden z manzell je vyluénym najemcem
daného bytu. Pokud tento byt uziva manzel jiz jako spolecny ndjemce, uzavienim manzelstvi
spolecny najem bytu manzely nevznikd a druhy manzel tak muaze byt uzivat pouze se
souhlasem vSech ostatnich ndjemctl. Stejné tak spolecny ndjem bytu manzely nevznikne,
pokud ma jeden z manzell k bytu vlastnické ¢i spoluvlastnické pravo; v takovém ptipadé
vznikne druhému z manzeli pouze pravo bydleni.

Takovyto najem vznika ze zdkona a neni tedy tifeba, aby ohledné néj byla uzavirana
zvlastni dohoda; pokud je najemni smlouva uzaviena jen s jednim z manzeld, najem k bytu
stejn¢ vznikl obéma. Jak uz bylo feceno vyse, neni zde ani stanovena podminka existence
trvalého souziti manzell. K tomu uvedl Nejvyssi soud ve svém rozsudku nésledujici: ,,Pro
vznik prava spolecného ndajmu k bytu uzavienim manzelstvi dle § 704 odst. 1 ob¢. zdk. neni
rozhodné, zda v takovém byté manzelé zalozili ¢i nezaloZili spolecnou domdcnost.“** Zasadni
rozdil tedy, podle uvedeného pravniho nazoru Nejvyssiho soudu, spoc¢iva v tom, ze pokud se
ncktery z manzell stal ndjemcem bytu za trvdni manzelstvi, vznikne spolecny ndjem bytu
obéma manzeliim, jen pokud spolu Ziji a vedou spole¢nou domécnost v pfedmétném byté,
zatimco pokud se jeden z manzeld stal ndjemcem bytu pred uzavienim manzelstvi, vznikne
druhému z manzelli spole¢ny ndjem k tomuto bytu, i kdyz spolu po uzavieni snatku neziji a
spole¢nou domécnost v tomto byt& nevedou. ™
niajem bytu a dile clenstvi v druZstvu. Jak uz bylo feCeno vySe, spoleCny najem
druzstevniho bytu je mozny pouze mezi manZely.

Obcansky zakonik v ust. § 703 odst. 2 fika, Ze vznikne-li jednomu z manzelt za trvani
manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu, vznikne se spoleénym
niajmem bytu manzely i spole¢né ¢lenstvi manzZeli v druZstvu. Z tohoto clenstvi jsou oba
manzelé opravnéni 1 povinni spolecné a nerozdiln€. Pokud vSak pravo na uzavieni smlouvy o
najmu druZstevniho bytu vzniklo jednomu z manzelti pfed uzavienim manZzelstvi, vznika
uzavienim manZzelstvi pouze spole¢ny najem druZstevniho bytu, ale nikoliv jiz spole¢né
Clenstvi v druzstvu (§ 704 odst. 2 Ob¢Z). To méa vyznam zejména pfi zdniku manzelstvi, 0

¢emz budu hovofit vzapéti. Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze spole¢ny najem druzstevniho

19 Rozsudek Nejvysiiho soud ze dne 20.2.2001, sp.zn. 26 Cdo 423/2000.
L KRECEK, S.: 222 otizek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 64.
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bytu neni mozny u jinych osob (napf. sourozencii, rodi¢ii a déti apod.), a to ani na zakladé
dohody. Spole¢né bydleni téchto osob jist€¢ mozné je, avsak vyluénym najemcem bude pouze
jeden z nich.

Spole¢ny najem bytu manzely mutize zaniknout jednak za trvani manzelstvi, jednak
v souvislosti s jeho zanikem.

Pokud dochazi k zaniku spole¢ného najmu bytu manZely za trvani manzelstvi, pak
lze odkézat na ust. § 710 — 711a Ob¢Z, nebot’ k nému dochdzi v zésade ze stejnych divodi
jako u obecného najmu bytu. Vzhledem k tomu, ze obecné diivody zaniku spole¢ného najmu
za trvani manzelstvi vyplyvaji z nedilné povahy tohoto prava, je nezbytné, aby se duvod
zaniku tykal obou manZeli. V praxi to napf. znamend, Zze dohodu podle ust. § 710 odst. 1
Ob¢Z musi uzavfit s pronajimatelem oba manzelé, ptip. jeden z nich, pokud ma plnou moc od
druhého manzela. V opa¢ném piipad¢ by uzaviena dohoda byla relativné neplatné podle ust. §
40a ObcZ. Totéz plati v piipad¢ vypoveédi manzelt adresované pronajimateli; taktéz musi byt
podepsana obéma manzely. Pokud jde o vypovéd’ ze strany pronajimatele, at’ uz s ptivolenim
soudu nebo bez néj, tato musi byt vzdy doru¢ena obéma manzeliim. Je nutné také zduraznit,
ze vypovédni divod uplatiiovany vi¢i manzelim coby spolenym nédjemcim bytu musi
sveédcit proti obéma manzelim soucasn&. ' Vv pfipadném fizeni o pfivoleni k vypovédi maji
manzelé postaveni nerozluénych spole¢niki ve smyslu ust. § 91 odst. 2 OSR. *** Pokud by
pronajimatel podal Zzalobu o pfivoleni k vypovédi zndjmu bytu pouze proti jednomu
z manzell, byla by tato soudem zamitnuta pro nedostatek pasivni vécné legitimace.194
Zaniklo-1i pravo spole¢ného najmu bytu manzely vypovédi pronajimatele (s pfivolenim
soudu), fidi se jejich narok na bytovou ndhradu stejnymi hledisky, jako je tomu v ptipadé
uvedeného zptsobu zaniku najmu bytu svédciciho jedné osobé. Manzelé maji pfitom narok na
jednu bytovou néhradu. 19

Dojde-li k imrti jednoho z manZeli, ktefi byli spole¢nymi najemci bytu, stane se
jedinym najemcem pozustaly manzel (§ 707 odst. 1 Ob¢Z). Totéz plati u spoleénych ndjemct,
kdy zemie-li jeden z nich, pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né najemce (§ 707 odst. 3

Obc¢Z). Jde-li o druzstevni byt, pak smrti jednoho z manzeli zanikéd spole¢ny najem bytu

192 ¥ ¥ v r S o o ~r o1 o . v ’ , s v
%2 Napt. skute¢nost, Ze byt neni bez vaznych divodii uZivan vibec nebo jen ob&as, musi byt v p¥ipadé bytu,

ktery je ve spole¢ném ndjmu manzell, prokdzana u obou manzeld, nikoliv jen u jednoho z nich.

