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Uvod

Pravni uprava najmu bytu a domu je jiz tradicné odliSovana od pravni Gpravy
obecného najmu, nebot’ ma sva specifika. Dlvod tohoto pojeti spociva predevsim
ve skute¢nosti, Ze najem bytu ¢i domu Ize povazovat za jednu z forem realizace prava
na bydleni. Potfeba bydleni patii mezi zakladni existenéni potieby c¢loveka,
kdy jeji uspokojovani je zajistovano a chranéno zvlastni pravni upravou, ktera klade
jisty diiraz na zvysenou ochranu najemce. Jak vyplyva i z judikatury Ustavniho soudu
Ceské republiky ,, ochrana ndjemcii bytii, resp. ndjmu bytu predstavuje legitimni cil
omezeni viastnického prava, nebot prispiva k uskutecnéni prava na primeérenou zivotni
uroven ve sSmyslu ¢l. 11 Mezindarodniho paktu o hospodarskych, socialnich a kulturnich

v

pravech (vyhlasen pod ¢ 120/1976 Sb.), prava rodiny na socidalni, pravni
a hospodarskou ochranu ve smyslu ¢l. 16 Evropské socialni charty (vyhlasena
pod ¢ 14/2000 Sh. m. s.), resp. Ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 pism. &) Dodatkového protokolu

k Evropské socidlni charté (vwhldSen pod ¢ 15/2000 Sb. m. s.)“*

Zvysena ochrana najemce bytu se jiz tradi¢né odviji od urcitych hospodaiskych
a socidlnich divodi. Pivod této ochrany prameni z nedostatku bytd za doby prvni
svétové valky a nésledné trvajici hospodarské krize.? Postupem se vSak zvySena ochrana
najemce bytu stala tradi¢ni soucasti pravniho fadu. V soucasnosti spociva duvod
pretrvavani této specialni upravy zejména ve vyznamu tohoto institutu z hlediska
uspokojovani zakladni potieby ¢lovéka, a to bydleni. Najemce je totiz i nadale
z ditvodu spolecenskych a hospodatskych povazovan za slabsi smluvni stranu. Pravni
Uprava tak prostiednictvim zvlaStnich ustanoveni zajistuje ochranu zékladniho lidského
prava najemce uspokojovat potifebu bydleni a to tim, ze pfiznava najemci vyssi miru
jistoty a prava, kterych by se mu na zakladé obecné Gpravy najmu nedostalo. ZvySena
ochrana se projevuje predevsim relativni kogentnosti pravni upravy najmu bytu a domu
a omezenim vypovédnich diivodi ze strany pronajimatele. Dale 1ze k projeviim ochrany
ndjemce piicitat vyslovné zakotveni urCitych prav, naptiklad pravo naudrzovani

pfedmétu ndjmu ze strany pronajimatele ve stavu zplsobilém k uZivani, pravo chovat

! Bod 45 nalezu Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2006 sp. zn. P1. US 42/03. Dostupné
z: http://nalus.usoud.cz.

2 ZOULIK, Frantisek. Soukromopravni ochrana slabsi smluvni strany. Prdvni rozhledy. 2002, s. 109-116.
ISSN 1210-6410.
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V byté zvife, pravo v byté pracovat a jiné. Zakonné zvyhodnéni strany najemce bytu
nebo domu pak misty vede k takovému stavu, Ze jiz o najemci v podstaté nelze hovotit
jako o slabsi stran¢, navzdory faktu, ze pii absenci této zvlastni ochrany by bylo

postaveni ndjemce V ramci tohoto smluvniho vztahu velmi nejisté.3

Prestoze vétSina ustanoveni obCanského zakoniku sleduje ochranu najemce bytu,
nove vstupuje do popredi také zasada autonomie vile, kterd tuto pravni ochranu miize
v n¢kterych piipadech ponékud minimalizovat. Uvedené lze spatiovat napiiklad
V moznosti sjednat si pfedmétem ndjmu takové prostory, které nejsou vitbec zplsobilé
k obyvani. V takovych pfipadech vyvstava otazka, jestli ujednani zvlastnich prav
plynoucich ze zvlastni povahy takovych prostor postaci k zajisténi dostate¢né ochrany
najemce.” Pravni Gprava najmu bytu a domu tak musi piedstavovat uréity kompromis
mezi ochranou prava vlastnického, zvlastni ochranou najemce a zasadou autonomie

vile, prostupujici celym obcanskym zakonikem.

Hlavnim cilem této diplomové prace je analyzovat zakladni prvky pravni Gpravy
nagjmu bytu a domu a pfiblizit st€zejni zmény pravni Gpravy spojené s pfiijetim
obcanského zakoniku, nebot’ rekodifikace soukromého prava piinesla do tohoto
pravniho institutu zcela zdsadni novinky. Soucasné se diplomova prace pokusi misty
upozornit na jednotlivé aspekty pravni ochrany najemce a piedevsim na jiz vytvoienou
soudni judikaturu a otazku jeji ptipadné aplikovatelnosti i za u¢innosti soucasné pravni
upravy. Diplomova prace je Clenéna do Sesti Kkapitol, z nichz prvni dvé sleduji
predev§im uvedeni do dané problematiky, a to vymezenim zakladnich prament pravni
upravy a definovanim pifedmétu najmu bytu a domu, nebot’ obCansky zakonik rozsifil
ochranu nijemce i1 nangjemce jinych prostor slouzicich k bydleni. Druha kapitola
vénujici se pfedmétu ndjmu bude podrobnéjsi, ato zejména z diivodu, Ze specidlni
upravu ngjmu bytu a domu odivodiuje zvlastni G¢el najmu a zvlastni povaha véci, ktera
je pfedmétem najmu. V této kapitole bude rovnéz kratce pojednano o najmu bytu
druzstevniho, o najmu bytu sluzebniho a bytu zvlastniho uréeni. V tieti az paté kapitole

se v diplomové praci vénuji samotné ndjemni smlouvé, jako nejcastéjSimu pravnimu

3 ZOULIK, Frantiek. Soukromopravni ochrana slabsi smluvni strany. Pravni rozhledy. 2002, s. 109-116.
ISSN 1210-6410.

* TRAVNIKOVA, Blanka. Pfedmét ndjmu bytu po 1. 1. 2014. Prdvni prostor. 2014 [onling] ISSN
2336-4114. [cit. 14. Gnora 2015]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/predmet-
najmu-bytu-po-1-1-2014.
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divodu vzniku najmu, prdvim a povinnostem stran ndjmu a dale problematice
najemného a jeho zvySovani. Zavérecna Sesta kapitola je zamétena na institut prechodu
najmu, jako nasledek smrti najemce. Ackoliv z hlediska tématu diplomové prace nelze
opomenout vyznam problematiky zaniku ndjmu, nebude o tomto tématu komplexnéji
pojednano, a to predevsim s ohledem na stanoveny rozsah této prace, obsahlost daného

tématu a nutnosti jeho podrobnéjsi analyzy.



1. Najem domu a bytu a prameny této pravni upravy

Pravni Gprava najmu bytu a domu je jednou z oblasti soukromého prava,
ktera v dasledku rekodifikace, doznala vyznamnych zmén. Mezi nejzasadnéjsi zmény
V této oblasti patii predevSim rozSifeni aplikace zvlastni pravni Gpravy najmu bytu
adomu. ZvySena ochrana tak nové nalezi najemci bytu, domu ¢&ijiného objektu
v piipadech, kdy tucelem najmu je zajisténi bytovych potfeb ndjemce, popiipade
téz bytovych potieb ¢lent jeho domacnosti. Pravni Gprava tak opousti formalni piistup,
kdy se zvlastni ustanoveni o najmu bytu aplikovala pouze v ptipadé najmu bytu.
Takovy prostor musel byt rozhodnutim stavebniho Gfadu ur¢en k bydleni. Na smlouvu
o0 najmu bytu, ktery nebyl prostorem zkolaudovanym k bydleni, se podle dosavadni
judikatury pohlizelo jako na smlouvu absolutné neplatnou pro rozpor se zékonem.’
Tento zavér vsak jiz s ohledem na pravni upravu zakona ¢.89/2012 Sb., obcansky

zakonik (dale téz ,,obcansky zakonik* nebo zkracené ,,OZ“)6 nelze aplikovat.

Ustanoveni o najmu bytu a domu jsou prevazn¢ fazena v obCanském zakoniku
Vv Casti Ctvrté (Relativni majetkova prava) v hlave Il (Zavazky z pravnich jednani) dilu 2
(Pfenechéni véci kuziti jinému) oddilu 3 (Ngjem) poddilu 2 (Zvlastni ustanoveni
ongmu bytu a domu). Tuto Specidlni pravni uGpravu tedy obsahuji ustanoveni
§ 2235 az § 2301 OZ. Ustanoveni se pouziji pfednostné na zakladé zasady lex specialis
derogat legi generali. Obecna Gprava najmu uvedena v § 2201 az § 2234 OZ se aplikuje
pouze tehdy, pokud specialni norma nestanovi jinak, tedy pokud pfedmétnou otazku
nefesi zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu. Z obecné pravni Gpravy se pouziji
predevsim ustanoveni o zapisu najemniho prava do katastru nemovitosti (§ 2203 0Z),
0 dobé najmu (§ 2204 OZ), o zakladnich povinnostech pronajimatele (§ 2205 OZ),
0 povinnosti strpét opravu (§ 2210 odst. 1 OZ), o aktivni legitimaci najemce k ochrané
pied rusenim najemniho prava a vtomto dasledku vzniklé Gjmy (§ 2211 OZ),

0 zédkladnich povinnostech najemce (§ 2213 OZ), o odpovédnosti ndjemce za jednani

5 Mistnosti, které nebyly zkolaudovéiny jako byt, nemohou byt bytem ve smyslu ust. § 118 odst. 3
ob¢. zak. Nezpusobily predmét (napriklad nebytovy prostor) tak zpisobuje absolutni neplatnost smlouvy
0 najmu bytu pro nemoznost plnéni - § 37 odst. 2 ob¢. zdk. (nikoliv podle § 39 ob¢. zak. jak nepresné
uvadi odvolaci soud).” Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. kvétna 2011,
sp. zn. 26 Cdo 522/2011. Dostupné z: www.nsoud.cz.

® 74kon ¢&. 89 ze dne 3. unora 2012, obcansky zakonik. In: Shirka zdakonai, Ceskd republika. 2012, ¢astka
33, s. 1026 - 1365. ISSN 1211 - 1244. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=6144.
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tietich osob (§ 2216 OZ), o prohlidce a piistupu k bytu pronajimatele (§ 2219 0Z),
0 zmén¢ vlastnictvi (§ 2221 - § 2224 OZ), o zéniku pfedmétu najmu (§ 2226 OZ),
0 situaci, kdy se pfedmét najmu stane nepouzitelny k bydleni (§ 2227 OZ), o vypovédi
najmu na dobu urcitou a neurCitou, a to pouze ve vztahu k najemci (§ 2229 OZ,
§ 2230 OZ), o prohlidce véci zajemcem o najem (§ 2233 OZ) a o zadrzovacim pravu
pronajimatele (§ 2234 OZ). Nadto nelze opomenout, ze subsidiarné se aplikuji
téz vSeobecna ustanoveni o zavazcich upravena v § 1721 az § 2054 OZ. Vedle nich pak
svou podstatnou funkci plni ustanoveni § 545 az § 654 OZ casti prvni, hlavy paté
upravujici pravni skuteCnosti, zejména pak vyklad, formu ¢i pfipadnou neplatnost
pravnich jednani. Pro Gplnost je nutné dodat, Ze ¢ast pravni Gpravy o najmu bytu
a domu, konkrétné o spole€ném ndjmu manzell, je noveé fazena v ¢asti druhé (Rodinné
pravo) oddilu druhém (Manzelské majetkové pravo). Na rtizné otazky tykajici se najmu
bytu a domu a najemni smlouvy se tak neuziji pouze ustanoveni zafazena v Casti ¢tvrté
obcCanského zakoniku, ale v nékterych ptipadech rovnéz pravidla obsazena v jeho

dal$ich ¢astech.

K obecnym normdm obcanského zdkoniku se vztahuji provadéci predpisy,
atojednak zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty
(déle také jako ,,zdkon o sluzbach* nebo zkracené ,,ZS“)7, dale pak nafizeni vlady
¢.453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném mist&® a nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni

pojmil bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytug.

W

Problematiku najmu druzstevniho bytu upravuje zakon ¢. 90/2012 Sb.,

0 obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), (dale také

7 Zakon &. 67 ze dne 19. tnora 2013, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostortt v domé s byty. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika.
2013, castka 31, s. 637 - 640. ISSN 1211-1244. Ve znéni pozdgjsich predpisu. Dostupné také z:
http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=6386.

8 Natizeni vlady & 453 ze dne 11. prosince 2013, o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2013, ¢astka
177, s. 7742-7746. ISSN 1211-1244. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=z&id=26510.

% Natizeni vlady & 308 ze dne 26. fjna 2015, o vymezeni pojmii b&ni udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2015, &astka 131, s. 4170 - 4171.
Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=z&id=35294.
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)10

jako ,,zakon o obchodnich korporacich® nebo zkracené ,,ZOK*)™, ktery obsahuje

specialni pravu vénovanou bytovému druzstvu.

2. Predmét najmu

Institut ndjmu Ize obecné charakterizovat jako pienechdni véci k uziti jinému.
Z hlediska zvlastni pravni upravy najmu bytu a domu vstupuje do popiedi vlivem
rekodifikace predevsim specificky ucel, za kterym je véc (pfedmét najmu) k uziti
jinému ptenechdna. Ucel musi spoéivat v zajistovani bytovych potieb najemce,
popiipadé téz ¢lentt jeho domacnosti. Pfestoze ucel najmu je z hlediska aplikace
ustanoveni o najmu bytu a domu zcela zasadni, je nutné se pfedmétem, k némuz
se prava a povinnosti z najmu vztahuji, taktéz zabyvat, nebot pfedmét najmu lze
povazovat za specificky oproti obecné Gpraveé najmu. Pro ucely aplikace zvlastni Gpravy
najmu bytu a domu je tak podstatné vymezeni objektl a prostor, na jejichz najem
se tato uprava vztahuje. Z hlediska pravni Gpravy je tak zdsadni vymezeni pojmu byt,
nebot’ zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu se aplikuji zejména na najem,
jehoz pfedmétem je byt, apfiméfené pak na nijem, jehoz predmétem je dam.
Oproti pfedchozi upravé vsak neni vyloucené, aby se pravni uprava najmu bytu a domu

aplikovala 1 na jiné objekty, pokud je ndjem sjednén ke shora uvedenému ucelu.

2.1. Byt jako predmét najmu

Definovani pojmu ,byt* je stézejni zhlediska aplikace zvlastnich prav
plynoucich z ustanoveni § 2235 az 2301 OZ. Pokud bude dan do najmu ,byt“, lze
Z najemni smlouvy S nejvetsi pravdépodobnosti dovodit, ze pfedmét najmu je prenechan
k uzivani za Gcelem zajistovani bytovych potieb. Pokud by takovy pfedmét najmu byl
pfenechan za jinym ucelem, bylo by nutné tuto skute¢nost ve smlouvé vyslovné
zakotvit, ptipadné by takovou skutecnost musel pronajimatel pfi jejim tvrzeni prokazat.

Pravni Gprava najmu bytu a domu by se pak nemohla aplikovat.

Pojem ,,byt“ zaznamenal v dusledku pfijeti obanského zakoniku podstatnych

zmén. Pro pfibliZeni této zméeny jsou nasledujici podkapitoly vénovany srovnani tohoto

10 7akon & 90 ze dne 25. ledna 2012, o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich). In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2012, astka 34, s. 1370 - 1482. ISSN 1211-1244.
Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=z&id=24085.
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pojmu z hlediska zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisti (dale téZ ,,ob&ansky zakonik z roku 1964“ nebo zkracend ,,0Z 1964“)"
ucinného do 31. prosince 2013 a na néj navazujici judikatury a z hlediska ob¢anského

zakoniku soucasného.

2.1.1. Pojem byt ve svétle pravni upravy ob¢anského zakoniku z roku

1964

Obcansky zakonik z roku 1964 zakonnou definici bytu neobsahoval. Ustanoveni
§ 2 pism. b) zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nckteré¢ zédkony, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi bytfi“)12
vymezoval tento pojem pouze pro ucely tohoto zékona tak, ze se bytem rozuméla
,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny

k bydileni ™ S ohledem na zavéry judikatury Nejvyssiho soudu Ceské republiky™* byla

tato definice aplikovatelnd 1 pro ucely obCanskopravni upravy ndjmu bytu.

Po dobu ucinnosti obcanského zakoniku zroku 1964 bylo pro posouzeni,
zda pfedmétny soubor mistnosti (popiipadé jednotlivd mistnost) spliiuje podminky
definice bytu, urcujici pravomocné rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni uZzivani
stavby, pfipadné o zméné ucelu jejiho uzivani. Bez vyznamu pak bylo faktické uZivani
objektu ¢i ujednani smluvnich stran.™ Jen ve zcela ojedinglych piipadech Nejvyssi soud
Ceské republiky zohledioval skuteGnost, jakym zpisobem byly uréité prostory

., prokazatelné po desetileti s védomim a souhlasem stavebniho uradu uZivany

11 7&kon €. 40 ze dne 26. tnora 1964, obcansky zakonik. In: Sbirka zakonii. 1964, Castka 19, s. 201 - 247.
Ve  znéni  pozdgjsich  ptedpist. Dostupné  také  z http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=1257.

12 7&kon &. 72 ze dne 24. bfezna 1994, kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam
anékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon
0 vlastnictvi byt). In: Shirka zakonii. Ceskd republika. 1994, &astka 22, s. 552 - 562. Ve znéni pozdéjsich
predpistl. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2751.

3 Ustanoveni § 2 pism. b) zakona o vlastnictvi byti.

¥ Srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. fijna 1999 sp. zn. 2 Cdon 2010/1997,
rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. ledna 2002 sp. zn. 26 Cdo 400/2000. In ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 14. 2. 2015].

> Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. ledna 2002 sp. zn. 26 Cdo 400/2000.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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“

jako obymé . ** Podle nazoru Ustavniho soudu Ceské republiky ,.uvedend judikatura,
viici které Ustavni soud nepristupuje nekriticky, viak reflektuje stav zalozeny v obdobi
viady komunistické strany, kdy statni organy sice casto postupovaly svévolnée,
resp. v rozporu se zakonem, avsak i takovymito akty mohly v individualnich pripadech
zalozit duvéru jednotlivcii v jejich spravnost, které bylo mozné vzhledem ke konkrétnim
okolnostem priznat z ustavnépravniho hlediska relevanci i ndsledné v podminkach
demokratického pravniho statu “17 7 uvedeného vyplyva, ze jen za zcela specifickych
okolnosti bylo mozno piihlizet k faktickému uZzivani objektu, nebot’ absence
kolaudaéniho rozhodnuti nemohla byt ndjemci v dobach demokratického pravniho statu
na Gjmu, pokud prostory byly svédomim a souhlasem stavebniho ufadu v dobach
komunistického rezimu uzivany jako obytné. V ostatnich pfipadech vSak bylo nadale
faktické uzivani bytu povazovano za irelevantni a mezi pojmové znaky bytu
jako obcanskopravni  kategorie patfila existence pravomocného kolaudac¢niho

rozhodnuti stavebniho ufadu o i€elovém urceni objektu k trvalému bydleni.

2.1.2. Definice bytu podle ucinného ob¢anského zakoniku

Pojem bytu obcansky zakonik oproti piedchozi upravé vyslovné definuje,
atovustanoveni § 2336 OZ, kdy se jiz kolauda¢ni rozhodnuti nevnima natolik
zasadnim, nebot’ bytem ,,rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,

tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany K ucelu bya’lem’“.18

Pokud jde o defini¢ni znaky bytu, divodova zprava dale objasfiuje, Ze souborem
mistnosti se mini ,,nekolik mistnosti pod spolecnym uzamcenim, tj. pristupnym
pod spolecnymi vehodovymi dveimi“.*® Aby bylo prostory mozné povaZovat za byt,
musi byt tato mistnost, popiipadé¢ mistnosti souc¢asti domu. Zaroven musi byt splnén
pozadavek, ze se jednd o prostor obytny, tedy prostor k bydleni vhodny a zdravotné

zpusobily. Z predpisii vetejného prava je pak mozné dovodit, Ze prostor spliiuje znak

1 Napriklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. tGnora 2003
sp. zn. 22 Cdo 333/2002, rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. &ervna 2005
sp. zn. 28 Cdo 1321/2005 nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. listopadu 2007
sp. zn. 28 Cdo 1796/2007. Dostupné z: www.nsoud.cz.

" Usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 22. listopadu 2011 sp. zn. II. US 2412/11. Dostupné
z: http://nalus.usoud.cz.

18 Ustanoveni § 2236 OZ.

19 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou diivodovou zprévou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 850.
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,,obytnosti“, pokud je zajisténo ptimé denni osvétleni, vétrani a vytapéni s moznosti
regulace tepla.”® Zakonna definice rovnéz vyzaduje, aby byl prostor uréen a uzivan
k Gcelu bydleni. Prostor je uréen k bydleni spravnim aktem stavebniho Gfadu v souladu
s vefejnopravnimi piedpisy. Pokud prostor, jenz je predmétem ndjmu, bude kolaudovan
k ucelu bydleni, bude bezpochyby i z hlediska soukromopravnich pifedpisti napliiovat
definici bytu. Urceni prostor z hlediska vefejnopravnich piedpisi, je vSak nutné vnimat
jako urcité voditko, atosohledem na zasadu nezavislosti uplatiovani soukromého
prava na uplatiovani prava veiejného. 2! pokud tedy prostor naplituje ostatni defini¢ni
znaky bytu a je ve smlouvé uren K uzivani zaucelem bydleni, i pfes absenci
kolaudaéniho rozhodnuti 1ze dle mého nazoru posoudit takovy predmét ndjmu jako byt.
Pokud ucel uzivani pfedmétu najmu nebude ve smlouvé vyslovné sjednan, postaci,
pokud jej bude mozné ze smlouvy alespoi dovodit.”? Zcela jinou situaci pak predstavuje
pripad, kdy prostor neni zkolaudovan k bydleni a zaroven nenapliiuje ani ostatni
defini¢ni znaky bytu. Takovy prostor nelze ani z hlediska soukromého prava
klasifikovat jako byt, pfesto se na n&j zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu mohou

aplikovat. O téchto ptipadech bude pojednano v podkapitole 2.3.

Uvedena Uprava piedstavuje v oblasti ochrany najemce vyznamny posun, nebot’
pronajimatel jiz nebude moci vypovédét najemni smlouvu k bytu, ktery neni
rozhodnutim stavebniho Ufadu urcen k bydleni, s odvolanim, ze pfedmét najmu neni
potfebnym zplisobem zkolaudovan.? Pronajimatel bezesporu ponese vefejnopravni
odpovédnost za spravni delikt podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovéni
astavebnim ftadu, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,stavebni zakon*
nebo zkracen& ,,StZ“)**, kdy k uplatnéni této sankce dojde mimo ramec soukromého
prava. Ktizi pronajimatele v takovém piipadé pak nékteti dovozuji, ze ,,ndjemce

Jje opravnén najem okamzité vypoveédet podle § 2232 [OZ] z ditvodu, ze mu pronajimatel

% SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 13.

2! Ustanoveni §1 odst. 1 véta druha OZ.

22 §VESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1169.

2 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 13.

24 Ustanoveni § 178 odst. 1 pism. f), q), 1), m) a §180 odst. 1 pism. f), g), 1), m) zdkona ¢. 183 ze dne
14. biezna 2006, o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). In: Shirka zdkonii. Ceska
republika. 2006, &astka 63, s. 2226 - 2290. Ve znéni pozdéjSich predpisi. Dostupné také z:
http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=4909.
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predal prostor, ktery nebyl pravné zpusobily k nastéhovani a obyvani, tedy predal
MU prostor pravné nepouZitelny ke sjednanému icelu“* S uvedenym zavérem lze
bezpochyby souhlasit, nicméné je mozné, ze pii takové argumentaci mohou s ohledem
na zéasadu nezavislosti uplatiiovani soukromého prava na uplatiiovani prava veiejného
vznikat ur€ité problémy. Pti zohlednéni této zdsady mize byt dle mého ndzoru sporné,
zda byt, jemuz chybi kolauda¢ni urceni k bydleni, neni pravné pouzitelny
ke sjednanému ucelu. Pravo soukromé k platnosti najemni smlouvy nevyzaduje,
aby pfedmét najmu byl rozhodnutim stavebniho ufadu uréen k bydleni. Nepochybné
byse vSak dalo argumentovat zasadou ochrany Zivota a zdravi najemce
a jeho bezpecnosti, nebot’ pokud pronajaty prostor nebude zkolaudovan, neni zde zaruka
dand ustanovenim § 119 odst. 2 stavebniho zakona, Ze ,,...skutecné provedeni stavby
nebo jeji uzivani nebude ohroZovat Zivot a verejné zdravi, zZivot nebo zdravi zvirat,
bezpecnost anebo Zivotni prostiedi.“®® Z uvedeného plyne, Ze aplikace zéasady
nezavislosti uplatiiovani prava soukromého na uplatiiovani prava veiejného muize byt
v nékterych situacich velmi problematickd, nebot zdjmy, které pravo vetejné
a soukromé sleduje, se velmi ¢asto mohou prolinat. Pravidlo nezavislosti uplatiiovani
prava soukromého na uplatiiovani prava vefejného by mélo ptsobit spise jako zasada,

nikoli jako bezvyjime&ny kategoricky imperativ.”’

Od vyse uvedeného lIze odlisit zcela jiny piipad, a to situaci, kdy se byt pronajima
vrozporu s kolaudaénim rozhodnutim k nebytovym ucelim. JelikoZ ustanoveni
obcanského zdkoniku takovou situaci vyslovné nefesi, jsou néktefi toho nazoru,
ze by se s ohledem na sledovani vefejného zajmu mohlo jednat o absolutné neplatnou
smlouvu podle ustanoveni § 588 OZ.?® Proti tomuto zavéru viak stoji argument,
,, -..ze Kohrozeni lidi miize spiSe dojit pri uzivani nebytového prostoru k bydleni,

presto zakonoddrce ditvod pro neplatnost smlouvy neshledava. Argumentem od vetsiho

% SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1177.

%6 Ustanoveni § 119 odst. 2 StZ.

I ELIAS, Karel. K justifikaci pravidla o nezavislosti uplatiiovani soukromého prava na uplatiiovani prava
vefejného. Pravnik. 2014, s. 1007 — 1033. ISSN 0231-6625.

%% SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1171.
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k mensimu logicky dochdazim k zaveru, ze i kdyz to neni vyslovné v zdkoniku stanoveno,

smysl a uicel normy neplatnost nevyzaduje.“*®

2.2. Dum jako predmét najmu

Také problematika najmu domu, jak jiz bylo naznaceno shora, doznala piijetim
obcanského zakoniku vyznamnych zmén. Podle obcanského zakoniku z roku 1964
nebylo mozné, aby se najemci domu, byt by ndjem slouzil k zajistovani bytovych
potieb, dostavalo stejné ochrany jako najemci bytu. Na najem domu se podle ustalené

judikatury aplikovala pouze obecna pravni Gprava najmu.*

Obcansky zakonik pfinesl v této oblasti zasadni zménu, nebot’ uStanoveni
§ 2236 odst. 3 OZ zavedlo, ze se pfiméfené pouziji ustanoveni o najmu bytu v ptipadé,
je-li k zajisténi bytovych potieb najemce pronajat dim. I kdyz obCansky zakonik pojem
bytu v ustanoveni § 2236 odst. 1 OZ explicitn¢ definuje, v pfipadé pojmu domu tomu

tak neni. Z tohoto diivodu jsou uréitym voditkem pro definici pojmu stavebni piedpisy.

Pokud srovname pravni Gpravu obcanského zakoniku z roku 1964, pojem dum
zde taktéz nebyl vyslovné definovan. Definici obytného domu obsahoval zikon
¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty, ve znéni pozd¢jSich pfedpisﬁ,?’1 ktery byl na naSem
uzemi uc¢inny do 31. prosince 1991. Podle definice v ném obsazené se ,,dum povazuje
za obytny, pripadaji-li z uhrnu podlahové plochy vsech mistnosti v dome alespon dvé
tretiny na byty, pocitaje v to i byty a casti bytu, jichz se uziva k jinym ucelum
nez K bydleni, jakoz i vedlejsi mistnosti a prislusenstvi nalezejici k bytim. PFi zjistovani
tohoto pomeéru podlahovych ploch se neprihlizi k prostoram pristupnym vsem
obyvateliim domu i jinym osobam, k jinym spolecnym vedlejsim mistnostem a vedlejsim
prostoram (napr. schodisté a chodby, spolecné pradelny a susarny, pidni a sklepni
prostory), k mistnostem urcenym pro zemédélskou vyrobu, ani k vedlejsim stavbam

zFizenym na stavebnim pozemku (napriklad garaze, zemédelské budovy, malé

» BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Prdvni
rozhledy. 2015, s. 77-86. ISSN 1210-6410.

%0 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 11. srpna 2011 sp. zn. 26 Cdo 2431/2009.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

1 Zakon &. 41 ze dne 28. tmora 1964, o hospodafeni s byty. In: Shirka zdkonii. 1964, Gastka 20,
5. 249-280. Ve znéni pozdéjSich piedpisi. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=1258.
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32 L . et
Rodinny domek se povazoval za zvlastni druh

provozovny, drevniky, kolny apod.).
obytného domu, ,,u néhoz aspon dveé tietiny podlahové plochy vsech mistnosti pripadaji
na byty. Rodinny domek miize mit nejvyse 5 obytnych mistnosti, nepocitaje v to kuchyné.
Vetsi pocet obytnych mistnosti miize mit, jestlize uhrn jejich podlahove plochy
neprresahuje 120 m*. Z obytnych kuchyni se do tohoto vhrnu zapocitavaji pouze plochy,

o které vyméra kuchyné presahuje 12 m? %

Definici rodinného domu obsahovala dale vyhlaska Federalniho vyboru
pro zivotni prostfedi, Ministerstva Zivotniho prostiedi Ceské republiky a Slovenské
komise pro zivotni prostiedi, ¢. 376/1992 Sb., kterou se méni a dopliuje vyhlaska
federalniho ministerstva pro technicky a investi¢ni rozvoj ¢. 83/1976 Sb., o obecnych
a technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlaSky ¢. 45/1979 Sb., ktera byla
ke dni 1. cervence 1998 zruSena. Rodinnym domem se rozuméla ,,stavba, kterd svym
stavebnim usporadanim odpovida poZadavkum na rodinné bydleni a v niz je vice
nez polovina podlahové plochy vsech mistnosti urcena K bydleni. Rodinny diim muizZe mit

nejvyse tri samostatné byty a nejvyse dve nadzemni podlozZi a podkrovi. «34

Soucasna pravni uprava obsahuje definici domu ve vyhlasce Ministerstva
pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani uzemi,
ve znéni vyhlasek ¢. 269/2009 Sb., ¢. 22/2010 Sb., ¢. 20/2011 Sb. a ¢. 431/2012 Sb.
(dale jen ,,vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuZzivani ﬁzem"‘)35 ktera v ustanoveni
§ 2 pism. a) stavbou pro bydleni rozumi podle bodu 1 ,, bytovy diim, ve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkum na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu urcena“ a podle bodu 2 téz ,, rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové

plochy odpovida pozadavkum na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena;

%2 Ustanoveni § 59 zékona o hospodateni s byty.

%3 Ustanoveni § 60 zékona o hospodateni s byty.

3 Ustanoveni § 44 odst. 1 vyhlasky federalniho ministerstva pro technicky a investiéni rozvoj &. 83
ze dne 18. cervna 1976, o obecnych a technickych pozadavcich na vystavbu. In: Sbirka zakonu. 1976,
castka 17, s. 321-343. Ve =znéni pozdéji vydanych vyhlaSek. Dostupné také z:
http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=1840.

% Vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj €. 501 ze dne 10. listopadu 2006, o obecnych poZadavcich
na vyuzivani uzemi. In: Sbirka zakond. Ceska republika. 2006, castka 163, s. 6953-6960. Ve znéni
pozdégjsich vyhlagek. Dostupné téz z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=5009.
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rodinny dum mizZe mit nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni a jedno

, . ;36
podzemni podlazi a podkrovi.

