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Uvod

Jako individualni téma své diplomové prace jsem si zvolila pravni Gpravu ndjmu bytd
a prostor slouzicich podnikédni, zejména proto, Ze se jiz n¢kolik let pohybuji v oblasti ndjmu
bytli a madm tedy moznost jako pronajimatel, tak i jako najemce sledovat praktické¢ dopady
pravni upravy na adresaty téchto norem a zaroven mam moznost se vice zaméfit na oblast

najmu prostor slouzicich podnikani ve své pravni praxi.

V souvislosti s rekodifikaci civilniho prava doslo v ¢eském pravnim tadu s G€innosti zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (déale jen ,,oblansky zdkonik*) ze dne 1. ledna 2014
k rozsahlym zménam soukromého prava, zejména co se tyCe systematického a koncepéniho
charakteru. Obcansky zakonik do svych ustanoveni integruje dosud samostatné upraveny
najem a podnajem nebytovych prostor z dnes jiz neplatného zékona ¢. 116/1990 Sb., o najmu
a podnajmu nebytovych prostor, a zaroven nahradil nejen dosavadni obCansky zakonik zdkon

¢. 40/1964 Sb., ale i fadu dalSich soukromopravnich norem.

Jelikoz je nova pravni Uprava v zdsadé diskontinuitniho charakteru, je zapotfebi vénovat
znac¢nou pozornost predevsim Casové plsobnosti nové upravy. Nicméné v této souvislosti
nam obcansky zédkonik poskytuje relativné rozsahly vycet prechodnych ustanoveni, ve kterych
se zadkonodarce snazi pfechod na novou pravni Upravu podrobné fesit, zejména ve vztahu
k ndjmu, a to formou nepravé retroaktivity. V ostatnich zdvazkovych vztazich je strandm
umoznéno zvolit si podle vlastni vile, jakou upravou se jejich vztah bude primarné fidit, a to

s odkazem na ust. § 3028 odst. 3 obcanského zakoniku.

Upravé ndjmu bytu, a zvlaité pak najmu prostoru slouzictho k podnikani, vénoval
zakonodarce pomérné znacnou pozornost. Podstatnym rozdilem mezi ndjmem bytu a najmem
prostoru slouziciho k podnikani je pfedeviim téel najmu. Ugelem najmu bytu je zejména
zajisténi bytovych potieb ndjemce a piipadné ¢lenli jeho domacnosti, zatimco uc¢elem najmu
prostor slouzicich podnikani je uspokojovani podnikatelskych potieb a potieb jinych osob,
které si tyto prostory pronajimaji. V piipadé, Ze ucelem ndjmu nemovitosti neni bydleni, popf.
je ndjemcem pravnickd osoba, pouzije se obecné ustanoveni o najmu (tj. ust. § 2201 a nasl.

obcanského zakoniku).



Néjem nemovitosti upravuje a davd moznost uspokojit potieby jak fyzickych, tak i
pravnickych osob, tedy téch, ktefi tyto potfeby maji, tak i téch, kteti uspokojeni téchto potieb
zajistuji. Diky této Uprave, tak mizeme 1épe zajiStovat své dalsi soukromé potfeby a tim

prispét k vétsi spokojenosti kazdého z nas.

Cilem této prace je podat uceleny prehled o stavajici pravni Upravé ndjmu bytu a najmu
prostoru slouziciho k podnikdni a poukézat na podstatné zmény, ke kterym v souvislosti
s rekodifikaci v ndjemnich vztazich doslo. Vzhledem k limitovanému rozsahu této prace neni
mym zdmérem se sofistikované zabyvat vSemi aspekty ndjmu bytu a prostoru slouziciho

k podnikani dopodrobna, avSak poukazuji na to nejpodstatné;si.



1 PRAMENY PRAVNI UPRAVY NAJMU

Obecné se najmem rozumi obcanskopravni vztah a jako takovy je jednim =z institutl
soukromého prava. Lze ho obecné charakterizovat jako pravni vztah, na jehoz zakladé
,»,Se pronajimatel zavazuje prenechat ndajemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje
platit za to pronajimateli ndjemné*." Obecna ustanoveni o najmu jsou obsaZena v ust. § 2201
az § 2234 obcanského zakoniku. Na tato obecnd ustanoveni pak v dalSich paragrafech

navazuji ustanoveni zvlastni, ktera se tykaji jednotlivych druhii pfedmétii najmu:

« najmu bytu a ndjmu domu (ust. § 2235 az § 2301 obcanského zdkoniku)

najmu prostoru slouziciho podnikani (ust. § 2302 az § 2315 obcanského zakoniku)

podnikatelském pronajmu véci movitych (ust. § 2316 az 2320 obcanského zakoniku)

najmu dopravniho prostfedku (ust. § 2321 az § 2325 obcanského zakoniku)
ubytovani (ust. § 2326 az § 2331 obcanského zakoniku).

Tato zvlastni ustanoveni jsou ve vztahu speciality k obecnym ustanovenim o njmu a tato
obecna uprava se pouzije, nestanovi-li zvlastni pravni uprava jinak. Z tohoto tak vyplyva, Ze
na najem bytu ¢i prostor slouzicich podnikani se vztahuji obecna ustanoveni obcanského
zakoniku jen v tom pfipad¢, pokud danou otdzku ¢i problematiku neupravuje zvlastni
ustanoveni téhoz zdkona. Jestlize zvlaStni ustanoveni o ndjmu bytu ¢i prostor slouZzicich
podnikéni urcitou otdzku upravuje, nelze se od ptislusnych ustanoveni ob¢anského zédkoniku

odchylit, pokud to zadkon vyslovné neptipousti.

Jako podstatnou zménu od nabyti i¢innosti nového obcanského zakoniku zdkona €. 89/2012
lze vnimat i to, ze deroguje zékon ¢. 116/1990 Sb. o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor
a zavadi tak zcela novou Upravu ndjmu prostor slouzicich podnikani. Zména se piedev§im
tyka prondjmi podnikatelskych prostor a mistnosti a nova pravni uprava zcela opousti pojem

,nebytovy prostor,

' § 2201 ob&ansky zakonik

* Def. § 1 zdkona &. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor (dile jen ,ZNP“): ,Za nebytové
prostory se pro ucely tohoto zdkona povaZuji: a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti
stavebniho tfadu jsou uréeny k jinému dcelu neZ k bydleni, a jimiZ jsou zejména prostory uréené k provozovani
vyroby, obchodu, sluZzeb, vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdéldvaci Cinnosti, déle
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Obcansky zakonik v platném znéni je zalozen na principu dispozitivnosti, s tim, Ze kogentni
ustanoveni v ném nalezneme jen vyjimecné. Tento princip je zakotven hned v Givodnim
ustanoveni § 1 odst. 2, kde se stanovi, ze ,,nezakazuje-li to zakon vyslovné, mohou si osoby
ujednat prava a povinnosti odchylné od zakona, pokud takové ujedndni neporusuje dobreé
mravy, verejny porddek nebo pravo tykajici se postaveni osob, vcéetné prava na ochranu
osobnosti.* Plati tedy, ze si smluvni strany mohou dohodnout vzdjemnd prava a povinnosti
jakymkoliv zpiisobem, pokud to zdkon vyslovné nezakazuje ¢i to neni v rozporu s dobrymi
mravy nebo vefejnym poradkem podle § 588 obcanského zakoniku. Vyznamnéji je tato
zasada prolomena u najmu bytu, kde mé pronajimatel siln€j$i postaveni oproti ndjemci, a
proto je zde omezena moznost stran odchylit se od zakonné upravy v neprospéch najemce’

(ochrana slabsi strany § 1793, § 1798 a nésl., § 1810 a nasl. obCansky zakonik).

Ve stejny den jako nabyl G¢innosti novy obcansky zékonik, tak nabyl u€innosti rovnéz zakon
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd anebytovych prostori v domé sbyty (dale jen ,zdkon o
sluzbach®). Jedna se o zékon specidlni ve vztahu k novému obcanskému zakoniku, a tedy ma
pfednost pii aplikaci. Obsahem tohoto zdkona je vycet zdkladnich sluzeb spojenych
s bydlenim (napt. dodavky tepla, vody), zpisob poskytovani zaloh na sluzby, zmény zaloh
v priibéhu roku, postup a lhity pii vyuctovani pieplatki a nedoplatkli a zptisob nahlizeni do

podkladi pro vyuctovani.

archivy, gardze, skladové prostory a Césti vefejné pristupnych prostori budov; nebytovymi prostory nejsou
piislusenstvi bytu, pradelny, susarny, ko¢arkarny a pady; b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k
nebytovym tcelim.

3§ 2235 odst. 1 ob&ansky zakonik.



2 SMLOUVA O NAJMU

Smlouva o ngjmu je upravena v obCanském zdkoniku ¢.89/2012 Sb., konkrétné v Casti

IV. Relativni majetkova prava, kterd zahrnuje zdvazkové pravo.

Obcansky zékonik vust. § 2201 charakterizuje ndjemni smlouvu, kde ,.se pronajimatel
zavazuje prenechat ndajemci vec k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to
pronajimateli najemné*. Z ustanoveni vyplyva povinnost pronajimatele pienechat najemci
k do¢asnému uzivani pronajatou véc, a zdroven povinnost najemce zaplatit pronajimateli
najemné. Jednd se o zavazek mezi dvéma subjekty, tj. pronajimatelem a ndjemcem, ktery
vzniké dohodou smluvnich stran o pfenechani véci ndjemci k docasnému uzivani a za uplatu.
Délka uzivani ¢i vySe Uplaty jiz nemusi byt dohodnuty, vtakovém piipadé vyplyvaji

z dispozitivni Gpravy (§ 2204 a 2217).*
Pojmovymi znaky najemni smlouvy, jak vyplyva z vySe uvedeného ustanoveni, jsou:

1. Prfedmét najmu — jak vyplyva zust. § 2202 obcanského zakoniku je pfedmétem

najmu jakakoliv véc nemovitd ¢i nezuzivatelna véc movita.