193 Ust. § 91 odst. 2 OSR zni: ,Jestlize viak jde o takovd spolecnd prava nebo povinnosti, Ze se rozsudek musi
vztahovat na vSechny ucastniky, kteri vystupuji na jedné strané, plati ukony jednoho z nich i pro ostatni. Ke
zmené ndavrhu, k jeho vzeti zpet, k uznani naroku a k uzavieni smiru je vsak treba souhlasu vsech ucastnikii, kteri
vystupuji na jedné strané. *

9 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 1997, sp.zn. 3 Cdon 122/96.

KORECKA, V.: Zanik prava spole¢ného najmu bytu manzely - z judikatury Nejvyssiho soudu. Soudni
rozhledy, 2/2001, s. 37.
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manzely. Pokud byly ¢leny druzstva oba manzelé (tzn., Zze pravo na druzstevni byt bylo
nabyto za trvani manzelstvi), pak se stane vyluénym najemcem bytu poziistaly manzel, jemuz
pfipadne i ¢lensky podil zesnulého manzela. Pokud vSak byl zesnuly manzel ¢lenem druzstva
pouze on sam (tzn., Ze nabyl pravo na druzstevni byt pied uzavienim manzelstvi), pak najem
bytu i jeho ¢lensky podil pfechazi na dédice, kterym nemusi nutn¢€ byt pozustaly manzel (§
707 odst. 2 Ob¢Z).

Spolecny najem bytu za trvani manzelstvi mize zaniknout také trvalym opusSténim
spolecné domacnosti. Za to se povazuje jednani, které je vedeno s umyslem domacnost zrusit
a jiz ji neobnovit. Jednd se o zcela specificky projev vile najemce, ktery bude nutné
posuzovat vzdy podle okolnosti konkrétniho ptipadu. Pokud tedy ze strany jednoho z manzel
dojde Kk trvalému opusténi spole¢né domacnosti, pak spoleény najem bytu zanika a vylu¢nym
najemcem bytu se stdva manzel, ktery v byté zstal. Nejvyssi soud k této problematice
vyslovil nasledujici nazor: ,,Trvalym opusténim spolecné domdcnosti se obecné rozumi
domdcnosti napr. pujde, jestlize najemce vyslovné prohlasi, ze opousti natrvalo spolecnou
domdcnost, anebo lze-1i z jeho chovadni usuzovat, ze se do spolecné domacnosti nehodla vratit.
Miize tedy jit jak o jednadni ucinené vyslovné, tak i konkludentné, tj. zpiisobem nevzbuzujicim
pochybnosti o wili ndjemce bytu trvale opustit spolecnou domdcnost. Na trvalé opusteni
spolecné domdcnosti najemcem bytu je treba usuzovat z okolnosti konkrétniho pripadu,
pricemz pravni ndsledky tohoto jednani nastavaji v dobé, kdy najemce svoji viili trvale opustit
spolecnou domdcnost projevil a realizoval. Nelze vyloucit situaci, ze umysl trvale opustit
spolecnou domdacnost pojme ndjemce az po odchodu ze spolecné domdcnosti. Rovnéz tak
nelze vyloucit, ze viili trvale opustit spolecnou domdcnost ndjemce fakticky nezrealizuje v

k<1 Dale vyslovil Nejvyssi soud, Ze: ,,Pouhé opusténi bytu (odstehovani

Jjeden casovy okamzi
svrskii, pripadné i odhlaseni se z trvalého pobytu) pritom pro zaver, Ze jde o trvalé opusteni
Spolecné domdacnosti, bez dalsiho nestaci. Jelikoz trvalé opusténi spolecné domdacnosti je
nejen ukonem faktickym, nybrz i ukonem pravnim (ve smyslu ustanoveni § 34 ObcZ ), musi
byt také svobodnym projevem viile manzela, ktery domdcnost opousti. O pripad tohoto druhu
nejde téz v pripade, kdy opusténi spolecné domdcnosti je motivovano snahou vyhnout se
neshodam, ke kterym mezi manzely pred opusténim spolecné domdacnosti dochazelo, a jejichz

. T 197
opakovani bylo mozné realné ocekavat.*

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.7. 2002, sp.zn. 26 Cdo 396/2001.
Y97 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.1999, sp.zn. 2 Cdon 1980/97.
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Zcela specificky je zanik spolecného najmu bytu manzely v souvislosti se zanikem
manZelstvi. Rozvod nema u nedruzstevnich byt sém o sobé zadné pravni ucinky na spole¢ny
najem bytu'®; k jeho zaniku je tieba bud’ dohoda rozvedenych manZeld, nebo rozhodnuti
soudu. Zakon preferuje, aby se rozvedeni manzelé dohodli, kdo z nich se po zaniku
manzelstvi stane vyluénym nijemcem bytu a piipadné jakou kompenzaci obdrzi druhy
manzel. Tato dohoda vSak musi skute¢né tesit, kdo bude byt uzivat a kdo se odst¢huje, a
nemuze byt dohodou o tom, ze rozvedeni manzelé budou i po rozvodu byt nadéle uzivat jako
spole¢ni najemci. Tento zpiisob dalsiho uzivani bytu po rozvodu manzelstvi nelze fesit jejich
dohodou. V tomto piipadé by se totiz jednalo o vznik spole¢ného najmu jinych osob nez
manzelil a k tomu je tieba souhlas pronajimatele.’®® Pokud viak k 74dné dohodé mezi
rozvedenymi manzely nedojde, pak na navrh jednoho z nich rozhodne soud, ktery jednak
zrusi spole¢ny najem bytu a soucasné urci, ktery z manzeli bude byt dale uzivat jako najemce
(§ 705 odst. 1 ObcZ). Soucasti vyroku bude také ulozeni povinnosti druhému ze spole¢nych
najemcu byt vyklidit ve stanovené 1htit¢ po zajisténi bytové nahrady (§ 712 odst. 3 Ob¢Z).

Pokud jde o druzstevni byt, pak v piipadé, Ze jeden z manzeli nabyl pravo k uzavieni
najemni smlouvy pfed uzavienim manzelstvi, zanikne pravo spolecného najmu bytu
rozvodem a vyluénym ndjemcem se stane manzel — ¢len druZstva. Pfi neexistenci spole¢ného
Clenstvi manzelli v druzstvu totiz pravo spolecného ndjmu bytu manzely zanikd jiz pfimo
pravni moci rozsudku 0 rozvodu manzelstvi, a v ivahu zde ptichazi pouze zaloba na vyklizeni
rozvedeného manzela, ktery neni ¢lenem druzstva.?®® Tim viak neni dotéena jeho povinnost
poskytnout druhému manzZelovi nadhradni ubytovani, pfip. ndhradni byt a strpét jeho setrvani
v byt¢ do doby, nez mu bytova nahrada bude skute¢né zajisténa. V ostatnich pfipadech
spole¢ného najmu druZstevniho bytu, tedy pokud by byli ¢leny druzstva oba manzelé a na
feseni by se vzajemné nedohodli, by opét rozhodoval na navrh jednoho z nich soud, a to jak o
samotném zruSeni spole¢ného najmu bytu, tak o tom, kdo bude jako ¢len druzstva nadale
najemcem bytu; tim zanikne 1 spole€né ¢lenstvi manZzell v druZstvu.