Obecné lze tedy shrnout, Ze v pfipadé najmu domu bude pfedmétem najemniho
vztahu objekt, v némz se nachazi vice mistnosti nebo jejich soubort, popiipadé byt
& vice byti.®” Komentafova literatura nadto uvadi, e dim by mél byt fakticky uréen
k bydleni, tzn. byt zdravotné zpusobily k bydleni a mélo by se téz jednat o dim
obytny.?’8

Vyse uvedend definice bytového domu a rodinného domu dle vyhlasky
0 obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi je nepochybné urcujici v oblasti
stavebniho prava, v oblasti prava obcanského ji mizeme vnimat jako urcité voditko
k vysvétleni tohoto pojmu, a to ptedevsim s ohledem na jiz nékolikrat zminénou
nezavislost uplatiiovani soukromého prava na uplatinovani prava vetejného. Podminkou
zvySené ochrany najemce tedy stejné jako u najmu bytu zistava predev§im skute¢nost,
ze dim musi byt pronajat za ucelem zajisténi bytovych potieb najemce, poptipadé téz
¢lent jeho domacnosti. Na najemni vztah se pak pfiméfené pouziji zvlastni ustanoveni
onajmu bytu. V disledku aplikace téchto zvlaStnich ustanoveni, tedy i ustanoveni
§ 2236 odst. 2 OZ, nemuze byt najemci na ujmu, Ze néktera ¢ast prostor domu, ktery je
pfedmétem najmu, neni urcena K bydleni. Stejné tomu bude i v pfipadé, Ze pfedmétem

najmu bude dim, ktery nebude rozhodnutim stavebniho ufadu urc¢en jako diim bytovy.39

Uvedena pravni Uprava predstavuje v oblasti bytového pradva znacny posun.
S u¢innosti obCanského zakoniku tak doslo k odstranéni nerovného postaveni mezi
najjemcem bytu a nijemcem domu, zejména domu rodinného, ktery je pronajiméan
za ucelem zajistovani bytovych potieb. I na najem domu se podle ob¢anského zakoniku
pfiméfené pouziji zvlastni ustanoveni o n4jmu bytu zakladajici zvySenou ochranu
najemci. Tato zvySend ochrana se diky pirechodnému ustanoveni § 3074 OZ uplatni jiz
ode dne nabyti U¢innosti obanského zakoniku, a to 1 v pfipadé, Ze ke vzniku ndjmu

doslo pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto ptedpisu.

% Ustanoveni § 2 pism. a) bod 1 a 2 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi.

% KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 144.

% KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 148.

% KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 145.
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Na tomto misté¢ povazuji za vhodné poznamenat, ze obcansky zakonik se fidi
zasadou superficies solo cedit. Pokud nejde o stavbu v rezimu § 3055 OZ, tvoii dim
soucast pozemku. Pfedmétem najmu tak mtze byt bud’ samotny dtim, jako soucast véci,
anebo dim, spolu s pozemkem, na némz stoji. Pokud vSak bude piedmétem najmu
pouze dim bez pozemku, je vylouceno, aby pronajimatel pozadoval po najemci navic
najemné za tento pozemek, nebo vydani bezdiivodného obohaceni za tento pozemek,
nebot’ takovy pozadavek by bylo nutno shledat v rozporu s ustanovenim
§ 2251 odst. 2 0Z.%°

2.3. DalSi objekty a prostory spadajici pod ochranu niajemniho bydleni

Z dikce ustanoveni § 2236 OZ vyplyva, Zze obéansky zakonik rozsifuje ochranu
najemniho bydleni i na jiné objekty, nez jen byt. Kromé zvlastni ochrany néjemce
domu, o které bylo pojednano v ptedchozi podkapitole, se tato ochrana vztahuje
I nanajemce vSech objektu, které slouzi k zajistovani bytovych potieb najemce. To je
patrné pravé z véty druhé ustanoveni § 2236 odst. 1 OZ: ,,Ujednaji-li si pronajimatel
S najemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany
stejne, jako by byl pronajat obytny prostor. Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen

1(41 O /4 r b4 r 14 r
Dutivodova zprava k ob¢anskému zakoniku

k bydleni, nemiize byt na ujmu ndajemci.
uvadi, Ze zvlastni Gpravé ndjmu bytu je namisté podradit i ptipady, kdy je pfedmétem
najmu napiiklad houseboat nebo dostatecné vybaveny obytny viiz.** S uginnosti této
pravni upravy je tak ponechano zcela na vuli stran, jaké prostory budou najemci
zaucelem bydleni pfenechany. Problematickou pak mutze byt hodnocena situace,

kdyz takovy prostor nebude k bydleni vhodny a zdravotné zptsobily.

Na zéklad¢ uvedené¢ho tak pod zvlastni ochranu najemniho bydleni spadaji
I pfipady, kdy pfedmétem najmu je jen ¢ast bytu, naptiklad tedy jedna mistnost. Jedna
se opét o jednu z novinek, kterou obCansky zakonik pfinesl, nebot’ pfedchozi tprava
neumoznovala, aby ndjem jedné mistnosti v byté byl povazovan za zvlasté¢ chranény,

tudiz se Vtakovych situacich vzdy aplikovala pouze obecnd tUprava najmu

% SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 9.

! Ustanoveni § 2236 odst. 1 OZ.

*2 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstfikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 851.
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podle § 663 a nasl. OZ 1964.** Najemce urcité &asti bytu nové chrani zvlastni uprava
stejn¢ jako najemce bytu celého. Aplikace téchto ustanoveni by byla vylouc¢ena pouze
Vv ptipad¢ sjedndni prechodného nijmu, nebot’ z divodu ptechodného charakteru by

se aplikovala ustanoveni o ubytovani (§ 2236 a nasl. OZ).

2.4. Najem domu a bytu k rekreaci nebo ke zjevné kratkodobému

ucelu

Prestoze se podle ob¢anského zakoniku zvlastni ustanoveni o najmu domu a bytu
aplikuji i na jiné najemni vztahy, nez jen ty, jejichZz pfedmétem je byt nebo dim, jsou
z této zvlastni ochrany podle ustanoveni § 2235 odst. 2 OZ vylouceny ptipady, kdy je
byt nebo diim pronajat k rekreaci nebo ke zjevné kratkodobému ucelu. Takovy najem
se bude Fidit obecnymi ustanovenimi o najmu, pfipadn& pravni Gpravou ubytovani*,
jejiz podstata spoc¢iva v poskytovani prechodného ubytovani na uréitou dobu v zatizeni

k tomu uréeném.

Od n4gmu domu a bytu k rekreaci nebo ke zjevné kratkodobému ucelu vsak
musime jednoznaéné¢ odliSovat ptipady najmu bytu ¢i domu na dobu ur&itou.*® Podstata
uvedené rozdilu tkvi v tom, ze pfestoze je ndjemni smlouva uzaviena na urcité asové
obdobi, které nemusi byt pfili§ dlouhé, zistava stale G¢elem najmu zajistovani bytovych
potfeb najemce, a to nikoliv po pfechodnou dobu. Proto se vtakovém ptipadé
na najemce vztahuje v zasad¢ stejna ochrana jako na najemce bytu nebo domu na dobu
neurcitou. Doba, na kterou je ndjem ujednan, tak muize byt z hlediska posouzeni
kratkodobosti ti¢elu bezpochyby pomocnym kritériem. Toto kritérium vSak nelze chapat
absolutné, tedy tak, ze jakykoliv najem uzavieny na dobu krats$i automaticky nespada

pod zvlastni pravni Gipravu najmu bytu a domu.
Obcansky zakonik blize nespecifikuje, co je minéno zjevné kratkodobym ucelem.

Nepochybné se timto zdkonodarce snazil postihnout ptipady, kdy je diim nebo byt

s s ’ s v r 46 . v
pronajiman po dobu pracovni cesty, staze, dovolené apod.”™ V praxi ovsem mohou

*# Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. listopadu 2002 sp. zn. 28 Cdo 1942/2002.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

* Ustanoveni § 2326 - § 2331 OZ.

* KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 16.

*® ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 851.
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vyvstat problémy ve vztahu k vykladu, zda ucel ngjmu bytu ¢i domu Ize povazovat
za zjevné kratkodoby ¢i nikoliv, typicky v pfipadech najmu domu ¢i bytu studenty
vysokych Skol. Z diivodu absence zvySené ochrany takovych najemci Ize nicméné
dovodit, ze Vv ptipad¢ rekreacnich ¢i zjevné kratkodobych ndjmt musi byt v ndjemni
smlouvé vyslovné uvedeno, ze byt nebo dim je dan do nijmu z téchto divodi.
V opa¢ném piipad¢é se ma za to, Zze dim nebo byt je dan do najmu za Gcelem bydleni
a zvlastni ochrannd ustanoveni o najmu bytu a domu se budou aplikovat bez ohledu
naumysl najemce c¢i pronajimatele.47 Kuvedenému zavéru rovnéz piispiva dikce
zdkona, a to ,zjevnost® kratkodobého ucelu ve smyslu snadné rozpoznatelnosti,
nebot’ pokud vyvstanou pochybnosti, je zfejmé, ze kratkodoby ucel ndjmu neni zjevny,

a hodnoceni povahy zdvazku jako ndjmu bytu by tak mélo pievazit.*®

Z téchto divodu se ptiklanim k ndzoru, Ze ustanoveni o vylouceni zjevné
kratkodobych ndjmu z pravni Upravy ndgjmu bytu a domu je nutné vykladat spise
restriktivné a vzdy je nutné vychdzet nejen ze samotné doby ndjmu, ale predevsim

Z Gcelu, ke kterému je ndjem sjednén.49

Zéavérem dopliuji, ze ackoliv ze zdkona zvySena ochrana najemce u najmu bytu
a domu k rekreaci nebo ke zjevné kratkodobému tcelu neplyne, neni vylouceno, aby si
strany takovou upravu, v plném nebo omezeném rozsahu, zakotvily ve smlouvé

s ohledem na zasadu smluvni volnosti uvedenou Vv ustanoveni § 1 odst. 2 OZ.

2.5. Najem druZstevniho bytu

Najem druzstevniho bytu je svou povahou velmi specificky institut, proto bych
se pro ucely diplomové prace zaméfila pouze na definici druzstevniho bytu a specifika

takového ngjmu ve vztahu k obecnému najmu bytu.

Stézejni pravni upravu ndjmu druzstevniho bytu nalezneme, jak ostatné vyplyva
Jjiz z ustanoveni § 2240 OZ, v zadkon¢ o obchodnich korporacich, a to konkrétné

V ustanovenich § 727 - § 756 upravujicich problematiku bytového druzstva. Zakon

* KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 17.

*® BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Prdvni
rozhledy. 2015, s. 77-86. ISSN 1210-6410.

* SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 4.
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0 obchodnich korporacich ve svém ustanoveni § 729 odst. 1 obsahuje definici
druzstevniho bytu, kdy jim rozumi , byt, ktery je vbudové vevlastnictvi
nebo spoluviastnictvi  bytového  druzstva, nebo  ktery je ve  viastnictvi
nebo spoluviastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu
Clenovi bytového druzstva, ktery se sam, nebo jeho pravni predchiidce na jeho porizeni

podilel  clenskym  podilem. “*°

Podminkou naplnéni znakti druzstevniho bytu
je tedy krom¢ vlastnictvi bytu nebo budovy, v niZ se byt nachazi, bytovym druzstvem,
téz skuteCnost, ze byt musi byt dan do ndjmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sam,
nebo prostiednictvim pravniho predchidce podilel na jeho potizeni ve formé ¢lenského
podilu. Pokud by najemce takového bytu nebyl ¢lenem bytového druzstva, nejednalo
by se 0 najem bytu druzstevniho, nybrz o najem bytu, na ktery by se vztahovala obecna

C 51
ustanoveni o ndjmu bytu a domu.

Zakon o obchodnich korporacich v ustanoveni § 729 odst. 2 za druzstevni poklada
téz byty, které byly postaveny druzstevniky v domech, které v dobé stavby pattily statu,
ale pozdéji byly vydany v restituci soukromym vlastnikiim. Podle soucasné tpravy jsou
tyto byty povaZzovany za byty druZstevni Spravem vécného bfemene, které zatézuje

vlastnika domu.>?

K odlinostem najmu druzstevniho bytu se jiz vyjadiil Ustavni soud
Ceské republiky v nalezu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03, ve kterém uvedl,
ze ,,Z hlediska podustavniho prava je ndjem druZzstevniho bytu co do pojmovych znakii
najemni smlouvy totozny s ndjmem bytu nedruzstevniho. I ndjemce-clen druzstva
je ucastnikem ndjemniho vztahu se vSemi pravy a povinnostmi jako kazdy jiny ndjemce,
pokud zakon nestanovi jinak. Prakticky rozdil mezi témito najmy vyplyva ze skutecnosti,
Ze ndjem bytu druzstevniho je odvozen primdrné od majetkové ucasti clena druzstva
na porizeni bytu a jeho clenstvi v bytovéem druzstvu. Specifikum druzstevniho bydleni
tedy neni dano predmétem ndajmu, ale pravné oddélenym vztahem Cclena druzstva

(najemce) k druzstvu (pronajimateli). V tomto vztahu nachazi najemce-clen druzstva

%0 Ustanoveni § 729 ZOK.
8 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 173.
52 .
Tamtéz.
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vy$si miru stability ndjmu, kterda se blizi stabilite, jakou skyta uzivani bytu

ve viastnictvi. “>

Zasadni odlisnost ndjmu druzstevniho bytu od obecného ndjmu bytu a domu
spo¢iva ve skutecnosti, ze uzavirani nadjemni smlouvy a prava a povinnosti ndjemce
a pronajimatele se fidi prednostné¢ zédkonem o obchodnich korporacich a predevsim
stanovami bytového druzstva. Stanovy, pifipadné spolecenskd smlouva se mohou
odchylit od zdkona i1 v neprospéch najemce, a to z diivodu, Ze obCansky zakonik zde
zcela dava prednost dohodé stran pred zakonem.”* Stanovy bytového druzstva by mély
obsahovat piedevsim podminky, za nichz vznikne ¢lenovi bytového druzstva pravo
nanajem takového bytu a podrobnéjsi uUpravu prav a povinnosti Clena bytového
druZzstva spojenych s prdvem na uzavieni najemni smlouvy a spojenych s uzivanim
druzstevniho bytu.> Dalsi podstatnou odli$nost predstavuje pravo ¢lena druzstva jednak
na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu na dobu neur&itou® a také pravo
na stanoveni najemného pouze ve vySi ucCelné vynalozenych nékladi vzniklych
bytovému druZstvu pfi spravé druzstevnich bytd®’. Pravo na uzavieni najemni smlouvy
a najem druzstevniho podilu zdsadné& pfechazi na dédice.”® Na najem druzstevniho bytu
se subsidiarné pouziji ustanoveni obCanského zakoniku. Neni tomu tak pouze v piipadé

vypoveédi ndjmu, nebot’ zadkon zde aplikaci téchto ustanoveni vyslovné Vylu(:uje.59

24

Podstatnou zménu piinasi zakon o obchodnich korporacich v piipadé pievodu
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu, nebot” vyslovné¢ uvadi v ustanoveni
§ 736 odst. 2, ze ,, prevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen ndjem druzstevniho
bytu nebo pravo na uzavreni smlouvy o ndajmu druzstevniho bytu, dochdzi k prevodu

najmu  druzstevniho  bytu. «60

Toto ustanoveni predstavuje zasadni posun
oproti pievazujicimu nazoru, ktery se ustalil v soudni judikatufe vztahujici se k upraveé

zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale

>3 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03. Dostupné z:
http://nalus.usoud.cz.

> SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1183.

% Ustanoveni § 731 odst. 1 ZOK.

% Ustanoveni § 742 ZOK.

%" Ustanoveni § 742 pism. b) ve spojeni s § 744 ZOK.

%8 Ustanoveni § 737 odst. 1 ZOK.

> Ustanoveni § 734 odst. 2 a § 741 ZOK.

% Ustanoveni § 736 odst. 2 ZOK.
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jen ,,obchodni  zakonik“ nebo zkracend ,,ObchZ“)®’. Pravé&soudni judikatura
dovozovala, Ze dohodou o pievodu ¢lenskych prav a povinnosti®® spojenych s &lenstvim
V bytovém druzstvu pravo najmu k druzstevnimu bytu ne:pfe:chaizi.63 Tento nazor
Nejvyssiho soudu Ceské republiky byl po G&innosti ob&anského zakoniku piekonan,
a to rozhodnutim velkému senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 10.zaii 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012, ktery
i napfevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v druzstvu uskute¢nény
pied ucinnosti ob¢anského zakoniku aplikoval pravni vyklad, dle kterého ,,na zdklade
dohody uzavrené podle § 230 obch. zdk. na nabyvatele prechadzi téz prava a povinnosti
vyplyvajici z dosavadniho ndajemniho vztahu (pravo najmu druzstevniho bytu), jestlize to
jejich povaha umoznuje. ... Opacny zdver (podle néhoz na nabyvatele prechdzi —
ve Vztahu k druzstevnimu bytu — pouze prava vyplhvajici ze stanov, tedy jen pravo
na uzavieni nové ndjemni smlouvy) by ve svém diisledku znamenal, Ze nabyvatel
nevstupuje do vsech, ale pouze do vybranych prav a povinnosti prevodce viici druzstvu,
prestoze prevod pouze nékterych prav a povinnosti (jejich vyclenéni z clenského podilu)

, . . , 64
zasadné pripustny neni.

Podle soucasné pravni upravy obsazené¢ v zdkoné o obchodnich korporacich
ashodné téz podle rozhodnuti Nejvysiiho soudu Ceské republiky uvedeného shora
tak smlouva o najmu druzstevniho bytu uzaviena sbytovym druzstvem existuje
Vv pfipad€ pievodu druzZstevniho podilu nadéale. V tomto pravnim vztahu dochézi pouze
ke zmén¢ subjektd na strané najemce, kdy nabyvatel druzstevniho podilu vstupuje

do prav a povinnosti pfevodce plynoucich mu z najemni smlouvy.

81 Zakon & 513 ze dne 5. listopadu 1991, obchodni zakonik. In: Shirka zakonii. 1991, Castka 98,
S. 2474-2565. Ve znéni pozd&jsich predpisi. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2510.

%2 Obeansky zakonik nahradil terminologii obchodniho zakoniku, kdy pro ,pfevod Glenskych prav
a povinnosti nebo ,,pievod ¢lenstvi“ jednotné pouziva termin p¥evod druzstevniho podilu, a to s ohledem
na ustanoveni § 783 odst. 2 ZOK.

% Napiiklad rozhodnuti Nejvysdiho soudu Ceské republiky ze dne 29. dubna 2002,
sp. zn. 29 Odo 440/2001, rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. listopadu 2003,
sp. zn. 26 Cdo 501/2003, rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 18. srpna 2005,
sp. zn. 29 Odo 330/2005, rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 8. zai 2009,
sp. zn. 28 Cdo 687/2009. Dostupné z: www.nsoud.cz.

® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. zaii 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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2.6. Najem sluZebniho bytu a domu

Sluzebni byt, poptipad¢ sluzebni diim, Ize povazovat za byt nebo dim slouzici
ke specifickému tcéelu. O najem sluzebniho bytu nebo domu pujde tehdy, pokud
je nagjem ujednan v souvislosti s vykonem zameéstnani, funkce nebo jiné prace a je-li
takovy byt nebo dim smlouvou urcen jako sluzebni. S tim pak souvisi i ur¢ité odchylky
V pravni upraveé, spocivajici piredevSim v odlisné zakonné upravé zplsobu zéaniku
a pfechodu najmu a moznosti omezeni prav najemce. Specificnost pfedmétu najmu,
nespoc¢iva ani tak v jeho povaze, jako tedy spiSe v ureni ucelu, k jakému ma byt
uzivan. Je tedy ponechdno na vili pronajimatele, zda se rozhodne ptfedmétny prostor
pfenechat do uzivani jako byt podle obecnych ustanoveni o ndjmu bytu a domu, anebo
zda ve smlouvé urCi, Ze prostor bude pronajimén jako byt sluZebni. Institut ndjmu
sluzebniho bytu nepfedstavuje v ¢eském pravnim tadu zcela zasadni novinku, byt jej
pravni uprava obcanského zakoniku zroku 1964 v podobé poslednich novelizaci

vnimala pon¢kud odlisné.

Do ceské pravni upravy byl po roce 1989 pojem sluzebniho bytu zaveden
zdkonem Ceské narodni rady & 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s vydanim zékona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje
obcansky zakonik z roku 1964. Tento zdkon v ustanoveni § 7 vymezoval tii kategorie
sluzebnich bytl. Do prvni skupiny spadaly ,,byty v domech a jinych objektech urcené
pro ubytovani osob, které maji v téchto bytech bydlet ze sluzebnich ditvodii proto,
ze by jinak byl ohroZen provoz objektii nebo znemoznén vykon jejich zaméstndni <>
Typicky se jednalo o sluzebni byty poskytované Skolniktim, kotelniklim ¢i spravcim

objektu.

Druhou kategorii tvofily byty a byty v domech, které¢ byly ve vlastnictvi
nebo najmu pravnickych a fyzickych osob (zaméstnavatelt), a které slouzily

K ubytovani jejich pracovnikﬁ.66 Zaméstnavatel a pronajimatel takového bytu musel byt

vvvvv

% Ustanoveni § 7 odst. 1 pism. a) zakona &. 102 ze dne 19. tnora 1992, kterym se upravuji n&které otazky
souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zdkonik
zroku 1964. In: Shirka zdkomu. 1992, castka 25, s. 625-627. Dostupné také z:
http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2548.

% Ustanoveni § 7 odst. 1 pism. b) zakona &. 102/1992 Sb.
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neni piekdzkou, aby zaméstnavatel a pronajimatel sluzebniho bytu byly odliSnymi

osobami.

Smlouvu o najmu sluzebniho bytu bylo mozné u obou vyse uvedenych kategorii
sluzebniho bytu uzaviit pouze v pfipad€, Ze se najemce zavazal k zajiStovani praci,
na které byl najjem vazan. Tento zavazek nijemce k zajiStovani praci nemusel byt

y o 67
obsazen v textu najemni smlouvy.

Tteti kategorii sluzebnich byt pfedstavovaly byty specifikovanych ozbrojenych

v v r VIS s v r1 o 1.0 68
slozek urcené pro ubytovani jejich ptislusniki a pracovnikd.

Pojem sluzebniho bytu prestal po urcitou dobu v ¢eském pravnim fadu existovat,
nebot’ novela obcanského zakoniku z roku 1964 provedend zdkonem ¢. 132/2011 Sb.
s ucinnosti ode dne 1. listopadu 2011 zrusila institut sluzebniho bytu a nahradila jej

institutem najmu po dobu vykonu urcité prace.®

Pro tento nijem nebyl jiz
charakteristicky predmét ndjmu, respektive ucel, ke kterému byl tento uzivan,
ale pfedevsim doba, po kterou byl najem sjednan. Ta byla urcena obdobim, po které
njjemce vykondval urCitou praci pro pronajimatele nebo pro osobu, kterda méla
S pronajimatelem uzavienou smlouvu o poskytovani by‘[ﬁ.70 Tento pravni stav byl

odstranén rekodifikaci soukromého prava, nebot’ obCansky zakonik se k institutu najmu

sluzebniho bytu vraci.

Ptestoze obcansky zékonik stimto zvla$tnim druhem niajmu vyslovné pocita,
legélni definici sluzebniho bytu neobsahuje, pouze stanovuje ptfedpoklady aplikace
ustanoveni o najmu sluzebniho bytu. Tato ustanoveni se pouziji v ptipadé, ze byt
nebo dim se pronajima najemci v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné
prace, a zaroven je takovy byt nebo dim jako sluzebni vyslovné oznaCen v najemni

¥ 71 y i < s o
smlouve.”” Tento pozadavek specidlniho uréeni bytu nebo domu bude téZ splnén

%7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. tnora 2006 sp. zn. 26 Cdo 828/2005.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

%8 Ustanoveni § 7 odst. 1 pism. ¢) zakona &. 102/1992 Sb.

89 Zakon &. 132 ze dne 3. kvétna 2011, kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik. In: Shirka
zdkonii. Ceskd republika. 2011, &astka 51, s. 1282-1285. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/shirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=5936.

" TARABA, Milan; VESELA, Lenka. Rédce ndjemnika bytu. 7. vydani. Praha: GRADA Publishing a.s.,
2012, 250 s. ISBN: 978-80-247-4405-6. S. 81.

™ Ustanoveni § 2297 a nasl. OZ.
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za ptedpokladu, ze Z oznaceni ndjemni smlouvy bude vyplyvat, ze pfedmétem najmu
je byt nebo dim, ktery je sluzebni. O najem sluzebniho bytu ¢i domu putjde tedy
i v pifipadé absence vyslovného ureni objektu jako sluzebniho v textu najemni

smlouvy, pokud tato skute¢nost vyplyne jiz ze samotného oznaceni najemni smlouvy.72

Pokud jde o strany najemni smlouvy, najemcem sluzebniho bytu ¢i domu bude
typicky zaméstnanec, ale téZ i jind osoba vykonavajici uréitou funkci (napt. jednatel)
nebo osoba vykonavajici jiné prace (napi. zhotovitel u smlouvy o dilo). Pronajimatelem
vSak nemusi byt nutné osoba, ktera takovou osobu zaméstnava nebo U které jsou funkce
nebo jiné prace vykonavany, nebot’ ustanoveni § 2297 OZ nevyzaduje, aby pronajimatel

a osoba, pro kterou jsou prace vykonavany, byly stejnymi subjekty.”®

N4jem sluzebniho bytu ¢i domu vykazuje oproti obecné upravé nijmu domu
a bytu urcita specifika. Mezi hlavni zvlaStnosti patii pfedevSim skutecnost, Ze standardy
ochrany najemce nejsou v porovnani s ochranou najemce bé&zného bytu ¢i domu
tak vysoké. Prava najemce mohou totiz byt v urcitém rozsahu omezena. Moznost
této restrikce vyplyva z wustanoveni v § 2297 OZ. Nepochybné bude nutno
pfi posuzovani takovych ujednani prihlizet k ustanoveni § 2239 OZ,
tedy ke skutecnosti, zda stanovené omezeni neni zjevné nepiiméfené vzhledem
k okolnostem piipadu. S ohledem na vagni formulaci obou ustanoveni bude v budoucnu

urcujici predevsim soudni judikatura.

DalSim specifikem n4jmu sluZzebniho bytu nebo domu je skonceni ndjmu spolu
s ukonéenim vykonu zaméstnani, funkce nebo jiné prace, v souvislosti s niz byl najem
sjednan. Obcansky zakonik poskytuje ndjemci ochrannou dobu od ukonceni vykonu
praci, po kterou nijem sluzebniho bytu nadale trv4d. Ta je vSak odvisla od divodu,
na zaklad¢ kterého byl vykon prace ukoncen. Pokud nédjemce piestane vykonavat praci
bez vazného diivodu, skon¢i nijem sluzebniho bytu poslednim dnem kalendéainiho
mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém prace prestaly byt vykonavany.”* Vyssi miru
ochrany poskytuje zadkonodarce najemci, ktery piestal vykonavat praci z vaznych

divodl,, mezi které na zékladé¢ demonstrativniho zdkonného vyctu patii predev§im

2 §VESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1311.

® §VESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1311.

™ Ustanoveni § 2298 odst. 1 OZ.
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divody spocivajici ve zdravotnim stavu, véku najemce, nebo divodu na strané
pronajimatele. V téchto vaznych piipadech skonéi ndjem sluzebniho bytu uplynutim

dvou let, ode dne, kdy prace prestaly byt ndjemcem Vykonéwémy.75

Pro najem sluzebniho bytu nebo domu je téz urcujici ustanoveni § 2299 OZ,
Vv jehoz disledku je vyloucena aplikace ustanoveni o ptechodu ndjmu bytu. Najem
sluzebniho bytu a domu zanikd smrti ndjemce a osoba zijici s najemcem ve spolecné
domacnosti ma pravo v byté nebo domé po jeho smrti bydlet pouze v situaci, pokud
ji pronajimatel nevyzve, aby byt vyklidila. Pokud pronajimatel takovou osobu

k vyklizeni bytu nevyzve, nedochazi k ptechodu najmu, ale pravo dané osoby v byté

bydlet pouze nadale trva.”

2.7. Najem bytu zvlastniho urceni

Néjem bytu zvlastniho uréeni stejné jako najem bytu sluzebniho lze povazovat
za specificky pfipad najmu bytu. Legalni definici bytu zvlaStniho uréeni poskytuje
ustanoveni § 2300 OZ, kdyZ bytem zvlaStniho uréeni rozumi byt uréeny pro ubytovani
osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim urenym pro zdravotné
postizené osoby anebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou. Pro vznik najmu bytu
zvlastniho urceni neni rozhodujici skute¢nosti oznaceni bytu v ndjemni smlouvé, jak je
tomu napiiklad u bytu sluzebniho, nybrz ur€eni bytu na zdkladé vefejnopravnich

(stavebnich) piedpisi.”’

Hlavnim 0¢elem ztizeni bytd zvlastniho urceni je poskytovani bydleni a ochrany
osobam se zdravotnim postizenim'. S ohledem na tento zvlastni ucel zfizeni bytd
se pravni uprava snazi zabranit zneuZiti poskytovani takovych bytl osobam

bez zdravotniho postizeni, a proto obcansky zakonik zakotvuje zvlastni kontrolni

7> Ustanoveni § 2298 odst. 2 OZ.

® KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 364.

" SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1314.

"8 Definici osoby se zdravotnim postizenim upravuje v ustanoveni § 67 zékon &. 435/2004 Sb. ze dne
13. kvétna 2004, o zaméstnanosti, ve znéni pozdéjsich predpisi, a to tak, ze jimi jsou fyzické osoby, které
jsou organem socidlniho zabezpeceni uznany a) invalidnim ve tfetim stupni, b) invalidnimi v druhém
stupni nebo tfetim stupni a c) zdravotné znevyhodnénymi. In: Shirka zdkonii. Ceskd republika. 2004,
Castka 143, s. 8270-8317. Ve znéni pozdéjsich predpisi. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=4447.

23


http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=4447
http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=4447

mechanismy pii uzavirani nijemni smlouvy, ale téZ pii vypovédi nagjmu.” Uvedené je
jednou z hlavnich odlisnosti najmu bytu zvlastniho urceni oproti ndjmu bézného bytu.
Uzavieni najemni smlouvy je totiz podminéno pisemnym doporucenim ziizovatele
takového bytu, popiipadé jeho pravniho nastupce. Stejné tomu je i V piipadé skonceni
najmu, jelikoz pro platnost vypovedi z ndjmu bytu zvlaStniho urceni se opét vyzaduje

ptedchozi souhlas takové osoby.

Na ngjem bytu zvlaStniho urceni se stejné jako na najem bytu sluzebniho
nepouziji ustanoveni o pfechodu n4jmu. Piestoze obCansky zakonik v podstaté vychazi
Z pravni Upravy obcanského zakoniku z roku 1964, dochazi ke snizeni ochrany osob,
které snajemcem bytu zvlaStniho urceni zily ve spoleéné domacnosti. Obcansky
zakonik z roku 1964 poskytoval v ustanoveni § 713 odst. 1 a 3 manzelu, byvalému
manzelu nebo osobam zijicim ke dni smrti ndjemce ve spolecné domécnosti a nemajici
vlastni byt ochranu, kterd spoc¢ivala v povinnosti pronajimatele zajistit takovym osobam
po smrti najemce bytovou nahradu. Tato povinnost zanikala po uplynuti dvou let
od smrti najemce. ZvySena ochrana byla poskytovana osobam, které byly zdravotné
postizené nebo které dovrSily sedmdesati let veéku, a to tak, Ze povinnost poskytovani
bytové nahrady podle ustanoveni § 713 odst. 4 OZ 1964 uplynutim dvou let nezanikala.
Podle soucasné pravni Upravy ndjem bytu zvlaStniho urCeni smrti najemce skonci
a osoby, které bydlely v byté spole¢né s ndjemcem, pronajimatel vyzve k vyklizeni bytu
nejpozdéji do tii mésicit ode dne obdrzeni vyzvy. Bez ohledu tedy nyni zlstava, zda se
zemielym nijemcem Zzila ve spoleéné domdcnosti osoba, ktera téz byla zdravotné
postizend, popiipadé ktera dosahla znaéné vyssiho veéku. ,,Obcansky zdkonik tak klade
zvySeny diiraz na to, ze byt zvlastniho urceni musi vzdy slouzit zdravotné postizenym

‘. o ey .y e . , 80
ndjemciim, s nimiz se rozhodne pronajimatel uzavrit najemni smlouvu. ‘

Pokud jde o skonceni ndjmu bytu zvlastniho urceni, uplatni se obecné ustanoveni
§ 2285 az §2296 a nasl. OZ, aplikovana na prosty najem bytu a domu, spolu
s pozadavkem ptedchoziho souhlasu zfizovatele bytu s vypovédi z najmu zakotvenym
v ustanoveni § 2301 odst. 2 OZ. Absence piedchoziho souhlasu by nutné zakladala

neplatnost takové vypovedi, a to neplatnost absolutni pro rozpor se zadkonem ve smyslu

" KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 366.
8 KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 369.

24



ustanoveni § 588 OZ. S ohledem na ucel pravni upravy najmu bytu zvlastniho uréeni by

r r 5o ;o7 v . r v ’ v 7 vz 81
takové pravni jednani bylo nutno povazovat za zjevné naruseni vetejného potradku.