2. Prenechdni véci kuziti — k pfenechani pronajaté véci obvykle dochéazi jejim

odevzdanim najemci (popf. tfeti osob€) k jeho uzivani.

3. Docasnost — uzivaci pravo se ndjemci poskytuje docasné, nikoliv natrvalo.
Docasnost se projevuje v tom, ze najem muze byt uzavieny jak na dobu urcitou,
tak 1 na dobu neurcitou.

4. Uplatnost — jde o uplatny zavazek, kdy pronajimatel pienechava véc najemci
k uzivani za tplatu. Uplatu za pienechani véci k uzivani piedstavuje najemné,
nejcastéji v penézité podobe¢, avSak miize jit 1 o naturdlni plnéni (napf. provedeni

dila), poskytnuti sluzeb, dodéani véci ¢i uzivaci pravo k jiné véci.

4+ HULMAK, Milan. § 2201 [Zakladni ustanoveni]. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni Cdst (§
2055-3014). 1. vydéni. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 213. ISBN 978-80-7400-287-8.
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2.1Vznik najmu

Smlouva je nejcastéj$i pravni divod vzniku ndjmu. Jeji forma je upravena v ust. § 2237
obcanského zdkoniku, které¢ zni: ,,Smlouva vyZaduje pisemnou formu; pronajimatel vsak nema
pravo namitnout viici najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.“ Tim je mysleno, ze
smlouva o ndjmu bytu ma mit i nadale pisemnou formu, nicméné¢ nové zdkon siln¢ chrani
postaveni najemce, nebot’ pronajimatel jiz nema pravo pro nedostatek formy (tedy v piipad¢,
ze by smlouva nebyla pisemnd) vi¢i nému namitnout neplatnost smlouvy. Nova pravni
uprava je mnohem pfiznivéjsi k uzavieni smlouvy konkludentnim zptsobem. Tedy pokud
z chovani smluvnich stran (0¢astniki smlouvy) bude mozné dovodit vznik ndjemni smlouvy v
ustni ¢i konkludentni podobé, tak smlouva sice nebude zcela perfektni, avSak pro najemce
bude dostate¢nym pravnim titulem k uzivani ndjmu, tedy k bydleni. V tomto piipadé, jsou tak
zcela jednoznacné chranéna prava najemce, nebot’ vii¢i pronajimateli 1ze takovou neplatnost
smlouvy pro jeji nedostatek formy bez problému namitnout. V piipadé, ze byla nijemni
smlouva uzaviena pisemnou formou, je nutné Cinit 1 néktera dal$i jedndni v pisemné formé
(napt. souhlas pronajimatele se zfizenim podnajmu dle § 2215 nebo souhlas pronajimatele se
zménou véci dle § 2220). Avsak paradoxné smlouvu sjednanou dohodou smluvnich stran lze
meénit i jednanim ucinénym jinou formou, napf. ustné, ledaze by tomu branilo vyslovné
ujednani smluvnich stran, jak vyplyva z ust. § 564 obcanského zédkoniku. K tomuto uvadim
ptiklad z praxe, kdy se do smluv (a nejenom néjemnich) dava do zavérecnych ustanoveni
napt.: ,,Tato smlouva muze byt ménéna ci dopliiovina pouze pisemnymi a na sebe ciselné

navazujicimi dodatky.*

N4jemni smlouva je pfedevSim smlouvou konsensudlni, tedy perfektni se stane az ve chvili,
kdy se ucastné strany shodnou na jejim obsahu. Podminkou tedy neni odevzdani ¢i predani

samotné véci, nybrz samotnym plnénim zavazku.

Novy obcansky zakonik také poskytuje mnohem vétSi svobodu pii sjednavani obsahu
smlouvy. Nyni pro platnost najemni smlouvy postaci, kdyZ bude obsahovat vymezeni
pfedmétu ndjmu a vyse ndjemného. V piipad€ neuvedeni vySe ndjemného ve smlouvé, tak to
nezaklada neplatnost takové smlouvy, nybrz ptjde o ptfipad, kde bude mit pronajimatel pravo
na najemné, které je v daném misté obvyklé a za obdobnych podminek, tak jak je uvedeno v

ust. § 2246 odst. 2. ob¢anského zakoniku.
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Néjemni vztah mize vzniknout také ex lege neboli ze zdkona — nastane-li urcitd pravni
skute€nost, s niz zdkon spojuje vznik ur¢itého pravniho vztahu (napt. spole¢né najemni pravo
k bytu mezi manzely dle ust. § 745 nebo v piipadé¢ prechodu najmu dle ust. § 2279
obCanského zakoniku). V praxi k tomu dochdzelo po roce 1989, kdy bylo nutné fesit
transformaci tehdej$i pravni Upravy, a to uzivani cizi véci na najem. Takovymto zpisobem
bylo ndjmem nahrazeno pravo osobniho uzivani bytu, prdvo uzivani jinych obytnych
mistnosti, pravo uzivani jinych mistnosti neslouzicich k bydleni a dal§i’, a pokud nedoslo ke

dni Gc¢innosti této Gpravy k jiné dohod¢, tak doslo ke vzniku najmu.

Najem mize rovnéz vzniknout na zdkladé rozhodnuti stidtniho organu, jako napi. pravo

nezbytné cesty, které je upraveno v ust. § 1029, kdy soud toto muze zfidit i jako pouhy

zavazek.

V neposledni fadé mize ndjem vzniknout také vydrzenim ,,drZi-li poctivy drzitel viastnickée
’ v Vo v . 7«0 v v

pravo po urcenou dobu, vydrzi je a nabude vec do viastnictvi.*> OvSem tato moznost se ve

vztahu k pravu osobniho uzivani bytu neuzije, vzhledem k tomu, Ze by se jednalo o pravo

obliga&ni a nikoliv vécné.’

2.2 Smluvni strany

Smlouva o najmu se uzavird mezi dvéma smluvnimi stranami, které byvaji oznacovany na
jedné strané jako pronajimatel a na strané druhé jako ndjemce, mezi nimiz vznikéd zavazkové
pravni vztah a tyto strany smlouva zavazuje. Osoba pronajimatele ¢i najemce neni nijak

omezena, mohou tedy jimi byt jak osoby fyzické, tak osoby pravnické (napf. stat).

Neni zde ani podstatné, zda pronajimand véc je ve vlastnictvi pronajimatele ¢i nikoliv, jelikoz
se ndjem nevaze na pronajatou véc, ale je to pouhy zavazek, ktery vznika pfimo pronajimateli.
Vyznam to ma pouze pro moznost ochrany ndjemce proti zdsahtim tietich osob do jeho

uzivaciho prava, ktera je dana faktickym naklddanim s véci, bez ohledu na prava k ni. AvSak

S HULMAK, Milan. § 2201 [Zakladni ustanoveni]. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni Cdst (§
2055-3014). 1. vydéni. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 213. ISBN 978-80-7400-287-8.

6§ 1089 ob&ansky zdkonik

7" Srov. NS 26 Cdo 2958/2000
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ani skuteCnost, Ze strana nema opravnéni nakladat s véci, nic neméni na platnosti smlouvy.
SkuteCnost, zda byla véc prenechdna k uzivani opravnéné, Ci nikoliv, se projevuje také
v pravu vlastnika na ndhradu vicéi takovému ndjemci podle § 2994.Jestlize dal n€kdo
neopravnéné véc k uzivani nebo pozivani jinému, aniz ten byl v dobré vife, md vlastnik nebo

spoluvlastnik vé&ci vii¢i uZzivateli nebo poZivateli pravo na nahradu.’

Jak na stran¢ najemce, tak i na stran¢ pronajimatele je mozné, aby bylo vice subjektii. Jejich
prava a povinnosti se budou fidit podle toho, zda k mnohosti dochazi na stran¢ pronajimatele
¢1 na strané najemce. Na stran¢ pronajimatele je mozny prondjem véci ve spolecném jméni
manzeldi’ a pronajem spoluvlastniky véci'’. Na strané najemce je mozny spoleény najem bytu
a domu, ktery obcansky zakonik upravuje v § 2270. ZvlaStnim piipadem je pak pronajem bytu

a domu manzely''.

Pfedmétem tohoto pravniho vztahu je byt, pop¥. prostor slouZici podnikani (na rozdil od
obecného ndjmu véci) a vznikaji tu dvé zakladni povinnosti — povinnost pronajimatele
prenechat byt/ prostor slouzici podnikéani k zajisténi bytovych, popt. podnikatelskych potieb

najemce a povinnost najemce platit za to pronajimateli ndjemné.

2. 3 Nalezitosti smlouvy

Dle ust. § 1725 obcanského zakoniku je ,, smlouva uzavrena, jakmile si strany ujednaly jeji
obsah a je stranam ponechano na vuli svobodné si smlouvu ujednat a urcit jeji obsah
v mezich pravniho radu. “ Oproti ptedchozi pravni uprave, kdy bylo nutné v ndjemni smlouve
sjednat vySi ngjmu a vysi thrady za plnéni spojend s ndjmem, jinak by byla smlouva
absolutn& neplatna'?, doslo ke zjednoduseni podstatnych naleZitosti ndgjemni smlouvy. Nyni
pro platnost najemni smlouvy jiz posta¢i oznaceni predmétu najmu bytu a vyjadieni

uplatnosti.