Ustanoveni § 705 odst. 3 Ob¢Z tiké, ze pti rozhodovani o dal§im ndjmu bytu vezme soud
zietel zejména na zdjmy nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. Pokud jde o zajmy

nezletilych déti, bude soud zkoumat jak z&jmy spole¢nych nezletilych déti, ale i déti, jejichz

198 Obsah prava spole¢ného najmu bytu se rozvodem manzelstvi sice neméni, nelze viak jiz pouZit prisluina
ustanoveni tykajici se prav a povinnosti manzelll podle zékona o rodin€. Zakon nestanovuje ani zadnou lhtitu pro
zruSeni spole¢ného najmu. Trvani spole¢ného najmu bytu manzely neni dotceno ani tim, Ze jeden z byvalych
manzelll uzavie nové manzelstvi.

99 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 77.

20K ORECKA, V.: Zanik prava spole¢ného najmu bytu manzely - z judikatury Nejvyssiho soudu. Soudni
rozhledy, 2/2001, s. 37.
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rodi¢em je pouze jeden zrozvedenych manzeli, ptip. i déti nenarozenych atd. Neni také
nutné, aby byl vyluénym najemcem bytu urcen ten manzel, jemuz budou déti svéfeny do péce.
DalSim hlediskem, k némuz soud pfihlizi, je stanovisko pronajimatele, které¢ soud hodnoti
v kontextu s ostatnimi okolnostmi, ale kterym ve svém rozhodovani neni vazan. Ke
stanovisku pronajimatele Nejvyssi soud také uvedl, ze: ,,Stanovisko pronajimatele, k nemuz
soud prihlizi podle § 705 odst. 3 obC. zdk., neni sdélenim, které je povinen podle § 128 o.s.F-
na dotaz soudu ucinit, a proto jej nelze vynucovat.“201

Jde 0 zakonna hlediska, k nimz soud musi ptihlédnout vzdy. Vedle téchto hledisek soudy
— ve shod¢ s ustadlenym vykladem podavanym soudni praxi — podle okolnosti konkrétniho
ptipadu pfihlizeji jako k dal$im pravné vyznamnym hlediskiim, napft. k $irSim okolnostem
rozvratu manzelstvi, k socidlnim (jmenovité s ohledem na moznosti nového uspotadani
bytovych pomérll) a zdravotnim pomérim rozvedenych manzell,, k tomu, jak se ktery
z rozvedenych manzeld zaslouzil o ziskani bytu, k G¢elnému vyuziti bytu, k tomu, zda u osob,
které ziistanou v byté bydlet, jsou predpoklady ke klidnému a spofadanému souZiti, apod.?*

Rozvedeny manzel, ktery nebyl uréen vyluénym najemcem a je tedy povinen dfive
spole¢ny byt vyklidit, ma z4sadné prdvo na bytovou nahradu. V ptfipadech, kdy pravo
spoleéného najmu druzstevniho bytu zaniklo rozvodem manzelstvi, je formou bytové
ndhrady nahradni ubytovani, pficemz soud muze z divodu zvlastniho zfetele hodnych
rozhodnout, ze rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt. V ostatnich ptipadech, to je
dochazi-li ke zruSeni spole¢ného niajmu nedruZstevniho i druZstevniho bytu dohodou
nebo rozhodnutim sodu, ma rozvedeny manzel, ktery je povinen byt vyklidit, pravo na
nahradni byt, pticemz jsou-li pro to divody zvlastniho zietele hodné, mize soud rozhodnout,
7Ze ma pravo jen na ndhradni ubytovani. Vyjimecné je mozné, aby manzelovi, ktery mé byt
vyklidit, bylo odepfeno zajisténi bytové nahrady, a to proto, Ze mu sv&€d¢i jiny pravni titul

k bydleni, ktery je objektivné zpuisobily uspokojit jeho bytovou potfebu.203

201 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.4.1999, sp.zn. 26 Cdo 866/98.

202 KORECKA, V.: Zéanik prava spoleéného ndjmu bytu manzely - z judikatury Nejvyisiho soudu. Soudni
rozhledy, 2/2001, s. 37.

3 Tak tomu bude napf. tehdy, ma-li rozvedeny manzel vlastnické pravo &i pravo najmu na dobu neuréitou
k jinému bytu ¢i domu.
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6 Prechod najmu bytu

Ptechod ndjmu bytu je pravnim nastupnictvim svého druhu, kdy za splnéni zdkonnych
podminek nedochdzi v ptipadé smrti ndjemce k zaniku ndjemniho vztahu, ale dochazi ke
zméng v subjektu na strané najemce, kde na misto dosavadniho najemce vstupuje nova osoba
zékonem urcend. Jedna se tedy vedle uzavieni niajemni smlouvy a uzavieni manzelstvi
s ndjemcem bytu o dalsi zplsob, kterym Ize ziskat pravo najmu bytu. Pravni Uprava je
obsazena v ust. § 706 az 709 ObcZ.

Jsou-li splnény zdkonem stanovené podminky ptfechodu najmu, dochédzi k prechodu
najmu piimo ze ziakona (ex lege), nezavisle na dédéni (jde tedy, jak uz jsem uvedla vyse, o
zvlastni druh pravniho nastupnictvi, nikoliv o dédéni), a to ke dni smrti dosavadniho ndjemce.
Neni zapotiebi ani souhlas pronajimatele ani uzavirani zvlastni dohody mezi pronajimatelem
a osobou, na niz najem ze zakona prechdzi. Pronajimatele tedy neni tfeba zadat o souhlas
s pfechodem ndjmu, je ovSem tieba mu skutecnost, ze k pfechodu ndjmu doslo oznamit. To
vyslovné pozaduje ust. § 689 odst. 3, pfi¢emz nesplnéni této povinnosti se povazuje za hrubé
poruSeni povinnosti ndjemce. Pokud pronajimatel s pifechodem nédjmu nesouhlasi, musi
zalovat na vyklizeni bytu, avSak jeho souhlas ¢i nesouhlas s pfechodem najmu je pravné
irelevantni. Podstatné vSak také je, ze v ptipad¢ takového soudniho sporu bude dikazni
bfemeno na strané toho, kdo tvrdi, ze k pfechodu n4jmu dochazi. Pokud splnéni zdkonnych
podminek nebude schopen prokazat, ve sporu neuspgje.