2.8. Shrnuti k predmétu najmu

Vramci druhé kapitoly bylo pojedndno o raznych predmétech nédjmu,
jejichz ndjemctim nélezi zvlastni zdkonna prava pramenici z pravni Upravy najmu bytu
adomu. V zasad¢ lze shrnout, ze se nejedna ani tak o zcela specificky predmét,
jako spise o specificky tcel, ke kterému je takovy pfedmét najmu uzivan. Proto lze
uzaviit, ze tato specialni uprava se aplikuje v podstaté¢ na najem jakychkoliv prostor,
které jsou fakticky zpusobilé uspokojovat bytovou potiebu najemce, popiipadé ¢leni
jeho domécnosti. Pro uplnost je rovnéz nutné dodat, ze s ohledem na zasadu smluvni
volnosti neni vylouceno, aby si strany ujednaly aplikaci ustanoveni o ndjmu bytu
a domu i na ptipady, na které ze zakona nedopadaji, naptiklad na ptipady kratkodobych
najmi. Pro ucelenéjs$i pohled na problematiku byl rovnéz okrajové piedstaven institut
najmu druzstevniho bytu, sluzebniho bytu a bytu zvlastniho urceni a jejich odlisnosti
od bézného najmu bytu a domu. Nasledujici kapitoly se jiz témito odlisnostmi nebudou
podrobnéji zabyvat a budou se zamé&fovat predevS§im na obecnou Upravu najmu bytu

a domu.

81 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1316.
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3. Najemni smlouva

Smlouva o ngjmu bytu nebo domu je dvoustranné, poptipad¢ vicestranné pravni
jednani, kterym se zavazuje pronajimatel pfenechat k zajisténi bytovych potieb ndjemce
popfipad¢ ¢lentt jeho domacnosti byt nebo dim Kk docasnému uzivani anajemce
se zavazuje za to platit pronajimateli ndjemné. Ackoliv je ndjemni smlouva nejcastéjSim
zpusobem vzniku najmu, zna teorie i dal$i zpusoby. V souvislosti s pravni Gpravou
obcanského zakoniku se lze setkat s nazorem, Ze mezi zpusoby vzniku najmu lze nové
rovnéz fadit ,,vydrzeni* ndjemniho prava. V dasledku fadné a poctivé drzby dochazi
ze zakona ke vzniku najemni smlouvy na zéklad€ pravni fikce, tudiZ je nutné vnimat,
ze divodem vzniku najmu je i zde smlouva. O tomto institutu bude podrobnéji
pojednano v nasledujici kapitole. S ohledem na dlouhodobost najemnich vztahit mtze
stale dalsi davod vzniku najmu predstavovat zakon, konkrétné ustanoveni
§ 871 OZ 1964. Dalsi zplisoby vzniku najmu spocivaji v pravni skutecnosti, v jejimz
dasledku dochazi k pristoupeni dal§iho subjektu do ndjemniho vztahu. Za tuto pravni
skuteCnost se povazuje uzavieni manzelstvi s najemcem bytu ¢i pfistoupeni ke smlouve
na zaklad€ souhlasu smluvnich stran. Ke vzniku najmu pak dochazi pouze ve vztahu
K ur¢itym subjektim. Za jisty zpusob vzniku najmu pak lze povazovat i pravni
subjektim Vv takovém piipadé najem zanikd a zaroven jinym vznikd najem novy.
Ktomu dochazi v disledku smrti ndjemce, postoupeni nijemni smlouvy, zmény
vlastnického prava nebo dohody o vyméné domu nebo bytu. Pfechodem ndjmu se bude
podrobnéji zabyvat kapitola Sestda a 0 spoleéném najemnim pravu manzel bude

okrajové pojednano v ramci podkapitoly o spole¢ném najmu.

Jak jiz bylo nastinéno v piedchozich kapitolach, obcansky zakonik klade zasadni
diiraz na autonomii smluvni vile, tudiz strandm najemni smlouvy je dan véts§i prostor
pro upravu vzajemnych prav a povinnosti nez tomu bylo podle obfanského zakoniku
zroku 1964. Uvedené je patrné napiiklad jiz ze samotné moZnosti sjednat si jako
predmét najmu byt nezpusobily k obyvani, pokud jsou zaroven ujednana zvlastni prava
a povinnosti plynouci ze zvlastni povahy tohoto bytu.?? Piestoze Uprava obcanského

zakoniku poskytuje strandm smlouvy vétsi miru volnosti 1 naddle je autonomie viile

82 Ustanoveni § 2242 odst. 2 OZ.
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stran do zna¢né miry omezena pravni upravou, a to z diivodu zajisténi ochrany najemce.

Z tohoto diivodu vykazuje smlouva o ndjmu bytu nebo domu jista specifika.
3.1. Forma smlouvy a jeji podstatné nalezitosti

3.1.1. Forma smlouvy o najmu bytu a domu

Obcanskopravni tprava az do 31. prosince 1994 umoziiovala uzaviit najemni
smlouvu Kk bytu tstné nebo dokonce konkludentn¢. Pokud smlouva nebyla uzaviena
pisemnég, strany o jejim obsahu mély vyhotovit zapis. Ani nevyhotoveni takového
zépisu vsak nezpisobilo neexistenci nebo neplatnost najemni smlouvy.®
Od 1. ledna 1995 byla pravni tprava co do pozadavku na formu smlouvy o najmu bytu
velmi striktni, nebot” takovd n4jemni smlouva musela byt uzaviena pisemné,

a to pod sankci absolutni neplatnosti.84

Obcansky zakonik na prvni pohled navazuje na piedchozi stav pravni upravy
ustanovenim § 2237 OZ, kdyz vyzaduje pro smlouvu o najmu bytu ¢i domu pisemnou
formu. Nadto vSak z divodu ochrany najemce stanovi, zZe ,, pronajimatel nemd prdvo

((85 r
Uvedené

namitnout Vviici ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.
ustanoveni posiluje pravni postaveni najemce, nebot” zamezuje postupu pronajimatele
spo¢ivajicim v namitnuti neplatnosti smlouvy pro nedostatek pisemné formy
aVvpozadovani vyst¢hovani najemce zdlvodu neopravnéného obyvani bytu
nebo domu, misto standardniho postupu v podobé vypovédi z najmu. Najemce je sice
opravnén, na rozdil od pronajimatele, namitnout neplatnost smlouvy pro nedostatek
formy, ale v souladu s ustanovenim § 582 odst. 2 OZ pouze do doby, nez se do bytu
nastéhuje. Podstatnym faktem vSak zistava, Ze existence najemni smlouvy
se nepresumuje, tudiZ ndjemce musi prokazat, Ze smlouva byla fadné uzaviena.®
Az po prokézani této skutecnosti nastupuje ochrana spoc¢ivajici v nemoznosti namitnout

neplatnost smlouvy ze strany pronajimatele. Pravni uprava timto zpisobem de facto

umoziuje uzavieni ndjemni smlouvy o najmu domu nebo bytu Ustné nebo

8 SVESTKA, Jiii, Jiti SPACIL, Marta SKAROVA a Milan HULMAK. Obcansky zdkonik 1, II.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 2321. ISBN: 978-80-7400-004-1. S. 2152.

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. ¥ijna 2006 sp. zn. 26 Cdo 2064/2006.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

8 Ustanoveni § 2237 OZ.

8% SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 41.
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konkludentné, ,, tedy vracime se k praxi pred 1. 1. 1995, svou povahou pro dokazovani

vevr

vvvvv

zkoumani obsahu jedné listiny, alebude na nich posoudit komplexné pomeéry
Jednotlivého pripadu, zkoumat podrobné chovani i viru ndjemce i pronajimatele. Tam,
kde tedy drive stacila jedna listina, budou vyslychani svédci, pripadné ucastnici rizeni
0 OKkolnostech nastéhovani ndjemce a jeho dalsiho pobytu v byté, budou také
predkladany doklady k placeni plateb ndjemného i sluzeb a jisté bude provadéna i rada

e o o . ’ v % . ’ , r 87
Jinych ditkazii. Vse pak bude posuzoviano komplexné a v nékolika urovnich zkoumani.

Dalsi novinku obcansky zdkonik pfinesl v ustanoveni § 2238 OZ, které zavadi
fikei fadného uzavieni najemni smlouvy, pokud je byt uzivan najemcem po dobu tii let
v dobr¢ vite, ze je nijem po pravu. Piestoze pronajimatel nemize v pfipadném sporu
namitat nedostatek pisemné formy, je opravnén nepochybné pozadovat vyklizeni bytu
z ditvodu neexistence pravniho diivodu obyvani, naptiklad pro neplatnost ¢i nicotnost
najemni smlouvy. Ustanoveni § 2238 OZ tak chrani ndjemce pravé v situacich,
kdy neexistuji doklady prokazujici existenci najemni smlouvy nebo kdy najemni
smlouva je z n¢jakého divodu neplatna ¢i nicotnd. Pokud bude najemce byt uzivat
po dobu tii let v dobré vife, ze je najem po pravu, spojuje zakon splnéni téchto
podminek s fikci fddného uzavieni ndjemni smlouvy. Ndjemni pravo tak vznika ex tunc,
tedy od doby, kdy zacal najemce byt v dobré vife uzivat. Dobra vira je jednou
z takovych podminek. Obc¢ansky zakonik z roku 1964 vychazel z pojeti, ze ,, dobra vira
je presvedcenim nabyvatele, Ze nejedna bezpravné, kdyz si prisvojuje urcitou véc.
Jde o psychicky stav, o vnitini presvedceni subjektu, které samo o sobé nemiize byt
predmeétem dokazovani. Predmétem dokazovani mohou byt skutecnosti vnejsiho svéta,
jejichz prostrednictvim se vnitini presvédceni projevuje navenek, tedy okolnosti, z nichz
lze dovodit presvédceni nabyvatele o dobré vire, Ze mu vec patri. «88 Obcansky zakonik
nyni pojeti dobré viry z pohledu ustanoveni § 6 OZ rozSifuje o zdsadu poctivosti

a slusnosti, tedy nejednd se jen o vnitini presvédceni subjektu o tom, ze nejedna

8 TRAVNIKOVA, Blanka. Forma ndjemni smlouvy k bytu po 1. 1. 2014. Prévni prostor. 2014 [online]
ISSN: 2336-4114. [cit. 7. 6. 2015]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/forma-
najemni-smlouvy-k-bytu-po-1-1-2014.

88 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13. zaii 2001, sp. zn. 28 Cdo 1493/2001.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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bezpravng, ale kazdy je téz povinen jednat poctivé a nikdo nesmi tézit z nepoctivého
¢inu nebo protipravniho stavu. S ohledem na ustanoveni § 7 OZ bude muset
pronajimatel prokdzat neexistenci dobré viry ndjemce, nebot’ se vychazi z vyvratitelné
zékonné domnénky, Ze ,,ten, kdo jednal urcitym zpusobem, jednal poctive a v dobré
vire.“®® Dobra vira je vylou¢ena, pokud se ndjemce nastdhuje do bytu proti vili
pronajimatele, nebo pokud pronajimatel s obyvanim bytu najemcem nesouhlasi. ,, Sama
skutecnost, Ze pronajimatel po vyjadreni nesouhlasu s bydlenim najemce neucinil proti
nemu pravni kroky smérujici k vyklizeni bytu, napr. skutecnost, Ze nepodal zZalobu
na vyklizeni, necini viru ndjemce dobrou. “%0 7 diivodu prechodného ustanoveni
§ 3074 OZ a ptedevsim s ohledem na ucel pravni upravy se priklanim k nazoru, ze je
nutné ustanoveni § 2238 OZ vztahnout i na najmy vzniklé pied 1. lednem 2014, tedy

do tfileté doby se zapocte i doba dobré viry najemce pied Uéinnosti obcanského

zékoniku. | ve vztahu k této problematice se viak vyskytuji rizné vyklady.**

3.1.2. Podstatné naleZitosti smlouvy o najmu bytu a domu

Podstatnymi nalezitostmi smlouvy o najmu bytu nebo domu Ize rozumét urcité
zakladni nalezitosti vyZzadované zakonem, které najemni smlouva musi obsahovat,
aby se viibec mohlo jednat o platnou smlouvu o najmu bytu nebo domu, a které zaroven
takovou smlouvu odlisuji od jinych smluvnich typti. Obecné se za podstatné naleZitosti
najemni smlouvy povazuji identifikace pfedmétu ndjmu, uplatnost a docasnost
prenechani véci k uzivani a nové téz ucel sjednani najmu.

Obcansky zakonik 1964 sledoval vtomto ohledu velmi formalisticky pfistup.
Smlouva o najmu bytu musela obsahovat minimalné oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi,
rozsah jejich uzivani a zvlast’ stanoveny zplisob vypoctu najemného a uhrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo jejich V}'/éi.gz Nedodrzeni téchto podstatnych nalezitosti

vétsinou vedlo k neplatnosti takové najemni smlouvy.

8 Ustanoveni § 7 OZ.

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 19.

% Podrobngji SELUCKA, Markéta a Lukds HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 50.
%2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25. fjna 2007 sp. zn. 26 Cdo 2121/2006.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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Obcansky zakonik tento formalisticky pfistup zcela opousti, nebot nyni
je pro platnost smlouvy dostacujici, pokud je v najemni smlouvé dostatecné
identifikovan pfedmét najmu a vyjadiena uplatnost smlouvy. Pokud jde o dostate¢nou
identifikaci predmétu ndjmu, komentarova literatura vztahujici se k obCanskému
zakoniku z roku 1964 uvadéla, ze ,,v praxi se tak c¢asto déje uvedenim cisla bytu, podlaZi,
na nemz se nachadzi, kategorii bytu, poctem mistnosti, skladbou mistnosti, vymérou bytu.
Tam, kde nejsou byty ocislovany, se pouziva i jinych zpusobii lokalizace, napr. umisténi
na urcitem podlazi ve vztahu ke schodisti. Zaroven musi byt identifikovan diim, v nemz
se byt nachdzi, napi. adresou nebo tidaji katastru nemovitosti.“*® Za soutasné pravni
upravy bych shora uvedeny zpisob identifikace vnimala jako urcité voditko tak, aby nebylo
pochybnosti ohledné prostor, o jejichz najem jde. V piipadé najmu domu by bylo vhodné
identifikovat predmét ndjmu daji z katastru nemovitosti. Pokud by vSak pfedmét najmu
nebyl dostate¢né urcité identifikovan, a piesto by doslo k pfedani piedmétu najmu,
Ize usoudit, ze fadné piedani prostor, o jejichz najem jde, ma za nasledek dodate¢né
Vyjasnéni véci a zhojeni nicotnosti pravniho jednani v souladu s ustanovenim
§ 553 odst. 2 0Z.* Obecna ustanoveni o najmu bytu prostiednictvim ustanoveni
§ 2202 odst. 2 OZ zakotvuji, ze pronajmout lze i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne,
je-li ji mozno dostatetné presné ur€it jiz pii uzavirani smlouvy. Tato uprava
je aplikovatelna i na najem bytu nebo domu. Pronajimatel pii uzavirani smlouvy tedy
nemusi byt opravnén s véci nakladat, z divodu, ze véc zatim viibec nevznikla, tim vSak
neni vyloucena moznost ujednat si njjem ode dne jeji vzniku, piipadné ode dne

moznosti jejiho obyvani v souladu s uc¢elem najmu.

Stran pozadavku uplatnosti odborna literatura® dovozuje, Ze postati oznaleni
smlouvy jako najemni, pokud takové oznaceni neodporuje obsahu smlouvy,
nebot’ z takového oznaceni explicitné vyplyva, ze strany zamyslely pfenechat véc k uzivani
za Uplatu. Ve vétsin€é najemnich smluv nebude ujednani o piesné vysi najemného chybét.
Praveé cCastka, kterou bude najemce povinen platit za uzivani prostor, je pro n¢j zpravidla

zcela zasadni informaci. Absence takového ujednani vSak s ohledem na pravni upravu

% SVESTKA, Jiii, Jiti SPACIL, Marta SKAROVA a Milan HULMAK. Obcansky zdkonik I, II.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 2321. ISBN: 978-80-7400-004-1. S. 2150.

% SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 30.

% SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1193.
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ob¢anského zakoniku nema za nasledek neplatnost smlouvy, tak jako tomu bylo podle

predchozi Gpravy.

Docasnost sjedndni ndjmu lze z oznaceni smlouvy jako ndjemni rovnéz dovodit,
nebot’ z povahy véci vyplyva, Ze najem je vZdy sjednan na urcity Casovy usek. Najem je
vzdy sjednan bud’ na dobu urcitou, nebo na dobu neurcitou. V piipadé absence uréeni doby

ve smlouveé plati, Ze je najem sjednan na dobu neurcitou.

Nové pravni uprava stanovi jako podstatnou nalezitost smlouvy o najmu bytu ucel,
za kterym je najem sjednan, a to uspokojovani bytovych potieb najemce, pripadné ¢lent
jeho domacnosti. I kdyz ucel nebude v najemni smlouvé explicitné uveden, postaci,
pokud jej bude mozné z ujednani stran dovodit. Pokud ani tato varianta nebude mozna,
Ize patrné tuto skutecnost pficitat K tizi pronajimatele. Takova smlouva by pak méla byt
v pfipadé¢ pochybnosti hodnocena jako smlouva uzaviend podle zvlastnich ustanoveni

0 najmu bytu, nikoliv podle ustanoveni obecnych.*

Dosavadni judikatura dovodila, Ze ptfedpokladem platného uzavieni ndjemni
smlouvy k bytu nebo domu je pravni volnost bytu, protoze pokud by ke stejnému
predmétu ndjmu svédcilo jiné ndjemni pravo nebo pravo odpovidajici vécnému bremeni
jednalo by se o absolutné neplatnou smlouvu.”” Tuto judikaturu lze vsak s ohledem
na ustanoveni § 1760 OZ shledat za ptfekonanou, nebot’ neplatnost smlouvy nevyvola
skutecnost, Ze strana pii uzavieni smlouvy nebyla opravnéna nakladat s tim, co ma byt
podle smlouvy plnéno. Uvedené tak feSi do Gc¢innosti obanského zakoniku pomérné
diskutovanou otazku, zda je mozné uzaviit najemni smlouvu s odloZzenou G¢innosti,
jiz v dobé, kdy ke stejnému prfedmétu ndjmu svéd¢i pravo nékomu jinému. Rovnéz
timto dochdzi k zamezeni piipadii obchazeni zakonnych ustanoveni o vypovédi

z ngjmu.*®

% SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 31.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. kv&tna 2001 sp. zn. 26 Cdo 2396/2000,
rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. kvétna 2003 sp. zn. 26 Cdo 496/2001. Dostupné
Z: www.nsoud.cz.

% S ohledem na absolutni neplatnost najemni smlouvy k bytu, ktery nebyl pravn& volny, dochazelo
ze strany pronajimatelll k obchazeni ustanoveni o vypovédi z bytu. Stacilo, pokud pronajimatel uzavtel
s jinou osobou novou najemni smlouvu ke stejnému bytu, kterou antidatoval tak, aby budila dojem,
Ze byla uzavfena jako prvni v pofadi. Ackoliv se jednalo o protipravni jednani, byla tato skutecnost
pomérné tézko prokazatelna. In: SELUCKA, Markéta a Luka$§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu
po rekodifikaci soukromého prdva. 1.vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s.
ISBN 978-80-7478-837-6. S. 22.
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Smlouva o najmu domu nebo bytu se vsak vétSinou neomezi pouze na shora
uvedené podstatné nalezitosti vyzadované zakonem. Zpravidla bude nepochybné jasné
vycislovat uplatu, jakou je najemce povinen hradit pronajimateli za doCasné uzivani
predmétu najmu, spolu s presnou vysi Ghrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
a splatnost takovych uhrad, pozadavek thrady jistoty aj. Za stéZejni ujednani povazuji
téz sjednani doby, po kterou bude najem trvat, vysi uroku z jistoty a predev§im presné
datum, kdy dojde Kk piedani pfedmétu najmu. V souvislosti s timto lze téz povazovat
za obezietné postavit si najisto, od kdy vznikne najemci povinnost platit najem, zda
od doby u¢innosti ndgjemni smlouvy, &i od okamziku prevzeti bytu.*® Najemni smlouva
muze obsahovat dal$i prava a povinnosti stran, kterd vylucuji, dopliuji ¢i upfesnuji
zakonnou Upravu, to v§e s ohledem na ustanoveni § 2239 OZ. O n¢kterych takovych
pravech a povinnostech bude pojednano podrobné&ji v kapitole ctvrté.

V souvislosti s uzaviranim najemni smlouvy je nutné upozornit, Zze Vv souladu
se zdkonem €. 406/2000 Sb., o hospodafeni s energii, ve zn&ni pozdgjsich predpisi™®,
jeod 1. ledna 2013 pronajimatel jako vlastnik budovy nebo spoleCenstvi vlastnikl
jednotek a od 1. ledna 2016 rovnéz vlastnik jednotky povinen ptedlozit moznému
najemci budovy nebo jeji ucelené ¢asti prikkaz energetické narocnosti. Nejpozdéji
pii uzavirani najemni smlouvy je povinen takovy prikaz nebo jeho prostou kopii
najemci piedat. ,, Nesplnéni této povinnosti viak nema Zadny viiv na platnost najemni

smlouvy; povinny se viak vystavuje postihu za prestupek. “***

3.2. Subjekty najemniho vztahu

Subjekty najmu jsou pronajimatel — ten, kdo pfenechava k do¢asnému uzivani byt
nebo diim k zajisténi bytovych potieb, a ndjemce — ten, ktery za takové doc¢asné uzivani
plati Gplatu (najemné). Z pravidla se pak najemce bytu bude nachazet v postaveni

spotfebitele (vyjma piipadii, kdy pronajimatel pronajima napiiklad jen jeden byt).'*

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 23.

100 Zakon €. 406 ze dne 25. Fijna 2000, o hospodafeni energii. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2000,
Castka 115, s. 5314 - 5319. Ve znéni pozdéjsich predpisi. Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=3503.

100 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Prdvni
rozhledy. 2015, s. 77-86. ISSN 1210-6410.

102 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 23.
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S ohledem na profesionalitu pronajimatele pak musi byt rovnéz dodrzovéana ustanoveni
o zévazcich ze smluv uzaviranych se spotiebitelem, zejména pak predsmluvni

informacni povinnost.

3.2.1. Pronajimatel

Pronajimatelem muze byt kterdkoliv fyzicka ¢i pravnickd osoba, kterd ma pravo
S predmétem n4jmu nakladat, poptipad¢ dil¢i opravnéni prfedmét ndjmu pronajmout.
Jak jiz bylo uvedeno shora, na platnost smlouvy rovnéz nebude mit vliv ani skute¢nost,
Ze pfi uzavirani smlouvy nebude pronajimateli takové pravo nalezet. Opravnéni
pfenechat véc kuziti jinému midze plynout pronajimateli bud pifimo z titulu
vlastnického prava, ale mize byt rovnéz od vlastnického prava odvozeno napiiklad
Z titulu vécného bfemene &i inominatniho kontraktu,'® dale napiiklad ze spravy ciziho
majetku ¢i komisiondiské smlouvy. ,, Pronajimatelem miize byt i osoba od vlastnika
odlisna, pokud jeji pravo disponovat s predmétem najmu vyplyva ze smlouvy anebo

«104

ze zdkona. Nékterd zakonna ustanoveni dokonce piedpokladaji, ze opravnénym

pronajimatelem je teti osoba, a to naptiklad statni organizace v pfipadé najmu majetku

statu, insolvencni spravce a dalsi.'®

Na stran¢ pronajimatele mize vystupovat vice osob. Nejcastéji k tomu bude
dochazet ptfi ndjmu véci nalezejici spoluvlastnikiim nebo nélezejici do spole¢ného jméni
manzelli. Uzavieni smlouvy o ndjmu prostor, jez jsou piedmétem podilového
spoluvlastnictvi, bylo podle dosavadni judikatury povazovano za hospodafeni
se spole¢nou v&ci.'% Na uvedené se nyni uplatni pravni uprava obsazena v ustanovenich
§ 1126 OZ a nésledujici. Pokud jde o rozhodovéani o véci, pravni Uprava rozliSuje,
zda se jedna o béznou spravu véci ¢i o rozhodnuti 0 vyznamné zalezitosti, S rozdilem,
ze v piipadé¢ beézné spravy se vyzaduje souhlas spoluvlastnikii majici vétSinu

a pfi rozhodovani o vyznamné zaleZitosti se vyzaduje souhlas alesponi dvoutfetinové

103 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. kvétna 2009 sp. zn. 26 Cdo 3587/2008.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

104 Rozhodnuti Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 30. kvétna 2007 sp. zn. 28 Cdo 1446/2007.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

1% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi cast (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 220.

108 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. prosince 2006, sp. zn. 26 Cdo 2033/2005,
rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. Gnora 2005, sp. zn. 26 Cdo 436/2004. Dostupné
z: www.nsoud.cz.
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vétSiny hlastt vSech spoluvlastnikli. Hospodaieni se spoleénou véci ve smyslu
ustanoveni § 139 OZ 1964 je vSak nutno chéapat Sifeji, nebot’ se vzdy nemusi jednat
0 béznou spravu véei.l% Vtomto kontextu zistava otazkou, zda dojde k posunu
V dosavadni judikatufe vztahujici se k obCanskému zakoniku zroku 1964, nebot’
ta vyrazné uptednostiiovala rezim ,, hospodareni se spolecnou veci* pted ,,dulezZitou
zmeénou véci‘ ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 3 OZ 1964. Uvedené bylo patrné pravé
V oblasti najemnich vztaht, kdy judikatura nereflektovala, zda se jednalo o najem
na casové neomezenou dobu <¢i ndjem, ktery byl wuzavien pro nékterého
ze spoluvlastniki za velmi nevyhodnych podminek, vzdy se jednalo o hospodateni
se spole¢nou v&ci.'® Ustanoveni § 1132 OZ pak nad ramec uvedeného stanovi,
ze v situaci, kdy rozhodnutim maji byt prava spoluvlastnikii omezena na dobu delsi
nez deset let, je vyzadovan souhlas vSech spoluvlastnikii. Konsenzualni rozhodnuti

vSech spoluvlastniki by tak vyzadoval ndjem uzavirany na dobu del$i nez deset let.

Rozhodovani o véci, respektive skutecnost, zda byl dodrzen pozadavek ur¢itého
poctu hlast spoluvlastnikti, ma vzdy vliv na to, zda najemni smlouva bude mit ucinky
vuci ostatnim spoluvlastnikim, nikoliv vSak vici tfetim osobam. Projevit vuli
spoluvlastniki navenek pravnim jednanim, tedy napiiklad uzavienim smlouvy,
je opravnén ucinit kterykoliv ze spole¢nikii. Ve vétsing piipadd se vSak bude vyzadovat,
aby smlouva byla podepsana alesponi spolecniky, jejichZ podily tvoii vétSinu vSech

hlasg. 1%°

Pokud by byl pfedmét ndgjmu ve spoletném jméni manzeldi, rozliSujeme,
zda manzelé uzavfteli dohodu o spravé spole¢ného jméni nebo zda se jedna o rezim
zaloZeny rozhodnutim soudu nebo o reZim zakonny, ktery bude patrné nejcastéjSim
pfipadem. Podle ustanoveni § 714 OZ tak v béznych zalezitostech muze jednat kazdy
Z manzell sam, v zélezitostech, které nelze povazovat za bézné, oba manzelé spolecné,
pfipadn¢ jeden manzel se souhlasem druhého. Zda lze uzavirani najemni smlouvy

povazovat za béZznou zalezitost bude nutné posoudit vzdy podle konkrétniho ptipadu,

predevsim podle majetkovych pomérdt manzeli. Z divodu obezietnosti bych

7 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 222.

18 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik Il Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, 1280 s. ISBN 978-80-7400-499-5. S. 499,

199 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 221.
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povazovala za rozumné vyzadovat spolupodpis druhého manzela na najemni smlouve
vzdy, ptipadné pozadovat prokazani udéleni souhlasu s uzavienim smlouvy druhym

manzelem V pisemné forme.

Pronajimatelem mize byt nejen osoba fyzicka, ale téZ osoba pravnicka. Od najmu
bytu a domu, kdy je pronajimatelem pravnicka osoba, odliSuje ustanoveni § 2240 OZ
najem druzstevniho bytu a ustanoveni § 2241 OZ najem, kdy je byt obyvany z divodu
Clenstvi ¢lenem nebo spolecnikem této pravnické osoby. V takovych piipadech upravuji
prava a povinnosti pfedev§im stanovy nebo spolecenska smlouva a ndjemni smlouva
nesmi byt s t€émito v rozporu, v opaéném piipadé by bylo nutné prednostné aplikovat

stanovy & spolecenskou smlouvu.

Pokud jde o samotné uzavirdni ndjemni smlouvy, ve vét§iné pifipadii bude
uzavirdna samotnym pronajimatelem. Neni ale vylou¢ena moznost, aby se pronajimatel
dal pro toto pravni jednani zastoupit. Pokud vSak uzavira zmocnénec smlouvu o najmu
bytu za pronajimatele jeho jménem, musi byt tato skute¢nost z najemni smlouvy ziejma.

row v , o /e . v ’ ’ 111
Neni v§ak vyZzadovano, aby souc¢ésti smlouvy o ndjmu bytu byla i udélené plna moc.

Obecna ustanoveni o najmu, kterd se v této ¢asti aplikuji i na ndjem bytu a domu,
reflektuji také ptipady, kdy dojde ke zméné vlastnictvi pronajaté véci. Zméni-li se
vlastnik pfedmétu najmu, v souladu s ustanovenim § 2221 odst. 1 OZ piejdou prava
apovinnosti znajmu na nového vlastnika. Pro nového vlastnika nejsou zavazna
ta ujednani o pronajimatelovych povinnostech, ktera nejsou stanovena zakonem, vyjma
téch ujednani o povinnostech, o kterych novy vlastnik védél. Pro najemce v souladu
S ustanovenim § 2222 odst. 1 OZ plati, Ze v zdsadé nemd pravo vypovédét ndjem
zdtvodu, ze se zménil vlastnik véci, pokud neni ujednano jinak. V piipadé
pronajimatele zéalezi, zda je pfedmétem najmu byt, popifipadé¢ dim, v kterém najemce
bydli. V piipad¢ ngjmu domu nebo bytu, kde najemce nebydli, miiZze pronajimatel stejné
jako najemce, pokud je to v najemni smlouvé ujednano, najem vypoveédét z divodu

zmény vlastnictvi. Takové pravo novému pronajimateli nalezi pouze v ptipad¢€, ze mél

10 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 22.

11 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29. Servence 2004 sp. zn. 26 Cdo 2335/2003.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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rozumny divod pochybovat o tom, e kupuje véc, ktera neni pronajata.™'? Pokud
se vSak bude jednat o byt nebo dim, kde najemce bydlet bude, pak v souladu
s ustanovenim § 2224 OZ pravo vypoveédét najem bytu z divodu zmény vlastnictvi
pronajimatel nema, ato ani v ptipad¢, Ze by bylo ujednano jinak, nebot’ k opaénému
ujednani se zde nepiihlizi. Predestfena uUprava znazornuje dal$i projev ochrany

najemniho bydleni v pravni upraveé obCanského zakoniku.

3.2.2. Najemce

Néjemcem bytu nebo domu slouzicimu k bydleni miize byt pouze fyzicka osoba,
ato zdavodu, ze uUcCelem uzavieni ndjemni smlouvy bytu nebo domu je zajiSténi
bytovych potfeb najemce. V této souvislosti povazuji za nutné poznamenat,
Ze ndjemcem bytu nemuze byt bezpochyby vlastnik, avSak ani spoluvlastnik predmétu
najmu, nebot’ jiz ze stavajici judikatury bylo dovozeno, Ze se jedna o spole¢nou spravu
vé&ci, nyni upravenou ustanovenim § 1126 OZ.*3 Odlisnou je viak situace, kdy vlastnik
je ve svém vlastnickém pravu, jehoz nedilnou soucast tvoti pravo véc uzivat, omezen,
at uz pravem vécnym nebo obligacnim. V takovych ptipadech by vlastnik,
jako najemce, byl opravnén s osobou, jejiz pravo vlastnika véci omezuje V uzivani,

e ’ e vr, 114
najemni smlouvu o najmu bytu nebo domu uzavfit.

Pravnickd osoba nema bytovou potiebu, tudiz ndjem nemlze byt sjednan
za ucelem uspokojeni jeji bytové potieby. Takovy nazor zastava i dosavadni judikatura
Nejvyssiho soudu Ceské republiky'™, jejiz zavéry jsou Gaste¢né aplikovatelné
I po u¢innosti obcanského zakoniku. Nositelem zakladnich lidskych potieb, jimiz
je nepochybné i potieba bydleni, tak mize byt pouze fyzicka osoba, nikoliv osoba
pravnicka. Prestoze i diivodova zprava'® vyslovné uvadi, Ze pravnickd osoba nemiize

mit bytovou potiebu, ustanoveni § 735 ZOK pftichazi s koncepci, ze i pravnicka osoba

12 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 304.

113 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. Gervna 2001 sp. zn. 22 Cdo 2104/99.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

4 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 7.