¥ HULMAK, Milan. § 2201 [Zékladni ustanoveni]. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlastni cast (§
2055-3014). 1. vydéni. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 213. ISBN 978-80-7400-287-8.

? § 708 ob&ansky zakonik

12§ 1115 a nasl. oansky zakonik

'1'§ 745 obcansky zékonik

12 Srov. Rozhodnuti NS, sp. zn. 26 Cdo 2240/2007, rozhodnuti NS, sp. Zn. 26 Cdo 4836/2007, rozhodnuti NS,
sp.zn. 26 Cdo 2041/2003.
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2.3.1 Nalezitosti smlouvy o najmu bytu

Dtlezitou nalezitosti smlouvy o ndjmu bytu je zdkonny pozadavek na pisemnou formu (§
2237 obcansky zdkonik), zakon tedy neakceptuje Gstné uzaviené ndjemni smlouvy, nicméné
pokud ndjemce uzivd byt v dobré vife po dobu alespon tii let, pak se ndjemni smlouva
povazuje za fadné¢ uzavienou a pronajimatel nemd pravo namitnout vii¢i najemci neplatnost
najemni smlouvy pro nedostatek formy. K omezeni ujednani v ndjemni smlouvé bytu uvadim,
ze zékon vyslovné vylucuje pouziti klauzule o smluvni pokuté dle ust. § 2239, podle n¢hoz ,, k
ujednani, které uklada ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani
k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost, kterda je vzhledem k okolnostem zjevné

neprimerend, se neprihlizi“.

2.3.2 Nalezitosti smlouvy o najmu prostor slouzicich podnikani

Nové jiz neni potfeba uvadét v najemni smlouvé, za jakym tcelem se v ptipadé podnikéni
najem sjednava. Nicméné v praxi je ur€ité pro obé smluvni strany vhodné, aby si tcel ndjmu
pfesné¢ v najemni smlouvé vymezily. AZ na vyjimky, ndjemni smlouva jiz nemusi mit
pisemnou formu, a tedy je mozné tuto smlouvu uzaviit i Gstné ¢i konkludentné, aniz by
smlouva pozbyla platnosti. Sluzby poskytovany v souvislosti s podnikatelskym najmem, je
mozné smluvné vyloucit, jinak je zdkonem upraveno, Ze pronajimatel bude urcité sluzby
poskytovat. Dale je rovnéz mozné pronajmout véc, kterd v budoucnu teprve vznikne (napf. Ize
uzaviit najemni smlouvu pfed vydanim kolauda¢niho souhlasu), pokud ovSem bude

dostatecné piesné€ pronajimana véc specifikovana, a to pii uzavieni ndjemni smlouvy.
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3

3.1

PREDMET NAJMU - BYT

Pojem ,,byt*

Pojem ,,byt“ je definovan v nékolika pravnich ptedpisech. Jednim znich je ust. § 2236

odst. 1 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, kde se bytem rozumi ,, mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor ajsou urceny a uzivany kucelu

bydleni.

Toto ustanoveni vymezuje byt jako:

a)

b)

mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu. Souborem mistnosti se
mysli nékolik mistnosti se spolenymi vchodovymi dvefmi (s vlastnim vstupem).
Dtraz je zde kladen i na to, aby mistnost nebo soubor mistnosti jako soucast domu
byly pro ucel bydleni vyuzivany. Pokud bude pfedmétem ndjmu prostor, ktery je
formalné spravnim organem urceny jako byt, ale nebyl by jako byt k bydleni
vyuzivén, pak neptijde o byt z hlediska ob¢anského zdkoniku.

obytny prostor; byt’ tento pojem neni v komentovaném ust. obanského zdkoniku blize
specifikovan, lze mit za to, Ze pljde o mistnost nebo soubor mistnosti jako soucast
domu, které spliiuji prfedpoklady pro bydleni, tedy mistnosti osvétlené, vétratelné a
zdravotng nezavadné. Podle diivodové zpravy k OZ je rozhodujici materialni stranka,
tedy materialné obytnym prostorem podle OZ je prostor, ktery je vhodny k bydleni
a zdravotné k tomuto vicelu zpiisobily."?

urceny a uZivany k ucelu bydleni, coz znamend, Ze mistnost nebo vice mistnosti jsou
v domé a tvofi dohromady obytny prostor, ktery je ur€en spravnim rozhodnutim (tedy
kolauda¢nim rozhodnutim), ze obytny prostor jako celek je zptsobily slouzit k ucelu

bydleni.

Nicméné § 2236 odst. 1 obcanského zakoniku umoznuje, aby se pronajimatel s ndjemcem

dohodli, Ze bude ndjemci pronajat k obyvani i jiny nez obytny prostor. Jde o ustanoveni, které

dava smluvni volnost €astnikiim najemnich vztaht.. Predmétem ndjmu bytu se tedy mtze stat

" KABELKOVA, Eva. § 2236 [Vymezeni pojmu byt]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a
pacht v novém obcanském zdakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 142. ISBN 978-80-
7400-524-4.
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mistnost nebo soubor mistnosti, které budou formalné napi. nebytovymi jednotkami. Tyto
prostory nemusi byt kolaudovany jako byt, ale mizou byt kolaudovany pro zcela jiny ucel.
Obcansky zakonik v podstaté stanovi, ze bydlet lze tam, kde si to pronajimatel a nijemce
dohodnou, tedy opousti od striktntho vymezeni moznosti k bydleni, a to jen na soubor
mistnosti k tomu uréenych sprdvnim rozhodnutim, a naopak pfipousti moznost pouzit k
bydleni i jiny prostor, ktery vyslovné k bydleni urcen neni. Zdkon zde zdlraznuje, ze jde
o situaci, kdy jsou ucastnici ndjemniho vztahu vazani stejné, jako by byl pronajat obytny
prostor. Pfedmétny prostor je najemci pronajiman pro ucel bydleni, ajako takovy poziva
intenzivni ochrany plynouci z § 2235 obcanského zakoniku, dle které¢ho se nepfihlizi

k ujednanim, ktera by zkracovala ndjemcova prava.

Dal8im pravnim piedpisem, kde l1ze vyhledat definici bytu, je také vyhlaSka Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, kde se bytem rozumi
,»Soubor mistnosti, popr. jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim
a vybavenim splnuje pozZadavky na trvalé bydleni a je ktomuto ucelu uzivani urcen.*
Mistnosti je mysSlena ,prostorové uzaviend cast, vymezenda podlahou, stropem a pevnymi
stenami.” Obytnou mistnosti se rozumi ,,cdst bytu (napr. kuchyn, obyvaci pokoj, loznice),
ktera spliuje pozZadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvaléemu bydleni a ma
nejmensi podlahovou plochu (pokud tvori byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou

plochu nejméné 16 m’).

Dle ustdlené judikatury je rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti, popf. jednotlivé
obytné mistnosti jako bytu, pravni stav zalozeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni
uzivani stavby. Bylo-li takto o posouzeni otazky co je bytem stavebnim Gfadem rozhodnuto,

soud z tohoto rozhodnuti vychézi."*

3.2 Vznik najmu bytu

Néjemni vztahy vznikaji na zdklad¢ pravniho jednani, které vede ke vzniku, zméné nebo

zaniku urcitych prav a povinnosti. Nejcastejsi formou takového pravniho jednani je smlouva.

4 Rozhodnuti NS, 26 Cdo 400/2000.
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Néjemni smlouva patii mezi typické pravni divody pro docasné uzivani cizi véci a je Siroce

pouzivana jak ve sféte podnikatelské, tak i v jinych sférach, a to véetné sféry bytové.

Obcansky zakonik v platném znéni na rozdil od ptedchozi pravni upravy nestanovi zadné
zvlastni nalezitosti smlouvy o najmu bytu. V ust. § 2235 obcansky zakonik stanovi pouze
ptedpoklady pro pouziti dané pravni Gpravy, nikoliv vSak naleZitosti, pfi jejichZ nedodrzeni
by doslo k neplatnosti smlouvy, pokud byla uzaviena v souladu s viali smluvnich stran.
V dal$im lze odkazat na obecnou Gpravu najmu v ust. § 2201 obcanského zdkoniku. Pro vznik
najemni smlouvy je tak potfeba dohoda smluvnich stran o podstatnych nalezitostech, tj.
o pfenechani véci k doasnému uziti a za Uplatu, tak jak jsem jiz uvedla vyse, smlouva musi

byt v pisemné formé.