Institut pfechodu najmu pro pronajimatele vlastné znamend omezeni jeho prava
svobodné si zvolit druhou smluvni stranu. AvSak na druhé stran€ stoji potfeba ochrany
faktickych ziviteld bytl, které pojila s ndjemcem velmi uzka vazba, coz se mj. projevilo tim,
ze s nim trvale Zili pfed jeho smrti, a ktefi tak spoléhali na zajiSténost své potieby a nemohou
ji ,,ze dne na den‘ uspokojit jinak. Toto omezeni vSak nesmi byt zneuzivano k ucelim jinym,
napi. k ziskani vyhodného bydleni Gcelovym jednanim, jeZ naplni dikci, ale nikoliv ucel
omezujiciho ustanoveni.?**

K ptfechodu ndjmu bytu dochéazi pouze v ptipad¢, kdy najemce uzival byt na zakladé

fadné najemni smlouvy, nikoliv na zakladé jiného pravniho davodu, napi. z titulu

204 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. 10. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2006, s. 2081.
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vlastnického prava, prava odpovidajiciho vécnému bfemeni ¢1 odvozeného prava uzivani.
K prechodu najmu déle nedochazi u byt zvlastniho uréeni (§ 709 ObZ).2%

Nutno fici, Zze novelou €. 132/2011 Sb. dochézi v ustanovenich vénujicich se prechodu
najmu k dosti vyraznym zmeénam. Podstatnym zpusobem se totiz omezuji dosavadni prava
téch, na které najem presel.

Spory o prechod ndjmu jsou jednim z nejcastéjSich soudnich sporl v oblasti bytového
préwa.206

Nyni tedy blize k jednotlivym ptipadim prechodu najmu bytu.

Zemfie-li najemce a nejde-li o spoleny najem bytu, piejdou priava a povinnosti
Z ngjmu na osobu, ktera Zila v byté s najemcem ke dni jeho smrti ve spole¢né domacnosti
a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez manzel, partner, rodic, sourozenec, zet,
snacha, dite¢ nebo vnuk, piejdou na ni prava a povinnosti z najmu jen, pokud pronajimatel
S jejim bydlenim v byté souhlasil. Pro souhlas se vyzaduje pisemna forma.

Vyse uvedené znéni ust. § 706 odst. 1 Ob¢Z se od predchozi pravni Gpravy lisi v tom, ze
mezi osoby, na které smrti ndjemce piechazi ndjem bytu, opét zafazuje i vnuky. Dle pfedchozi
pravni Gpravy bylo nutné, aby vnuk zil s ndjemcem ve spole¢né domécnosti po dobu tii let
pted jeho smrti (soud mohl z diivodi zvlastniho zfetele hodnych rozhodnout, Ze ndjem na né
prechazi, 1 kdyz spole¢né souziti tfi roky netrvalo).

Pokud jde o dalsi osoby v tomto ustanoveni nevyjmenované, pak je podminkou pro
pfechod najmu pisemny souhlas pronajimatele s bydlenim v byté. Ke spolecnému bydleni
Snajemcem ovSem zadny souhlas nepotiebuji, ten potiebuji pravé, jen pokud by mély
pokracovat v najmu po smrti nétjemce.207 Souhlas pronajimatele muize byt obsazen jak
V ngjemni smlouvé, tak v samostatném dokumentu.

Ostatni podminky pro pfechod najmu bytu ziistavaji shodné s predchozi pravni upravou.
Jedna se o souziti ve spole¢né domacnosti a neexistenci vlastniho bytu.

Pokud jde o pojem spole¢né domacnosti, zde budeme pochopitelné v prvé tadé
vychazet z definice tohoto pojmu v ust. § 115 Ob&Z: ,,Domdcnost tvori fyzické osoby, které
spolu trvale ziji a spolecné uhrazuji ndklady na své potreby.* Avsak tato definice sama o sobé
nevystaci. Blizs$i vyklad podava napt. Nejvyssi soud: ,,/ kdyz u osob uvedenych v § 706 odst. 1

vete prvni ObcZ se k prechodu prdava ndajmu bytu nevyzZaduje z hlediska naplnéni znaku

% Jde o ustanoveni dot&ené novelou & 132/2011 Sb. kdy dosud zde byly uvedeny i byty sluzebni. Ty viak byly
novelou nahrazeny byty, pro které je najem sjednavan na dobu vykonu urcité prace a tyto jiz pod novelizované
ust. § 709 ObEZ zatazeny nejsou. Z toho vyplyva ponékud necekany zavér, ze i u téchto bytt dochazi bez
jakychkoliv zvlastnich omezeni k pfechodu najmu dle ust. § 706 az 708 ObcZ.

26 KRECEK, S.: 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, s. 84.

2T KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 35.
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spolecné domacnosti podminka spotrebniho spolecenstvi, vyplyvajici jinak z ustanoveni § 115
ObcZ, je treba, aby jejich souziti v byté s ndajemcem mélo charakter trvalosti. SouZiti se
povazuje za trvale, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném
umyslu ndajemce bytu a osoby s nim v jeho byté Zijici, zZit v trvalém Zivotnim spoleéenstvi.“zos
Z rozhodnuti Nejvyssiho soudu tedy vyplyva, Ze pro splnéni podminky existence spolecné
domacnosti neni nutné i spolecenstvi ekonomické, tzn. spole¢né hrazeni nékladti na bydleni.
Nov¢jsi judikatura k vySe uvedenému dale uvadi napft. to, ze: ,,Nestaci, aby takova osoba
najemce jen obcas navstévovala, poskytovala mu prechodnou nebo prileZitostnou pomoc v
domacnosti, nebo aby dokonce byla v ndajemcove byté pouze hlasena k trvalému pobytu.
Diitkazni bremeno ohledné skutecnosti rozhodnych pro prechod prava najmu bytu ve smyslu
ustanoveni § 706 odst. 1 ObcZ tizi ve sporu toho z ucastniku, ktery tyto skutecnosti tvrdi.
Spoluziti jiné osoby s najemcem bytu musi byt uskutecniovano v tomtéz byté.“zog