15 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. fijna 2006 sp. zn. 26 Cdo 1973/20086,
rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21.ledna 2011 sp.zn. 26 Cdo 2080/2009.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

18 EYIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 850.
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muze byt ¢lenem bytového druzstva, ptrestoze ucelem bytového druzstva je primarné
zajiStovani bytovych potieb svych ¢lend. Za predchozi pravni Upravy tvofil vyjimku
pouze stat, ktery mohl byt ¢lenem druzstva, pokud na néj pieslo Clenstvi na zakladé
odtmrti.”” Uvedené ustanoveni lze viak spiSe povazovat za vyjimku z obecného

pravidla.

Pravnicka osoba muze byt ndjemcem bytu ¢i domu, nicméné¢ takova najemni
smlouva musi byt uzaviena podle obecnych ustanoveni o najmu (ustanoveni § 2201 OZ
a nasledujici), typicky se bude jednat o najem bytd, které¢ dale bude pravnicka osoba
pronajimat jako byty sluzebni. Pokud by byla smlouva o najmu bytu nebo domu
uzaviena s pravnickou osobou jako nijemcem podle ustanoveni § 2235 OZ
anasledujici, bylo by nutné takovou smlouvu Vv rozporu s dosavadni judikaturou
povazovat nikoliv jako absolutné neplatnou, ale podle sjednaného ucelu za obecny
najem, pacht, popiipadé najem prostor slouzicich k podnikani.**® Tento zavér lze uginit
taktéz predevSim s ohledem na skutecnost, ze v souladu s ustanovenim § 574 OZ
je napravni jednani tieba spise hledét jako na platné nez jako neplatné. Uel ndjmu

vSak nesmi smétovat ke zjevnému obchazeni zékona.

Nekteti taktéz dovozuji, Ze neni podle soucasné pravni tpravy vyloucena moznost
najmu bytu a domu podle § 2235 OZ a nasledujicich ustanoveni pravnickou osobou,
jestlize bude ucelem najmu napiiklad bydleni lidi. Tteti osoba pak nemusi byt
ve smlouvé individualizovana.'*® Smlouva o ndjmu bytu nebo domu by pak musela byt
uzaviena jako smlouva ve prospéch tieti osoby. V téchto piipadech by se na smlouvu
m¢éla taktéZ aplikovat zvlastni pravni uprava najmu bytu a domu, ktera by vSak chranila

tteti osobou, v jejiz prospéch by byla tato ndjemni smlouva uzaviena.

3.2.3. Spole¢ni najemci

Spoleénym n4jmem nazyvame pravni institut spocivajici v mnohosti subjektd

vystupujicich na stran¢ najemce, vyslovné zakotveny v ustanoveni § 2270 OZ. Zvlastni

17 Rozhodnuti Nejvysiiho soudu Ceské republiky ze dne 9. unora 2011, sp.zn. 31 Cdo 316/2008.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
8 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi cdst (§ 2055 - 3014).
ﬁgmentdr“. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 342.

Tamtéz.
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ptipad spole¢ného najmu pak predstavuje spolecny najem manzelt, upraveny oddélené

Vv ramci rodinného prava v ustanoveni § 745 a § 746 OZ.

Pokud pronajimatel uzavie smlouvu o najmu bytu nebo domu s vice najemci,
stavaji se tito najemci spolenymi s obdobnymi pravy a povinnostmi jako by na strané
najemce vystupoval jeden subjekt. Spolecny najem dale mize vzniknout na zakladé¢
skuteCnosti uvedenych v zakoné, kterymi jsou napiiklad smrt nijemce a stim
souvisejici pfechod ndjmu na cleny domacnosti, dédéni najmu v ptipad¢, ze dédicem
neni pouze jedna osoba, nebo uzavieni manzelstvi. Spole¢ny ndjem bytu miZe
vzniknout i postupné, ato pozdéjSim pristoupenim k najemni smlouvé, pokud s tim
dosavadni najemce a pronajimatel souhlasi. Pokud by smlouva byla uzaviena s dalsi
osobou bez souhlasu ndjemce ptivodniho, jednalo by se o absolutn¢ neplatnou smlouvu

podle § 580 odst. 2 OZ a § 588 OZ pro pravni nemoznost plnéni.*?

Z pohledu prav a povinnosti jednotlivych spoleénych ndjemct je podstatné
ustanoveni § 2271 OZ, které stanovi, ze spolecni ndjemci maji stejna prava a povinnosti
a ustanoveni o spolecnosti (§ 2716 OZ a nasledujici) se pouziji pfiméfené. Z pfimétené
aplikace téchto ustanoveni téz vyplyva, Ze o vzdjemnych pravech a povinnostech
spole¢nych najemcti plati obdobné ustanoveni o spoluvlastnictvi.121 Spolecni najemci
maji tedy jedno spole¢né najemni pravo k celému predmétu najmu, které je ned¢€litelné
a vuci pronajimateli, piipadné tfetim osobam, jsou tito na zakladé pfiméfené aplikace
ustanoveni § 2736 OZ opravnéni a zavazani spolec¢né a nerozdiln€. Uvedené nevylucuje
interni dohodu mezi spoleénymi ndjemci o uzivani urcitych casti bytu, nicméné
tato dohoda piisobi pouze mezi tdmito navzajem, nikoliv vi&i pronajimateli.'??
S ohledem na spoleéné a nerozdilné postaveni téchto osob mulze pronajimatel
na zaklad¢ ustanoveni § 1872 OZ pozadovat plnéni (naptiklad zaplaceni niajemného)
nebo jeho libovolnou ¢ast na kterémkoliv ze spole¢nych najemcii. Naopak v ptipadé
vraceni preplatku na sluzbéach, ¢i vraceni kauce, je opravnén na zakladé ustanoveni

§ 1877 OZ kterykoliv z najemcti pozadovat po pronajimateli celé plnéni. Najemce,

120 SVESTKA, Ji, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1248.

121 Ustanoveni § 2721 OZ.

12 KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 616 s. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 285.

38



ktery celé plnéni obdrzi, je nasledné povinen se S ostatnimi spoleCnymi ndjemci

vyporadat.

Stran spolecného jednéni ndjemct plati zésada, ze v piipadé absence povéteni
jednoho z najemcu zastupovanim ostatnich, mtize v béznych zalezitostech jednat kazdy
ze spoleénych najemct sdm, V podstatnych zalezitostech vSak musi jednat vSichni
spole¢né. V piipadé¢ nedodrzeni tohoto pozadavku jde o zdanlivé pravni jednani
podle § 551 0Z.'2 Zavérem je téZ nutno podotknout, Ze spoleény nijem nevznika
ke sluzebnimu bytu, bytu zvlastniho urCeni a také tehdy, pokud je najem vazan

< o N < . 1o . 124
na ¢lenstvi najemce v pravnické osobg, ktera dim nebo byt vlastni.

Zvlastnim pfipadem spolecného ndjmu je spole¢ny ndjem manzelti, upraveny
obcanskym zékonikem v ¢asti druhé rodinné pravo v ustanoveni § 745 OZ a nasledujici.
Spole¢ny najem manzelll vznika ze zakona, atouzavienim manzelstvi, pokud
v predmétném byté nebo domé, k némuz jednomu z manzeld svéd¢i najemni pravo,
maji rodinnou domécnost. Rodinnou domécnosti se mini domacnosti, kterd je tvofena
osobami, které¢ zde spoleéné¢ bydli, kdy kazdy pfispiva na potieby Zzivota rodiny
a potfeby rodinné domacnosti podle svych osobnich a majetkovych pomeéri,
podle svych schopnosti a moznosti, a to tak, aby zivotni uroven vSech ¢lend rodiny byla
zasadné srovnatelna.’”® Stru¢ng feceno se tim mini misto, kde spolu manzelé spole¢ns
bydli, Ziji a hospodafi. Pokud by doslo ke sjednani najmu az po uzavieni manzelstvi,
spolecné najemni pravo manzell by vzniklo aZ uGCinnosti ndjemni smlouvy.
V ptipadech, kdy spole¢ny najem manzelti vznikne aZ po uzavieni ndjemni smlouvy,
je nagjemce povinen tuto skute¢nost oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu

v souladu s ustanovenim § 2272 0Z.'?

Spole¢né najemni pravo manzelli nemusi vzniknout, pokud si manzelé ujednaji

néco jiného. Manzelé se také mohou dohodnout, bud’ pied uzavienim manzelstvi,

123 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1250.

124 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 85.

125 pRAZAK, Zbynék. Obcansky zdkonik 1I. s komentdiem. Cesky T&in: Poradce, s.r.o., 2012, 320 s.
ISBN: 978-80-7365-338-5. S. 175.

126 povinnost podle tohoto zékonného ustanoveni je nutno vykladat extenzivng, tedy nijemce ma
povinnost nejen sdé&lit podet osob v domacnosti, ale i jejich postaveni ve vztahu k njemci. In: KRECEK,
Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 150.
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nebo za jeho trvéni, e budou bydlet trvale odd&lens.*?” Pokud k takové dohods dojde
pted uzavieni manzelstvi, nedochazi ke vzniku spole¢ného ndjmu manzeld, a to i kdyby
doSlo kuzavieni najemni smlouvy po vzniku manzelstvi. Pokud by k dohodé
0 oddéleném bydleni doslo az nasledn¢ ma takové pravni jednani stejné pravni ucinky
jako opusténi rodinné domacnosti s tmyslem Zit trvale jinde.?® Rovn&Z se viak mohou
manzelé, potazmo snoubenci dohodnout, ze zkratka ke vzniku spolecného najmu
manzell nedojde, ackoliv by pro jeho vznik ze zdkona byly naplnény vSechny
predpoklady. O uzavieni takové dohody by mél nijemce taktéZ pronajimatele

vyrozumét v souladu s ustanovenim § 2272 OZ.

Stejné¢ jako v pripadé ,,obecného® spole¢ného ndjmu jsou podle ustanoveni
§ 746 OZ manzelé zavazani a opravnéni spolecné a nerozdilné. Obéma manzelim
tak nalezi stejna prava a povinnosti. Plnéni povinnosti ze smlouvy mize vuci
pronajimateli uplatiovat kterykoliv z manzelti, naopak dluzné najemné mize
pronajimatel pozadovat po kterémkoliv z manzeld. Ucel uvedenych ustanoveni,
ptedevsim ,, zdiiraznit vyznam spolecného rodinného bydleni pro existenci manzelského,
resp. rodinného spolecenstvi 129 doklada ustanoveni § 748 OZ, slouzici k ochrané
rodinné domacnosti manzelli nebo rodiny. Pokud manzelé maji spolecné najemni pravo
k bytu nebo domu, v némz maji rovnéz rodinnou domacnost, nesmi jeden manzel
bez souhlasu druhého najem ukoncit, nebo jej omezit pravem, jehoz vykon
je neslucitelny s bydlenim manzelti nebo rodiny. Pokud by takové jednani bylo u¢inéno
bez souhlasu druhého manzela, je tento opravnén dovolat se neplatnosti u€inéného
pravniho jednani. | Vv pfipadé ndymu se obdobn¢ aplikuje ustanoveni véta prvni
§ 747 OZ. Jestlize se tedy vbyté nebo domé nachazi rodinnd domacnost manzeld
nebo rodiny a k bydleni rodiny nebo manzelu je tohoto prostoru nezbytn¢ tieba, musi se
kterykoli z manzeld zdrzet vSeho, co by mohlo takové bydleni ohrozit nebo
znemoznit.”*® Jednani manZela tak nesmi téz podstatné zhorSit bydleni v byté nebo

domé, a to tim, ze by byla ddna podstatna cast prostor do podnajmu jiné osob&. ™!

27 Ustanoveni § 743 odst. 3 OZ.

12 Tamtéz.

29 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 325.

130 Ustanoveni § 747 odst. 1 OZ.

131 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 154.
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Existence spole¢ného najmu manzelti, potazmo i obecného spoleéného ndjmu mé
vyznamné dusledky v pfipad¢ smrti jednoho z nijemct. Pokud jeden z najemct zemfe,
nedochazi k pfechodu najmu tak, jak o ném bude pojednano v Sesté kapitole,
ale vnajmu pokraCuje osoba, které spoletné najemni pravo spolu se zemielym
njjemcem sveédcilo. Tato skutecnost je vcelku podstatna, nebot’ v ptipadé piechodu
najmu je doba, na kterou ndjem na cCleny ndjemcovy domdcnosti piejde, v zésade
omezend. V piipad¢ pokraCovani v najmu spoleCnym najemce zadné takové omezeni

nenastava a zalezi v tomto ohledu pouze na dob¢ ujednani najmu v najemni smlouve.

3.3. Doba trvani najmu

K charakteristickym znakim néjemni smlouvy patii vedle pienechani véci
K uzivani za uplatu také jeji doCasnost. Doba trvani najmu je jednim z nejpodstatnéjSich
ujednani najemni smlouvy, a to jak z pohledu najemce, tak z pohledu pronajimatele,
nebot’ ndjem muize byt ujednan na dobu urcitou, ale i na dobu neurcitou. Vyznam
takového ujednani spociva piedev§im v odlisném skonéeni najmu a Vv zakonnych

diavodech vypovédi z ndjmu.

3.3.1. Vymezeni doby trvani najmu ve smlouvé

Ackoliv zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu piedstavuji pomérné detailni
upravu, neobsahuji Upravu doby trvani ndjmu. Tudiz dochazi k aplikaci obecnych
ustanoveni, Konkrétné ustanoveni § 2204 OZ, které vyslovné v odstavci prvnim pocita
s ptipady absence ujednani doby trvani nebo dne skonceni ndjmu ve smlouve. Absence
takového ujednani znamend, Ze ndjem je ujednan na dobu neurcitou. V praxi takova
situace nastane spiSe ziidkakdy, a to pfedevs§im z diivodli vyznamu takového ujednani

nastinéného shora.

Najem lIze sjednat na dobu urcitou, ale rovnéz na dobu neurcitou. Sjednani doby
urcité Ize v najemni smlouvé vymezit konkrétnimi daty (napiiklad tedy, Ze se najem
sjednava na dobu od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014) nebo uréenim doby Vv délce
trvani nékolika tydnid, mésict, rokl ¢i jinak omezenou dobou, naptiklad dobou trvani
pracovni staze. Soudni praxe Nejvyssiho soudu Ceské republiky dovodila, Ze , dobu
trvani ndjemnih0 poméru lze vazat na konkrétni datem neurcitelnou objektivne

zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy najemni pomer skonci,
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pricemz v dobé sjednani takovéto dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto

sjednana doba uplyne, je vsak jisté, Ze tato skutecnost nastane. «132

Néjem na dobu
uritou, respektive jeho trvani lze vazat na okamzik, o némzZ se vi, Ze nastane
a téz kdy nastane, anebo tak, Ze okamzik zcela jisté nastane, neni vSak jisté kdy tomu
tak bude. I takto vymezenou dobu trvani najmu lze povazovat za dobu ur¢itou. Trvani
najmu na dobu urcitou naopak nelze vazat na okamzik, o kterém neni jisté, zda skute¢né
nastane (typicky najem do devadesati let véku néjemce).133 Takovou najemni smlouvu
by bylo nutno posoudit jako smlouvu na dobu neurcitou co do moznosti vypovédi.
Rozliseni najmu na dobu urcitou nebo neurcitou je pomérné problematické a lze shledat
nékolik pfistupi K tomu problému, piiklanim se vSak k rozliSovani v zavislosti na tom,
zda existuje jistota, ze dany okamzik, na néjz se vaze uplynuti doby najmu, nastane,
¢i nikoliv.

Specifickou situaci predstavuje ptipad, kdy si strany ujednaji ndjem na dobu delsi
nez padesat let, pak se ma za to, ze nijem je ujednan na dobu neurcitou, s tim,
ze V prvnich padesati letech 1ze najem vypovédeét jen z ujednanych vypoveédnich divodia
a Vv ujednané vypoveédni dobé. Z dikce ustanoveni § 2204 OZ Ize dovodit, ze se jedna
0 vyvratitelnou pravni domnénku, proto je piipustén dikaz opaku. Pokud tedy strany
ve smlouvé aplikaci tohoto ustanoveni vylouci, 1 po uplynuti padesati let bude mozné
takovy najem vypoveédét ze stejnych vypoveédnich divoda jako v dobé prvnich padesati
let trvani najmu. Nadto je Vv této souvislosti dulezité neopomenout ustanoveni
§ 2000 OZ, které umoznuje v piipadé uzavieni smlouvy na dobu urcitou na dobu delsi
nez deset let domahat se u soudu zruSeni takové smlouvy (po uplynuti deseti let
od vzniku zavazku), pokud se okolnosti, ze kterych strany ziejmé vychazely, zménily
do té miry, Ze nelze po zavézané stran¢ rozumné pozadovat, aby byla smlouvou nadale

vazana.

Jiz ze samotné podstaty najmu na dobu urCitou vyplyva, Ze ndjem skonci
uplynutim sjednané doby. Pokud bude doba trvani ndjmu vymezena délkou trvani
nékolika tydnd, mésict, ¢i rokl, je nutné takové ujednani vykladat v souladu

S ustanovenim § 605 odst. 2 OZ, tak, ze najem konc¢i dnem, ktery se ¢islem shoduje

132 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. &ervna 2005 sp. zn. 31 Cdo 513/2003.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

13 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cdast (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 239.
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se dnem, na ktery pripada skutecnost, od niz se doba pocita. Jestli takto bude najem
ujednan naptiiklad na dobu jednoho roku, rozumi se tim obdobi od 1. cervna 2014
do 1. ¢ervna 2015, nikoliv do 31. kvétna 2015. S ohledem na jistotu v pravnich vztazich

bych vsak doporucovala piiklonit se k pfesnému vymezeni doby najmu daty.

Vyznamné dopady mé doba, na kterou je najem sjednan, piedevsim v diivodech
vypoveédi z takového najmu. V ptipadé doby ur¢ité najemce nemuze Vypoveédét najem
Z jakéhokoliv divodu (potazmo bez uvedeni divodu), ale pouze z diivodi ujednanych
ve smlouvé, piipadné téZ na zakladé duvodd zékonnych. Pronajimatel je v obou
piipadech vazan zakonem stanovenymi divody vypoveédi, kdy tuto koncepci lze fadit

mezi prvky ochrany najemniho bydleni.

3.3.2. Obnoveni najmu na dobu urcitou

S ohledem na omezenou moznost vypovédi ndjmu ze strany ndjemce a z divodu
skon€eni najmu uplynutim sjednané doby, Ize povazovat ujednani o dob¢ urcité
pro pronajimatele za vyhodnéj$i variantu. Pravé doba urcitd tak mize z pohledu
pronajimatele pfedstavovat urcitou ,,zkuSebni dobu®, ve které si najemce svého domu
nebo bytu otestuje, zda bude fadné plnit povinnosti plynouci z ndjmu, predev§im zda
bude fadn¢ a vcas platit ndjemné a nebude poSkozovat samotny predmét ndjmu. Nekteré
najemni smlouvy tak obsahuji ujedndni, Ze v pfipadé fadného plnéni povinnosti
plynoucich z najmu bude smlouva po uplynuti doby najmu automaticky prodlouzena
odalsi rok, ptipadné na dobu neuréitou. Platnosti takového ujednani se zabyval
Nejvyssi soud Ceské republiky napiiklad Vv rozhodnuti ze dne 21.zaif 2011
pod sp. zn. 26 Cdo 3396/2010, v némz shledal v navaznosti na dosavadni judikaturu
takové ujednani neplatnym. ,, Nelze totiz-vzhledem k predpokladu urcitosti pravniho
ukonu (§ 37 odst. 1 ob¢. zak. pred novelou provedenou zdkonem ¢. 107/2006 Sb., dale
opét jen "obc. zdk. pred novelou")-vazat dobu trvani najmu na okolnost, Ze ndjemce
bude radné platit najemné a uhrady za sluzby, a to uz proto, Ze neni jasné, zda takova
okolnost viibec nastane. Tim je ddna neurcitost citovaného ujednani a tudiz
jeho absolutni neplatnost podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. pred novelou. Dovolaci soud ma
navic za to, Ze toto ujednani je neplatné také podle § 39 obc. zak. pred novelou
pro obchazeni zakona, byt z ponékud jinych duvodu, nez namital dovolatel; obchazeni

zdakona dovolaci soud spatiuje v tom, Ze vdzali-li ucastnici mozZnost prodluzovani

43



najemni smlouvy (doby ndjmu) na radné placeni ndjemného a uhrad za sluzby,
ve skutecnosti tim obesli ustanoveni § 676 odst. 2 obc. zdk. pred novelou, v néemz jsou
upraveny odlisné podminky, za nichz v dobé uzavieni najemni smlouvy (a v dobé
do 30. brezna 2006) dochdzelo k jejimu obnovovani ze zdkona. Zastiva rovnéz ndzor,
Ze uvedené ujednani, které ostatné vyslovné néjakou povinnost nestanovi, nezaklada
automatické prodluzovani (obnovovani) ndajemni smlouvy (srov. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 27. ¢ervna 2002, sp. zn. 28 Cdo 107812002, uveiejnéné
pod C 1321 ve svazku 19 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a ze dne 7. ledna 2008,
sp. zn. 26 Cdo 3419/2006).“** Uvedené rozhodnuti vychazelo zpravniho stavu
pied novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb. 0 jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, uéinnym
ode dne 31. bfezna 2006. Obdobnym ujednanim se zabyval Nejvyssi soud Ceské
republiky v rozhodnuti ze dne 28. ¢ervna 2010 sp. zn. 26 Cdo 2951/2008, jiz ve vztahu
k pravni upravé po Ucinnosti této novely, v némz dospél K zavéru: ,.Z ustanoveni
§686aodst. 6 obc. zdk. ve znéni ucinném od 31.3.2006 nelze dovodit, Zeby
po uvedeném datu byla vyloucena dohoda pronajimatele a ndjemce, podle niz miize
dojit k obnoveni ndajemniho vztahu k bytu sjednaného na dobu urcitou. “135 podle nazoru
Nejvyssiho soudu Ceské republiky bylo rozhodnuti odvolaciho soudu nespravné, nebot’
takové ujednani bylo posuzovano z hlediska dohody o dob¢ trvani najmu, nikoliv
jako ujednani o obnoveni najmu, tedy jako ujednani relativné¢ samostatné. S ohledem
na shora uvedené je tedy nutné rozliSovat mezi prodlouZenim ndjemni smlouvy a jejim

obnovenim.

Ve svétle pravni upravy obcCanského zakoniku nelze ujednani o automatickém
prodluzovani ndjmu shledat za neplatné, je jej vSak nutno vykladat jako ,,obnovovani*
najmu, stejné¢ jako tak ucinila vySe uvedena judikatura, nikoliv jako automatické

ree
1

prodluZzovéani doby ngjmu. Pravé ,,obnovovani“ najmu upravuje ustanoveni § 2285 OZ.
Pokud pronajimatel najemce v dobé tii mésicii po dni, kdy mél najem bytu skoncit,
nevyzve pisemné k vyklizeni bytu a pokud najemce v uzivani bytu pokracuje, je ndjem

znovu ujednan na zaklad¢ ustanoveni § 2285 OZ za tychZ podminek a na stejnou dobu,

134 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 9. 2011 pod sp. zn. 26 Cdo 3396/2010.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
135 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. Gervna 2010 sp. zn. 26 Cdo 2951/2008.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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na jakou byl ndjem ujednan diive, nejvysSe ale na dobu dvou let. Na rozdil od ptedchozi
upravy plati, ze dochazi k zaniku ptvodniho vztahu a ke vzniku najmu nového,
nedochazi tedy k obnoveni ptivodniho najemniho vztahu. Najemni smlouva vSak
muze aplikaci takového ustanoveni vyloucit, pfipadné¢ ho urcitym zplsobem
modifikovat, pokud takovym ujednanim nevzniknou najemci nepfimétené povinnosti.
Strany si tak dle mého nazoru mohou platné sjednat ,,obnovovani‘ najemniho poméru
za predpokladu, ze najemce tadné a vcas plni své povinnosti plynouci mu z najmu.
Strany si vSak rovnéZ mohou ujednat, Ze ndjemci vznikne ,,pravo na prodlouzeni
najemni smlouvy” za tychz podminek za ptedpokladu dodrzovani veskerych prav
plynoucich znajmu ze strany najemce. Takové ujednani automaticky nezaklada
prodlouZeni najemni smlouvy, ale pouze zaklddd prdvo na uzavieni nové nijemni
smlouvy za tychZz podminek, popfipadé prdvo na uzavieni dodatku ke smlouvé,
stvrzujiciho prodlouzeni doby najmu. Pokud by takova smlouva uzaviena nebyla, a¢ by
najemce fadné plnil vSechny své povinnosti z ndjmu, byl by pronajimatel povinen

k nahradé skody v dasledku poruseni smluvni povinnosti.

3.4. Jistota

Jistota, diive oznaCovana jako kauce, je institut davajici zaruku pronajimateli
ve vztahu K ur¢itym povinnostem najemce plynoucich mu z najmu, a to predevsim
ve vztahu K placeni najemného a tihrady za sluzby spojené s uzivanim bytu, poptipadé
k povinnosti thrady skody, kterou by najemce pronajimateli ptipadné zpisobil. Pravni
uprava obcanského zakoniku vykazuje oproti pfedchozi upravé jisté odliSnosti
spocivajici Vrozdilné maximalni vySi penéZnich prostredki, které je pronajimatel
opravnén pozadovat, v absenci povinnosti pronajimatel slozit penézni prostfedky
na ucet u penézniho ustavu a téz v nespecifikovani ucelu, ke kterému mohou byt takto
slozené penézni prostiedky pronajimatelem pouzity. Odchylné obcansky zdkonik

stanovi téZ lhltu, ve které je pronajimatel povinen vratit jistotu pii skonc¢eni najmu.

3.4.1. VySe jistoty a jeji pouziti

Obcansky zdkonik umoziiuje pronajimateli ujednat si sloZzeni penéznich

prosttedkl z dlivodu zajiSténi fadného placeni ndjemného a splnéni dalSich povinnosti

13 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1277.
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vyplyvajicich z najmu. Zistava tedy pouze na viili pronajimatele, zda takové slozeni
penéznich prostiedkl urcité vyse bude pozadovat ¢i nikoliv, a zaroven téZ na ndjemci,
zda takovy pozadavek v najemni smlouvé akceptuje. V podstatné vétSin€ smluv o najmu
bytu nebo domu nebude takové ujednani chybét, nebot’ pronajimatel ziskava zaruku
toho, Ze najemce své povinnosti zngjmu bude fadné plnit. Zpravidla bude jistota
ujednana ve vysi jednoho ¢i dvou thrad mési¢niho najemného, pronajimatel vSak mize
na zaklad¢ zakona pozadovat az Sestinasobek. Jistota ve vysi Sestindsobku najemného je
s ohledem na zdkonné ustanoveni § 2254 OZ opravnéna, nicméné v praxi se s takovym
ujednanim setkdme spiSe vyjimecné€, a to predev§im z diivodu, ze pro pronajimatele
bude velmi obtizné zajemce o byt, ochotného ke slozeni jistoty v takovéto vysi, sehnat.
Piestoze obcansky zakonik umoziiuje pozadovat jistotu az ve vysi Sestindsobku
najemného, je nutné podotknout, Ze oproti piedchozi upravé je zakladem nasobku pouze
¢astka odpovidajici najemnému. V takovém zédkladu jiz neni obsazena vySe zaloh
na thradu za plnéni poskytovana v souvislosti suzivanim bytu. Rozdilny je tedy
i zaklad, z jakého je tento Sestinasobek vypocten.

Problematickym lze v tomto ohledu shledat pfipad, kdy najemné a zalohy jsou

placeny ve formé& pausalni platby137

. Zde totiZ bude velmi obtiZzné stanovit, jakou vysi
njjemné skutecné tvofi. Jak jsem jiz nastinila shora, jistota ve vySi Sestindsobku
najemného bude zcela ojedinély piipad, tudiz ke zkoumani, zda je vyse jistoty v souladu
S maximdlni opravnénou vysi, nebude dochdzet nikterak casto. V piipadé pausalnich
plateb by bylo pravdépodobné nutné vychazet pii urovani zakladu Sestinasobku z vyse

srovnatelného najemného obvyklého v daném misté a Case.

Pravni upravu lze hodnotit jako problematickou piedevSsim vtom ohledu,
ze explicitné nestanovi piipady, ve kterych je pronajimatel opravnén jistotu pouzit.
Ptredchozi pravni uprava dispozitivné V ustanoveni § 686a OZ 1964 uvadéla:
,Nedohodnou-li se pronajimatel s ndjemcem jinak, je pronajimatel oprdvnén
tyto prostiedky pouzit kuhradé pohledavek na ndajemném a kuhrade za plnéni
poskytovana v souvislosti S uzivanim bytu nebo kuhradé jinych dluhi ndjemce
v souvislosti s najmem, priznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo ndjemcem

’ v 4 ((1 b r 4 W 4 14 14
pisemné uznanych.“**® Vzhledem k absenci takového ustanoveni v soucasné pravni

137 Blize k pausélni platb& bude pojednano v kapitole paté.
138 Ustanoveni § 686a odst. 3 OZ.
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upravé povazuji za obezietnéj$i ujednat si podobné smluvni ujednani v najemni
smlouvé, pfipadné omezit moznost pouziti jistoty jen na dluhy najemce z najemného,
zéloh na sluzby nebo nahrady Skody pfiznané vykonatelnym rozhodnutim soudu.
Absence podrobnéjsi upravy pouziti jistoty v najemni smlouveé mize zcela jisté zptsobit
nemalé obtize. Pfi pfedchazeni takové situaci vSak musi byt opét brano v potaz
ustanoveni § 2239 OZ, a proto K ujednani o pouziti jistoty pro ptipady nedodrzovani
jinych plnéni odlisnych od placeni najemného, placeni zaloh za sluzby nebo néhrady
Skody zptsobené najemcem nebo osob, za jejichz chovani je najemce odpovédny, by
nebylo mozno pftihlizet, byt by se jednalo o pokyny pronajimatele zcela rozumné —
napiiklad udrzovani bytu v Cistoté, nebot’ neni mozné , povazZovat sloZenou jistotu

za jakési predplacent ,, smluvnich* pokut, které jinak zakon nepripousti. «139

3.4.2. Vraceni jistoty po skon¢eni najmu

Po skonceni najmu vrati pronajimatel najemci jistotu. V souladu s ustanovenim
§ 2254 odst. 2 OZ je vsak povinen vyplatit ndjemci rovnéz uroky z jistoty, a to od doby
jejiho poskytnuti minimalné¢ ve vysi zdkonné sazby. Obcansky zikonik v tomto,
ani v jiném ustanoveni, ptipadné ani v jiném pravnim piedpise nestanovi zakonnou
sazbu uroku z jistoty. Nelze taktéZ stanovit, ze by bylo mozné aplikovat zakonny trok
z prodleni, nebot’ se jedna o urok za poskytnuté plnéni. V této souvislosti je trok
Z jistoty nutné interpretovat ve svétle ustanoveni § 1802 OZ, nebot’ v piipad¢ absence
pravniho piedpisu stanovujiciho zakonny urok, , plati dluznik obvyklé uroky
pozadované za uvery, které poskytuji banky v miste bydliste nebo sidla dluznika v dobé
uzavieni smlouvy“® Minimalni vySe uroku z jistoty by méla byt interpretovana
Vv kontextu tohoto ustanoveni, 1 kdyZ bude pomérné komplikované takovou vysi troku
zjistit. Proti této interpretaci stoji pravni nazor, ze nelze argumentovat obecnymi
ustanovenimi o uroku, nebot ustanoveni § 2254 odst. 2 OZ je kt€émto v poméru
speciality. A pokud je specialni pravidlo obsoletni, nebo neni mozné dojit k rozumnému

, L , Yoy 2 . . 141
vykladu, neni mozné tento vyklad fesit ndvratem k obecnému ustanoveni.

139 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona

0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 53.

10 Ustanoveni § 1802 OZ.

141 SELUCKA, Markéta a Lukad HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 36.
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Sohledem na pravni jistotu shleddvam jist&jSim zakotvit takové ujednéni
do najemni smlouvy, tedy sjednat pfesny smluvni urok. I pfesto vSak mohou vyvstat
problémy pfi posuzovani, zda takto sjednany urok neni nizsi, nez ten, ktery by najemci
nalezel. Pokud bychom se vSak piiklonili k druhému vykladu, nastinénému shora, byl
by jakykoliv smluveny urok z jistoty v souladu s ustanovenim § 2235 odst. 2 OZ,
nebot’ pfi této interpretaci by s ohledem na neexistenci zakonné sazby nenalezel najemci
urok zadny. Do budoucna by tedy bylo bezesporu vhodnéjsi stanovit zdkonnou sazbu
uroku z jistoty jiz v provadécim piedpisu obfanského zakoniku, coz by vyieSilo

nastinéna uskali.

Pro doplnéni této problematiky je nutno uvést, ze najemce se nemuiize svého prava
na troky z jistoty pfedem platné vzdat. Takové ujednani v nagjemni smlouvé by bylo
nicotné, nebot’ by nepochybné napliiovalo znaky zakazaného ujednani podle ustanoveni

§ 2239 OZ. Nelze viak omezit vzdani se tohoto prava p¥i nebo po skon&eni ngjmu.**?