3.2.1 Obsah najemni smlouvy

Novy ob¢ansky zékonik klade velky diiraz na to, aby obsah ndjemni smlouvy nebyl omezovan
¢i determinovan dalSimi podminkami. Pro vznik najemniho vztahu postac¢i pouhd vile
smluvnich strach, kterd musi byt z nagjemni smlouvy zcela zjevné patrnd. Co a jak si v ndjemni
smlouvé smluvni strany upravi, je pln¢ ponechéno cisté na jejich svobodné vili, avSak
nepiihlizi se (pfedevSim v piipad€ sporu mezi smluvnimi stranami) k takovym ujednanim,
kterd zkracuji ndjemcova prava, tedy k zakdzanym ujednanim dle ustanoveni § 2239
obcanského zakoniku, ktera stanovuji, ze ,neprihlizi se k ujednani ukladajicimu ndjemci
povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani kujednani ukladajicimu ndjemci
povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend.” Néajemce se nemuze ke
zkraceni svych prav zavazat, pokud by tak i pfesto ucinil, tak sice mohou byt takova ujednani
dobrovoln¢ plnéna, ale nemohou byt zdkonem vymahana. Jde o zcela nové ustanoveni, které
se jevi jako kliové, co se tyka bytového prava v Ceské republice a jez osvédluje, Ze

zakonodarce povazuje najem bytu za chranény, ackoliv to v zdkoné neni explicitné uvedeno.
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3.2.2 NalezZitosti ndjemni smlouvy

Ustanoveni §2237 obcanského zakoniku stanovi, ze ,,smlouva vyzaduje pisemnou formu,
pronajimatel vsak nema prdavo namitnout viuci ndajemci neplatnost smlouvy pro nedostatek
formy.* Ztoho je patrné, ze pozadavek na pisemnou formu plyne predevsim z potieby
prokazatelného vymezeni prav a povinnosti ndjemce a pronajimatele, tedy s ohledem na
pravni jistoty ucastnikd najemniho vztahu. Pozadavek pisemné formy je vSak predevSim
v z4jmu pronajimatele, a proto nebude mozné tento nedostatek pficitat ke Skod¢ najemce
a tuto skutecnost mu pozdéji vytknout. Neni zde ani vyloucena moznost uzavieni najemni
smlouvy konkludentnim jednanim smluvnich stran (tedy jednanim, ze kterého je patrna vile
stran — odevzdani bytu, pfijimani ndjjemného pronajimatelem apod.). Pronajimatel ma pravo
namitat v pfipadném sporu, ze nedoslo k zddnému uzavieni ndjemni smlouvy. Nemize, ale
namitnout neplatnost pravniho jedndni pro pouhy nedostatek formy uzavieni najemni

smlouvy, tedy tu skutec¢nost, Ze ndjemni smlouva nebyla uzaviena pisemné.

S pozadavkem pisemné formy uzce souvisi 1 ustanoveni § 2238 obcanského zakoniku, které
stanovi ,,uziva-li najemce byt po dobu tii let v dobré vire, Ze najem je po pravu, povazuje se
najemni smlouva za radné uzavienou.“ Pokud tedy najemce po celou dobu uzival byt v dobré
vife, po uplynuti tif let je uzivani bytu povazovano za uzivani bytu na zaklad¢ platné najemni
smlouvy, 1 kdyz tato ndjemni smlouva nebyla nikdy uzaviena. Dobrd vira se osvédcuje
fadnym placenim nékladu za bydleni a zaroven tim, Ze pronajimatel tyto platby piijimal, popf.
umoznil bydleni v byté ¢i alespont o jeho uzivani védél. Naopak o dobrou viru neptjde
v ptipadé€, kdy si pfistup do bytu zajistil ndjemce zjevné proti vili pronajimatele, nebo kdyz
pronajimatel vyjadfil nesouhlas s uzivanim bytu. Zde je nutné zdiraznit i to, ze se zménou
vlastnika nemovitosti se nikterak neméni podminky najemni smlouvy, a tudiz to nema zadny

vliv na ndjem a dobrou viru ndjemce.

3.2.3 Pravo byt uzivat

Je-1i ndjem urcen k uspokojovani bytové potieby, a tedy je urcen k bydleni, tak nemiZze byt

najemcem bytu pravnickd osoba, kterd tuto potiebu bydleni nema (napt. potfebuje-li feditel
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obchodni spolecnosti byt, neni to bytova potfeba obchodni spolecnosti, tedy pravnické
osoby). Smlouva o najmu bytu s pravnickou osobou by tak zfejmé mohla byt pro rozpor se

zakonem neplatna.

Pienechd-1i pronajimatel najemci byt k uzivani, maji pravo tento byt uzivat i dalsi ¢lenové
najemcovy domacnosti. Pronajimatel ma sice pravo znat totoznost dal$ich ¢leni domacnosti,
ktefi s najjemcem tento byt uzivaji, avSsak nemd zadné pravo jejich bydleni v tomto byté
omezovat. V pfipad¢, Ze se nebude jednat o osoby blizké, mize si pronajimatel v najemni
smlouvé vyhradit souhlas s pfijetim dalSich osob do nijemcovy domacnosti dle ustanoveni
§ 2272 odst. 2 obcanského zdkoniku, avSak ne v pfipadé osob hodnych zvlastniho zietele

(jedna se napt. o oSetiovatele).

3.2.4 Dé¢lka trvani najmu

Smlouva o ndjmu bytu mize byt uzaviena bud’ na dobu urcitou, nebo neurcitou. Ve zvlastni
upravé ndjmu bytu nenalezneme zadna ustanoveni, ktera by se tykala délky trvani ndjmu.
V tomto pfipad¢ se ndjem bytu bude fidit obecnym ustanovenim o ndjmu podle § 2204 odst. 1
obcanského zdkoniku, tedy ,.pokud si strany neujednaly v najemni smlouve trvani ndajmu,
plati, zZe se jednd o ndjem na dobu neurcitou.” Doba najmu musi byt dostatecné urcita,
v ptipad¢ uzavieni ndjemni smlouvy na dobu ur€itou, aby bylo mozné urcit kdy ndjemni vztah

skonci.

Maximalni doba, na kterou lze sjednat nijemni smlouvu, je dle judikatury ,,obvykla délka
lidského Zzivota®, tedy smlouva sjednand na dobu delsi nez 99 let, ?by nezplsobovala
automaticky neplatnost najemni smlouvy jako takové, ale jednalo by se o najemni smlouvu
uzavienou na dobu neuréitou?."” Nejvyssi soud timto vy$e zminénym judikatem vyiesil jiz
dlouho diskutovanou otdzku, zda nijemni smlouva sjednand na dobu del§i nez 99 let je
opravdu smlouvou sjednanou na dobu urcitou, nebo zda ptijde o smlouvu sjednanou na dobu
neurcitou ¢i zda dokonce pijde o smlouvu neplatnou. OvSem bylo by zajimavé sledovat, jak
by se soud vyporadal s otazkou ,,obvyklé délky lidského zivota®, a to napt. vzhledem k tomu,

7e délka zivota zen a muzu se o nékolik let 1i$i.

'3 Rozhodnuti NS, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
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Vztahuje-li se divod neplatnosti ndjemni smlouvy, kterd byla uzaviend na dobu urcitou,
pouze na tu Cast, kterd obsahuje ujednani o eventudlni zméné ndjemniho vztahu na dobu

neurditou, je neplatna pouze tato ¢ast, nikoli ndjemni smlouva jako celek.'®

3.3 Najemne¢ a jiné platby

Néjem je ze zdkona vztahem uplatnym a ndjemce je povinen pronajimateli za uzivani bytu
platit ndjemné. V jiném piipadé¢, pokud by byla nemovitost pfenechana bezplatné, jednalo by
se o jiny pravni vztah, napf. o vypuj¢ku. Povinnost platit ndjemné vznika se vznikem
najemniho vztahu a kon¢i se zdnikem ndjemniho vztahu bez ohledu na to, kdy doslo
k nast¢hovani nebo k vyklizeni bytu. V pfipadé, Ze ndjemce uzivd byt i po skonceni
najemniho vztahu, tak neméa povinnost pronajimateli platit ndjemné jako takové, ale ma
povinnost pronajimateli vydavat své bezdiivodné obohaceni, o které se na ukor pronajimatele

obohacuje, jehoz vySe bude urcena dle vyse obvyklého najemného v daném misté.

3.3.1 Najemné

Z ustanoveni § 2246 odst. 1 obcanského zdkoniku, kde se stanovi, Ze: , strany ujednaji
najemné pevnou cdstkou. Ma se za to, Ze se ndjemné sjednava za jeden meésic”, tak jasné
vyplyva, ze ndjemné ma byt sjednano pevnou castkou, tedy nemusi byt poskytnuto pouze
v penézich, l1ze ujednat inepenézité ndjemné, které vSak musi byt vyjadfitelné v penézich,
tedy musi mit majetkovou povahu a nikoliv napf. poskytovanim sluzeb ¢i praci. Zde mizeme
spatfovat zménu oproti pfedchozi pravni tpravé, kdy bylo mozné dle judikatury platné sjednat
najemné pouze v penézni form&.'” Smysl viak tohoto ustanoveni spo&iva v tom, Ze nijemné
nemuze byt proménlivé, ale mélo by byt poskytovano ve stejné vysi. Pozadavek na placeni
najmu ve stejné vysi za urcité obdobi vSak neznamend, ze by se ndjemné nemohlo ménit v
souvislosti se zménou okolnosti, za kterych byla nemovitost uzivana nebo v souvislosti s

jinym platebnim obdobim.

16 Rozhodnuti NS, sp.zn. 26 Cdo 379/2001.
"7 Rozhodnuti NS, sp. zn. 26 Cdo 558/2002.
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V odst. 2 téhoz zdkonného ustanoveni se uvadi: “Newjednaji-li si strany vysi ndjemného,
vznikne pronajimateli pravo na najemné v takove vysi, jaka je v den uzavieni najemni smlouvy
v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.” Vysi
najemného si mohou ucastnici ndjemniho vztahu dohodnout jakoukoliv, v tom neni smluvni
volnost stran pravnim piedpisem omezena. Plati tedy, Ze vySe ndjemného je ponechana na
dohod¢ smluvnich stran. Zadkonné ustanoveni upravuje pouze situaci, kdy k dohod¢ o vysi
najemného mezi smluvnimi stranami vitbec nedojde, ale jen obtizné si lze predstavit, ze by si
pronajimatel s ndjemcem dohodli ndjem bytu a pfitom by si opomnéli sjednat vysi ndjemného.
Jde jen o projev jisté regulace vyse najemného, pokud by doslo k opomenuti sjednani vyse
najemného. Dohodnout si vSak lze cokoliv a neni-li nic dohodnuto, pak 1ze pozadovat jen to,

co je v misté najmu obvyklé.