Dalsi podminkou je neexistence vlastniho bytu. | v tomto pfipadé budeme vychazet
z dostupné judikatury. Nejvyssi soud v jednom ze svych rozhodnuti uvadi, ze: ,,Mit viastni byt
ve smyslu § 706 odst. 1 ObcZ znamena disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada
pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvalému (nikoliv pouze prechodnému)
bydleni.“**® To znamen4, Ze takovym titulem nedisponuje napf. ten, kdo méa pouze moznost
bydlet v jiném byté nebo spoluvlastnik domu, ktery ma moznost v tomto dom¢ uzivat byt, a
dokonce ani manzel vlastnika ¢i najemce bytu nebo domu slouziciho k bydleni. K této
problematice vyslovil Ustavni soud nasledujici pravni nazor: ,,Vykon prava na bydleni se
nevztahuje pouze na uzivani vymezené technicko-stavebni plochy, ale také na uspokojovani
potieb bydleni, které nespocivaji pouze v prenocovani, ale v celém komplexu zajistovani
potieb cloveka v jeho materialni i duSevni roviné. V tomto smyslu se u osoby, kterd je
vedeckym pracovnikem, nemiize jednat o vykon prdava bydleni, pokud se tak ma stat v jedné

«2l1 Nadale je tedy tfeba zkoumat nejen to,

mistnosti, kterou by s nim méla sdilet i manzelka.
zda najemci, ktery uplatiiuje pravo na prechod najmu, svédci pravo k jinému bytu nebo ne, ale
také to, zda tento byt zajist'uje potieby clovéka v jeho materialni 1 dusevni roving.**? Timto
nalezem bylo tedy vyznamné posunuto chapani zakonného pozadavku na neexistenci

vlastniho bytu. V této souvislosti bych dale zminila, Ze dle ndzoru Nejvyssiho soudu mize byt

28 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16.1.2001, sp.zn. 26 Cdo 1867/2000.

29 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.5.2009, sp.zn. 26 Cdo 2515/2007.

219 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.1997, sp.zn. 2 Cdon 833/96.

211 Nalez Ustavniho soudu ze dne 12.3.2001, sp.zn. IT US 544/2000.

22 KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 37.
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takovy byt situovan v cizind.?® V dal§im svém rozhodnuti pak Nejvyssi soud uvedl: ,,Pravo
dozivotniho bydleni, sjednané ve prospéch ddarcit v souvislosti s darovdanim nemovitosti,

«214

vylucuje splneni podminky nedostatku viastniho bytu. Pokud tedy nékdo ziskal pravo

bydleni odpovidajici vécnému biemeni, pak u néj neni splnéna podminka absence vlastniho
bytu.

K podstatné zméné€ dochazi dale v ust. § 706 odst. 2 Ob¢Z. Vzhledem ke skutecnosti, Ze
to, kdo je konkrétnim ndjemcem v byté, je pro pronajimatele velmi podstatné, nebot i pfi
uzavirani najemni smlouvy jako takové vzdy dba na vybér ndjemce, posiluje se dispozi¢ni
opravnéni pronajimatele tim, Ze pfechod niajmu je nové omezen pouze na dva roky od
okamziku pfechodu najmu s urgitymi vyjimkami.**® To znamen4, e pokud n&kdo ziska pravo
na prechod najmu, bude jeho ngjem k pfedmétnému bytu trvat pouze dva roky. Vyjimky, o
nichz hovoti zakon, souviseji s vékem ndjemce a jedna se o nasledujici:

- osoba, na kterou najem piesel, dosahla v okamziku ptechodu najmu véku 70 let
- osoba, na kterou najem piesel, nedosahla v okamziku pfechodu najmu véku 18 let.

V prvém ptipadé se tedy dvouleté omezeni ndjmu nevztahuje na osobu, ktera v okamziku
pfechodu ndjmu dosahla 70 let. Tato osoba ziska ndjem na dobu neurcitou. Zminka o véku 70
let vyvolala u vefejnosti urcitou nad¢ji, ze se to tyka obecné vSech vypovédi, tedy ze po
dosazeni tohoto véku jiz neni mozné dat najemci vypoveéd. I kdyz takova ustanoveni nebo
zvyklosti plati v jinych zemich, u nas tomu tak neni. Proto ani vysoky vé€k, ani Spatny
zdravotni stav nikoho nechrani pfed nutnosti se vyst€hovat, 1 kdyZ byt fadn€ uzival tieba
desitky let 210

V druhém ptipadé pak tato nezletild osoba sice neziskd ndjem na dobu neurcitou, ale
najem potrva do doby, kdy tato osoba dosdhne véku 20 let.

Obé uvedené vyjimky maji ziejmy socidlni aspekt a plati pouze tehdy, pokud se
pronajimatel s ndgjemcem, na né¢hoZ najem piesel, nedohodnou jinak.

Nadale, tedy i po provedené novele ¢. 132/2011 Sb., plati, Ze v pfipadech, kdy je
z pfechodu najmu bytu opravnénych vice osob, stanou se tyto osoby spole¢nymi najemci
daného bytu. Prava a povinnosti z ndjemni smlouvy na n¢ tak ptejdou spole¢né a nerozdilné.
Uz8i vazby v rodin€ najemce jsou zakonem zohlednény v tom smyslu, ze pokud je mezi

osobami opravnénymi k pfechodu ndjmu dit¢ najemce, piejdou pradva a povinnosti z ndjmu

23 viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.1997, sp.zn. 2 Cdon 883/96.

214 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.6.1997, sp.zn. 2 Cdon 393/96.

215 OLEJAROVA, Z.: Aktualn& ke smlouvé o najmu. Pravo a rodina, 1/2012, s. 16.

218 KRECEK, S. Pravni zm&ny najemniho bydleni od 1.11.2011. Praha: Leges, 2011, s. 38.
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pouze na toto dit&.**" To viak nemusi byt vzdy pro ono dité vyhodou, nebot’ paklize by ptred
smrti najjemce v byté bydlelo spolu s pétasedmdesatiletou babickou, jist¢ by bylo radéji,
kdyby najem ptesel pouze na babicku a ta jej tak ziskala na dobu neurcitou.

Situaci, kdy opravnény z prechodu najmu toto své pravo odmita, fesi ust. § 706 odst. 4
nasledovné. Pokud opravnény pisemné oznami pronajimateli, Ze v najmu nechce pokracovat,
a to ve lhuté¢ do jednoho mésice od smrti nijemce, pak mu dnem tohoto oznadmeni ndjem
zanikd. AvSak do tohoto data byla tato osoba fadnym nédjemcem bytu se vSemi pravy a
povinnostmi z toho plynoucimi, tedy i s povinnosti platit fddn¢ a v¢as najemné. Pokud
pronajimateli shora uvedené oznameni v zdkonné lhaté neni doruceno, stava se opravnény
fadnym najemcem bytu ze zékona. Po uplynuti mési¢ni lhlity od smrti ndjemce mize najemni
vztah mezi pronajimatelem a osobou, na kterou najem ze zakona pieSel, zaniknout pouze
dohodou nebo vypovédi dle ust. § 710 ObEZ.