Soucasna pravni Uprava stanovi odchylné taktéz lhiitu, ve které je povinen
pronajimatel sloZenou jistotu vratit. Ustanoveni § 686a odst. 4 OZ 1964 upravovalo
lhiitu, ve které by pronajimatel povinen vratit ndjemci kauci tak, Ze takova povinnost
musela byt splnéna ve 1hité jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce byt vyklidil a predal
pronajimateli, pokud nedo$lo k odchylnému ujednéni stran. Soucasna uprava stanovi,
7e pronajimatel vrati jistotu ndjemci pfi skongeni najmu.’*® Otazkou ziistava, zda lze
vnimat pravé vazani povinnosti pronajimatele vratit jistotu na skonceni najmu, nikoliv
na vyklizeni pfedmétu najmu a jeho pfedani, za vhodnou variantu feSeni. Pokud
se podivdme na samotny ucel jistoty pravé Vv diasledku ptfedani bytu nebo domu
a prekontrolovani jeho stavu muze dojit k odhaleni skute¢nosti, zakladajici povinnost
najemce k ndhradé skody. Timto zplisobem zarovenl miize dochazet ke ztrat¢ urcitého
motiva¢niho prvku, aby najemce byt skute¢né vyklidil a fadné ptedal, pokud se den
skon¢eni najmu nebude shodovat se dnem jeho vyklizeni. Zustava tedy otazkou, ktera
sohledem na pomérné kratkou UucCinnost obcanského zdkoniku neni vyfeSena,
zda by bylo mozné povazovat za platné ujednani, stanovujici okamzik vraceni kauce

odchylné. Takové ujednani by bylo nutno nepochybné oditvodnit prospéchem najemce

12 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 54.
%3 Ustanoveni § 2254 odst. 2 OZ.

48



a souCasné prohlasenim najemce ve smlouvé, ze takovy zpuisob vraceni je i v jeho

zajmu, a Ze s takovym postupem souhlasi.***

v

Pravni Gpravu jistoty Ize dle mého nézoru v porovnani s jinou detailnéjsi upravou
obc¢anského zakoniku povazovat za pon¢kud strucnou a nefeSici jista tskali nastinéna
shora. Ackoliv pravni Giprava vykazuje jisté odliSnosti, ziistava otazkou, zda jsou takové
zmény ku prospéchu véci a zda si strany ndjemni smlouvy nebudou upravovat vzajemna

prava a povinnosti z diivodu pravni jistoty ponékud presnéji.

4. Prava a povinnosti stran najmu

V disledku uzavieni smlouvy o najmu bytu a domu vyplyvaji strandm urcita
prava a povinnosti, které muzeme rozliSovat na prava a povinnosti plynouci stranam
ze zakona a prava a povinnosti, které si strany upravily nad ramec zakona smluvng¢.
Obcansky zékonik vice nez predchozi Gprava akcentuje zasadu smluvni volnosti, neni
tedy vylouceno ujednani dalSich prav a povinnosti vedle povinnosti zakonnych,
pfipadné prav a povinnosti od zdkona odchylnych, pokud to nevyluuje povaha
konkrétniho ustanoveni zakona, ustanoveni chranici najemce ¢i zakladni korektiv

dobrych mravii.

4.1. Prava a povinnosti pronajimatele

Obecna uprava ndjmu, aplikované subsidiarn€ k zvla$tnim ustanovenim o najmu
bytu a domu, zakotvuje v ustanoveni § 2205 OZ zakladni povinnosti pronajimatele,
a to povinnost pfenechat najemci pfedmét najmu tak, aby jej mohl uzivat ke sjednanému
nebo obvyklému tcelu, v piipadé najmu bytu ¢i domu tedy k zajisténi bytovych potieb,
udrzovat pfedmét ndjmu v takovém stavu, aby mohl slouzit k bydleni a téz zajistit
najemci neruSené uzivani véci po dobu najmu. K t€émto zakladnim povinnostem
se pronajimatel zavazuje prostiednictvim najemni smlouvy, prestoze smlouva
tyto povinnosti casto vyslovné nestanovi. Tyto obecné povinnosti pronajimatele jsou
dale konkretizovany Vrdmci zvlaStni uUpravy najmu bytu a domu ustanovenim
§ 2256 odst. 1 OZ, které uklada pronajimateli povinnost udrzovat po dobu najmu

v domé nalezity pofadek obvykly podle mistnich pomérti, a ustanovenim § 2257 odst. 1

144 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1216.
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0OZ zakotvujicim povinnost udrzovat po dobu ndjmu byt a dim ve stavu zplsobilém
k uzivani, &imz se dle komentafové literatury™® mini stav zptsobily k nastShovani
aobyvani. Byt je podle ustanoveni § 2243 OZ zpusobily k nast¢hovani a obyvani,
pokud odpovida ujednani ve smlouvé a pro piipad absence takového ujednani je jim byt
Cisty, ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry. Zaroven musi byt zajisténo
poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uZivanim bytu anebo s nim souvisejicich™*®.
Pronajimatel ma povinnost udrzovat po dobu niajmu byt nebo dim Vv tomto stavu,
s vyjimkou bézné udrzby a drobnych oprav, které je povinen na svlj naklad provadét
ahradit n4jemce.’” Kudrzbé véci vestavu zplsobilém k uZivani viak
neni pronajimatel povinen, pokud se predmét najmu stane nepouzitelnym v dasledku
poruSeni povinnosti ndjemce uzivat byt fddn¢ podle ustanoveni § 2255 odst. 1 OZ
(s vyjimkou pftipadd, kdy by neprovedenim opravy byl ohrozen zivot, zdravi nebo
majetek 0sob), nebot’ v takovém ptipadé je naopak najemce povinen uvést predmét

najmu do stavu pted poskozenim.

V disledku uzavieni smlouvy o ndjmu bytu nebo domu plynou vedle povinnosti
pronajimateli téz velmi zasadni prava, ktera jej nepochybné pravé k uzavieni takové
smlouvy vedou. Zdkladni pravo pronajimatele ptedstavuje pravo na zaplaceni
najemné¢ho a thrad za plnéni spojena suzivanim bytu, nebot’ samotnou podstatou
najemni smlouvy je pfenechdni individudlné uréené véci za Uplatu. Vedle tohoto prava
ma téZ pronajimatel pravo na udrZzovani obvyklych, hygienicky vyhovujicich podminek
vV byté (ustanoveni § 2272 odst. 3 OZ), pravo pozadovat kauci v maximalni vysi
Sestinasobku najemného (ustanoveni § 2254 OZ), pravo na provadéni a tthradu b&zné
udrzby a oprav ze strany najemce (ustanoveni § 2257 odst. 2 OZ), pravo na predani bytu
v den skonceni najmu ve stavu, jaky tu byl v dobé prevzeti, s ohledem na bézné
opotiebeni (ustanoveni § 2292 OZ a nasl.). Z obecnych ustanoveni o najmu se aplikuje
téz § 2219 a § 2233 OZ, tedy pravo pronajimatele na prohlidku bytu nebo domu
zaucelem provedeni opravy nebo udrzby a prdvo na provadéni prohlidek bytu

nebo domu zajemciim o najem v dobé tii mésict prfed skoncenim najmu za ucelem

Y HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zivazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 395.

146 Nezbytné sluzby jsou definovany v ustanoveni § 2247 odst. 2 OZ, blize k nim bude pojednano
Vv kapitole paté.

147 Povinnost plyne z ustanoveni § 2257 odst. 2 OZ. Provad&ci piedpis piedstavuje nafizeni vlady
¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmu bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.
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dalsiho najmu bytu. Shora uvedeny vycet piedstavuje pichled zakladnich prav
pronajimatele, dalsi prava pronajimatele plynou téz z povinnosti nijemce podrobnéji

popsanych v nasledujici podkapitole.

4.2. Prava a povinnosti ndjemce

K zakladnim povinnostem najemce patii bezesporu povinnost platit fadné
avcas nagjemné a uhrady za sluzby spojené S uzivanim bytu. Piedev§im na plnéni
této povinnosti bude klast pronajimatel zésadni diraz. Problematice najemného bude
podrobnéji vénovana kapitola pata této diplomové prace. Vedle jiz zminéné zékladni
povinnosti ma najemce povinnost v souladu s ustanovenim § 2255 OZ uzivat predmét
najmu fadné a v souladu s najemni smlouvou. Povinnost uzivat pfedmét najmu fadné
lze vykladat v souladu s ustanovenim § 2213 OZ, jako povinnost uzivat véc s péci
radného hospodare, tedy ,,uzivat vec svédomité a stejnym zpiisobem, jako kdyby Slo
0 jeho viastni majetek“**® Pravé s povinnosti uzivat véc Fadné je spojena dalsi
povinnost ndjemce, ato povinnost stanovena v § 2228 odst. 1 OZ uzivat pfedmét najmu
takovym zpusobem, aby nedochazelo k opotfebovavani nad miru pfiméfenou
okolnostem. Pokud najemce tuto svou povinnost neplni ani po obdrZeni pisemné vyzvy
k fadnému uzivani ucinéné ze strany pronajimatele, nalezi pronajimateli pravo
vypovédét takovy najem bez vypovédni doby vsouladu s ustanovenim
§ 2228 odst. 2 OZ. S fadnym uzivanim predmétu najmu jsou Uzce spojeny dalsi
povinnosti najemce, ato predev§im chranit byt pfed poskozenim, piipadné
jeho vykradenim ¢i zniCenim. Jestlize K takovému posSkozeni pfedmétu najmu dojde,
je nagjemce povinen v souladu s ustanovenim § 2264 odst. 1 OZ takovou skute¢nost
pronajimateli ithned (poptipad€ bez zbytecného odkladu, pokud poskozeni ¢i vadu neni
nutné napravit neprodlen¢) oznamit. Pokud v disledku poskozeni ¢i vady na predmétu
najmu lze ocekavat vznik dalsi Skody, je njjemce povinen ucinit vSe, co by takovou

dalsi Skodu odvratilo.

K dal§im podstatnym povinnostem nédjemce je nutné fadit povinnost provadét
a hradit b&nou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu nebo domu.**

Samotny obcansky zakonik nestanovi, co se mini béznou udrzbou a drobnymi

18 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentdar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 269.
% Ustanoveni § 2257 odst. 2 OZ.
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opravami. Pfedchozi pravni uprava vyklad téchto pojmu feSila prostiednictvim
provadéciho predpisu, a to konkrétné natizenim vlady ¢&.258/1995 Sb., kterym
se provadi zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisi,
ve znéni nafizeni vlady ¢. 174/2009 Sb.**® Tento pravni piedpis pozbyl s nastupem noveé
pravni upravy ucinnosti. S ohledem na neexistence srovnatelné provadéci upravy,
dospéla Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ve svém vykladovém stanovisku ¢. 15 ze dne 14.ledna 2014
k nasledujicimu zavéru: ,, Nebudou-li mit strany po 1. lednu 2014 vyslovné upraveno
ve smlouvé o najmu bytu, co se rozumi béznou udrzbou a drobnymi opravami, je mozné,
S ohledem na absenci podrobného vymezeni téchto pojmii v NOZ [OZ], i naddle
vychazet z dosavadni pravni praxe, zalozené narizenim viady ¢. 258/1995 Sb., kterym

se provdadi OZ [OZ 1964]. “***

Az po téméf dvou letech se vlada usnesla na provadécim piedpisu, natizeni vlady
¢.308/2015 Sb., o vymezeni pojmi bézna udrzba a drobné opravy souvisejici
Suzivanim bytu (dale jen ,nafizeni vlady o bézné udrzbé a drobnych opravach®),
ktery vnasi do této problematiky ur¢itou miru jistoty. Provadéci pfedpis pfi hodnoceni
drobnych oprav vychazi z vécného vyctu ukont, které 1ze za drobné opravy ¢i béznou
udrzbu povazovat. Pokud neni ukon zahrnut ve vyctu vécném, je stanoven penézity
limit ve vysi 1.000,-K¢. Zaroven je stanovena maximalni Castka, kterou je najemce
povinen za drobné opravy ¢i béznou udrzbu vynalozit rocné, jejiz vySe se vypocte
Vv zavislosti na vyméte podlahové plochy bytu. Prestoze jiz existuje provadéci pravni
piedpis, nic nebrani stranam stanovit si vyklad téchto pojmi pifimo v najemni smlouvé
odchylné. Vzdy vSak bude nutné zohlediovat korektiv, zda ujednanim nebude zaloZena

najemci povinnost zjevn¢ nepfimétena ve vztahu k okolnostem.

Podle ustanoveni § 3074 OZ se shora uvedené vymezeni bézné udrzby a drobnych
oprav aplikuje 1 na ndjmy vzniklé pted uCinnosti obCanského zakoniku. Ptesto bude

nutné zkoumat, zda jiz sjednané najemni smlouvy neobsahuji odchylnou tUpravu,

150 Natizeni vlady ¢. 258 ze dne 9. srpna 1995, kterym se provadi ob&ansky zékonik. In: Shirka zékonii,
Ceskad republika. 1995, ¢astka 67, s. 3596 - 3597. Ve znéni pozdgjsich predpist. Dostupné také z:
http://aplikace.mvcr.cz/shirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2878.

B yykladové stanovisko & 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. ledna 2014. Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti. [cit. 7. 6. 2015]. Dostupné Z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 2257 NOZ.pdf.

52


http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=2878
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_2257_NOZ.pdf

ktera by odporovala ustanovenim § 2235 a § 2239 OZ, zarucujicim zakladni ochranu
njjemce. Pak by bylo nutné takovou odchylnou upravu aplikovat prednostné.
Pak ale mize nastat sporna situace, kdy ujednani najemni smlouvy bude obsahovat
odkaz naustanoveni § 5 a 6 jiz zruSeného nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., ve znéni
pozdéjsich nafizeni. Prestoze se v souladu sustanovenim § 3074 OZ najem fidi
obCanskym zakonikem, tedy i na ng navazujicimu provadécimi ptedpisy, i kdyz
ke vzniku najmu doSlo piede dnem jejich ucinnosti, bude nutné vykladat takové
ujednani jako soucast smluvnich podminek a rovnéz tedy jako ujednani odchylné
od zakona. Vzhledem k tomu, e se jedna o pravni Gpravu pro najemce vyhodngjsi*>,
nelze takové ujednani povazovat za zakdzané ve smyslu ustanoveni § 2239 OZ.
V tvahu by naobranu pronajimatele mohlo piipadat ustanoveni § 1765 odst. 1 OZ,
kdyz zména provadécich pfedpisli spocivd mimo jiné ve zvySeni penézit¢ho limitu
drobné opravy o 100 %.

Najemce je vsouladu sustanovenim § 2256 odst. 2 OZ povinen dodrzovat
pravidla obvykl4 pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani
nalezitého pofadku obvyklého podle mistnich poméri. Pravidly obvyklymi pro chovani
vV domé& mizeme rozumét napiiklad dodrzovani no¢niho klidu, fadné uzivani spole¢nych
prostor, neobtéZovani ostatnich obyvatel domu a jiné. Vétsinou jsou takova pravidla
obsaZzena v domovnich ftadech, které vSak nejsou pro najemce plné¢ zavazné,
pokud se k dodrzovani téchto pravidel nezavaze ve smlouvé (nutno téz respektovat
limity stanovené § 2235 a 2239 OZ). Pravidla v domovnich faddech vymezena mohou
byt pro njjemce zavazna praveé podle ustanoveni § 2256 OZ, a to jako pravidla obvykla
pro chovani v domé nebo jako pokyny pronajimatele za piedpokladu splnéni podminky
rozumnosti a neodporuji-li obecné zavaznym pravnim pfedpisﬁm.153 Diivodova zprava
K ustanoveni § 2256 OZ dodava: , Pokyny pronajimatele nejsou ovsem prdavné
vynutitelné, presto, zZe jsou in concreto rozumné, ledaze by vlastné opakovaly zakon,

. . , y . ¢ 154
upozornovaly na jeho ustanoveni, varovaly pred porusovanim a podobné.

152 Pravni tpravu obsazenou v nafizeni vlady &. 258/1995 Sb., ve znéni pozdgjsich nafizeni, Ize shledat
z pohledu najemce za vyhodnéjsi piedevsim z diivodu stanoveni nizsiho ro¢niho limitu, do které¢ho je
najemce povinen béznou udrzbu a drobné opravy hradit a zaroven stanovenim nizsi ¢astky jako kritéria
hodnoceni, zda se jedna o drobnou opravu ¢i nikoliv.

3 KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 242.

1 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 858.
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| pres vyklad obsazeny v divodové zpravé ohledné pravni nevynutitelnosti pokynil
pronajimatele je vSak nutné odliSit, ze poruSovéani takovych rozumnych pokynil
popiipad¢ obvyklych pravidel pro chovani v domé je porusenim smlouvy, které muze
vést ke vzniku prava pronajimatele na nahradu Skody ¢i s ohledem na intenzitu poruseni
muze byt dan vypovédni divod podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) OZ
nebo § 2291 0Z.*°

Do vy¢tu zakonnych povinnosti najemce patii téz povinnost strpét upravu,
pfestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu za podminek uvedenych v ustanoveni
§ 2259 odst. 1 OZ, neprovadét Gpravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu
bez souhlasu pronajimatele (ustanoveni § 2263 OZ), oznamovat v€as a piedem
pronajimateli del§i dobu trvajici nepfitomnost (delsi nez dva mésice) v byté nebo domé
(ustanoveni § 2269 OZ), oznamovat zmény v poctu osob zijicich v byté€ bez zbyte¢ného
odkladu (ustanoveni § 2272 a § 2273 OZ), povinnost vyhovét pozadavku pronajimatele
ohledné¢ maximalniho poctu osob zijicich v ndjemcové domacnosti za podminek
uvedenych v ustanoveni § 2272 odst. 3 OZ, povinnost neuzavfit smlouvu o podnajmu
bytu v rozporu se zakonem (ustanoveni § 2274 a nasl. OZ) a povinnost odevzdat byt
v den skonCeni ngjmu ve stavu, ve kterém jej ndjemce pievzal s ohledem na béZzné
opotiebeni (ustanoveni § 2292 a § 2293 OZ). Nadto neni vylouceno, aby se najemce
zavazal k dodrzovani dalSich prav a povinnosti prostfednictvim najemni smlouvy, vzdy

vSak s ohledem na ustanoveni § 2235 a § 2239 OZ.

Piestoze vycet povinnosti ndjemce lze povazovat za velmi Siroky, nalezi najemci
také nespocet prav. Stejné jako prava pronajimatele koresponduji povinnostem najemce,
neni tomu jinak V piipad¢ prav najemce. Bezesporu nejzasadnéjSim pravem najemce je
pravo na nerusené uzivani bytu nebo domu po dobu najmu, S ¢imz uzce souvisi pravo
najemce na navstévy v byté a pravo na pfijimani novych ¢lenti domécnosti, dale pak
pfedevSim pravo na udrZzovéani pfedmétu najmu ze strany pronajimatele ve stavu
zpusobilém k uzivani a jiné. Od 1. ledna 2014 patii k praviim najemce deklarovanym
zakonem téZ pravo nenast¢hovat se do bytu za podminek uvedenych v ustanoveni
§ 2244 OZ, pravo vbyté pracovat nebo podnikat v souladu s ustanovenim

§ 2255 odst. 2 OZ, pravo chovat v byté zvife dle ustanoveni § 2258 OZ a pravo uzaviit

1% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 393.

54



podnéjem s tfeti osobou bez souhlasu pronajimatele, za predpokladu, Ze najemce v byté
trvale bydli. O téchto naposledy zminénych pravech najemce bude podrobnéji

pojednano v nasledujicich podkapitolach.

4.2.1. Pravo odmitnout se nastéhovat

Pravo odmitnout se do predmétu nijmu nastéhovat je pravem najemce zcela
novym, které predesld tUprava neznala. Takové opravnéni upravuje ustanoveni
§ 2244 OZ, které stanovi téz podminky, za kterych lze toto pravo uplatnit. Najemci
nalezi pravo odmitnout se nastéhovat, pokud Vv ujednanou dobu neni byt zpusobily
k nast€éhovani a obyvani nebo je-li ve stavu, ktery neodpovida sdéleni pronajimatele.
Ustanoveni § 2243 OZ pak podéava vyklad, co se mini zpusobilosti bytu k nast¢hovani
a obyvani, tedy byt nebo dim musi ptedev$im odpovidat ujednani ve smlouvé, a pokud
neni nic ujednano, pak musi byt pfedmét najmu Cisty a ve stavu, ktery se obvykle
povazuje za dobry. Zaroven musi byt zajiSténo poskytovani nezbytnych plnéni
spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich. Z tohoto divodu je pak velmi
dulezité ujednat ve smlouvé (popiipadé prostiednictvim sdé€leni pronajimatele mimo
najemni smlouvu - takovy pfipad vSak bude zcela jisté¢ méné Casty) stav bytu, nebot’
obvyklost dobrého stavu bytu a jeho Cistota je pozadavkem pomérné neurcitym
atedy co do vykladu velmi problematickym. ,, Byt zpusobily k nastehovani a sdéleni
pronajimatele o stavu bytu bude v idealnim pripadé mozné povazovat za synonyma,
nebot' oba pojmy by mely odpovidat tomu, co je v ndjemni smlouve obsazeno,
nebo alesponn nesmi byt ve vzdjemném rozporu,... a pokud by se tak stalo,
ma bezpochyby ujednani v najemni smlouvé prednost. “156 " Stay pfedmétu ndjmu
se z hlediska tohoto opravnéni najemce posuzuje v dob¢, kdy ma k odevzdani predmétu
najmu, respektive k jeho zpfistupnéni, dojit. Takovy okamzik bude zpravidla ujednan
Vv najjemni smlouve, piipadné se subsidiarné aplikuje ustanoveni § 2242 OZ. Stav
predmétu najmu by se v takovém piipadé posuzoval K prvnimu dni mésice nasledujiciho

po dni, kdy smlouva nabyla u¢innosti.

Pokud néjemce nevyuZije pravo odmitnout se nast€éhovat, piestoze by

pro jeho uplatnéni byly dany zakonem stanovené predpoklady, ma najemce piesto pravo

1% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 26.
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pozadovat na pronajimateli splnéni smlouvy. Najemce musi K takovému plnéni
pronajimatele vyzvat, bez ohledu zda tak ucini pisemné nebo ustné. Z pohledu pravni
jistoty a piipadné prokazatelnosti je nepochybné vhodnéjsi pisemna forma. Neucini-li
tak najemce bez zbyte¢ného odkladu, jeho pravo na splnéni smlouvy z hlediska
dodrzeni sjednaného stavu predmétu najmu zanika, stejné tak jako ptipadné pravo
pozadovat slevu z najmu po dobu, po kterou takova vada trva. Piestoze pravni uprava
stanovi ngjemci lhitu, ve které je nutné toto pravo vuci pronajimateli uplatnit, nestanovi
tak ve vztahu k povinnosti pronajimatele takovou vadu odstranit. Lze tak souhlasit
S nazorem, ze pokud zékon stanovi povinnost najemci ucinit vyzvu bez zbytecného
odkladu, je rovnéz ve stejné 1huté, tedy bezodkladné, pronajimatel povinen uvést byt

. . 157
do pozadovaného stavu.

Prava podle ustanoveni § 2244 odst. 1 OZ, tedy pravo odmitnout se nastéhovat,
popiipadé pravo pozadovat splnéni ndjemni smlouvy V kontextu tohoto ustanoveni,
nenalezi najemci, ktery stav bytu znal jiz pfi uzavieni smlouvy, a tedy védél, ze byt
neodpovidd sdéleni pronajimatele, popiipadé, Ze neni zpisobily k nast¢hovani
a obyvani a 1 pfes znalost této skutecnosti ndjemni smlouvu ohledné takového predmétu
ndjmu uzaviel. Pravo odmitnout se do predmétu ndjmu nastéhovat nemize vyuZzit ani
njjemce, ktery stav bytu neznal, a to proto, Ze si jej neprohlédl, ackoliv byl
pronajimatelem tadné a v€as vyzvan k prohlidce bytu. Mimo uvedené neni mozné
takové opravnéni vyuzit za situace, Ze je v souladu s ustanovenim § 2242 odst. 2 OZ
dan do najmu byt, ktery neni zpusobily k obyvani, za predpokladu ujednani zvlastnich
prav a povinnosti plynoucich ze zvlastni povahy takového bytu. Obecné lze tedy
shrnout, Zze pravo odmitnout se nast€hovat nenalezi najemci v piipadech zjevnych vad,
0 kterych najemce védel nebo musel védét v dobe uzavieni smlouvy, nebo o kterych by
védel nebo musel veédét v ptipadé, Ze by si predmét najmu prohlédl, to vSak
za predpokladu, ze nedoslo ke Istivému zastfeni vady, pfipadné k vyslovnému ujisténi

. NV . . 1
ze strany pronajimatele, Ze v&c ur&itou vadu nema nebo je bez vad.™®

Ujednani o stavu predmétu najmu ma tedy vyznamny vliv na pravo najemce

odmitnout se nastéhovat, nebot’ pokud v dob¢ zpfistupnéni pfedmétu ndjmu nebude

" KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 27.
1% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni st (§ 2055 - 3014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 362.
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tento odpovidat vymezenému stavu, muize ndjemce sv€é opravnéni odmitnout
se nastéhovat v souladu s ustanovenim § 2244 OZ vyuzit. V souvislosti s uvedenym je
nutné zdiiraznit, Zze pokud se ndjemce do bytu nenastéhuje, neni povinen platit najemné,
po dobu trvani této vady. Pokud se jedna o pfedmét najmu nezpusobily k obyvani, je
nadto téZ najemce opravnén vypoveédet nidjem bez vypovédni doby podle ustanoveni
§ 2227 OZ, bez ohledu na skutecnost, zda pronajimatele vyzval ke zjednani napravy
& nikoliv.™ V pripads, Ze predmét nijmu bude zpisobily k obyvéani, ale nebude
odpovidat sdéleni pronajimatele, musi ndjemce nejdiive Vvyzvat pronajimatele
ke zjednani napravy a poskytnout mu dostate¢né piiméfenou lhutu k naprave,
az nasledn¢ je opravnén najem okamzité vypoveédét v souladu S ustanovenim
§ 2266 0Z."° Agkoliv se tedy na prvni pohled jevi ujednéni o stavu predmétu najmu
jako mén¢ dulezité, z hlediska prav a povinnosti najemce, muze v koneéném dusledku

predstavovat velmi vyznamnou skute¢nost.

4.2.2. Pravo najemce v byté pracovat nebo podnikat

Pravo najemce v byté nebo domé pracovat nebo podnikat je prdvem, které pravni
uprava obcanského zakoniku z roku 1964 vyslovné nezakotvovala. Takové opravnéni
vSak bylo dovozovano Vurcitém rozsahu az diky judikatufe soudd. Prvnim
vyznamné¢j§im rozhodnutim ve vztahu k takovému pravu ndjemce bylo rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. ledna 2001 sp. zn. 26 Cdo 1846/2000,
v ramci kterého se feSila predevs§im problematika uvedeni mista bydleni jako sidla
nebo mista podnikani bez souhlasu pronajimatele ve vztahu k hrubému poruseni
povinnosti nijemce. Nejvyssi soud Ceské republiky v tomto rozhodnuti mimo jiné
judikoval, Ze,,...by naopak bylo nepripustnym omezovanim prav ndjemce trvat
na pozadavku, ze\V byté nesmi vykondavat Zdadnou administrativni cinnost souvisici
s jeho podnikatelskou cinnosti, nehledé na obtiznost pripadného prokazovani takovéto
Cinnosti i za situace, Ze by sidlo nebo misto podnikani bylo mimo byt...“.lel
Az 0 n&kolik let pozd&ji Nejvyssi soud Ceské republiky vrozhodnuti ze dne
15. kvétna 2008 sp. zn. 28 Cdo 964/2008 explicitné judikoval, ze ,,neplyne-/i z najemni

19 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1188.

180 Tameez.

161 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. ledna 2001 sp. zn. 26 Cdo 1846/2000.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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smlouvy néco jiného, miize osoba opravnénda k uzivani bytu zaregistrovat na jeho adrese
misto podnikani ve smyslu Zivnostenského zakona, i pokud k tomu nema vlastnikiv
souhlas... Dovolaci soud nesdili dovolatelitv pravni ndzor, zZe prdavo ndjemce nebo jiné
opravnéné osoby (dale jen "ndajemce") na uzivani bytu lze redukovat na "holé" bydleni
(ist, sledovat televizi, sprchovat se, spat) a zZe by ndjemce musel pronajimateli
kompenzovat zisk z vydeélecnych aktivit provozovanych v byte. Jak odpovida i zvyklostem
obcanského Zivota, relevantnim pro vyklad smluv, nevyzaduje se pronajimatelitv
souhlas, pokud ndjemce napr. namaluje obraz, vymysli vyndlez, vytvori program, napise
knihu, nebo vypéstuje bonsai. Totéz plati, jestlize osoba vykonava zaméstnani z domova,
preklada-li texty nebo vede-li ucetnictvi. Typovym znakem téchto aktivit ziistava,
Ze neobtézuji viastnika ani dalsi ndjemce nad primérenou miru a byt stale previzné
slouzi k bydleni... “.}% Opaény zavér by dle nazoru Nejvyssiho soudu Ceské republiky
znamenal ,,...zdsah do ustavné garantovanych prav na soukromi ve smyslu ¢l. 7 odst. 1
a veta 2 a ¢l. 10 odst. 2 Listiny (srov. i nedotknutelnost obydli podle ¢l. 12 Listiny),
nebot jak vlastni, tak i pronajaty byt predstavuje misto, kde se svoboda soukromi
realizuje v nejsilnéjsi mire, pricemz nelze po ndjemci spravedlivé poZadovat,
aby za situace, kdy se k tomu vyslovné nezavdzal, informoval pronajimatele o svych
Ssoukromych aktivitach a skladal mu z nich biély“.ws Ptestoze tedy vySe uvedend
judikatura dovodila pravo najemce v byté pracovat za splnéni uréitych podminek
jiz za G¢innosti obCanského zakoniku z roku 1964, takové pravo nebylo pravni Gpravou
najemci nikterak zaruceno a mohlo tak byt pouhym smluvnim ujednanim v najemni

smlouvé vylouceno.

Soucasné pravni Uprava najemci pravo v byté podnikat nebo pracovat vyslovné
garantuje, a to v ustanoveni § 2255 odst. 2 OZ. Takové pravo nemize byt vylouc¢eno
ani prostiednictvim smluvniho ujednani, z divodu ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ,
nebot neni mozné prihlizet k ujednanim, ktera by prava najemce zkracovala. Pokud
takovy zdkaz byl v ndjemni smlouvé pred uUcinnosti obcanského zikoniku sjednan,

v souladu s ustanovenim § 3074 odst. 1 OZ se k takovému ujednani po 1. lednu 2014

162 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. kvétna 2008 sp. zn. 28 Cdo 964/2008.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
193 Tamtéz.
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nebude piihlizet.”™ Pfinos obcanského zakoniku tak z hlediska ochrany najemce
spociva nejen v zakotveni pravni jistoty ve vztahu k zdkonnému zakotveni tohoto prava

VvV ramci pravniho fadu, ale téz v samotné relativni kogentnosti tohoto ustanoveni.

Podminkou vykonu prava ndjemce v byté nebo domé pracovat ¢i podnikat
je jednak skuteCnost, ze hlavnim ucelem najmu musi i nadale zlstat uspokojovani
potteby bydleni a zaroven nesmi ze strany ndjemce dochazet ke zvySenému zatizeni
pro byt nebo dim. Za zvySené zatizeni pro byt nebo dim Ize zcela jist€¢ povazovat
zvySené opotiebovani bytu, jeho vybaveni, obtézovani jinych obyvatel domu zejména
hlukem, pachem a jinymi vnéjsimi projevy. Divodova zprava téz za zvySené zatizeni
povazuje vétsi mnozstvi osob vyskytujicich se v disledku takové ¢innosti v domé nebo
byté.165 Ztotoznuji se vSak s ndzorem nékterych autord, Ze vétsi pocet navstév najemce
nelze sam o sob& povazovat za zvySené zatizeni bytu, nebot” takova skute¢nost nemusi
nutné souviset s podnikdnim ¢i praci v byté, nybrz se samotnym zptisobem Zivota

najemce, piipadné podtem osob, které v takovém byts bydli.**®

., Pokud by vsak zjevné
v souvislosti s podnikanim ndjemce byla obvykla nebo unosnd mira navstév v byté
prekrocena, bude jisté vhodné a spravedlivé, aby se takovy ndjemce vétsi castkou

podilel na uklidu domu, provozu vytahu apod. nez ostatni ndjemci. «167

Pokud jde o povahu prace, pfipadné¢ podnikani, kterou lze v prostorach bytu
nebo domu vykonavat, samotna divodova zprava piikladné¢ uvadi piedev§im
tzv. svobodna povoléni, jako jsou autofi, vynalezci aj., naopak vylou¢enym shledava

provoz advokatni kancelafe, notaiského nebo exekutorského uradu.™®®

Jak uz bylo
nastinéno shora, primarnim uc¢elem najmu prostor musi byt zajistovani bytovych potieb
najemce, poptipadé Clenti jeho domdcnosti, tudiz podnikatelské ¢i pracovni aktivity
najemce nemohou takovy ucel ptevazit, popfipadé jej nahradit. Pokud by takova

skuteCnost byla najemci prokdzana, mohlo by takové jednani byt kvalifikovano

164 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1218.