3.3.2 Sluzby spojené s bydlenim

Poskytovani sluzeb upravuje ust. § 2247 odst. 1 obcanského zakoniku: ,,Strany si ujednaji,
ktera plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel;
schazi-li takové ujednani, pouzije se ustanoveni odstavce 2.“ Tim je mysleno, ze 1 pokud jde
o poskytovani sluzeb spojenych s bydlenim, tak se dava prednost dohod¢ mezi najemcem
a pronajimatelem. Je zde ponechidna smluvni volnost stran a to v tom, co a jak si strany
dohodnou, popf. je mozné, ze Zadné sluzby nebudou pronajimatelem zajiStovany a vSe bude

ponechano jen na najemci.

Pro piipad, Ze si nic nedohodnou, odkazuje zdkon na druhy odstavec tohoto zakonného
ustanoveni: ,,Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, ze nezbytnymi
sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadeni odpadnich vod vietné cisteni jimek, dodavky
tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu, zajisteni prijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a cisténi kominii, pripadné provoz vytahu.* Zde
jsou tedy vymezeny sluzby, které je pronajimatel povinen zajistit pro ptipad, ze se Ucastnici
najemniho vztahu nedohodnou jinak. AvSak ani zde neni vylouc¢ena negativni dohoda o tom,
které sluzby pronajimatel zajiStovat nebude, a které si ndjemce zajisti sdm, aniz by mu v tom

pronajimatel branil.
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Rozuctovani sluzeb je v obanském zékoniku upraveno velmi obecné, a to v ust. § 2247 odst.
3 a4, kde se stanovi: ,,Zpusob rozuctovani cen a uhrady sluzeb stanovi jiny pravni predpis.
Strany si ujednaji zpusob rozuctovani cen a uhrady pripadnych dalsich sluzeb, neni-li
stanoven jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. Zpiisob rozictovani

13

musi byt urcen pred poskytovanim sluzby.“ Zékon tedy ptredpokladd, Zze problematika
rozictovani zaloh na sluzby bude upravena v jiném zvlastnim zékon¢ a takovym zédkonem je
zakon, kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostori vdomé s byty, zdkon €. 67/2013 (dale ZPp), ktery
nabyl u¢innosti stejné jako ob&ansky zékonik, a to 1. 1. 2014."® Tento zvlastni zdkon stanovi
povinnost najemci platit pravidelné mésicni zalohy na sluzby ve vysi jedné dvanactiny
predpokladané ro¢ni ceny sluzby, pokud ovSem placeni sluzeb nebo jinych plnéni neni

vzéjemnou dohodou obou smluvnich stran ucinéno soucasti ndjmu. Zakon tedy i v tomto

ptipadé dava prednost dohod¢ smluvnich stran.

3.3.3 Zvysovani najemného

ZvySovani najemného je upraveno v ustanoveni § 2248 obcanského zékoniku: ,,Strany si
mohou ujednat kazZdorocni zvySovani ndjemného.” Z ustanoveni vyplyva, ze najemné je
mozné zvySovat pouze v ro€nich cyklech. Neni tedy mozné si v dohod¢ ujednat napf.
pololetni zvySovani najemného, le¢ rovnéz neni nikde vylouceno, Ze by nebylo strandm
umoznéno si dohodnout zvySovani ndjemného po dvou ¢i vice letech. Soucasné ovsem neni
zadné ustanoveni v zdkoné¢, které by vylucovalo dohodu k tomu, Zze se ndjemné nebude
zvySovat vibec, coz plyne 1 z ustanoveni § 2249 odst. 1 obcanského zdkoniku, které stanovi:
»Neujednaji-li si strany zvySovani ndjemného nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného
vyslovne, mize pronajimatel v pisemné forme navrhnout ndjemci zvyseni najemného az do
vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném miste, pokud navrzené zvyseni spolu s tim,
k nemuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. K ndvrhu

ucinenému drive nez po uplynuti dvandcti mésicii, v nichz najemné nebylo zvyseno, nebo ktery

'8 KRECEK, Stanislav, TUCKOVA, Barbora. Ndjemni a druZstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku
a zdkona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 35. Praktik (Leges). ISBN
9788075021359.
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neobsahuje vysi ndjemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se
neprihlizi.* Pokud tedy nedojde k uzavieni dohody, mlze pronajimatel navrhnout ndjemci
zvySeni najemného za vySe zminénych a zdkonem stanovenych podminek, a to na vysi
najemného, které je v misté a ¢ase obvyklé. Navrh v§ak musi obsahovat zakonem pozadované
nalezitosti, tedy musi v ném byt uvedena vyse nidjemného a odiivodnéni, ze které¢ho bude
zifejmé, pro¢ pravée toto navrzené najemné povazuje pronajimatel za ndjemné v misté obvyklé.
K ndvrhu se neptihlédne, pokud tyto zdkonem pozadované nélezitosti neobsahuje, coz
znamend, ze ndjemce pak nemusi na takovy ndvrh nikterak reagovat. Termin ,,najemné
v misté a case obvyklé*“ odkazuje na ustanoveni odst. 2 shora uvedeného paragrafu, ktery
urCuje, ze zplsob zjiSténi mistné obvyklého ndjemného stanovi zvlastni pravni piedpis,

kterym je nafizeni vlady €. 453/2013 Sb.

At jiz tedy ndjemce se zvySenim najemného souhlasi ¢i nesouhlasi, musi postupovat podle §
2249 odst. 3 obcanského zdkoniku: ,,Souhlasi-li najemce s navrhem na zvyseni ndjemného,
zaplati pocinaje tretim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo
navrzeno. Nesdeli-li najemce v pisemné formé pronajimateli do dvou mésicu od dojiti navrhu,
Ze se zvySenim najemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalsich tri
mésicii, aby vysi ndjemného urcil soud; navrhu podanému po uplynuti této lhiity soud
nevyhovi, namitne-li najemce, Ze navrh byl podan opozdene. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o najemném do vySe, ktera je v misté a case obvykld, s ucinky ode dne podani
navrhu soudu.” Toto ustanoveni mize v praxi piindset urcité problémy, protoze nestaci, aby
najemce zacal platit ono zvySené najemné a tim by dél pronajimateli najevo, Ze se zvySenim
najemného souhlasi, ale musi dle véty druhé v odst. 3 1 pisemné sdélit pronajimateli, ze
s navrzenym zvySenim najemného souhlasi. V pfipadé, Ze tak neucini a nepoda dodatecny
pisemny souhlas v dvoumési¢ni lhité od dojiti ndvrhu, mé pronajimatel pravo po uplynuti této

lhiity podat Zalobu ve lhiité dalSich tii mésict na uréeni ndjemného k soudu.

V § 2249 odst. 4 obcanského zédkoniku se upravuje navrh ndjemce na snizeni najemného, kde
obcansky zdkonik odkazuje na postup s feSenim této otazky na odstavce 1 az 3 tohoto
zakonného ustanoveni. V tomto piipad€ podava navrh najemce, ktery musi v pisemné forme
navrhnout pronajimateli snizeni ndjemného. I zde vSak plati, Ze v pfipadé Ze pronajimatel
souhlasi se snizenim ndjemného, musi toto ve dvoumési¢ni 1hité pisemné sdélit ndjemeci.
Pokud by pronajimatel nic nesdélil, tak je ndjemce opravnén se v této véci rovnéz obratit na

soud, a to ve lhateé tfi mésica.
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3.3.4 Najemné a plnéni ndjemce vici pronajimateli

Zpusob placeni najemného je upraven v ust. § 2251 odst. 1 obcanského zakoniku: ,,Ndjemce
plati ndjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, nejpozdéji do
patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdéjsi. Spolecné
s ndgjemnym plati ndjemce zdlohy nebo ndklady na sluzby, které zajistuje pronajimatel;
o téchto zalohach a ndkladech plati § 2253 obdobné.” Z tohoto ustanoveni je patrné, Ze
najemné se plati predem, tedy dfive, nez je nijemci viibec umozné€no pravo najmu vyuZzit a
bez ohledu na to, jak dlouhd je sjedndna doba, za kterou se ma ndjem platit. Obecné se
najemné plati za jeden mésic dopfedu, nic vSak nebrani tomu, aby si nédjemce
s pronajimatelem sjednali jiné platebni obdobi (napt. Ctvrtletni). Obfansky zdkonik zaroven
poskytuje lhlitu pro placeni ndjemného, ato do patého dne v meésici, k némuz se ndjemné
vztahuje. Tato lhita je ovSem podptlirna, tedy uzije se pouze v piipadé, Ze se smluvni strany

nedohodnou na jiném dni, ktery je pro ob€ strany vhodnéjsi pro placeni ndjmu. Smyslem této

vvvvvv

vvvvvv

den pfislusného platebniho obdobi.

Jak vyplyva z odst. 2 tohoto ustanoveni: ,,Pronajimatel nesmi pozZadovat po ndjemci jind
plnéni nez uvedena v odstavci 1, at’ jiz ve formé vkladu nebo jinak, ani platbu ndjemného
pozdéji datovanym Sekem nebo jinym obdobnym zpiisobem.” Najemce tedy neni povinen platit
néco jiného, nez co je stanoveno vtomto pravnim piedpise. Pokud by tedy pronajimatel
pozadoval po ndjemci placeni i jinych plateb, tak by se mohlo jednat o zakdzané ujednani (viz

§ 2239 obcanského zakoniku).