Zasadni novelizaci proslo 1 ust. § 708 Obc¢Z, ackoliv to neni na prvni pohled ziejmé.
Novela ¢. 132/2011 Sb. vSak pfinesla zcela nové pojeti pfechodu ndjmu v piipad¢ opusténi
spolecné domacnosti. Soucasna pravni Uprava jiz neumoziuje pifechod najmu na spoluzijici
osoby v pfipadé, kdy najemce trvale opustil spole¢nou domacnost, jako tomu bylo dosud.
Opusti-li najemce trvale spolecnou domacnost, je nyni mozny pfechod nijmu pouze na
opusténého manzela. Jinymi slovy opusténi spolecné domacnosti je pro piechod najmu
vyznamné pouze v piipadé manzeld.”*® Ostatni osoby, které by v byté setrvavaly poté, co ji
najemce trvale opustil, uzivaly by byt bez pravniho divodu se vSemi dusledky z toho
plynoucimi. Jak uvadi divodovd zprava k tomuto ustanoveni, je vZdy na najemci, aby
posoudil nasledky, které mohou byt s opusténim spolecné domacnosti spojené. Pokud by byl
pirechod ngjmu umoznén na jakékoliv osoby Zijici v byté 1 pro piipad trvalého opusténi
domaécnosti, bylo by to pro pronajimatele pfili§ pfisné a zcela v rozporu s chapanim jeho
dispozi¢niho opravnéni.

Jde-li 0 druzstevni byt, pak novelou ¢. 132/2011 Sb. Zadna zména nenastava. Nejde-li 0
spoleény najem bytu manzely, pak smrti ndjemce prechdzi jeho Clenstvi v druzstvu a ngjem
bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil. V ptipad¢ spoleéného ndjmu bytu, ktery
je u druzstevnich bytli moZny pouze mezi manzely, se po smrti ndjemce stdvad ndjemcem
pouze pozulstaly manzel a nikoliv jiz dal$i osoby, které s nim zily ve spolecné domécnosti.

Pokud ale manzel neexistuje, pak neni rozhodné, kdo s najemcem Zil ve spole€né domacnosti

2T OLEJAROVA, Z.: Aktualn& ke smlouvé o najmu. Pravo a rodina, 1/2012, s. 16.
218 Dosud platilo, e v ptipad trvalého opusténi spoleéné domécnosti platilo i ust. § 706 Ob&Z, tedy Ze vsichni,
kdo s najemcem Zili ve spole¢né domacnosti v okamziku, kdy ji najemce trvale opustil, pfesel na né najem bytu.
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a zda byla takova osoba s ndjemcem v piibuzenském poméru, ale ndjemcem se stane dédic
jeho clenského podilu. Problém nastava, pokud clensky podil dédi vice osob, kterym soud
pfizné prava k druzstevnimu bytu podle vyse jejich podild, avSak spolecné uzivat druzstevni
byt mohou ze zakona pouze manzelé (viz vyse). Je samoziejmé mozné, ze se skupina dédict
mezi sebou néjak dohodne, ale pokud se tak nestane, pak je Cekd zaloba o pfipadnuti
¢lenského podilu, na zakladé které¢ soud rozhodne, kdo z nich bude najemcem bytu s tim, ze
ostatnim d&diciim bude muset jejich podily vyplatit.?*°

Pokud jde o prechod najmu, resp. nasledky smrti najemce, jak je u piisluSnych
ustanoveni nadepsano v NOZ, je uprava prakticky shodna s novelou ¢. 132/2011 Sb., tzn., ze
najem prechazi v ptipad¢ smrti ndjemce na dva roky, s vyjimkou osoby starsi sedmdesati let a
mlads$i osmnécti let. Vyznamné je v této souvislosti ustanoveni NOZ, které tikd, ze v ptipadé
ptechodu prav a povinnosti zndjmu na c¢lena najemcovy domdcnosti, ma pronajimatel
pozadovat po ném jistotu, pokud ji zemiely najemce neslozil. Plati to také tehdy, kdyz
vznikne pronajimateli povinnost vypotadat jistotu s ndjemcovym dédicem. Novinkou je dale
prechod najmu na najemcova dédice Vv pripad¢, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepiejdou na
¢leny najemcovy domacnosti. Toto nové pojeti odivodnuje divodovd zprava tim, Zze
V piipad¢, Ze by nijem zanikl jiz smrti ndjemce, prava a povinnosti z najmu by se taktéz
vyporadavaly jiz ke dni smrti ndjemce, prestoze najemcovy véci by nadale zlstavaly v byté,
avSak pronajimatel by od okamziku jeho smrti napf. nemél pravo na najemné. Timto novym
ustanovenim se mozné nejasnosti odstrani, ndjem tedy piejde na najemcovy dédice, s tim, ze
kazda ze stran ma pravo najem vypoveédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni vypovédni

dobou.

219 7a dédicky podil je pfi vzajemném vypoiadani obecné povaZzovéna trzni cena, za niZ je mozné byt prodat.
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Zaveér

Najem bytu piedstavuje v dnesni dobé stile jeden z nejvyznamnéjSich zpusobl
uspokojovani lidské bytové potieby. A pravé z tohoto diuvodu, s ohledem na fakt, Ze potieba
bydleni je elementarni lidskou nezbytnosti, vyznacuje se institut najmu bytu vyraznymi
socialnimi aspekty.

Najem bytu je v souasném Ob¢Z definovan jako najem ,,chranény*, coz predstavuje pro
pronajimatele fadu omezeni a naopak pro najemce fadu ,,zvyhodnéni s ohledem na jeho
pozici slabsi strany (moznosti vypovedi ze strany pronajimatele, zajistovani bytovych nahrad,
prechod ndjmu). Jiz zde by se dalo polemizovat, zda je spravedlivé nahlizet na najemce jako
na slabsi smluvni stranu, které by méla byt poskytovana zvlastni zdkonna ochrana. Jisté,
najemce si ndjmem bytu zajiStuje jednu ze zakladnich Zivotnich potieb, kdezto pronajimatel
si uzavienim nijemni smlouvy zajiStuje pouze penézity piijem. AvSak v ptipadé
pronajimatele zde vstupuje do hry dal$i aspekt, a to pravo svobodné disponovat svym
majetkem. Stiet téchto dvou z4jml musi mit nepochybné sva pravidla, aby ani jedna ze stran
nebyla vici té druhé neopravnéné znevyhodnéna. Mam vsak za to, Ze v dneSni moderni
spole¢nosti by jiz mélo byt bézné, ze kazdy jedinec, ktery je toho objektivné schopen, se
aktivné zasazuje o zajisténi svého bydleni, a to jak pokud jde o jeho hledani, tak i nasledné
udrzeni. Tento model nerovného postaveni pronajimatele a najemce se vSak s vyvojem pravni
upravy pomalu ale jisté ptiblizuje k nastaveni vét§i rovnosti mezi smluvnimi stranami ndjemni
smlouvy.