15 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 858.

16 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 56.

7 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 57.

188 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 858.
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za zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti ndjemce, nebot’ by pfedmét ndjmu byl uzivan

- A 169
V rozporu se sjednanym ucelem.

4.2.3. Pravo chovat v byté zvire

Pravo najemce chovat v byt¢ zvife piedstavuje jedno z opravnéni, které obCansky
zdkonik na rozdil od predchozi upravy ndjemci vyslovné zarucuje. Soucasna
soukromopravni Uprava jej chape jako pravo kogentni, které neni mozné ani ujednanim
mezi smluvnimi stranami vyloucit. Pfipadné ujednani o vylouceni takového prava by

bylo v rozporu s ustanovenim § 2235 odst. 1 OZ, tedy jednalo by se o ujednani nicotné.

Opravnéni chovat v byté zvife obCansky zakonik vyslovné zakotvuje v ustanoveni
§ 2258 OZ. Nijemce tak muze vbyté chovat zvife pouze za predpokladu,
Ze chov nezplisobi pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize neptiméfené
pomérim v domé. Pokud by tedy chov zvifete obtéZoval ostatni nijemce napiiklad
nepfiméfenym zapachem nebo hlukem, pozadavek pronajimatele na ukonceni takového
chovu byl by v souladu se zakonem. Pti nerespektovani takového pozadavku by pak byl
pronajimatel oprdvnén sahnout k vypovédi najemni smlouvy. Obtize nepiiméfené
pomérim v domé je vzdy nutné vykladat objektivng, tedy zcela jist¢ za uvedené nelze
povazovat ob¢asné zastékani psa v byté ¢i na chodbé nebo fakt, ze zadny jiny obyvatel
domu zvife nechova.'”® Néktera komentafov4 literatura nad doslovny vyklad uvedeného
ustanoveni dovozuje, Ze pronajimatel je opravnén zakdzat chov zvifete 1 v ptipade, ze je
zde realny piedpoklad vzniku budoucich obtizi, pfikladem je uveden chov jedovatého
hada, ktery by mohl ndjemci uniknout.”* S uvedenym vykladem se vSak nemohu plné
ztotoznit. Pfi chovu jakéhokoliv zvifete (vyjma akvarijnich rybicek, které zcela jisté
zadné obtize jinému obyvateli domu ptisobit nebudou) je témét vzdy realny predpoklad,
Ze budouci obtiZze mohou nastat, a to jiZ ze samotné povahy zvifete jako takového,
nebot’ chovani ¢i reakce zvifete nelze nikdy zcela predvidat. Pokud by pronajimatel
mohl zakézat chov jedovatého hada ¢i pavouka s obavou, ze je zde redlnd moznost

zpusobeni nepfiméfenych obtizi jinym obyvatelim domu, stejné by pak mohl

169 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1217.

Y0 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 62.

11 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1224.
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argumentovat i v piipadé chovu psa, a to napiiklad poukazem na moznost, ze takovy
pes bude po dobu nepfitomnosti svého pana vyt steskem, ¢i Ze existuje redlnd moznost,
ze pes muze v disledku nepozornosti svého majitele utéct a jiného obyvatele domu
napadnout. Uvedeny vyklad by tak v kone¢ném dusledku umoznil popieni prava
najemce chovat zvite ve velké vétSin€ ptipadi i pii vzniku jakékoliv byt nepatrné
hrozby. Z tohoto divodu bych spiSe upfednostnila nepfili§ extenzivni vyklad daného
ustanoveni zakona. Pokud by se vSak tyto potencionalni hrozby naplnily, byl by

pozadavek na ukonceni chovu bezesporu opravnény.

V ptipadé, ze by chov zvifete vyvolal zvySené ndklady na udrzbu spolecnych
prostor, byl by najemce povinen tyto naklady pronajimateli uhradit, nebyl by vsak
povinen s takovym chovem pfestat, i kdyby to po ném pronajimatel popiipad¢ jiny
obyvatel domu pozadoval. To v8ak pochopitelné za predpokladu, ze by se nejednalo
0 naklady natolik zésadni, ze by chovéani zvifete mohlo byt hodnoceno jako obtize
nepiimérené poméram v domé. Opét zde vsak bude velmi problematické zptisobeni
takovych nakladi najemci prokazat. Pokud by ndjemce chovem zvifete zptsobil jinému
obyvateli domu $kodu, byl by nepochybné povinen k jeji ndhradé. Uhrada takto vzniklé
Skody by nemohla byt vzZadném ptipadé pozadovdna po pronajimateli,
ato ani s odkazem na ustanoveni § 2259 OZ, zakotvujici povinnost pronajimatele
udrzovat v dom¢ nalezity poféldek.172 ,Za vadny vykon prava ndajemce (chovat zvire
Vv byté) pronajimatel vici ostatnim ndjemciim, ani spravnim orgdniim Nenese zZddnou

odpovédnost. 73

Zaverem je téZ nutno upozornit, Ze pokud bude pravo najemce chovat v byté zvite
vyslovné ujedndno v najemni smlouve, neni pronajimatel oprdvnén omezovat takové
pravo najemce ani, kdyz bude ptisobit nepfiméfené obtize nebo kdyz bude zptisobovat
zvySené ndklady v domé¢, nebot’ bude nutné vychazet z toho, ze najemni smlouva tyto

174

skutecnosti jiz zohlednila.”™™ Naopak je nutné neopomenout, ze takové opravnéni

nemuze byt vylou€eno, a to ani formulaci podminek jeho vykonu, které by takové

12 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 64.
173 sy

Tamtéz.
1% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 399.
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opravnéni v kone¢ném dusledku vylucovaly nebo omezovaly nad miru stanovenou

zakonem.

4.2.4. Podnajem bytu nebo domu

Jiz ustaleny vyklad pojmu podnajmu bytu, vyplyvajici t€z ze soudni judikatury,
vychézi z pojeti, ze pravo uzaviit smlouvu o podndjmu je jednim z dispozi¢nich
opravnéni najemce bytu.!” Ztohoto divodu je podnijem bytu nebo domu fazen
Vv kapitole nazvané ,,Prava a povinnosti stran najmu’. Podnajemni vztah piedstavuje
V podstaté zvlastni piipad najemniho vztahu, na jehoz zdklad€ ndjemce ptenechdva

podnajemci své najemni pravo k bytu nebo domu popiipad¢ jeho ¢asti.

Institut podnajmu bytu nebo domu, respektive opravnéni najemce pronajmout
predmét najmu, poptipadé jeho ¢ast tfeti osob&, zaznamenalo s ucinnosti obcanského
zakoniku zménu piedev§im v podminkach realizace takového opravnéni. Nyni je
rozhodné, zda najemce v byt¢ trvale bydli ¢i nikoliv. Tento pozadavek nebyl z hlediska
uzavirani podnajemnich smluv k bytu podle ob¢anského zakoniku z roku 1964 nikterak
vyznamny, nebot’ k platnosti smlouvy o podnajmu bytu nebo jeho Casti se vzdy
vyzadoval pisemny souhlas pronajimatele. Nadto absence pisemného souhlasu
pronajimatele piedstavovala jednak hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu

f e . . ] 17
a navic zptisobovala absolutni neplatnost podndjemni smlouvy. 6

Pravni uprava podnajmu bytu nebo domu zakotvend v ustanovenich
§ 2274 a7 § 2278 OZ ve vztahu Kk pozadavku udéleni souhlasu pronajimatele
s podnajmem tedy rozliSuje, zda najemce v byté trvale bydli ¢i nikoliv. Trvalost bydleni
se posuzuje podle faktického stavu, nikoliv podle toho, zda je ndjemce pouze formalné

piihlagen k trvalému pobytu v domé nebo byts. >’

Jiz samotna diivodova zprava podava
vyklad, Ze trvalost bydleni je nutno vyklddat ve smyslu dlouhodobosti takového
stavu.'”® Splnéni podminky trvalosti bydleni tak nemiize vylou¢it ani skute¢nost,

Ze Se najemce V byté nezdrzuje po prechodnou dobu, napiiklad z dtivodi pracovnich

75 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. srpna 2003 sp. zn. 26 Cdo 148/2003.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

76 Napiiklad rozhodnuti Nejvysiiho soudu ze dne 17. fjna 2002 sp. zn. 26 Cdo 1172/2001.
In: CODEXIS [pravni informa¢ni systém]. ATLAS consulting [cit. 7. 2. 2016].

YT KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 92.

18 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 864.

62


file:///D:/Škola/diplomové%20práce/www.nsoud.cz

nebo studijnich, nebo jinych zavaznych omluvitelnych davoda (typicky
pro hospitalizaci ¢i zavazné rodinné duvody). ,,Za krdtkodobou nepritomnost ndjemce
V byté, kterda se nedotykd jeho trvalého bydleni vbyte, je mozné pozadovat stav,
kdy ndajemce (zejména v dichodovém véku), jak je u nds obvyklé, travi znacnou Cdst
roku v nemovitosti urcené k rekreacnim ucelum. Musi se vsak i zde vzdy jednat
0 prechodnou dobu, po kterou se v byté sice prechodné nezdrzuje, ale po které
se do byru vrati.“*® V tomto ohledu lIze tedy shrnout, Ze pro absenci pozadavku
trvalosti bydleni ndjemce, bude podstatna predevsim délka doby, po kterou se ndjemce
Vv byt¢ ¢i domé nezdrzuje a pak téz divody, které ho k tomu vedly. Prokazani naplnéni

takovych podminek bude pro pronajimatele pomérné dikazné naro¢né.

Podstata shora uvedeného posouzeni tkvi vtom, Ze pokud nijemce v byté
nebo dom¢ trvale bydli, je opravnén dat ¢ast bytu nebo domu, k némuz mu svédéi
najemni pravo, do podnajmu tfeti osob&, a to i bez souhlasu pronajimatele. Dikce
ustanoveni § 2274 OZ tak zaruCuje toto opravnéni najemci pouze v piipadé pronajmu
¢asti bytu, popiipadé domu, nikoliv celého pfedmétu najmu, nebot’ se vychazi z toho,
ze pokud najemce v byté trvale bydli, ma vétsi kontrolu nad chovanim podnajemce,
nez kdyZ v byté nebydli a pronajima cely piedmét najmu.’®® Zikon zde odkazuje
na piiméfenou aplikaci ustanoveni § 2272 OZ, tedy najemce je povinen informovat
pronajimatele o zvySeni poctu osob Zijicich v byt&, nebot” tato povinnost Uizce souvisi
S pravem pronajimatele poZadovat, aby v byt€ zil takovy pocet osob, ktery je pfiméfeny
velikosti bytu a bylo tak zajiSténo ziti v pohodlnych a hygienicky vyhovujicich
podminkach. V dasledku pfimétené aplikace tohoto ustanoveni, konkrétné
§ 2272 odst. 2 OZ, néktera komentarova literatura téz dovozuje, ze pronajimatel si muze
Vv ngjemni smlouvé vyhradit pravo na udéleni souhlasu S podnajmem pro osoby,
které nemohou byt povazovany za blizké, a to i kdyby se jednalo o trvale bydliciho
najemce v predmétu najmu, ktery by daval do podndjmu pouze Cast téchto prostor.
Nicmén¢ udéleni takového souhlasu by nemohlo byt vyzadovano v ptipadech zvlastniho

zfetele hodnych, a to ani za predpokladu, ze by to bylo mezi stranami vyslovné

9 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, s. 272. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 96-97.

180 K ABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 616 s. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 296.
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Lo s 181 o y y : “ v .
ujednano.”™ " Uvedeny nézor vSak nelze povazovat za zcela jednoznacny, nebot’ popira
samotnou koncepci uvedeného ustanoveni, vysvétlenou divodovou zpravou,
ze V piipadé¢ podnajmu casti bytu se souhlas nevyzaduje, nebot je zajiSténa vétsi

kontrola nad podnajemcovym chovanim.

Pokud najemce v byté trvale nebydli, je k uzavieni podnajemni smlouvy k celému
pfedmétu najmu nebo jeho ¢asti vyzadovan pisemny souhlas pronajimatele,
ato pod sankci relativni neplatnosti takové podndjemni smlouvy spolu s moznosti
vypovédi najmu z diivodu hrubého poruseni povinnosti nagjemcem. Pokud jde o formu
pozadani aud€leni souhlasu s podnajmem, obcansky zakonik v ustanoveni
§ 2275 odst. 2 OZ vyzaduje pisemnou formu. Pozadavek pisemnosti formy zde slouzi
zejména k ochrané¢ samotného ndjemce, nebot’ nedodrzenim pisemné formy je vyrazné
sniZzena moznost prokézani udéleni souhlasu. Nelze vSak shledat, Ze ustné¢ udéleny
souhlas s podniajmem by sam o sob& zpusobil relativni neplatnost podnajemni
smlouvy.'® Z pohledu najemce tak bude velmi podstatné dodrzet pozadavek pisemné
formy zadosti o udé€leni takového souhlasu a zajistit si potvrzeni o dojiti takové zadosti
pronajimateli. | kdyz totiz souhlas s podnajemni smlouvou ud€li pronajimatel Ustné,
nastoupi uplynutim jednoho meésice od dojiti Zadosti nevyvratitelnd pradvni domnénka
udéleni takového souhlasu. Pokud by vsak i samotna zadost byla u¢inéna pouze Ustni
formou, najemce by pak pomérné obtizné prokazoval dojiti oznameni takové zadosti

a spolu s tim i nastup pravni domnénky udéleni takového souhlasu.

Obcansky zakonik, jak jiz vyplynulo z pfedchoziho, piipousti vyjimku
z pisemnosti udéleného souhlasu s podnajmem, a to pokud se pronajimatel k pisemné
zadosti najemce o udéleni takového souhlasu nevyjadii ve lhiuté jednoho mésice
od dojiti zadosti. Za tohoto predpokladu nastava nevyvratitelnd pravni domnénka
udéleni takového souhlasu. Ackoliv pravo dat pfedmét najmu do podnajmu nemize byt
vylouceno v ptipad¢ trvalého bydleni ndjemce v byté nebo domé, pii absenci této
podminky tomu tak neni. ObCansky zakonik v ustanoveni § 2275 odst. 2 OZ vyslovné
pfipousti moznost smluvniho vylou€eni takového opravnéni, tudiz takové ujedndni

nelze povazovat za neucinné pro zkracovani prav najemce. Zakaz podnajmu muize byt

81 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 431.

182 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1260.
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ujednan v tomto piipadé¢ ve vztahu k celému prfedmétu ndjmu nebo jen jeho c¢asti.
| pres takto udéleny vyslovny nesouhlas nic nebrani nédjemci zaslat pronajimateli
V konkrétnim ptipad¢ zadost o udéleni souhlasu a prehodnotit tak obecn¢ ud€leny zakaz
plynouci ze smlouvy. Pronajimatel této zadosti mize vyhovét a pro konkrétni piipad
souhlas udé¢lit. Pokud se vSak k zddosti nevyjadii, nenastoupi nevyvratitelnd pravni

domnénka jako v ptipad¢, kdyby podnajem v ndjemni smlouvé nebyl zakazan.

Souhlas pronajimatele s podndjmem muize byt dan pro konkrétni pfipad,
ale i obecné pro futuro vramci najemni smlouvy.183 .S ohledem na to, Ze udéleni
takového souhlasu je jednim ze zpiisobii realizace vlastnického prdava pronajimatele
azdkon nestanovi, Ze by takovy souhlas byl neodvolatelny, Ize konstatovat,
Ze pronajimatel miize jiz udéleny souhlas odvolat. Uzivaci pravo treti osoby,
které vzniklo jeste pred tim, nez byl souhlas odvolan, ziistivd zachovano. “184 pokud byl
blanketni souhlas ujednédn v radmci najemni smlouvy jako uplatny, je pronajimatel

povinen s jeho odvolanim vratit ndjemci p¥islusnou uplatu.'®

Pro podnajemni vztah je charakteristicka akcesorita ve vztahu K hlavnimu najmu,
tedy podnajem muze trvat nejdéle po dobu trvani samotného najmu. Pokud najem
skon¢i, je najemce povinen sdélit tuto skute¢nost podnajemci spolu s tim, kdy dojde
k zaniku najmu a popiipadé i délku a pocatek béhu vypoveédni doby. I pifes akcesoritu
tohoto vztahu je nutné zdlraznit, Ze mezi pronajimatelem a podndjemcem neni
podnajemni smlouvou zalozen zadny pravni vztah, tudiz pronajimateli nenalezi vici
podnajemci zadna zvlastni prava ani povinnosti. I pfesto najemce nutné odpovida
pronajimateli za fadné uzivani bytu (jeho ¢asti) podnajemcem v souladu s ustanovenim
§ 2255 OZ, poptipadé pfichdzi v uvahu 1 povinnost nahradit Skodu za zavady

a poskozeni predmétu najmu podnajemcem v souladu s ustanovenim § 2267 0z.1%

Z téchto divodii se nemuze podndjemce domahat ani neplatnosti vypoveédi

Z ngjmu bytu nebo domu, na zéklad€ které ndjem a spolu s nim 1 podnajem skoncil.

183 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. &ervence 2001 sp. zn. 20 Cdo 2492/99.
In: CODEXIS [pravni informac¢ni systém]. ATLAS consulting [cit. 7. 2. 2016].

184 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1259.

8 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zivazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 432.

186 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. ledna 2005 sp. zn. 26 Cdo 354/2004.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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Stejn¢ tak pronajimatel Vv piipad¢ poruSeni vlastnického prava nezaluje samotného
podndjemce na vyklizeni bytu, nebot ,,...subjekt z podndajmu oprdavnény vsak neni
V primém vztahu k pronajimateli; proto (stejné jako subjekt jiny, jemuz bylo uzZivani
bez souhlasu pronajimatele umoznéno) ma postaveni tohO, za umisténi jehoZ véci
ve vyklizované nemovitosti odpovida (byvaly) najemce, a pri pripadném vykonu
rozhodnuti se tyto veci vyklizuji (odstranuji) bez dalsiho, to jest bez zvlastniho titulu
proti nému.“*®" Uvedenému zavéru svedei podle soucCasné pravni upravy ustanoveni
§ 341 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpisi  (dale jen ,ob&ansky soudni FAd“ nebo zkracen& , OSR“)'¥,
nebot’ z vyklizovaného objektu pii soudnim vykonu rozhodnuti je vykdzan povinny
a vSichni, kdo se zde na zaklad¢ prava povinného zdrzuji. Vzhledem k akcesorité

podnajmu k najemnimu pravu je tak tento pozadavek naplnén i u podnajemce.

4.3. Zakazana ujednani

V zavéru kapitoly o pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele povazuji
za dilezité upozornit na ustanoveni § 2239 OZ, jez lze povazovat za jedno
Z nejpodstatnéjSich ustanoveni z pohledu ochrany najemce. Poskytuje mu totiz
vyznamnou ochranu spocivajici v nicotnosti veskerych ujednéni, kterd by mu ukladala
povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméfena, nebo ktera by
mu stanovila povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. PfestoZe souc¢asna pravni
uprava explicitné neoznacuje ndjem bytu jako chrénénylsg, 1ze tuto skutecnost dovodit
naptiklad pravé z tohoto ustanoveni. Pokud jde o utvrzeni povinnosti ndjemce smluvni
pokutou, pravni tprava obc¢anského zakoniku z roku 1964 obsahové totozné ustanoveni
k § 2239 OZ neobsahovala. Judikatura v piipadé neplaceni najemného obecné soub¢h
poplatku z prodleni a smluvni pokuty akceptovala, vzdy vSak bylo nutné zohlednovat,

zda tyto dvé sankce nejsou vedle sebe nepfimétené vysoké a zda se takové ujednéani

187 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. &ervence 2000 sp. zn. 20 Cdo 1713/98.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

188 7akon &. 99 ze dne 4. prosince 1963, o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a 0 zméng
nékterych zakont. In: Shirka zdakomi, 1963, Castka 56, s. 383 - 428. Ve znéni pozd¢jSich predpisi.
Dostupné také z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=1235.

189 Obeansky zakonik z roku 1964 obsahoval ustanoveni § 685 odst. 4, ktery stanovil, Ze ,, ndjem bytu je
chraneén.”
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nepifi¢i dobrym mravim.'*® Ob&ansky zékonik nyni vyslovné zakazuje utvrzovat
institutem smluvni pokuty jakoukoliv povinnost najemce, byt’ by se jednalo o povinnost

platit najemné.

Pti sjednavani dalSich povinnosti najemce, jdoucich nad ramec zakona, je tedy
nutné zhodnotit, zda takovd povinnost nebude zjevné nepfimeiend vzhledem
k okolnostem. Za zjevné nepiiméfenou povinnost by tak bylo mozné povazovat
napiiklad ,,sjedndni urokii z prodleni vyssich, nez stanovi narizeni viady (viz § 1970),
nebo povinnost strpét zvySovani ndjemného castéji, nez jednou rocné (viz § 2248) «191
nebo ,, pozadavek kontroly bytu a ndjemcii bytu nad ramec prav a povinnosti uloZenych
v § 2255 nebo 2272 odst. 3 NOZ [OZ], zdkaz navstév v byté ndajemce nebo kontrola
techto navstév, omezeni poctu klicii nebo jinych predmeétii umoZnujicich pristup
do domu apod. “*%? V piipads, 7e by se k dodrzovani takovych povinnosti najemce
vV ngjemni smlouvé zavazal, nebude se k takovému ujednani ptihlizet. Neni vylouceno,
aby takovou povinnost plnil najemce dobrovolné, pronajimatel je vSak omezen

.. . Y« . . . 193
V moznosti domoci se splnéni takové povinnosti u soudu.

V souvislosti s ustanovenim § 2239 OZ je nutné upozornit téZ na ustanoveni
§ 2235 OZ. Ptedevsim se dle tohoto ustanoveni nepiihlizi k ujednanim zkracujicim
najemcova prava garantovana mu na zaklad¢ zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
a domu. Pokud tedy mé ndjemce zdkonem garantovana prava, naptiklad pravo chovat
Vv byté zvite nebo v piipadé, ze v byte trvale bydli, dat tfeti osobé ¢ast bytu do podnajmu
i bez souhlasu pronajimatele, nelze ho téchto prav smluvnim ujednanim zbavit.
Vyjimku tvofi ptipady, kdy zdkon takovou moZnost vyslovné stanovi. Pfikladem lze
uvést moznost ujednat zdkaz podnajmu v piipadé, ze najemce v predmétu najmu trvale

nebydli.

190 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17. biezna 2009 sp. zn. 26 Cdo 4988/2007, dale
pak napiiklad rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. zafi 2011 sp. zn. 11 Co 328/2011-42.
In: CODEXIS [pravni informa¢ni systém]. ATLAS consulting [cit. 31. 1. 2016].
191 SVESTKA, Jii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1180.
102 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
%é)bchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 20.

Tamtéz.
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Prestoze je vétSina pravni upravy obcanského zdkoniku dispozitivni, praveé
v disledku téchto ustanoveni se hovoifi o pravni upravé najmu bytu a domu jako
0 pravni upravé relativné kogentni, nebot’ v zasad¢ neni mozné se od zdkonné tpravy
odchylit, pokud by tim byla prava najemce zkracena nebo by mu byly zalozeny zcela
nepfiméfené povinnosti. VSechna ujednani najemni smlouvy odchylna od zdkona budou
muset byt podrobena testu téchto ustanoveni, a pokud budou v rozporu s touto ochranou

najemce, nebude se k nim piihlizet.
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5. Najemné a jiné platby

Jednim ze zakladnich znakd smlouvy o najmu bytu nebo domu je jiz z povahy
véci jeji uplatnost, nebot’ pfi absenci tohoto znaku by nemohlo jit o smlouvu najemni,
nybrz naptiklad o smlouvu o vypujcce. Nijemné tedy predstavuje jedno
Z nejpodstatnéjSich plnéni, které pronajimateli za pienechani pfedmétu najmu najemci
nalezi. Vedle ndjemného je ndjemce povinen hradit pronajimateli rovnéz uhrady
za sluzby spojené s uzivanim predmétu najmu. Prvky ochrany najemce Ize spatfovat
i v ustanoveni § 2251 odst. 2 OZ, a to pied neopravnénym pozadavkem pronajimatele
K thrad¢ jinych plnéni nez najemného a zaloh nebo nakladi na sluzby, kdy takové
ujednani by bylo nicotné. K témto zakdzanym plnénim nelze samoziejmé ftadit
poskytnuti jistoty v souladu s ustanovenim § 2254 OZ, popiipadé pozadavek na nahradu
Skody vzniklé porusenim povinnosti. Divodova zprava uvadi ptikladny vycet takovy
nezakonnych plnéni, mezi které patii napiiklad ptispévek na stavebni Gpravy domu,
vklad do fondu oprav apod. Pravé ujednani o placeni vkladi do fondu oprav byva
V praxi Casto v ngjemnich smlouvach zahrnuto, a to tak, Ze jej pronajimatel zahrnuje
pod plnéni spojend s uzivanim bytu nebo domu. Pfestoze se formalné nejednd o plnéni,
které by bylo vyzadovéano vedle ndjemného a zaloh, poptipad¢ nakladl na sluzby, nelze
dle mého nazoru takové ujednani povazovat za pravné piipustné, nebot’ se jednd zcela
zjevné obchazeni zakona. Vklad do fondu oprav je vyhradni zalezitosti vlastnika bytu.
Jeho vySe muze byt zohlednéna pii stanoveni najemného, nelze vSak takovou platbu
pozadovat vedle samotného ndjemného ¢i ji zahrnovat do Uhrady nékladd za sluZzby
spojené s uzivanim bytu. Stejné¢ by tomu bylo v ptipad¢ poplatku za administrativni
spravu budovy.

V nasledujicich podkapitolach bude podrobnéji rozebrano placeni najemného,
uhrada plnéni spojenych s uzivanim pfedmétu najmu, ulozeni nijemného do soudni

uschovy a problematika zvySovani nédjemného.
5.1. Najemné a jeho placeni

Najemné lze tedy definovat jako uplatu ¢i protiplnéni poskytované najemcem
za prenechani pfedmétu ndjmu. Ustanoveni § 2246 odst. 1 OZ stanovi, Ze strany
ujednaji najemné pevnou castkou. Rovnéz je zakotvena vyvratitelnd domnénka sjednani

najjemného hrazeného mési¢né. Pozadavek ujednani pevného ndjemného tak odliSuje
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zvlastni upravu ngjmu bytu a domu od Upravy obecného ndjmu. Tento pozadavek
Ize ve své podstaté vylozit tak, Ze najjemné musi byt sjednano stejnou ¢astkou pro kazdé
platebni obdobi. Pravni Uprava vSak samoziejm¢ nevylucuje nasledné zvySeni
najemného, pokud je tak ucinéno na zakladé dohody stran nebo jednostrannym
postupem Vv souladu se zakonem. Pokud jde o vy$i najjemného, ta je ponechana zcela
na dohodé¢ stran.

Obcansky zakonik z roku 1964 a na néj navazujici soudni judikatura dovodila,

194 \rx , .
Néktera komentafova

Ze ndjemné mize byt platné sjednano pouze v penézité forme.
literatura vztahujici se k souCasnému obcanskému zakoniku nicméné dovozuje,
ze sjednani najjemného ve formé¢ naturdlni je nové taktéz mozné, avsSak za podminky,
ze takto bude ujednano ve prospéch nijemce. Ptikladem lze uvést domovnické byty,

195 , o s
Otazkou zlstava,

kde naturalni pInéni spodiva ve sprav€é nemovitosti.
zda se k uvedenému vykladu ptikloni téz rozhodovaci praxe soudd, nebot’ dosavadni
moznost sjednat najemné pouze v penézich byla odivodnéna predevSim tim,
7¢e ,,...V ustanovenich jeho [obcanského zakoniku z roku 1964] casti osmé, hlavé sedme,
oddilu ctvrtém, a dadle ve zmineném ustanoveni narizeni viady ¢ 142/1994 Sb.
je v souvislosti s ndjemnym z bytu uzito takovych souslovi jako "zpiisob vypoctu

najemného"”, "zpiisob placeni najemného”, "... plati se spolu s najemnym ...", "nezaplati-

li najemce najemné", "poplatek z prodleni cini za kazdy den prodleni 2,5 promile dluzné
castky ...", ci"primérend sleva z ndjemného"”. Z uvedenych ustanoveni,
ato i s prihlédnutim k uzitym slovnim spojenim, vyplyvd pouze jediny zaver, tj. zaver,
ze platnym zpusobem (srov. § 37 a nasl. ob¢. zadk.) Ize najemné sjednat pouze ve formeé
penézni. Jestlize by bylo mozné sjednat ndajemné rovnéz formou naturdlniho plnéni,
jak to dovodily soudy obou stupnii, byla by citovana ustanoveni (véetné ustanoveni
§711 odst. 1 pism. d/ obc.zdk.) ve vztahu k takové formé ndjemného navic
neaplikovatelnd. “**® Vzhledem ke skutetnosti, Ze dikce uvedenych souslovi ziistala

v né¢kterych pripadech beze zmény, zistava otazkou, zda zakotveni moznosti sjednani

najjemného ve formé naturdlniho plnéni u obecného najmu zplsobi prehodnoceni

194 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. ledna 2003 sp. zn. 26 Cdo 558/2002.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

1% SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1192.

19 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. ledna 2003 sp. zn. 26 Cdo 558/2002.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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pon¢kud formalistického pravniho nazoru uvedeného ve zminéné judikatufe.
Ve prospéch takového postupu svédci dle mého ndzoru i jednostrannd kogentnost pravni
upravy najmu bytu a domu ochraiiujici najemce, umoziujici odchylnou tupravu

od zakonnych ustanoveni pokud tim nedochazi ke zkraceni najemcovych prav.

Ackoliv v praxi bude ve vétSiné smluv najjemné vyslovné ujednéno, diky zajmu
obou stran postavit si takovou skute¢nost na jisto, predvida pravni uprava i absenci
takového ujednani, kdy na takovou smlouvu jiz nebude pohlizeno jako na smlouvu

absolutn¢ neplatnou.197

To vSe za predpokladu, Ze z pravniho jednani stran ¢i z jinych
okolnosti bude mozné dovodit umysl uzaviit ndjemni smlouvu, tedy smlouvu tplatnou.
Pokud si tak strany vySi najemného neujednaji v souladu S ustanovenim
§ 2246 odst. 2 OZ, je pronajimatel opravnén pozadovat ndjemné ve vysi, jaka je v den
uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych
podminek. Urceni vySe ndjemného po uzavieni smlouvy bude Casto velmi Spornou
zalezitosti, a pokud se strany na jeho vysi nedohodnou, ur¢i jej na navrh jedné ze stran
soud v souladu s ustanovenim § 1792 odst. 1 OZ a s ptihlédnutim k obsahu smlouvy,
povaze plnéni a Zvyklostem.198 V takovém ptipad¢ bude bezesporu relevantni natizeni

vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi srovnatelného

najemného obvyklého v daném misté.

Pokud jde o samotné placeni najemného, najemné se v souladu s ustanovenim
§ 2251 OZ plati pfedem, a to na kazdé platebni obdobi, nejpozdeji do patého dne
ptislusného platebniho obdobi, neni-li ujednan pozdgjsi den. Pokud bude v najemni
smlouvé ujednan den dfivéjsi, je takové ujednani nicotné a ndjemce neni V ptipadé
nezaplaceni najemného k tomuto datu v prodleni. V prodleni by se v takovém piipadé
ocitl az Sestym dnem pfislusného platebniho obdobi. Platebnim obdobim bude zpravidla
v souladu s ustanovenim § 2246 odst. 1 OZ jeden mésic, neni vSak vylouceno, aby jim
bylo naptiklad kalendarni ctvrtleti. Nicméné pozadavek pronajimatele, aby bylo

zaplaceno najemné na dobu vice platebnich obdobi, nelze shledat jako opravnény,

Y97 Obeansky zékonik zroku 1964 v ustanoveni § 686 odst. 1 vyzadoval jako podstatnou naleZitost
smlouvy o najmu bytu ujednani o vysi, popiipadé zpisob vypoctu, jak ndjemného, tak thrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu, na zakladé kterého bylo nutno dospét ke konkrétni penézité castce. V ptipadeé
absence takového ujednani byla smlouva absolutné neplatnad. Uvedeny zavér je uveden napiiklad
v rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. ledna 2005 sp. zn. 26 Cdo 2041/2003.