3.3.5 Vyuctovani nakladl za poskytnuté sluzby

Ustanoveni § 2252 obcanského zakoniku stanovi: ,,/) Pozadad-li o to ndajemce, umozni mu
pronajimatel zpravidla nejpozdéji do c¢tyr mésicut po skonceni zuctovacitho obdobi nahlédnout

do vyuctovani nakladii na poskytnuté sluzby za minuly kalendarni rok, jakoz i poridit si
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z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati o dokladech tykajicich se uctovanych
nakladii. 2) Nedoplatek i preplatek zaloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k témuz dni; neni-

li ujednana jina doba, jsou splatné do tri mésicii po uplynuti lhiity uvedené v odstavci 1.*

Jak jiz plyne zodst. 1 tohoto ustanoveni, neni zde zakonnd povinnost pronajimatele
poskytovat nebo dorucovat najemci vyuctovani zaloh za poskytnuté sluzby, pokud o to ovsem
najemce nepozada. V ptipad¢, ze o to pozadda, ma najemce narok na nahlédnuti do dokumentt
a pofizovani si vypist, opist nebo kopii, pronajimatel vSak neni povinen mu cokoliv

dorucovat, jelikoz se Casto jedna o velmi objemné a pocetné dokumentace.

Dale z odst. 2 tohoto ustanoveni vyplyva, Ze splatnost nedoplatku i pfeplatku zaloh na
poskytnuté sluzby je k témuz dni, v praxi tedy do tif mésic po uplynuti lhity ¢tyf mésicti po
skonceni zuctovaciho obdobi (tzn. po 30. 4.), pfi¢emz neni zcela jasné, zda se mizou smluvni
strany domluvit i tak, Ze preplatek a nedoplatek zaloh budou splatné riznym zplsobem a
k riznym datim. V ob¢anském zdkoniku je vSak toto ustanoveni uvedeno podptirné, a tedy
zasadné uptednostiiuje dohodu mezi smluvnimi stranami k tomu, jakym zplisobem bude

placen pfedmétny nedoplatek ¢i vracen pieplatek za poskytnuté sluzby.

3.4 Prava a povinnosti smluvnich stran

Néjemni smlouva reflektuje zavazkovy pravni vztah. Jednd se o vztah, znéhoz obéma
smluvnim strandm vyplyvaji urCita prava, ale také smluvnim stranam odpovidajici povinnosti.
Tyto povinnosti jsou upraveny v § 2255 a nasl. obCanského zédkoniku, ale stejné tak mohou
vyplyvat i ze samotné najemni smlouvy uzaviené mezi stranami. Strany vstupuji do
najemniho vztahu predevs§im z diivodu, Ze jedna strana chce bydlet a druha strana chce dat byt

do ngjmu.

Na prvnim misté upravuje zdkon povinnost ndjemce v ustanoveni § 2255 obcanského
zakoniku, kde se stanovi, ze ,,Ndjemce uziva byt rdadné v souladu s najemni smlouvou™.
Néjemni smlouva ma tedy jasné vymezeny cil a rdmec a tudiZ je povinnosti ndjemce
pohybovat se v mezich platné uzaviené smlouvy. V zasad¢ tedy plati, Ze fddnym uzivanim
bytu je mySleno takové uZzivani, které neni v rozporu s ndjemni smlouvou nebo s obecné
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zavaznymi pravnimi predpisy. Plati, Ze co neni v najemni smlouvé vyslovné zakézano, a co

neodporuje dobrym mravim, je dovoleno.

3.4.1  Radné uzivani bytu

Obcansky zédkonik v odst. 2 ustanoveni § 2255 stanovi “Nezpiisobi-li to zvysené zatizeni pro
byt nebo dum, miize ndjemce v byté i pracovat nebo podnikat. “ Toto ustanoveni konecné
respektuje to, ze pro vétSinu lidi neni byt pouze mistem, kde se mohou najist a spat, ale také
mistem, kde se mohou bavit, realizovat své zdliby a predev§im také pracovat, coz odrazi
soucasné prolinani sféry osobni a pracovni (napf. fenomén ,,home office*). Diivéjsi judikatura
obsahovala nékterd rozhodnuti soudu, podle nichz ndjemce nesmél ve svém byté pracovat pro
rozpor s kolaudovanym stavem (nebot” byt je urcen k bydleni) a pokud tak c¢inil, hrubé
porugoval své povinnosti. Az v posledni dobé judikatura' pripustila, e je v byté mozné i
pracovat, nebot’ fadnym uZzivanim bytu se rozumi jej uzivat podle obvyklého zplisobu zivota a
k tomu patfi samoziejmé i prace. Vykon prace, at’ uz podnikatelské ¢i nepodnikatelské a
bydleni ve stejném byté ¢i domé se nevylucuji. Pravo v byté pracovat nelze najemci

odmitnout ani vyloucit v ndjemni smlouvé, jednalo by se o zakdzané ujednani.

Primarn¢ je byt dan do najmu za ucelem bydleni, z ¢ehoz vyplyva, Ze ndjemce zde sice mize
pracovat a podnikat, ale musi zde i1 bydlet, aby se na néj vztahovala ochrana najemniho prava
najemce bytu, a to pfimo ze zdkona, zatimco pokud je byt dan i k jinym t¢eltim nez k bydleni,
tak zde nemusi ndjemce a patrn€ by ani nem¢l bydlet a pokud tak €ini, tak to neni chrdnéno
zvlastnimi ustanovenimi obcCanského zdkoniku o ndjmu bytu, i kdyz to neni v obanském

zakoniku vyslovné stanoveno.

S tim souvisi i otazka tykajici se osob, které se podileji na praci najemce v byté nebo domé.
Pokud tedy mohu, jakozto ndjemce, pfijmout ve svém byte¢ navstévu, se kterou tieba
poobé&dvam ¢i povecetim, neni diivod se domnivat, Ze nemohu pfijmout i osobu, ktera by dle
mych pokynl v byté vykonavala néjakou praci. OvSem zde je nutné brat v potaz, ze se jedna
stale o byt, o kterém hovofime vyse, a tedy se jedna o prostor, ktery musi primarné slouzit

k bydleni. Piivodni zdmér zakonodarce umoznit podnikani a praci v byté tedy neznamena, zZe

1% Rozhodnuti NS 28 Cdo 964/2008
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by bylo mozné tolerovat zaménu bytu za prostor slouzici k podnikani, protoze takové prostory
jsou upraveny v jinych ustanovenich obcanského zakoniku, a ptfedevSim jejich najem neni
chranén zdkonnymi ustanovenimi jako najem bytu. V piipadé sporu, tak mira prace a bydleni

v nemovité véci bude v konkrétnich ptipadech zalezet vzdy na uvézeni soudu.

Zakon nevylucuje ani moznost fyzické osoby podnikatele umistit své sidlo na adresu svého
bytu nebo domu, jejz méa v najmu, v opa¢ném piipadé by $lo i dle judikatury o neptipustny
zasah do najemcovych prav. Divodova zprava k ob¢anskému zékoniku (déle jen ,,divodova
zprava®) vSak upozoriiuje na to, ze provoz podnikatelské Cinnosti nesmi ve zvySené mife
zatézovat byt nebo dim v najmu. Toto ,,zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim* je vSak tieba
vykladat $ifeji, a to tak, Ze neplijde jen o samotné zatiZzeni bytu ¢i domu, ale nepochybné i o
prava ostatnich uZzivatelll nemovitosti (napf. ruSeni ostatnich uzivateld nemovitosti hlukem,

pachem apod.).

3.4.2 Nalezity pofadek v domé

Povinnosti pronajimatele k udrzovani nalezitého potradku upravuje ustanoveni § 2256 v odst.
1 obcanského zékoniku takto: ,,Pronajimatel udrzuje po dobu najmu v domé nalezity poradek
obvykly podle mistnich pomerii.*“ Co je a co neni nalezitym poradkem je vSak na subjektivnim
posouzeni, kdyz pro praxi ve vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem to bude mit jen maly
vyznam. Pokud totiz nebude v domé nélezity potddek zpohledu nijemce, tak se zkratka
o takovy diim nebude uchazet a pokud nebude udrZzovan nélezity pofadek po dobu ndjmu, tak

najemce muze najemni vztah na zdklad€ svého rozhodnuti ukoncit.

Povinnosti najemce dodrzovat pravidla obvykla pro chovani v domé& a pokyny pronajimatele
jsou upraveny v odst. 2 tohoto zdkonného ustanoveni: ,,Ndjemce dodrzuje po dobu ndjmu
pravidla obvykla pro chovani vdomé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovaini
nalezitého pordadku obvyklého podle mistnich pomeru.*“ 1 zde pljde o subjektivni posouzeni
toho, co je a co neni mysleno obvyklym potfddkem a obvyklymi pravidly. Tato pravidla se
mohou tykat napf. uzamykéani domu, pfistupu jinych osob nez najemct, ukladani poStovnich

zasilek, suseni pradla, uzivani dvorku a spole¢nych ¢asti domu apod. V piipad¢ odvolani se na
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obvyklé poméry vSak nemohou suspendovat prava najemce, kdyz mohou realizaci téchto

prav jen pfiméfené upravit.

Objevuje se zde také novy termin, ktery pfedchozi zdkonna Uprava neznala, a to ,,rozumné
pokyny pronajimatele”. Az jeho praktické vyuziti bude mit nejspiSe smysl, ktery zdkonodarce
ptedvidal a ptfedpokladal, a to aby vzijemné vztahy mezi ndjemci a pronajimateli nebyly
uréovany jen zakonnymi piedpisy a vztahy upravenymi v najemni smlouvé, ale i rozumnymi
pokyny pronajimatele. Za rozumny pokyn je ovSem nutné povazovat takovy pokyn, ktery se
jevi rozumnym z objektivniho hlediska, nikoli vSak, ktery se jevi rozumnym pouze podle
pfedstav pronajimatele. K tomuto déale uvadim, ze co se jedné stran¢ jevi rozumnym, to by
mohla druha strana vnimat za Sikanujici. Takovyto pokyn by pak povahu rozumného
objektivniho pokynu zasadné nespliioval. Rozumné pokyny pronajimatele vSak nejsou pravné
vymahatelné, pronajimatel se napf. nemiize doméhat splnéni svého pokynu podanim Zaloby.
OvSem nelze zcela vyloucit, Ze by extrémni a Umyslné neplnéni rozumnych pokyni
pronajimatele mohlo vést k vypovédi ndjemce zjinych zévaznych divodi uvedenych

v ustanoveni dle § 2288 odst. 1 pism. d) obCanského zakoniku.