Pravni Gprava najmu bytu, vztahu pronajimatel — ndjemce, proSla v poslednich letech
velmi dynamickym rozvojem. To je také divodem, pro¢ neni zrovna snadné se Vv ni
zorientovat, nehledé na to, ze pravni Gprava najmu bytu neni izolovana, ale vyskytuje se
napfi¢ pravnim fadem v nejriznéjsich predpisech, coz dohromady mize vést k potiZim pfi jeji
interpretaci. Tato nestabilita pravni upravy najmu bytu pak logicky zptsobuje i nestabilitu,
resp. nepredvidatelnost judikatury. Jak jsem pfii psani této prace zjistila, v mnoha ptipadech
(zteyjm¢ z divodu vySe popsaného) obecné i odvolaci soudy rozhodovaly nespravné a bylo
tedy na Nejvyssim soudu, aby provedl potiebnou korekci. I piesto, ze pro ptisobeni prava ve
spolecnosti je naprosto nezbytnd jeho stabilita, je tieba chapat, Ze s vyvojem spole¢nosti nutné
souvisi 1 adekvatni reakce v podob¢ zmény legislativy.

Vzhledem k dobg, ve které tato prace vznikala, jsem upozornovala pfevazné na ty zmény

pravni Upravy najmu bytu, které pfinesla novela ¢. 132/2011 Sb. (0¢innd od 1.11.2011) a dale
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na zmény, které ptinese NOZ (u¢inny od 1.1.2014). Uvedena novela sama o sobé znamenala
vyznamny zdsah do dosavadni pravni upravy najmu bytu, pfesto ji lze vnimat jako pouhy
predstupenn pfed zasadni zménou piisluSnych ustanoveni obsazenych v NOZ. V urcitych
otazkach najmu bytu je uprava po provedeni predmétné novely prakticky shodna s tipravou
dle NOZ a lze tedy spatfovat jistou promyslenou kontinuitu (napf. povinnost najemce oznamit
pronajimateli svou nepfitomnost, ptechod najmu, resp. nasledky smrti najemce,...), av§ak na
fadé mist tato nadvaznost chybi a vypada to, jako by uvedenou novelu jeji autofi nevytvareli
alespon v castecné shod¢ s navrhem NOZ, ale od né&j zcela nezavisle. To dle mého nazoru
pusobi urcity zmatek, zejména s ohledem na kratkou dobu, béhem niz se tyto pievratné zmeny
pravni Gpravy najmu bytu odehravaji. Zde bych si proto troufala tvrdit, ze pravé v tomto
pripadé¢ mélo s ohledem na pozadavek stability prava dojit ke zvazeni, zda je zména pravni
upravy najmu bytu provedena novelou €. 132/2011 Sb. opravdu objektivné nezbytna.

Vyse uvedené skuteCnosti, to znamend zdsadni zmény, které se odehravaji a budou
s ucinnosti NOZ jesté¢ odehravat v oblasti pravni upravy najmu bytu, mne motivovaly ke
zpracovani této prace. Mym cilem bylo pfedev§im utvofeni co mozna nejkomplexnéjsiho a
systematického piehledu platné pravni Upravy najmu bytu a upozornéni na zmény provedené
novelou €. 132/2011 Sb. a déle zmény, které pifinaSi NOZ. SnaZila jsem se taktéz Casto
odkazovat na judikaturu, nebot’ pravé ta ma v této oblasti nezastupitelnou interpretacni ulohu,
prestoze nazirani soudd na jednotlivé problémy vztahii mezi najemci a pronajimateli se ¢asto
1181 na urovni obecnych a odvolacich soudd a ke slovu se tak dostavd Nejvyssi soud, jehoZz
rozhodnuti byla v mé praci proto uvadéna nejcastéji.

Pokud bych méla shrnout vysledky, kterych jsem pifi psani této prace, a tedy studiu
problematiky najmu bytu, dosahla, pak by se jednalo v prvé fadé o ptrekvapeni, nakolik je
oblast najmu bytu slozita a obsahla, kdy v pribéhu psani jsem v ur¢itych momentech méla
pocit dezorientace. Casto vSak sama pravni Gprava, tedy znéni jednotlivych zikonnych
ustanoveni, na prvni pohled zadné zasadni rozpornosti neptedstavuje, k tém dochdzi vesmés
pokud jde o zmény provedené v této oblasti.

Novela €. 132/2011 Sb. pfinesla na jedné stran¢ urcité zptisnéni postaveni ndjemce a na
strané druhé posileni prav pronajimatele, avSak jak jsem jiz uvedla vySe, jednalo se o do jisté
miry o nepfili§ povedené nakroceni k rozsahlé novele, kterou piestavuje NOZ.

Pokud jde o NOZ, pak je namisté konstatovat, ze se jedna o zcela zdsadni zménu naseho
civilniho prava, nejvyrazngjsi za poslednich padesat let. Nové jsou jak vychodiska pravni

Upravy, tak 1 struktura zdkona a pojmoslovi. Podstatné zmény nastaly samoziejmé také
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V oblasti najmu bytu. Je zfejmé, Ze s ucinnosti NOZ dojde opét k vyraznému posileni pozice
pronajimatele. Avsak na rozdil od novely ¢. 132/2011 Sb. se jedna o natolik zdsadni zmény,
s ¢imzZ je spojena nutnost zvyknout si na nékterd nova ustanoveni a pravni pomeéry, které
obcCansky zakonik dosud neznal, Ze zaujmout k nim pozitivni ¢i negativni postoj bude mozné
az s odstupem casu.