198 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 854.
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nebot' ze samotné¢ho znéni ustanoveni § 2251 OZ wvyplyvd, ze se plati predem
na ,.kazdé* platebni obdobi.’®® Z tohoto diivodu bude vyznamné, jaké platebni obdobi
si strany Vv najemni smlouvé sjednaji. V ptipadé¢ prodleni snijemnym je najemce
povinen vedle dluzné c¢astky platit Urok zprodleni, bud’ ujednany smluvné,
nebo v piipadé¢ absence dohody v zakonné vysi. Pravni uprava tak upousti od sankce
v podob¢é poplatku z prodleni. Spoleéné snajemnym plati najemce téz zalohy
nebo naklady na sluzby, které se zavazal zajistit pronajimatel, 0 téchto bude dale

pojednano v nasledujici podkapitole.

Pokud jde o moznost platby najemného a sluzeb ve formé pauSalni uhrady,
obCansky zakonik zroku 1964 neumoznoval ujednat si ndjemné a platby spojené
Suzivanim bytu dohromady, tedy ve form¢ pauSalni ééstky.zoo V této oblasti
zaznamenala pravni uprava téz zcela zasadni zménu, nebot’ ustanoveni § 9 zakona
0 sluzbach vyslovné zakotvuje moznost sjednat si ¢astku najemného a ¢astku za sluzby
ve form¢ samostatné pausalni platby. Jako pausalni platba mize byt sjednana i samotna
platba za sluzby. V téchto ptipadech pak nedochazi k vyuactovani jednotlivych sluzeb,
nebot’ pronajimateli tyto platby pokryva pausalné stanovena castka, at’ ji cena
za poskytnuté plnéni prevySuje ¢i nikoliv. Blize k otdzce placeni za sluzby spojené

S uzivanim bytu nebo domu bude pojednédno v nésledujici podkapitole.
5.2. PInéni spojena s uzivinim bytu a jejich uhrada

Vedle tplaty za prenechani pfedmétu ndjmu k bydleni je ndjemce povinen hradit
naklady na plnéni spojena s uzivanim bytu nebo domu nebo s nim souvisejici sluzby.
K vyjasnéni rozsahu téchto plnéni slouzi pfedevsim dohoda stran. Obcansky zakonik
sice v ustanoveni § 2247 odst. 2 OZ stanovi, ze pronajimatel zajisti nezbytné sluzby
a ze za nezbytné sluzby se povazuji dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod
veetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvod komundlniho odpadu, osvétleni a tklid
spolecnych ¢asti domu, zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz
a cisténi kominil, piipadné provoz vytahu, nicméné toto ustanoveni se aplikuje

podpurné az V piipadé absence vyslovné dohody. Neni tedy vylou¢eno odchylné

19 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 856.

200 Napriklad rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 24. &ervna 2009
sp. zn. 26 Cdo 2240/2007, nebo téz rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. dubna 2010
sp. zn. 32 Cdo 4051/2008. Dostupné z: www.nsoud.cz.
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ujednani v najemni smlouvé ohledné rozsahu poskytovani sluzeb ze strany
pronajimatele, pokud tim nebude ulozena nijemci povinnost zjevné nepiiméfena
okolnostem piipadu. Mezi stranami muze dojit k dohod¢ o tom, ze nékteré sluzby
Si zajisti najemce sam, piipadné, ze nékteré sluzby mu nebudou poskytovany vubec.
Limity smluvni volnosti v této oblasti stanovi zvlaStni zakony upravujici poskytovani
nékterych sluzeb®”, jako naptiklad zakon & 274/2001 Sb., 0 vodovodech a kanalizacich
pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zakontl, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,,zakon o vodovodech a kanalizacich“)zoz. Najemce se tak nemuze stat odbératelem
vody a sluzeb odvadéni odpadnich vod, neb tyto sluzby by mély byt zajistény ze strany

” 2
pronajimatele.?®®

K poskytovani nezbytnych potieb se vaze téz ustanoveni § 2243 OZ definujici
zpusobilost bytu k obyvéani a nast¢hovani. Podminkou této zpiisobilosti je mimo jiné
téz zajisténi  poskytovani  nezbytnych  plnéni  spojenych  suzivanim  bytu
nebo s nim souvisejicich sluzeb, pokud neni ujednano v najemni smlouvé jinak.
Uvedena uprava tak podporuje zavér, Zze neni nicotnym ujednani o zajistovani sluzeb,
byt’ zdkonem stanovenych jako nezbytnych, ze strany najemce, za piedpokladu, ze tato
skute¢nost nebude v rozporu sustanovenim zvlastnich zakonii a zaroven se nebude
jednat otakovou zatéz najemce, kterou by bylo nutno klasifikovat za zjevné

nepiimérenou.

Kromé& pomérné castych plnéni se mize najemce S pronajimatelem dohodnout
téZ na poskytovani nadstandardnich sluzeb jako je ostraha domu, posilovna nebo bazén,
recepce a jiné. Pokud k takovému ujednani mezi stranami dojde, je najemce povinen

naklady s tim spojené hradit. Pokud by vsak takova dohoda absentovala a pronajimatel

21 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni st (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 367.

202 7akon &. 274 ze dne 10. ervence 2001, o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a 0 zméng
nékterych zékond. In: Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2001, &astka 104, s. 6465 - 6482. Ve znéni
pozdg¢jsich predpisa. Dostupné také Z: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/ViewFile.aspx?type=c&id=3682.

203 Ustanoveni § 2 odst. 6 zékona o vodovodech a kanalizacich definuje odbératele jako vlastnika
pozemku nebo stavby piipojené na vodovod nebo kanalizaci a spolecenstvi vlastniki u budov, u nichz
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené Casti
budovy a zarovein podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy.
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by takové sluzby zajistoval bez souhlasu najemce, nebyl by najemce povinen takové

sluzby platit, byt by v domé byly zajistény.”®*

Zpusob rozuctovani cen a thrady plnéni spojenych s uzivanim bytu podrobné;ji
upravuje zakon o sluzbach. Platba za plnéni spojena s uzivanim piedmétu najmu
nebo s nim souvisejici sluzby byva obvykle ujednana ve formé mési¢nich zaloh,
kdy nasledn¢ po uplynuti zuctovacitho obdobi dochazi kjejich vyuctovani.
Vyse jednotlivych zéloh je téz odvisla od dohody stran. Pokud dohoda stran o zptisobu
uhrady sluzeb nebo vySe zaloh chybi, ma vlastnik pfedmétu ndjmu pravo pozadovat
mesicni zalohy za jednotlivé sluzby, a to ve vysi mési¢niho podilu z predpokladanych
ro¢nich nékladd na sluzby zuplynulého roku, nebo podle posledniho zactovaciho
obdobi, anebo zndkladii odvozenych z ptedpokladanych cen béZzného roku.”%

Ustanoveni §4 odst. 3 ZS pak upravuje zvlastni piipad stanoveni vySe zaloh

na dodavky vody a sluzeb odvadéni odpadnich vod, neni-li jind dohoda stran.

Pokud jde o formu placeni sluzeb, obvyklou bude uhrada ve formé zaloh
nastinénd shora, at’ jiZ zaloh hrazenych mési¢né, Ctvrtletné ¢i za jiny casovy Usek. Stejné
jako najemné, je najemce v souladu s ustanovenim § 2251 odst. 1 OZ platit zalohy
za sluzby, a to do patého dne pfislusného platebniho obdobi, neni-li ujedndn den
pozd¢jsi. Novinku v pravni uprave, jak jiz bylo uvedeno, piedstavuje moznost ujednat
si platbu za sluzby ve form¢ pausalni ¢astky, bud’ spolu s najemnym, anebo samostatné.
V takovém piipadé nebude jiz dochdzet knaslednému vyuctovani sluZeb,
nebot’ tyto budou hrazeny pausaln€¢ bez ohledu na skutecné mnozstvi a cenu redlné
spotfebovanych sluzeb. V ramci pausalni platby, pokud se zaméfime na rozsah sluzeb,
mohou byt ujedndnim stran aZz na vyjimky zahrnuty veSkeré sluzby a plnéni
poskytovana ze strany pronajimatele, ale tézZ pouze nécktera z nich. Ustanoveni
§ 9 odst. 4 ZS umoziuje placeni sluzeb ve form¢ pausalu pouze V pfipadé najmu
uzavienych na dobu krat$i nez 24 mésici nebo najmu na dobu neurcitou, kdy platba
za dodavku tepla, centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a odvadéni

odpadnich vod musi byt vyuctovana zvlast', tedy nemize byt zahrnuta v pausalni platb¢.

204 KRECEK, Stanislav. 222 otdzek a odpovédi k ndjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, 232 s.
ISBN: 978-80-87212-04-2. S. 131.
205 Ustanoveni § 4 odst. 2 zakona ZS.
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Ustanoveni vSak nebrani tomu, aby v téchto ptipadech byly ve formé pausalu placeny

ostatni sluzby poskytované najemci.

Rozuctovani nédkladi na sluzby wupravuje wustanoveni §5 a 6 ZS,
které co do zptsobu rozactovani upiednostfiuje ujednani poskytovatele sluzeb
s dvoutfetinovou  vétSinou ndjemctt v domé, piipadné rozhodnuti druzstva
nebo spolecenstvi vlastnikti jednotek. Pokud nebude zpuisob rozuctovani takto upraven,
zakotvuje zakon o sluzbach subsidiarni pravidla pro rozuctovani nakladt na nezbytné
sluzby. Specialni pravidlo je pak =zakotveno pro ndklady na dodavku tepla
a centralizovaného poskytovani teplé vody. Zvoleny zptisob rozic¢tovani nakladi mize

byt zménén, avsak az po uplynuti za¢tovaciho obdobi.

Nejpozdéji do Ctyf mésicti od skonceni zlctovaciho obdobi je poskytovatel
sluzeb, tedy vlastnik pfedmétu najmu, povinen vyuctovat a dorucit ndjemci vyuctovani
skute¢né vySe nakladi a zéloh za jednotlivé sluzby. Ve vytctovani musi byt uvedena
skute¢na vyse nakladl na sluzby, podle poskytovanych sluzeb, se vSemi potfebnymi
nalezitostmi, a to tak, aby vySe pfeplatku ¢i nedoplatku byla zifejmé a kontrolovatelna
z hlediska zptisobu a pravidel sjednanych pro vyucétovani. Najemce je opravnén
pozadovat do péti mésich po skonceni zuctovaciho obdobi dolozeni nakladid
na jednotlivé sluzby, zpisob jejich rozactovani, zpisob stanoveni vyse zaloh za sluzby
a provedeni vyuctovani. Nadto je opravnén poftidit si kopie podkladi k vyuctovani
uzitych. Pokud ma najemce k vyactovani sluzeb vyhrady, mlze vznést ke zpisobu
a obsahu vyuctovani namitky, ato neprodlené, nejpozdéji vSak do tficeti dnii ode dne
dorudeni vyuctovani, piipadné¢ od dolozeni podkladii uzitych k vyactovani. Vlastnik
predmétu najmu musi uplatnéné namitky vytidit do tficeti dni od jejich doruceni.

Nasledné finan¢ni vyrovnani je v souladu s ustanovenim § 7 odst. 3 ZS nutno

020
u

provést do GtyF mésict®® od dorudeni vya&tovani. JiZ stavajici judikatura aplikovatelna

1 za ucinnosti obCanského zakoniku nicméné dovozuje, ze predpokladem splatnosti

206 Agkoliv ustanoveni § 2252 odst. 2 OZ uvadi, 7e nedoplatek i preplatek zaloh je splatny do tif mésich
po uplynuti lhity k nahlédnuti do vyGctovani, zakon o sluzbach stanovi povinnost provést financni
vyrovnani nejpozdeji ve lhité ¢tyf mésici od doruceni vyuctovani. Ustanoveni zakona o sluzbach
by vtomto kontextu méla byt aplikovana ptednostné, nebot’ opaény vyklad by mohl zapfi€init,
Ze pronajimatel ma povinnost provést finan¢ni vyrovnani s ngjemcem diive, nez k tomuto vyrovnani
dojde ze strany spolecenstvi vlastnikli jednotek. Stejn€ tomu je v ptipadé lhity k nahlizeni do podkladt
k vyucétovani.
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nedoplatku je skute¢nost, ze musi byt uveden ve spravné vysi. Pokud je vyuctovani

(s . Ay sz 207
provedeno nespravné, nestane se vyuctovana ¢astka splatnou, a to ani z ¢asti.

V piipadé, ze vlastnik predmétu nidjmu nebo najemce neplni své povinnosti
uloZzené¢ mu zakonem o sluzbach, zejména pokud vlastnik pfedmétu ndjmu nedoruci
v€as ndjemci vyuctovani, nebo ndjemce neplni svou povinnost ozndmit zménu v poctu
0sob rozhodnych pro vyuctovani, je povinna strana, ktera povinnost porusila, zaplatit
druhé¢ strané pokutu. To vSak za piedpokladu, ze splnéni povinnosti ve stanovené lhité
lze spravedlivé pozadovat, a zaroven, ze poruseni povinnosti nezavinila druhd strana.
Vysi pokuty ujedna vlastnik predmétu ndjmu alesponn s dvoutfetinovou vétSinou
najemctt v dom¢, nebo o ni rozhodne druzstvo, ¢i spolecenstvi vlastnikli jednotek.
Takova pokuta pak mize byt ujednana maximalné ve vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty den
prodleni. V piipad¢ absence ujednéni, €ini pokuta za kazdy zapocaty den prodleni
50 K¢&. Zakon o sluzbach ve znéni do 31. prosince 2015 upravoval vysi pokuty za kazdy
den prodleni s nepenézitou povinnosti stanovenou zakonem o sluzbach ve vysi 100 K¢
za kazdy zapocaty den prodleni a za prodleni s penézitym plnénim povinnost platit
poplatek z prodleni. Zakon ¢. 104/2015 Sb., kterym se méni zakon ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nckteré¢ otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
suzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb.,
0 podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné
nékterych zakonl (energeticky zdkon), ve znéni pozd&jSich piedpisi (dale jen ,,novela
zakona o sluzbach®) snizila jednak maximalni®® ¢astku denni pokuty, nebot’ dosavadni

’ N v I M MN v 2 L~ . . .
vySe byla povazovana za nepfiméfené vysokou % a nadto téZ odstranila institut

207 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. listopadu 2003 sp. zn. 21 Cdo 803/2002.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

2% Dle mého nézoru se jedna o snizeni maximalni &astky za kazdy zapoaty den z prodleni. Diivodova
Zprava sice uvadi, ze se nové dava moznost ujednat si vysi smluvni pokuty, maximalné¢ do vyse
stanoveného limitu, nicméné moznost ujednani si odchylného smluvniho ujednani plynula jiz z pravni
upravy predchozi. Divodova zprava k zakonu ¢. 67/2013 Sb. jasné stanovi, ze , prdvni uprava je
koncipovdna jako dispozitivni, pokud neni stanoveno jinak*. V tomto kontextu bylo tedy nutné vykladat
i ustanoveni § 13 odst. 1, ve znéni pied novelou, a to tak, Ze stranam nelze branit ujednat si pokutu
za kazdy zapocaty den z prodleni niz$i nez je 100 K¢&. Poplatek z prodleni vy$si nez stanovenych 100 K¢
naden by dle mého nazoru odporoval Korektivu ustanoveni § 2239 OZ. Z tohoto divodu dovozuji,
Ze zména v tomto ustanoveni se tyka pouze maximalniho limitu denni vySe pokuty, nikoliv samotné
moznosti ujednat si vysi smluvni pokuty.

2% Divodova zprava k zékonu €. 104/2015 Sb. kterym se méni zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nekteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort
vdomé s byty, a zadkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky zdkon), ve znéni pozdéjSich
predpist. In: CODEXIS [pravni informaéni systém]. ATLAS consulting [cit. 2. ledna 2016].
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poplatku z prodleni s penézitou povinnosti stanovenou zakonem. Duvodova zprava
odivodiiuje odstranéni poplatku z prodleni ptredevSim nezadouci ,,dvoukolejnosti*
v piipadé prodleni s placenim najemného, kdy je najemce sankcionovan urokem
z prodleni, kdezto s placenim penéZzitého plnéni podle zadkona o sluzbach plynula sankce
poplatku z prodleni. Odlisnost penézitych sankci pak byla problematicka v piipadé
pausalnich plateb za sluzby, kdyz byla ¢astka najemného sloucena s pausalni uhradou
za sluzby. Tuto dichotomii novela zdkona o sluzbach s G¢innosti od 1. ledna 2016
odstranila anové tak sankci za nesplnéni penézité povinnosti bude stejné jako

za neplaceni ndjemného urok z prodleni.
5.3. Ukladani najemného do tischovy

Povinnost platit ndjemné patii mezi zékladni povinnosti najemce plynouci
mu z ngjemniho poméru. Pravni uprava poskytuje najemci zvySenou ochranu,
jejimz ptedpokladem je skute¢nost, Ze najemce své povinnosti z najmu bude dodrzovat,
tedy pfedev§im bude fadné a vcas platit dohodnuté najemné. Pti nedodrzeni obc¢ansky
zakonik dava pronajimateli moznost vypovédét najem, a to dokonce i bez vypovédni
doby.?!® Zde viak vyvstava otazka, zda skuteén& dochazi k zavaznému poruseni
povinnosti najemce, pokud je k dispozici pronajimateli sloZena jistota, kterd je vysi

dluhu schopna pokry“[.z11

Obcansky zakonik nové vyslovné pamatuje i na situace, kdy vySe ndjemného,
ptipadné jeho zaplaceni miize byt mezi stranami spornou zélezitosti. V téchto ptipadech
by bylo neZzadouci vystavovat ndjemce riziku vypovédi znajmu. Ustanoveni
§ 2253 odst. 1 OZ chrani najemce pfed vypovédi z ndjmu pro neplaceni ndjemného,
pokud je dluzné ndjemné, poptipadé jeho spornd cast ulozena do notéiské uschovy
a zaroven je pronajimatel o této skutecnosti vyrozumén. Obdobné€ se ustanoveni
aplikuje téz v pfipad€, Ze mezi stranami je spornd vySe, pfipadné samotné zaplaceni,
b, 212

nakladi nebo ziloh na sluzby, tedy i sporna vySe nedoplatku na sluzbac

V této souvislosti je nutné zdlraznit, Ze ustanoveni ma slouZzit k ochrané najemce

210 Ustanoveni § 2291 odst. 1 a 2 OZ stanovi pravo pronajimatele vypovédét najem bez vypovédni doby,
pokud najemce nezaplati najemné a naklady za sluzby za dobu alespon tif mésica.

I KRECEK, Stanislav. Né&kolik poznamek k ustanovenim zvlastni Gasti nového ob&anského zékoniku,
tykajicich se najmu bytu. Bulletin advokacie. 2014, s. 19. ISSN 1210-6348.

212 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 47.
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pted neopravnénou vypovédi, nikoliv kfeSeni sporu. Tuto moznost ochrany
ma pouze najemce, nikoliv pronajimatel a zarovenn dluzné najemné, potazmo dluzna
Castka za sluzby, musi byt skutecné spornd, nikoliv pouze neopravnéné poiadované.213
Pokud by tedy pronajimatel tvrdil, ze niajemné nebylo zaplaceno, a¢ by ndjemce
tuto skutecnost jednoznacné dolozil naptiklad vypisem z Gc¢tu, nemohl byt pronajimatel

najem vypoveédet i presto, ze by ndjemné nebylo znovu ulozZeno do notatské uschovy.

Druhy odstavec ustanoveni § 2253 OZ pak fesi situace, kdy se najemce domaha
plnéni z ndjemni smlouvy a =zarovenl pronajimatel pozadované plnéni odmitd
pro neplaceni najemného. Pravni tiprava obcanského zakoniku z roku 1964 takovou
situaci nefesila a soudni judikatura dovozovala, ze povinnost platit najemné a povinnost
zajistit f4dny a neruSeny vykon préva ndjemce nejsou povinnosti synallagmatické.214
S ohledem na nepodminénost téchto povinnosti bylo tedy dovozovéno, Ze pronajimatel
mél plnit své povinnosti bez ohledu na placeni ndjemného a ndjemce naopak platit
najemné bez ohledu na plnéni povinnosti ze strany pronajimatele.”*> Na druhou stranu
je z pohledu pronajimatele pochopitelné, ze v piipad€ neplaceni najemného, nebude mit
zajem na plnéni povinnosti plynoucich mu z najemniho vztahu. Naopak pokud prvni
porusi povinnosti pronajimatel (napiiklad nezajistovanim nezbytnych sluzeb
¢1 neprovedenim oprav V dome¢), bude chtit ndjemce pronajimatele za nedodrzovani
povinnosti sankcionovat pravé neplacenim najemného a donutit ho timto zpiisobem
ke zjednani napravy. Tyto patové situace tak usnadiuje pravé slozeni najemného
do notaiské tischovy, nebot’ pokud se najemce domaha plnéni ze smlouvy, nemuze
pronajimatel odmitnout plnit s ndmitkou neplaceni najemného, bude-li takové najemné

uloZzeno do notafské uschovy a pronajimatel bude o této skuteCnosti prokazatelné

23 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona

0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 48.

214V rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25. Servence 2003 sp. zn. 26 Cdo 1056/2002
bylo vyslovné judikovano, Ze ,, ...placeni najemného patii mezi zakladni povinnosti najemce bytu,; splnéni
této povinnosti nelze pritom podmirnovat tim, zda pronajimatel plni svoji povinnost zajistit ndjemci plny
a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24. 4.2003, sp.zn. 26 Cdo 2083/2002). Uvedend povinnost pronajimatele a povinnost ndjemce platit
ndjemné nemaji povahu vzdjemnych zavazkii (§ 560 ob¢. zak.[OZ 1964]) a jejich plnéni proto nelze
vzajemné vazat. Ostatné (jak jiz konstatoval odvolaci soud v odiivodnéni svého rozsudku), obcansky
zakonik poskytuje najemci pravni prostredky k tomu, aby se domdhal plnéni povinnosti pronajimatele
(srov. napr. § 691 ob¢. zak. [OZ 1964]).“

25 Napiiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 16. prosince 2009
sp. zn. 26 Cdo 2573/2008, dostupné z www.nsoud.cz uvadi, ze povinnosti platit najjemné nemize byt
najemce zbaven ani v pfipadé neplnéni povinnosti pronajimatele odstranit zavady v byté, nybrz je
opravnén zvolit postup v souladu s ustanovenim § 691 OZ 1964.
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vyrozumén. Prdvni uprava se zdrovenl snazi pfedchazet problematickym situacim,
ve kterych by ndjemce ucelové neplatil ndjemné a zaroven by pozadoval
po pronajimateli plnéni ze smlouvy. Soucasné se jednd i o urCitou ochranu najemce,
nebot’ po najemci nelze pii nedodrzovani zakladnich povinnosti ze strany pronajimatele
spravedlivé pozadovat tadné placeni nijemného do rukou pronajimatele.
V tomto kontextu tak vyvstava pochybnost ohledné aplikovatelnosti dosavadni
judikatury stran vzajemné podminénosti povinnosti najemce a pronajimatele,
nebot’ a contrario z uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze pokud by najemce dluzné
najjemné do notarské uschovy neulozil, nebyl by opravnén se domahat se plnéni

ze smlouvy.
5.4. ZvySovani najemného

Pro smlouvu o ngmu bytu nebo domu, stejné jako pro jiné smlouvy,
je charakteristicka zasada pacta sunt servanda, a z toho pramenici zakaz jednostranné
ménit podminky smlouvy bez souhlasu druhé strany s takovou zménou. Vyjimku
Z tohoto pravidla pfedstavuje pravni Gprava zvySovani nagjemného. Ackoliv je ujednéni
ohledn¢ vysSe nijemného jednim z nejpodstatngjSich ustanoveni najemni smlouvy,
neni vylouéeno, aby v pribéhu trvani najemniho vztahu doslo ke zvySeni uplaty placené

za uzivani pfedmétu najmu, a to za urcitych podminek i jednostranné.

Pravni uprava obsazend v obCanském zakoniku v ustanovenich
§ 2248 az § 2250 OZ déava prednost dohod¢ stran a az v piipad¢, ze takova dohoda stran
absentuje a zaroven neni aplikace ustanoveni § 2249 OZ, piipadn¢ § 2250 OZ smlouvou
vyloucena, pfistupuje opravnéni pronajimatele navrhnout ndjemci zvySeni najemného
jednostranné. Podminkou takového zvySeni je nicméne souhlas néjemce.
Pokud najemce s takovym zvySenim nebude souhlasit, mize se pronajimatel domahat
zvySeni ngjemného u soudu. Stejné jako ke zvySovani nijemného, muze v priabehu
trvani najemniho poméru dojit k jeho sniZeni. Takova situace vSak bude bezpochyby
mén¢ Castd, pravni Gprava zvySovani ndjemného se na piipady sniZovani bude aplikovat
obdobné. Spornou pak ziistava situace, zda skutecné aplikovat ustanoveni o zvySovani

najjemného ve stejném rozsahu na sniZzovani v piipadé¢ ucinéni ndvrhu na sniZeni
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ze strany najemce, nebot’ pronajimatel by na snizeni najemného soudem nemohl

: 1. 216
reagovat ani podanim vypovédi.

Ke zvySovani ndjemného mize tedy dochazet predn¢ na zakladé dohody stran.
Ustanoveni § 2248 OZ explicitné¢ uvadi, Ze strany si mohou ujednat kazdoroc¢ni
zvySovani  ndjemného. Neni ovSem vylouené ani ujednani  opacné,
tedy ze mezi stranami nebude dochazet ke zvySovani najemného, nebot’ to plyne
z ustanoveni § 2249 odst. 1 OZ. Odbornd literatura v takovém piipadé doporucuje
ujednat si vyslovné dobu, po kterou ke zvySovani ndjemného nebude dochdzet,
nebot’ ,, by mohly vznikat spory o to, zda doslo ¢i nedoslo k podstatné zmené okolnosti,
za kterych bylo nezvySovani ndajmu sjedndano, a asi by bylo obtizné akceptovat dohodu,
ktera by vyloucila zvySovani najemného jednou providy, pokud by ndjemni smlouvy
byla uzaviena na dobu neurcitou nebo i na néjaké delsi casové obdobi. «2ll
Ze samotného ustanoveni vyplyvd, ze strany si mohou ujednat zvySovani najemného
kazdoro¢né. Dikce ustanoveni umoznuje ujednat si zvySovani najemného i po ¢asovych
usecich trvajicich déle nezjeden rok, nikoliv vSak kratSich, nebot by se jednalo

0 nepiipustné zkracovani prav najemce.

Pokud jde o dohodu stran v souladu s ustanovenim § 2248 OZ, tato miize spocivat
v kaZzdoro€nim zvySovani ndjemného bez dalSiho, kdy ndjemce je povinen platit
takto zvysené najemné po uplynuti roku, ptipadné po uplynuti doby delsi, i bez vyzvy
pronajimatele. Takové ujednédni musi obsahovat jednak obdobi, od kdy je nédjemce
zvySené ndjemné povinen platit a téZ konkrétni castku. DalS§i varianta spociva
V ujednani si moznosti jednostranného zvySovani najemného ze strany pronajimatele,
kdy ztakového ujednani by mél vyplyvat limit maximalni castky, v némz je
pronajimatel opravnén najemné zvysit. Komentafova literatura vedle téchto variant
uvadi 1 moznost ujednat si, ze zvySeni najjemné¢ho bude urceno soudem nebo tfeti

osobou, odlisnou od najemce apronajimatele, a to vsouladu s ustanovenim

218 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015. 264 s. ISBN 978-80-7478-837-6. S. 66.

21T KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 36.

80



§ 1749 0Z.*"® Pronajimatel a najemce siVrameci najemni smlouvy mohou predem

ujednat téz postup uzavieni dohody o zméné najemného.

Ustanoveni § 2249 OZ tesi dispozitivné postup vedouci ke zvySovani najemného
ze strany pronajimatele, a to pokud ujednani stran této problematiky vV najemni smlouvé
absentuje a zaroven nedojde k vylouceni zvySovani najemného. Pronajimatel
je opravnén timto zpuisobem navrhnout zvySeni najemného az do vySe srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. Pronajimatel vSak musi najemci dorucit pisemny
navrh, ve kterém uvede pfesnou vysi zvySené¢ho najemného. Nadto je povinen dolozit
splnéni podminek podle ustanoveni § 2249 odst. 1 OZ, tedy piedev§im to,
ze pozadované najemné nepiekracuje vySi srovnatelného najemného obvyklého
v daném misté, poptipadé, ze dosahuje jeho vySe, a Ze navrzené zvySeni nepiesahuje
v souhrnu za posledni tii roky dvacet procent. Takovy navrh nesmi byt rovnéz ucinén
diive nez po uplynuti dvanacti mésicti od posledniho zvyseni, pfipadné od uzavieni
najemni smlouvy, kdy takovou skutecnost je pronajimatel povinen ve svém navrhu
rovnéz prokéazat. Pravidla pro zjiSténi vySe srovnatelného ndjemného obvyklého
vV daném misté¢ upravuje nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti
apostupu pro zjiSténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté. Vysi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté tak pronajimatel doloZi

bud’ posudkem znalce anebo doloZenim vySe nejméné tii srovnatelnych najemnych.

Pokud nédjemce s navrhem pronajimatele na zvySeni najemného souhlasi, zaplati
od tfetiho kalendainiho mésice po dojiti takového navrhu zvySené ndjemné.
Pokud najemce nesdéli pronajimateli ve lThuté dvou mésicti od dojiti navrhu pisemné,
ze se zvySenim najemného souhlasi, je pronajimatel opravnén ve lhaté dalSich tii
meésicti podat navrh na urceni najemného soudem. V piipade¢, ze navrh nebude podan
opozdéné, rozhodne soud o nagjemném do vyse, kterd je v misté a Case obvykla s G€inky
ode dne podani navrhu k soudu. Soud tak vtomto ptipadé neni vazan podminkou,

Ze najemné miize byt zvySeno maximaln¢ o dvacet procent za posledni tfi roky.

PrestoZze obcansky zakonik neukldda najemci povinnost vyjadfit se zvySenim

najemného vyslovné souhlas, povazuji takovy postup za velmi vhodny. Pronajimatel

oy e

218 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentd. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 372.
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pravo podat navrh na zvySeni najemného soudem. Nijemce se tak vyvaruje sporu
ohledné povinnosti hrazeni vzniklych ndklada piedstavujici minimalné soudni poplatek
spojeny s podanim névrhu. Na druhou stranu by se pronajimatel pfed podanim navrhu
k soudu mél snazit dospét v souladu s procesni pravni tpravou ke smirnému feSeni
situace. Podani navrhu k soudu neprodlené po uplynuti lhiity dvou mésicii bez opétovné
vyzvy najemce k placeni nelze v tomto sméru dle mého nazoru povazovat za dostatecny

pokus 0 smirné feseni.

Kone¢né ke zvySovéani ndjemného mize dochazet té€Z postupem podle ustanoveni
§ 2250 OZ, za predpokladu, Ze stavebni Upravy provedené v domé trvale zlepSuji
uzitnou hodnotu predmétu ngjmu ¢i celkové podminky bydleni, nebo snizi spotiebu
energii vdomé&. Oproti ustanoveni § 2249 OZ, které ve vztahu k piedchozi upravé
pfedstavovalo jen wurcité zpfesnéni, ustanoveni § 2250 0Z zakotvuje Upravu
zcelanovou. Pronajimatel se v tomto piipadé mize dohodnout s najemci na zvysSeni
najjemného nejvySe o deset procent zucelné vynalozenych nakladi rocné.
Pokud se néktefi najemci v domé s pronajimatelem nedohodnou, postaci, souhlasi-li
s navrhem na zvySeni ndjemného alesponi najemci dvou tfetin byt v domé, poté plati
zvysené najemné i pro ostatni najemce. Pokud pronajimatel nedospéje k dohod¢ alespoii
sngjemci dvou tfetin byt v domé, je oprdvnén navrhnout zvySeni ndjemného
z téchto divodu o tii a pul procenta z vynalozenych nakladd, a to i bez jejich souhlasu.
Vyse mozného zvySeni najmu je tak zcela zavisla na tom, zda se pronajimatel

na takovém zvyseni s najemci, popiipad¢ alespon s ¢asti z nich, dohodne ¢i nikoliv.
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6. Prechod najmu

Ptechod najmu je institut souvisejici se smrti ndjemce piedstavujici zvlastni druh
pravniho ndstupnictvi. Smrt ndjemce nemé v zdsad¢ vliv na skonceni ndjmu. Najem
primarn¢ piechazi za urcitych podminek na c¢leny ndjemcovy domadcnosti,
a pokud nespliiuji zakonné podminky nebo pokud nechtéji v ndjmu pokracovat,
tak nanagjemcovy dédice. Jinak tomu je v piipadé spolecného najmu osob
(tedy i spole¢ného najmu manzell), kdy pokud néktera z osob zemie, v najmu pokracuji
ostatni spole¢ni najemci. V pfipadné spole¢ného ndjmu manzeld pokracuje v najmu
druhy manzel. Osoba, na kterou najem piejde, vstupuje do prav a povinnosti plynoucich
zjiz sjednané najemni smlouvy, nedochdzi tedy k uzavieni nové niajemni smlouvy.
Ve vztahu k témto osobam vsak dochazi ke vzniku najemniho vztahu, proto je pfechod

najmu fazen ke zpiisobiim vzniku ndjmu.