3.4.3 Provadéni tdrzby domu a bytu

Povinnost pronajimatele udrzovat dim a byt ve stavu zpisobilém k uzivani je upravena v §
2257 odst. 1 obcanského zakoniku, ve kterém je uvedeno: ,,Pronajimatel udrzuje po dobu
najmu byt adum ve stavu zpusobilém k uzivani.*“ Pronajimatel ma sice pravo se svym
majetkem zachdzet jakkoli, ale v pfipadé, ze nemovitost pronajimd, je toto jeho pravo
omezeno. Znamena to, Ze by se mél chovat tak, aby mohla byt nemovitost ndjemcem uZzivana.
Zpusobilost k uzivani, kterou je pronajimatel povinen podle tohoto ustanoveni zajistit, je tfeba
vykladat jako moZznost ndjemce uzivat dim a byt bez jakychkoliv pfekazek a omezeni, tedy

o . 20
zcela ve smyslu ndjemni smlouvy a v bezvadném stavu.

Povinnost najemce podilet se na Gdrzbé pronajaté nemovitosti je upravena v odst. 2 tohoto

ustanoveni, kde se stanovi: ,,Najemce provadi a hradi pouze beznou udrzbu a drobné opravy

Y KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku
a zdkona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016. Praktik (Leges). ISBN
9788075021359.
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souvisejici s uzivanim bytu.“ Jednd se vSak o dispozitivni ustanoveni, coz znamena, ze se
smluvni strany mohou domluvit 1 na jiném zplsobu ucasti ndjemce na udrzbé pronajaté
nemovitosti. BéZnou udrzbou a drobnymi opravami souvisejicimi s uzivanim bytu se rozumi
pfedevsim Udrzba, ¢isténi a opravy souvisejici s kazdodennim uzivanim bytu, jeho zafizeni
a vybaveni, jako 1 véci, jez se pouzivanim opotiebuji (napi. opravy podlah, zdmki, zvonkd,
oken nebo dvefi). Ve smlouvach byva stanoveno, co je bézna udrzba a drobné opravy, a to
tak, ze se ur¢i n¢jakd maximdlné mozna castka za kazdou jednotlivou béznou udrzbu ¢i
drobnou opravu. Ale ani pro najemce, ani pro pronajimatele nemusi byt vzdy vyhodné, aby si
najemce svépomoci a amatérsky provadél drobnou udrzbu, nebot’ v nékterych piipadech je
vyhodnéjsi pfenechat takovéto prace na firmach, které se na to specializuji. Smluvni strany se
déale mohou domluvit na takovéto tipravé vykonu bézné udrzby a drobnych oprav v ndjemni
smlouvé a v tomto piipade je pak i mozné se domluvit na zplisobu nezbytné financni ¢asti

najemce.

3.4.4 Chov zvitete v byt¢

Obcansky zakonik piindsi tento novy prvek do najemnich vztahd, jelikoz predchozi pravni
uprava takové ustanoveni postradala a vSe bylo ponechano jen na dohod¢ mezi ndjemcem

a pronajimatelem, coz vedlo k pravni nejistoté.

Toto pravo je upraveno v ustanoveni § 2258 obcanského zakoniku, které stanovi: ,,Ndjemce
md pravo chovat v byté zvire, nepusobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim domu
obtize nepriméerené pomerum v domé. Vyvola-li chov zvirete potrebu zvysenych ndkladii na
udrzbu spolecnych casti domu, nahradi ndajemce tyto naklady pronajimateli.* Toto pravo jiz
ucastnici najemniho vztahu nemohou smluvné vyloudit a pokud by byl zédkaz chovu zvifete
v byt€ v ndjemni smlouvé obsaZen, tak by se k tomuto ujednani neptihliZzelo a pronajimatel by
se nemohl soudn¢ domahat jeho dodrzovéani. Chovani zvitat patii v této dobé k obvyklému
zpiisobu Zzivota, proto by pronajimatel nemél v zadném piipadé pozadovat po ndjemci
v souvislosti s uzavienim najemni smlouvy, aby se tohoto prava ziekl. V opacném piipad¢ by

se bez pochyb jednalo o zakdzané ujednani (viz § 2239 obcanského zakoniku).

Néjemce ma ovSem pravo chovat zvife pouze tehdy, pokud by to nezplsobilo pronajimateli ¢i

ostatnim obyvatelim domu ,,0btize neprimérené pomerim v dome*. Obtize spojené
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s chovanim zvifete je vSak tfeba vykladat objektivné, tedy neni mozné oznacit za obtize to, Ze
se zvife pronajimateli ¢i ostatnim obyvatelim domu nelibi, ale muselo by se jednat
o skuteCnou obavu ostatnich obyvatel domu pii spolecném setkdvani ve spolecnych
prostorech domu napf. s velkou kockovitou Selmou. Co se tykd nepfiméfenych pomért
v domé, za né¢ miZzeme oznacit napi. hluk, ktery chov zvifete zplisobuje. Vzdy vSak bude
potieba konkrétni zalezitost posoudit s ohledem na skutecnost, Ze se jedna ptredevSim
o prostory ur¢ené k bydleni, tedy pravo na spokojené bydleni ostatnich uzivateli bytu v domé

musi mit pfednost.

3.5 Podnajem

Obcansky zdkonik zakotvil zcela novy institut bytového prava v ustanovenich § 2274-2278, a
to pravo najemce, ktery uziva byt v najmu, aby si pfizval do bytu podndjemnika, aniz by
k tomu potieboval pisemny souhlas pronajimatele, jak tomu bylo dosud podle zédkonnych
ustanoveni. DiivEjsi uprava (podle niz byl potfebny pisemny souhlas pronajimatele k piijeti
podnajemce do bytu ndjemce) ptindSela v praxi fadu komplikaci i tim, Ze se toto ustanoveni
Casto obchazelo tvrzenim o spolecné domdacnosti vedené ndjemcem s osobou, kterd se bez
souhlasu pronajimatele do bytu nasté¢hovala, nebo v piipadech kratkodobé neptfitomnosti
najemce v byt¢ za soucasné¢ho prechodného bydleni treti osoby, kterd se o byt jen v dob¢ jeho
nepiitomnosti starala. Podndjem konci dle § 2277 obcanského zakoniku zaroven s ndjmem,
jelikoz mé podnajemni vztah akcesoricky charakter, a tudiz zanik4 vzdy se zadnikem vztahu
najemniho, jinak fe¢eno zanikl-li vztah zalozeny Smlouvou o ndjmu bytu, zanikne k témuz
dni i vztah podndjemni.*' Podndjemnik se nemize doméhat trvani podnajmu, pokud skonéil
najem bytu, ve kterém byl podnajemnikem. OvSem v piipadé, Ze dojde k pfechodu najmu
bytu, podnajemni vztah nezanikne a osoba na niz pteslo pravo najmu bytu, vstupuje zaroven

1 do podnajemniho vztahu.

2 Rozhodnuti NS CR 26 Cdo 48/2008.
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3.5.1 Podnajem &asti bytu

Nové zékonné ustanoveni § 2274, podle n¢hoz ,,ndjemce miize dat treti osobé do podndajmu
cast bytu, pokud v byte sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele ptinasi vétsi jistotu
v pravech a povinnostech smluvnich stran, nez to bylo podle doposud platné pravni upravy.
Néjemce tak muiize ptizvat k bydleni v byté dalsi osobu, pokud ovSem v byté nadale bydli,
tedy nikoliv tehdy, pokud je napt. v byté piihlaSen pouze k trvalému pobytu. Jde predevsim
o ptipad, kdy ndjemce dava do podnajmu pouze urcitou ¢ast bytu, nikoliv cely byt, jelikoz
v ném sam i nadale trvale bydli. Do podnajmu miize dat ¢ast bytu pouze najemce, tedy nikoliv
vlastnik bytu. OvSem je podminkou, aby ten, kdo podnajemni smlouvu uzavird, mél najemni
pravo k bytu. Pfiméfenym pouzitim ustanoveni § 2272 obcanského zakoniku, o kterém se
zakon v ustanoveni § 2274 zminuje, je mySleno, Ze ndjemce je povinen oznamit pronajimateli
udaje o osobach, které se v byté zdrzuji po delsi dobu, a to v ptipadech kdy najemce k jejich
pfijeti nepotteboval souhlas pronajimatele. V pfipadé¢, Ze tak neucini ani do dvou mésicii od
této skuteCnosti, mé se za to, ze hrub¢ porusil svou povinnost. Pronajimatel ma zaroven pravo
pozadovat, aby byl v byté takovy pocet osob, ktery je pfiméfeny velikosti bytu, jak vyplyva
z § 2272 odst. 3 obCanského zakoniku.