Zavérem bych si dovolila vyslovit ndzor, Ze s védomim toho, Ze najem bytu je
institutem, ktery pro velké mnozstvi lidi predstavuje zdroj bydleni a to jist¢ vyzaduje
zvySenou ochranu pro toho, kdo si timto zpisobem zajistuje jednu z nejzakladnéjSich
lidskych potieb, se domnivam, ze mySlenka postupného nastoleni rovnosti v postaveni
najemce a pronajimatele je spravna. Avsak sohledem na nepopiratelny socidlni aspekt
najemniho vztahu je nutné, aby veSkeré zmény byly spravedlivé pro obé smluvni strany.
Vysledkem by mél byt takovy prakticky stav, ktery by jak ndjemce, tak pronajimatele
motivoval ke snaze o udrZeni najemniho vztahu pfi oboustranné spokojenosti, pii¢emz by ani
jedné ze smluvnich stran najemniho vztahu nemélo byt umozinovano, aby svého postaveni

zneuzivala V neprospéch toho druhého.
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Summary

Shelter is one of the fundamental human needs. Its function is to provide protection from
external conditions but nowadays we should rather speak of the satisfaction of life needs and
the rest function. At the same time, housing has an indisputable social dimension because for
the vast majority of people it is associated with the feeling of personal liberty and the
perception of a home which constantly serves as an argument for the state interventions in this
area.

Housing can be realised on the basis of various legal rights — the ownership right, rental
(sublease) right or a right corresponding to an easement. And it is the rental agreement that is
the most frequently used legal right on the basis of which the need of shelter is realised in
practice.

Legislation on residential lease is a relatively complex issue with considerable social and
political implications. Perhaps, all contemporary housing policies have been forced to address
the question of ensuring the optimum balance between the interests of lessors regarding their
ownership rights in their flats and the interests of lessees regarding the assurance of one of the
fundamental necessities of life — the need of shelter. With regard to the latter point of view,
the residential lease has been conceived as a protected legal relationship. This statutory
preference of the lessee shows in the definition of rights of the lessee and the restrictions upon
the lessor, especially with respect to the residential lease termination and notice by the lessor
who is restricted by a list of determined reasons for which the residential lease can be
terminated and further by the obligation to ensure, in specified cases, a substitute dwelling.
However, it is necessary to mention that the last amendments of the Civil Code, specifically
by the amendments by Act No 107/2006, Coll. and Act No 132/2011 Coll., caused a shift
towards a more balanced lessor-lessee relationship in this area whereby the legal position of
the lessor was considerably strengthened. Especially the amendment by Act No 132/2011,
Coll., which came into effect as of 1 November 2011, aimed at strengthening the autonomous
will of parties while maintaining the protection of the lessee.

The fundamental pillar of the legislation on residential lease is the Civil Code. The
apartment rental agreement is regulated by Section 685 et seq., however, in addition to the
conditions and elements determined in the above mentioned provisions, further it is necessary
to observe the general requirements for legal acts (Section 34 et seq.) and general elements for
execution of agreements (Section 43 et seq.). The execution of an apartment rental agreement

has to be considered in the context of the whole Civil Code.
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The present thesis is divided as follows. The first chapters deal with the general aspects
of a residential lease, i.e. definitions of the term ‘“apartment”, specific categories of
apartments, appurtenances and fixtures of apartments and the lease in general. After these
introductory chapters, the following part of the thesis deals specifically with the residential
lease, especially with the rental agreement, the definition of rights and obligations of
contracting parties. | have decided to dedicate two separate subchapters to the change in rent
amount, which is one of the important changes brought about by the amendment by Act No
132/2011, Coll. and to the deposit, which is so important an institute that it, in my opinion,
deserves its own separate chapter. The following chapter focuses on repairs and modifications
in an apartment, i.e. maintenance and repairs, building improvements and other substantial
alterations to an apartment. A substantial part of the thesis deals with the extinction of
residential lease. For convenience | have divided individual methods of termination of
residential lease into separate subchapters, however special attention is given to the notice by
the lessor. | have again divided this issue into notice reasons without leave of court and notice
reasons requiring leave of court. The subsequent chapters deal with the institutes of joint
residential lease and passage of the lease of apartment. Throughout the whole thesis | have
endeavoured to mention numerous adjudications, mainly by the Supreme Court, which are
absolutely indispensable for the purpose of a comprehensive evaluation of the legislation on
residential lease.

Considering the time when this thesis was written, | have pointed out mainly the changes
of the legislation on residential lease which were caused by the amendment by Act No
132/2011, Coll. (effective as of 1 November 2011) and the changes to be brought by Act
89/2012, Coll., the Civil Code (effective as of 1 January 2014). The above mentioned
amendment meant a significant intervention into the existing legislation on residential lease,
however it can be regarded as an initial stage before the radical change of the respective
provisions included in Act No 89/2012, Coll. Regarding certain issues of residential lease, the
regulation after the enactment of the above mentioned amendment is practically identical to
the regulation pursuant to Act No 89/2011, Coll. and therefore one can see some designed
continuity (e.g. the lessee’s obligation to inform the lessor about the lessee’s absence, passage
of the lease and/or consequences of the lessee’s death), however, this continuity of provisions
is often missing and it appears that the authors of the above mentioned amendment prepared it
without at least a partial accordance with the draft of Act No 89/2012, Coll., but completely

independently from it. That, in my opinion, especially with regard to the short period of time
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during which these radical changes of the legislation on residential lease take place, can cause
certain confusion.

The above mentioned facts, i.e. the radical changes that have taken place and will take
place after the effective date of Act No 89/2012, Coll. regarding the legislation on residential
lease, have motivated me to write this thesis. | have aimed at producing as comprehensive and
systematic overview of the valid legislation on residential lease as possible and pointing out
the changes caused by the amendment by Act 132/2011, Coll. as well as changes brought
about by Act 89/2012, Coll.

In order to summarise the results which | have achieved by writing this thesis and
studying the issues of residential lease, | would mention the following. The amendment of the
Civil Code by Act No 132/2011, Coll. has brought about certain constraints on the lessee on
the one side and strengthening of the lessor’s rights on the other side. However as mentioned
above, it can be regarded, to a certain extent, as not too successful a step towards an extensive
amendment in the form of Act No 89/2012, Coll. As far as Act No 89/2012 is concerned it
should be pointed out that it represents a radical change in our civil law, in fact the most
significant in the last fifty years. Bases of legislation as well as structure of the act and
terminology are new. Significant changes have naturally taken place with regard to the
residential lease. It is evident that the effectiveness of Act No 89/2012, Coll. will bring about
further significant strengthening of the lessor’s position. However contrary to the amendment
by Act 132/2001, the resulting changes are so radical and connected with the necessity to get
used to some new provisions and legal relations which, until now, were in unknown the Civil
Code, that to adopt either positive or negative position on them will be possible only after
some lapse of time.
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