Institut pfechodu ndjmu na cleny ndjemcovy domadcnosti znala s menSimi
odchylkami i pravni Gprava obcanského zakoniku z roku 1964. Naopak piechod najmu
nanajemcovy dédice predstavuje zcela novy institut, pravni upravé obcanského
zakoniku z roku 1964 neznamy. Obcansky zakonik z roku 1964 vychdzel z pojeti, ze
byt’ je ndjemni pravo pravem majetkovym, jako takové nemize byt predmétem dédéni.
Pokud najem nepieSel na Cleny ndjemcovy domacnosti, zanikl jiz ndjemcovou smrti,
tudiz veskera prava a povinnosti plynouci z ndjmu musela byt rovnéz vyporadana ke dni
smrti ndjemce, piestoze se veétSinou najemcovy veéci v byte stale jesté nachazely. Pokud
pronajimatel nemé¢l jistotu o tom, kdo je dédicem najemce, nemél téz vici komu
pozadovat uhradu pfipadnych dluht. S ohledem na problemati¢nost takového pojeti
zakotvila souCasna pravni Uprava prechod prav a povinnosti z ngjmu téz na dédice
najemce, avSak s moznosti kratS$i vypovédni doby kazdé ze stran, zaroven pak rozsitila
okruh osob, ponich? lze piipadné vzniklé dluhy pozadovat.?® V nasledujicich

podkapitolach budou podrobnéji rozebrany oba tyto instituty.

219 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zpravou a rejstitkem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 866.
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6.1. Prechod najmu na ¢leny najemcovy domacnosti

, Prechod prava ndjmu bytu je pravnim ndstupnictvim, v dusledku
ktereho prechazeji na osobu stanovenou v zakoné prava a povinnosti predchoziho
najemce; puvodni ndjemni vztah nezanika a trvd i naddle, se vSemi zdkladnimi

‘(220 v 14 . . N o w . .
Jiz dosavadni judikatura rovnéz dovozuje, Ze ,,institut

obsahovymi atributy...
prechodu najmu je svym charakterem najmem vnucenym, nebot omezuje pronajimatele

— a to ve prospéch taxativné urceného okruhu osob, jez odvozovaly své bydleni od prava

najmu zemrielého ndjemce - Vpravu po smrti dosavadniho ndjemce byt volné
. w221 . y . ooy o < s
pronajmout. Institut prechodu najmu slouzi predevsim k ochrané uréeného okruhu

cey

osob zijicich se zemielym ndjemcem pred jeho smrti ve spoleéné domacnosti.
Tyto osoby totiz mohou byt smrti nidjemce vyznamné zasazeny. Jejich situaci by pak

piipadna ztrata bydleni mohla jests vice zkomplikovat.??

Pro splnéni podminek pfechodu najmu plati, Ze se nesmi jednat o spole¢ny najem.
Osoba, na niZ ma najem piejit, musi byt ¢lenem ndjemcovy domécnosti a musi ke dni

. Y ur . y Co F 1g223
smrti ndjemce v byté zit a zarovenl nesmi mit vlastni byt

. Pti posuzovani, zda osoba
ma ¢i nema vlastni byt, je podle soudni judikatury nutné piihlizet téz k tomu, zda
se osoba bytu nezbavila bez vazného ditvodu.”** Cleny domacnosti zemielého najemce,
lze délit do dvou skupin podle toho, zda se jednd o blizké rodinné piibuzné ¢i jiné
osoby. Podle toho se rozliSuje, zda je vyzadovan s pfechodem najmu souhlas
pronajimatele ¢i zda najem prechazi bez daliho ze zadkona. V pftipadé, ze je takovou

osobou manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha nebo vnuk, pfejde na takovou

osobu njem ze zékona, tedy bez nutnosti souhlasu pronajimatele. V ostatnich ptipadech

220 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. ledna 2003 sp. zn. 26 Cdo 619/2002.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

221 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 1. fijna 2004 sp. zn. 26 Cdo 1822/2003.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

222 Jiz dosavadni judikatura napiiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 1. &ervna 2005 sp. zn. IV. US 8/05
dovodil: ,,Ucelem tohoto rozsihlého omezeni je ochrana faktickych najemnikii, které pojila s ndjemcem
velmi tizkda vazba, coz se mj. projevilo tim, Ze s nim trvale Zili pred jeho smrti, a kteri se tak spoléhali
na zajisténost své potieby a nemohou ji "ze dne na den" uspokoyjit jinak.

2 Otazkou, co se rozumi souslovim ,mit vlastni byt se zabyvala jiz judikatura k piedchozi tpravé.
Napfiklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. dubna 2000 sp. zn. 20 Cdo 1653/98
obecné stanovilo, ze ,,Slovy "mit viastni byt" zdkon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je
viastnictvi bytu (nemovitosti), nybrz vSechny pravni ditvody, od nichz se odviji takové pravo na bydleni,
jez svym charakterem slouzi k trvalému (nikoliv jen prechodnému) uspokojovani bytové potreby jeho
nositele. “

224 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. zafi 2006 sp. zn. 26 Cdo 1329/2006.
Dostupné z: www.nsoud.cz.
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je ze strany pronajimatele souhlas vyzadovan. Takovy souhlas miize byt udélen predem
za zivota najemce, nebo nasledné po jeho smrti. U obou skupin osob skonéi ptesly
najem nejpozdéji uplynutim dvou let, ode dne, kdy ndjem ptesSel. Pokud vSak byla
najemni smlouva uzaviena na dobu urcitou, kratSi nez dva roky od smrti niajemce,
skon¢i najem uplynutim této doby. Uvedené pravidlo neplati u osob, které pozivaji
zvlastni ochrany. Témi jsou osoby, jez ke dni piechodu ndjmu dosdhly véku sedmdesati
let a osoby, jez ke dni piechodu ndjmu nedosdhly véku osmnacti let. Trvani najmu
U osoby, ktera dosahla véku sedmdesati let, neni nikterak ¢asové omezeno, najem tak
trva za podminek najemni smlouvy, ktera byla uzaviena se zesnulym najemcem. U 0sob
mladsich osmnécti let skonci ndjem nejpozdéeji dnem, kdy osoba dovrsi dvaceti let (doba
dvou let po¢ne bézet ode dne zletilosti), pokud se s pronajimatelem nedohodnou

na dobé¢ delsi.

Pfechod najmu mize téz zapfiCinit vznik spolecného najmu, nebot osob,
které splni po smrti ndjemce shora uvedené podminky, tedy na které najem priejde,
muze byt nékolik. V této souvislosti je vSak nutné si uvédomit, Ze osoba vstupuje
do prav a povinnosti plynoucich zjiz uzaviené smlouvy. Na takovou osobu se,
jak jiz také dovodila judikatura, vztahuji i pravni u¢inky vypovédi z najmu bytu, kterou
pronajimatel uplatnil vii¢i ndjemci jesté za doby jeho Zivota.??®

Vzhledem ke skute¢nosti, ze institut pfechodu najmu ma slouzit piedevSim
K ochran¢ osob, zijicich se =zesnulym néajemcem ve spole¢né domacnosti,
je zcela ponechano na jejich vuli, zda v najmu, ktery na né piejde, budou pokracovat.
Kazda osoba, spliujici podminky pfechodu najmu proto mtize v souladu s ustanovenim
§ 2279 odst. 4 OZ do jednoho mésice od smrti ndjemce oznamit pisemn¢ pronajimateli,
ze v ngjmu pokracovat nehodla. ,Jde o lhutu hmotnépravni. V jeji posledni den tedy
Jiz 0zndameni musi byt pronajimateli doruceno, nepostaci predani zasilky provozovateli
postovnich sluzeb.“**® Dnem dojiti oznameni pronajimateli najem, ktery na takovou
osobu pfesel, zanikne. Pokud takové oznameni nedojde pronajimateli ve lhité jednoho
mésice, musi ndjemce vyuZzit ostatni moZzZnosti skoneni ndjmu jako je napiiklad

vypoved nebo dohoda.

225 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 16. prosince 2014 sp. zn. 26 Cdo 113/2004.
Dostupné z: www.nsoud.cz.

226 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1266.
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Privilegované postaveni v pfipadé prechodu najmu pfiznadvad pravni uprava
tém Clenim domacnosti zemielého najemce, ktefi jsou jeho potomky. V souladu
sustanovenim § 2280 OZ maji takové osoby piednostni pravo na piechod prav
a povinnosti z najjmu. Pokud bude takovych osob vice, pfechazi prava a povinnosti

Z ndjmu na vSechny spolecné a nerozdilng.

V souvislosti s pfechodem namu je pro Uplnost nutné okrajové zminit
téz ustanoveni § 2281 OZ. Pravni uprava zde vyslovné zakotvuje pronajimateli
opravnéni pozadovat po ¢lenech domécnosti, na které nijem piejde, zaplaceni jistoty.
To vSak zapfedpokladu, Ze zesnuly najemce jistotu neslozil nebo v piipade,
ze pronajimatel musel jistotu vyporadat s najemcovym dédicem z divodu, ze jistota
se po smrti najemce stava soucasti dédictvi. Obcansky zdkonik timto zplisobem posiluje
postaveni pronajimatele, nebot se mu davd urcité zaruky, Ze c¢len domécnosti,
na kterého najem presel, dostoji svym zavazkiim plynoucim z ndjmu. Nadto uvedené
ustanoveni v odstavci druhém ukldd4d c¢lenu domdcnosti, na kterého ndjem piesel,
povinnost vydat dédici vSe, co uSetfil nebo nabyl tim, Ze ndjemce zaplatil ndjemné
pfedem, a takto predplacené ndjemné si nestacil ,,odbydlet“. Jinou situaci
by ptedstavoval pfipad, kdy najemné bylo ptfedplaceno na dobu delsi, nez po jakou
najem piejde. Pak by povinnost vratit zaplacené najemné predplacené
na dobu ptesahujici dva roky mél pronajimatel, nebot’ pravé on by byl osobou,

ktera tyto pfedplacené prostfedky nabyla.227

Institut pfechodu n4jmu, jak jiz bylo naznaceno shora, nezaznamenal oproti pravni
upravé obcanského zakoniku zroku 1964 vyznamnych zmén, nebot’ podstatna cast
pravni upravy byla do obcanského zakoniku zroku 1964 vtélena novelou
¢. 132/2011 Sh. sucinnosti od 1. listopadu 2011. Jako priklad drobného rozdilu
Ize uvést udélovani souhlasu s pfechodem najmu na urcit¢ c¢leny najemcovy
domaécnosti, kdyz diive postacilo, Ze pronajimatel vyjadril souhlas s bydleni takovych
0sob v byté. Ostatni podminky pravni upravy piechodu najmu na ¢leny najemcovy
domacnosti zustaly v podstaté beze zmény, tudiz bude velka ¢ast dosavadni judikatury

aplikovatelnd i za souc¢asné pravni Gpravy.

221 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 104.
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6.2. Prechod najmu na najemcova dédice

Institut prechodu najmu na najemcova dédice piedstavuje v ramci ceského
pravniho fadu novinku, kterou prévni Uprava do 31. prosince 2013 neznala. Autofi
ob&anského zakoniku se nechali inspirovat Upravou némeckou.??® Zaroven vychazi
Z pojeti nagjemniho préva jako prava majetkového. Vzhledem ke skutecnosti, ze podstata
tohoto prava spociva v uzivani cizi véci za uplatu, nebyl shledan zadny davod,

proc¢ by u takového prava mél byt vyloucen pfechod prav a povinnosti na dédice.

Pravni tuprava piechodu ndjmu na nijemcova dédice svédci predevsim

27 . ) . cev v v . w7 v . . ;.
pronajimateli, nebot’ mu je zajisténo, ze i v ptipadé, kdy nedojde po smrti najemce
k pfechodu najmu na ¢leny najemcovy domacnosti, piejde najem na osobu dédice.
Pronajimatel ma tedy zajiSténo, Ze po celou dobu bude nidjemcem urcitd osoba,

tedy ¢len domacnosti, na kterého najem ptesel, anebo najemctv dédic.

V situaci, kdy najem prejde na najemcova dédice, je tento zavazan ze vSech dluhu,
které znajmu vznikly i1 pfed smrti plvodniho ndjemce. Vypovézenim najmu
ani odmitnutim dédictvi nedojde ze strany dédice k zaniku odpovédnosti za takové
dluhy. ,,Najemcuv dédic je povinen plnit dluhy z ndajmu nikoli z titulu dédeni, ale pravé
Z duvodu prechodu ndajmu, jenz je nastupnictvim (sukcesi) svého druhu. NemiuiZe se tak
dluhii z ndjmu zprostit odmitnutim dédictvi podle § 1485 odst. 2.“**® Vedle dédice jsou
z dluhli z n4jmu zavazany téz osoby, které Zily s ndjemcem aZ do jeho smrti ve spolené
domécnosti ananéz najem nepieSel. Tato pravni konstrukce vychéazi piedevSim
Z pojeti, Ze pokud takové osoby ve spolecné domacnosti zily, tézily z vyhod nijmu
abylo by tak vrozporu s dobrymi mravy, pokud by se na jejich thradé nemusely

jakkoliv podilet.

Komentarova literatura podava odlisné nazory stran doby, na niz najjem na dédice
piechazi. Na jedné strané se vytvofil ndzor, Ze vzhledem ke skutecnosti, Ze pravni
uprava vyslovné dobu, na niZ najem na dédice piejde, neupravuje, prechdzi tento ndjem

, . . oy < g 230 v 7 r
bez omezeni, tedy nikoliv nejvySe na dobu dvou let od smrti ndjemce.” Opacny nazor

28 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem.
1. vydani. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2. S. 866.

229 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1271.

20 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 444.
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se pak pfiklani k tomu, Ze v této situaci je nutno analogicky aplikovat ustanoveni
§ 2279 odst. 2 OZ, nebot’ jiny zaver by vedl k absurdnim zavéram. Timto postupem by
pak vznikaly neodivodnéné rozdily mezi ¢leny ndjemcovy domacnosti, na které najem
piesel a dédici nijemce, a to tim spisSe, kdyz se Casto mize jednat o stejnou osobu
(typicky dit¢ najemce). Bude tedy zalezet na budouci soudni praxi, jaky z téchto

vykladii upfednostni.

Pokud najem piejde na ndjemcova dédice, dava pravni Gprava jak pronajimateli,
tak najemci, pravo vypoveédét nijem ve zkracené vypovédni dob€. Pronajimatel miize
v souladu s ustanovenim § 2283 OZ najem vypovédét s dvoumésicni vypoveédni dobou
a bez nutnosti uvedeni didvodu. Vypovéd by vSak Vvsouladu sustanovenim
§ 2286 odst. 2 OZ méla obsahovat pouceni najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi
namitky a moznost navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem,
jinak by takova vypovéd byla neplatna. Pronajimatel je timto zpusobem opravnén
najem vypovedét pouze do tii mésict poté, co se dozvédél o tom, Ze nijemce zemiel,
a ze nedoSlo k pfechodu n4jmu na nékterého z ¢leni domécnosti nebo Ze v nijmu
nepokracuje jind osoba a pronajimatel vi, kdo je ndjemcovym dédicem, piipadné kdo
spravuje pozistalost. Pronajimatel musi znat vSechny shora uvedené skutecnosti, jinak
by vypovéd byla neplatnd pro nesplnéni zakonnych podminek. Dédic nijemce ma
rovnéz pravo vypovedét najem s dvoumeésicni vypoveédni dobou. Do takové vypoveédi
by bylo vhodné uvést jednak skutecnosti, které ndjemcova dédice k vypovédi opraviuji,

a ze postupuje v souladu s ustanovenim § 2283 odst. 2 OZ, tedy jako dédic najemce.

Po uplatnéni prava vypovédi z ngjmu dédicem zakon stanovi subjektivni lhitu,
a to Sest mésicti od doby, kdy se jako dédic dozvédél o svém dédickém pravu a zaroven
0 tom, Ze prava a povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena domacnosti, a objektivni lhutu,
ktera ¢ini Sest mésici od ndjemcovy smrti. Pokud tedy existuje mezi pronajimatelem
a ¢lenem ngjemcovy domacnosti spor o to, zda doslo k pfechodu ndjmu, mél by si dédic
rozmyslet, zda by v ptipadé neuspéchu ¢lena domacnosti mél zajem o piechod najmu
najeho osobu. Pokud nikoliv, bylo by vhodné z opatrnosti ucinit vypovéd z najmu
ve vySe uvedené lhiité, nebot’ si lze snadno predstavit, Ze soudni trvani sporu o pifechod

najmu muiZe stanovenou lhitu prekrocit. K takto diive podané vypovédi by bylo mozZno
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ptfihlizet az po skoneni sporu o pfechod ndjmu na clena domadcnosti.

Pravo vypovédét najem zakon dava nejen dédici najemce, ale i tomu, kdo spravuje

pozustalost.

Ustanoveni § 2284 OZ ptedvida i situaci, kdy by dédic nijemce nebyl do urcité
doby znam. Pokud neni dédic ndjemce zndm do Sesti mésicii, ode dne ndjemcovy smrti,
muze pronajimatel byt vyklidit, ¢imz ndjem zanika. ,, Toto ustanoveni je ovSem nutno
vykladat tak, zZe v Sestimésicni lhuté se nepodarilo zjistit vitbec nikoho, kdo by pripadal
Jjako dédic, nikoliv tak, ze by v Sestimésicni lhiité muselo byt o dedictvi a jeho dédicich
pravomocné  rozhodnuto.“*** \/ takovém piipadé uloZi pronajimatel véci z bytu
nanaklad najemcova dédice ve vefejném skladisti nebo u jiného schovatele.
Pokud nebudou takto ulozené véci ze strany najemcova dédice bez zbyteéného odkladu
pfevzaty, mize je pronajimatel na jeho ucet vhodnym zpusobem prodat. ,, Pozddd-li
0 to ndajemcuv deédic, je pronajimatel povinen mu utrzenou kupni cenu (po odecteni
nakladii na ulozeni) vydat. Pohledavka dédicova ndajemce vsak podléha promlceni. «233
Pokud dédické fizeni skonc€i bez zjisténi dédice a dédictvi piejde jako odumrt’ statu,
muze pronajimatel byt vyklidit po jedndni s organy statu, avSak veSkeré néklady

’ . r , 234
s tim spojené ponese sam.?

Pravni uprava tak piichazi se zcela novym zptsobem zaniku najemniho poméru,
ato vyklizenim bytu za splnéni zdkonnych piedpokladli ustanoveni § 2284 OZ.
Vzhledem ktomu, Ze vyklizeni pfedmétu najmu piedstavuje pravni skutecnost,
se kterou pravo spojuje zanik pravniho vztahu, lze pronajimateli doporucit sepsani
zdznamu konstatujici vyklizeni, s uvedenim pfesného data a s uvedenim seznamu véci,
které byly timto zplisobem vyklizeny, nebot tyto skuteCnosti maji vyznam

I pro stanoveni pfipadného dluhu na néjemném.235

21 KABELKOVA, Eva, Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 616 s. ISBN: 978-80-7400-524-4. S. 318.

22 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 107.

23 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a. s., 2014, 1700 s. ISBN: 978-80-7478-638-9. S. 1275.

24 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. 272 s. ISBN: 978-80-87576-99-1. S. 108.

2% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zévazkové pravo. Zvldsmi st (§ 2055 - 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 2072 s. ISBN 978-80-7400-287-8. S. 450.
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Jak jiz bylo uvedeno shora, institut pfechodu ndjmu na ndjemcova dédice slouzi
pfevazné k ochrané¢ pronajimatele, zejména z divodu zvysSeni pravdépodobnosti
domozeni se uhrady dluhti vzniklych z nagjmu. Obcansky zakonik tak pfistoupil stejné
jako v jinych oblastech k pomérné detailn&jsi pravni upravé. Uvedené lze pozorovat
napiiklad u vyporadani ndjemného s dédicem najemce ¢i dodatecného skladani jistoty.
Pravni prava rovnéz piinasi zcela novy zpiisob skonceni najmu, a to vyklizenim bytu
pronajimatelem, kdy podle obc¢anského zakoniku zroku 1964 vyklizeni znamenalo
pouze urcity doprovodny projev ukonceni ndjemniho vztahu. S ohledem na skutec¢nost,
ze se jednd o zcela novy institut, bude do budoucna nutné vyjasnit nékteré otazky
spojené s vykladem uvedenych ustanoveni, jako napiiklad délka doby, po kterou najem

na dédice piejde.
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Zavér

Pravni Gprava ndgjmu bytu a domu doznala pfijetim obcanského zakoniku
vyznamnych zmén. Podstatny diraz je kladen pfedevsim na zasadu smluvni volnosti,
naproti které¢ stoji ochrana najemce. Tyto dva protichiidné zajmy se v této pravni apraveé
promitaji zejména relativni kogentnosti uvedenych ustanoveni, kdy od upravy obsazené
vV obCanském zakoniku je mozné se odchylit, pokud tim nebudou zkracena prava
najemce, pfiznana mu touto pravni upravou, a zaroven nebude mozné dojit k zavéru,
ze najemci ulozené povinnosti lze shledat jako zjevné nepfimétené okolnostem piipadu.
Piestoze bylo upusténo od vyslovného ustanoveni, Ze ,, ndjem bytu je chranen*, je tato
skute¢nost nadale dovoditelnd ze samotné pravni upravy. Krom¢ shora uvedenych lze
K prvkim ochrany najemce fadit napfiklad i ochranu pfed namitnutim neplatnosti
smlouvy pro nedostatek pisemné formy ¢i pro absenci kolaudace, fikci fadného
uzavieni smlouvy za ptfedpokladu dobré viry ndjemce, nemoznost pozadovat po najemci
jind plnéni, nez ta v zdkoné vyslovné uvedend. Nad ramec této diplomové prace lze pak
uvést i omezenou moznost pronajimatele vypovédét ndjem. Pravni upravu tak lze

shledat z pohledu ochrany najemce oproti tipravé predchozi za mnohem podrobné;jsi.

Pokud jde o samotnou aplikaci této specifické pravni Gpravy, nov€ lze ochranu
najemniho bydleni vztahnout i na ndjemce rodinného domu, piipadné jiného objektu,
pokud takovy najem bude slouzit k uspokojovani bytovych potteb. Do popiedi
tak vlivem rekodifikace vstupuje samotny tcel najmu, kdy tuto skute¢nost lze z urcitého
pohledu rovné€z vnimat jako posileni ochrany ndjemce. Nebude totiz moci dochazet
K popirani aplikace zvlastnich ustanoveni o najmu a tedy i ochrany najemce s odkazem,
ze predmétem najmu neni prostor zkolaudovany k bytovym ucelim. Zvlastni pravni
uprava tak je odivodnéna nejen specifickou povahou predmétu nigymu, ale také
samotnym uc¢elem najmu.

Prestoze obcansky zakonik, stejné¢ jako pravni uprava piedchozi, vyzaduje
pisemnou formu ndjemni smlouvy, jako nejcastéjSiho pravniho titulu vzniku najmu,
je ngjemce rovnéz chranén pied namitnutim neplatnosti najemni smlouvy ze strany
pronajimatele pro nedostatek pisemné formy. I v situaci, kdy by ndjemni smlouva
nebyla fadn€ uzaviena, bude-li ndjemce uzivat predmét ndjmu po urcitou dobu v dobré

vife, bude se najemni smlouva povazovat za fadn¢ uzavienou. Uvedené piedstavuje
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dal$i vyznamné prvky ochrany najemce, které obCansky zakonik ptinesl. Jisté otazky
mohou vyvstat v oblasti pravni upravy jistoty, a to jak v pfipadé pouziti samotné jistoty

ze strany pronajimatele, tak v piipad¢ vraceni urokt z takto slozené castky.

Obcansky zakonik taktéz explicitné zakotvil néktera prava ndjemce dovozena
judikaturou, naptiklad pravo najemce v byté pracovat nebo podnikat. Vzhledem
K relativni kogentnosti Gipravy nemohou byt tato prava vylouc¢ena smluvné. Z hlediska
obsahu pravniho poméru je tak nutné neopomenout ustanoveni § 3074 ptechodnych
ustanoveni obCanského zakoniku, nebot’ ndjem se fidi obcanskym zakonikem ode dne
nabyti jeho ucinnosti, ikdyz ke vzniku najmu doslo pfed timto datem. Pokud tedy
budou najemni smlouvou nékterd zakonem stanovena prava popiena, nebude mozné
k takovému ujednani piihlizet, a to ani v pfipad¢, Ze smlouva byla uzaviena pted

ucinnosti ob&anského zakoniku.

Pravni uprava taktéz ptehodnotila, jaké nalezitosti musi najemni smlouva
obsahovat, aby mohla byt povazovana za smlouvu o najmu bytu nebo domu.
Nové postaci identifikace pfedmétu najmu, popiipadé¢ ucelu, za kterym je nidjem
sjednan, docasnost a Uplatnost uzivani. V ptipadé ucelu, Gplatnosti a do€asnosti ndjmu
lze shledat dostate¢nym, kdyZz skute¢nosti vyplynou ze samotné smlouvy, tedy
napiiklad z jejiho oznaceni. Z tohoto divodu tak absence urceni najemného konkrétni
Castkou nezpusobuje neplatnost najemni smlouvy. Zcela novou je i moznost platby
njjemného a thrad za sluzby ve form¢ pausalni Castky. Jisté neptfesnosti vykazuje
pravni Uprava V oblasti vyGctovani sluzeb, kdy lhlty stanovené pronajimateli
obCanskym zikonikem nekoresponduji s pravni Upravou zakona o sluzbach. Pravni
uprava v této oblasti také zcela upustila od sankce v podobé poplatku z prodleni.
Obcansky zakonik taktéZ usnadnuje feSeni sporl piineplnéni povinnosti plynoucich
Z ndjmu, a to prostiednictvim institutu uloZeni ndjemného do notaiské tschovy. Nové
pravni uprava pfinesla moZnost zvySovdni ndjemného ze strany pronajimatele
v disledku zlepSeni uzitné hodnoty predmétu najmu. Urcité detailni odliSnosti Ize
spatfit 1 v pravni Gpravé prechodu ndjmu na ¢leny ndjemcovy domacnosti. Za zcela
zasadni novinku lze povazZovat pfechod ndjmu na ndjemcova dédice, kdy vSak v prvnich
nckolika letech ucinnosti obcCanského zdkoniku patrné vyvstanou jisté aplikacni

problémy.
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Obecné lze shrnout, ze pravni Uprava najmu bytu a domu je v mnohych
aspektech presnéjsi a detailnéjsi, nez pravni Uprava piedchozi. Pozitivné lze hodnotit
predevsim fakt, ze zapracovdva podstatné zavéry dotvoiené soudni judikaturou
a v mnohém posiluje ochranu najemce. Prestoze diplomova prace o zaniku ndjmu bytu
nebo domu nepojednava, povazuji za nutné vtéto souvislosti doplinit,
ze | ptes detailn¢jsi ochranu najemce dochazi v tomto sméru k posileni postaveni
pronajimatele. Uvedenému zavéru svédci predevsim zruseni institutu bytovych nahrad,
absence pfipadu, kdy lze ndjem vypoveédét jen s piivolenim soudu a predevSim
demonstrativni vymezeni vypovédnich divodii. Obcansky zakonik timto bezpochyby
potvrzuje, Ze patii k modernim evropskym kodexiim, které vedle ochrany najemniho
bydleni pravidelné reflektuji taktéz pravo vlastnické a zdsadu smluvni volnosti. Pravni
upravu tak 1ze hodnotit jako kompromis téchto protichtidnych zajmu. Ackoliv obCansky
zakonik problematiku ndjmu bytu a domu pomérné detailné upravuje, i po dvou letech
ucinnosti zlstavaji n¢které otdzky neobjasnéné a sporné, a bude tak zalezet predevsim

na navazujici soudni praxi, jak se k jejich vykladu postavi.
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Abstrakt

Néjem bytu a domu

Predmétem diplomové prace je problematika najmu bytu a domu s dirazem na piedstaveni
zasadnich zmén v této oblasti, které obcansky zakonik pfinesl. Prace zaroven stru¢né naznacuje mozné
komplikace, které i pfes detailnéjs$i upravu mohou v prvnich letech Gc¢innosti obcanského zédkoniku nastat.
Diplomova prace se také snazi misty upozornit rovnéz na jiz vytvoifenou a i pro novou upravu
pouzitelnou soudni judikaturu k nékterym otdzkam. Institut ndjmu bytu a domu ma v ramci pravniho fadu

zcela nezastupitelny vyznam, a to predevsim diky specifickému tcelu, ke kterému je najem sjednavan.

Z tohoto duivodu je pro tuto oblast prava jiz tradi¢né charakteristicka zcela zasadni ochrana najemce.

Diplomova prace se ¢leni na Sest kapitol, z nichz prvni se vénuje predev§im pramendm pravni
upravy. Druhd kapitola podrobnéji pojednava o rtiznych piredmétech najmu, jejichz najemci poZivaji
zvlastni ochrany podle ustanoveni o najmu bytu a domu. Pro tplnost jsou rovnéz uvedeny piipady, které
pod pravni upravu najmu bytu a domu nespadaji. Z divodu ucelenéjsiho pohledu na véc jsou rovnéz

zdiraznény rozdilnosti ndjmu druzstevniho bytu, sluzebniho bytu a bytu zvlastniho urceni.

Hlavni ¢ast diplomové prace se zaméfuje na samotny vznik najemniho vztahu a jeho obsah. Tteti
kapitola diplomové prace se proto soustfedi na najemni smlouvu jako nejcastéjsi pravni divod vzniku
najmu. V ramci tohoto tématu je taktéz pojedndno o subjektech ndjemniho vztahu, a to vcetné piipadd
mnohosti subjektl na stran€ najemce ¢i pronajimatele. Déle se prace v této ¢asti vénuje dob€ trvani najmu
a institutu jistoty. Ctvrta kapitola se zamé&fuje na prava a povinnosti stran najmu, z pohledu najemce pak
pfedevs§im na pravo odmitnout se nastéhovat, pravo v byté pracovat nebo podnikat, pravo chovat v byté
zvife a pravo dat pfedmét najmu do podndjmu. Struéné je téZz zminéna problematika drobnych oprav
a bézné udrzby. Nasledujici kapitola sleduje problematiku najemného a jinych plateb, pficemz neni

opomenuta ani pravni uprava jednostranného zvySovani najemného.

Sesta kapitola pak uzavira téma diplomové prace pojednanim o institutu piechodu najmu na ¢leny

najemcovy domacnosti a novinkou pfechodu najmu na najemcova dédice.

Cilem této diplomové prace je rozebrat zakladni prvky pravni Gpravy ngjmu bytu a domu
a predevsim piiblizit stézejni zmény, které pfinesla rekodifikace obCanského prava hmotného. Prace se
snazi rovn€z upozornit na mozné otazky spojené s aplikovatelnosti nékterych zavéra soudni judikatury

vztahujici se k pfedchozi pravni Gprave.
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Summary

Lease of an apartment and house

The subject of this thesis is the issue of lease of an apartment and a house with emphasis on
introduction of the fundamental changes brought to this question by the new Civil Code. This paper also
briefly points out possible difficulties which might occur even though the legal regulation is quite
detailed. The thesis is trying to mention relevant established practice of courts in connection to certain
areas of this regulation. The legal institute of a lease of an apartment and house presents irreplaceable part
of every legal system because of the fact why people enter into such contract. That is also, why special

protection of a leaseholder represents traditionally integral part of this field of law.

The thesis consists of six chapters, of which the first one presents the sources of legal regulation.
The second chapter discusses various objects of a lease which may substantiate a special protection of its
tenants. For a better understanding, even instances of relations which are not included under lease of an
apartment and house are mentioned. In order to present a comprehensive view, this thesis also discusses
the differences of lease of a staff apartments, social solidarity apartments, and apartments owned by

cooperative housing societies.

The main part of this thesis is focused on establishment of a tenancy and its factual content.
Because of that, the third chapter is concentrated on a lease contract as the most common reason of
establishment of tenancy of an apartment. That includes analysis of subjects of tenancy along with
situations when there is a higher number of entities in the position of landlord or tenant. This part also
contains a brief summary of lease period and the legal institute of security payment question. The fourth
chapter deals with the rights and obligations of parties to a lease contract with focus on rights of a tenant
such as refusal of moving in, working or running business from an apartment, keeping animals in an
apartment or a right of a tenant to sublet an apartment. In that context, the issue of minor repairs and
common maintenance is also briefly mentioned. The following chapter deals with the question of a rent

and other payments. The legal regulation of one-sided rent increase is covered as well.

The sixth chapter concludes the topic of the paper by discussing the legal institute of a transition of
a tenancy on members of tenant’s household and innovative element of transition of tenancy on heirs to a

tenant.

The aim of this thesis is to discuss basic elements of Czech regulation of lease of an apartment and
house and especially introduce principal changes brought to the Czech legal system by new civil law
regulation. The paper also tries to stress possible issues connected to applicability of certain opinions

established by practice of courts in relation to previous regulation.
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