3.5.2 Podnajem celého bytu

,»V pripade, Ze najemce v byte sam trvale nebydli, miize dat treti osobé do podndajmu byt nebo
jeho cast pouze se souhlasem pronajimatele. Toto vyplyva zustanoveni § 2275 odst. 1
obcanského zadkoniku. Za situaci, kdy ndjemce v byté€ trvale nebydli, mizeme povazovat i to,
kdy se najemce zdrzuje na jiném misté (napf. v cizing), ale najem bytu nadale trva. V takovém
ptipad¢ mize najemce uzaviit smlouvu o podndjmu celého bytu ¢i jeho ¢asti pouze v piipadé
udéleni pisemného souhlasu pronajimatelem. Pokud je Zadost o souhlas s podnajimanim bytu
pronajimateli doruCena a ten se v jednomésicni lhiteé k Zadosti nevyjadii, ma se za to, Ze
s podnajimanim souhlasi, jak vyplyva z odst. 2 tohoto ustanoveni, ov§em to neplati v ptipadé,
pokud byl pfedem ujednén zdkaz podndjmu bytu ve smlouvé. Pokud by, ale byl ve smlouvé
ujednan zakaz podnajmu bytu v pripadech®, ve kterych se nevyzaduje souhlas pronajimatele,

jednoznacné by se jednalo o zakdzané ujednani, nebot’ by zkracovalo prava najemce.

*? napf. najemce, ktery sam v byté trvale bydli (§ 2274 ob&ansky zakonik)
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3.6 Skonceni najmu bytu

Novy obcansky zakonik pfinasi fadu podstatnych zmén, co se tyce skonceni najmu bytu.
Dochazi k obnoveni institutu ,,obnoveni najmu po jeho skonceni®, podstatné¢ se méni
vypoveédni ditvody a je zavedena nova forma skonceni najmu bytu, kterou nas pravni fad

doposud neznal, totiz vypoveéd bez vypovédni lhity.

3.6.1 Obnoveni ndjmu

Tento novy institut oznacuje divodova zprava jako ,sankci za nedostateCnou aktivitu
pronajimatele”, nebot umoziluje obnoveni pivodniho nédjemniho vztahu, v pfipadé, Ze
pronajimatel nevyzve byvalého najemce ve stanovené lhité, aby se z bytu vyste¢hoval, a to
bud’ vypovédi nebo uplynutim doby. Jak plyne z ustanoveni § 2285 obcanského zakoniku:
wPokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tri mésicut po dni, kdy mél najem bytu
skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu
ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati,
ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.“ Z toho tedy vyplyva, ze
samotnd skutecnost, Ze ndjem skonCil, je$t€¢ ne€ini pokraCovani v dalSim uzivani bytu
najemcem nezdkonnym. Pokud tedy ndjemce i po skonceni ndjmu byt uzivd, musi byt
pronajimatelem vyzvan k jeho vyklizeni, a pokud k tomu ve tfimési¢ni lhité po dni, kdy mél
najem skoncit nedojde, je ndjem automaticky obnoven na tutéz dobu, na kterou byl zpocatku
ujednan. Je oviem mozné tuto povinnost pronajimatele zaslat ndjemci vyzvu k vyklizeni bytu
vylouc€it, a to ujednanim obou smluvnich stran v ndjemni smlouvé, kde Ize dohodnout, Ze

najemce v piipadé skonceni najmu vyklidi byt bez jakékoliv dalsi pisemné vyzvy.

3.6.2 Skonceni ndjmu vypovédi z ndjmu

Dle nové pravni Gpravy je mozné dat vypovéd z ndjmu jak u smluv uzavienych na dobu
urcitou, tak i u smluv uzavienych na dobu neurcitou. Vypovéd z ndjmu obcansky zakonik
upravuje v ustanoveni § 2286, které zni takto: ,,/) Vypoved ndjmu vyzaduje pisemnou formu
a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice

nasledujiciho poté, co vypoved dosla druhé strane. 2) Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci
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najemce o jeho pravu vzmnést proti vypovedi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti
vypovedi soudem, jinak je vypoved neplatna.” Je zde kladen diraz na to, aby byla vypoved
zndgjmu bytu vyhotovena pouze v pisemné formé& (Gstni formu nd§ pravni f4d neznd)
a predevSim musi byt dorucena druhé strané. Ve vypovédi nesmi chybét projev ville strany,
ktera vypovéd dava vcéetné uvedeni vypovédni lhiity, kterd pocina bézet prvnim dnem
nasledujiciho mésice poté, kdy vypovéd tadn¢ dosla druhé strané. Najemni vztah zanika
fadnym uplynutim vypovédni lhity, jejiz délka se bude lisit podle toho, z jakého diivodu je
vypoveéd davéana, mize se tedy jednat bud’ o tfimésicni vypovédni lhiitu (pokud se podava
vypoveéd na zdklad¢ ustanoveni § 2288), nebo o dvoumési¢ni vypoveédni lhitu (v pripadé
vypovedi podle ustanoveni § 2283). Druhy odstavec tohoto usneseni jiz uklddd povinnost
zasadné pronajimateli ohledné obsahu vypovédi. Pronajimatel méa podle § 2286 odst. 2 obc.
zakoniku povinnost uvést ve vypovédi, Ze je mozné proti ni podat namitky, a rovnéz musi
najemce poucit o jeho pravu na podani ndvrhu na jeji pfezkoumani k soudu. V piipadé
absence tohoto obsahu ve vypovédi bude takova vypoveéd ze zdkona neplatnd, a tedy se k ni

nebude piihlizet.

3.6.2. 1 Vypovéd dana najemcem

Vypovéd danou nédjemcem upravuje ustanoveni § 2287 obcanského zékoniku takto:
»Ndjemce miize vypovedet najem na dobu urcitou, zmeni-li se okolnosti, z nichz strany pri
vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmeé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné
pozadovat, aby v ndajmu pokracoval “ V ptipadé¢ ndjemni smlouvy uzaviené na dobu
neurCitou, miize ndjemce vypoveédeét nijemni smlouvu kdykoliv. Toto ustanoveni vsak
upravuje piipad, kdy je nijemni smlouva uzaviena na dobu urCitou, zde mize nijemce
vypoveédét ndjemni smlouvu jen za podminek stanovenych timto zdkonnym ustanovenim.
Musi se vSak jednat o tak podstatnou zménu okolnosti (neboli dle divodové zpravy vyraz
,clausula rebus sic stantibus®), ze by se stalo plnéni podle ndjemni smlouvy pro nékterou ze
stran obtizné a nebylo by rozumné nadale pozadovat, aby v nijmu ona dotéend strana
pokracovala. Jde zde pouze o pravo, které je ndjemci ddno, aby mohl v pfipadé uzavieni
smlouvy na dobu ur¢itou ukoncit ndjem vypovedi. Komentované ustanoveni vSak neobsahuje

délku vypovédni doby, jez se vaze k vypovédi najemce pro tento piipad, ani do jaké miry ma
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najemce popsat a prokdzat vypovédni divody, které jej k vypovédi vedou.” Mizeme
predpokladat, Ze se takto podana vypoveéd bude fidit ustanovenimi § 2286 a 2231 obcanského

zakoniku.

3.6.2.2 Vypovédni diivody pronajimatele

Pronajimatel mize dat najemci vypovéd bez ohledu na to, zda mé s ndjemcem uzavienou
smlouvu na dobu urcitou ¢i neurcitou v souladu s ustanovenim § 2288 odst. 1 obc¢anského
zakoniku, které zni: ,,Pronajimatel miize vypovedet ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou
v trimésicni vypovedni dobe,

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

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

c¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z duvodii verejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, naloZit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny ditvod pro vypovezeni najmu.

Vypovéd tedy milize dat pronajimatel predevSim tehdy, pokud ndjemce hrub& porusi své
povinnosti plynouci z ndjemni smlouvy. Kromé hrubého poruSeni povinnosti ndjemce zna
obCansky zakonik dle ustanoveni § 2291 odst. 2 jesté¢ zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti
najemce, kde uz pijde o vypovéd z ndjmu bez vypoveédni lhity. O hrubé poruseni povinnosti
se muze jednat jen tehdy, pokud najemce porusil povinnost, kterou mu ukladéa pravni predpis
¢1 ngjemni smlouva, nikoliv vSak, pokud by nerespektoval pokyny pronajimatele ¢i vzajemné
dohody, které nejsou soucasti najjemni smlouvy. Rozhodnuti o tom, zda se v konkrétnim
ptipad¢ bude jednat o hrubé poruseni povinnosti ¢i nikoli, bude vzdy véci posouzeni daného
pfipadu. K tomuto dale uvadim, Ze u hrubého poruSeni povinnosti plijde o podstatné;si
poruseni, nez v ptipadé, kdyz by se jednalo o zdvazné poruseni povinnosti. Vzdy se vSak bude
jednat o hrubé poruSeni povinnosti dle ustanoveni § 2276 obcanského zdkoniku, v ptipad¢, ze

d4 najemce byt nebo jeho cast do podndjmu v rozporu s ustanovenimi § 2274 a § 2275

¥ KABELKOVA, Eva. § 2287 [Vypovéd najmu na dobu uréitou]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Ndjem a a pacht v novém obcanském zdakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 329. ISBN
978-80-7400-524-4.
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obCanského zakoniku. Dale napt. uvadim, Ze pokud pronajimatel da najemci vypovéd’ pro
hrubé poruseni jeho povinnosti, tak vtéto vypovédi musi byt uvedeno, v ¢em piesné
pronajimatel spatfuje toto hrubé poruseni a nepostacuje v této vypovédi pouze uvést odkaz na

paragraf obCanského zékoniku, ktery se vztahuje na hrubé poruseni povinnosti.

Zcela nove zavadi obcansky zdkonik vypovédni divod v odst. 1 pism. b), ktery je jakousi
sankci vii¢i ndjemci, ktery zdvaznym zplisobem porusil zdkon ve vztahu k pronajimateli, jeho
rodin¢ nebo ¢lenim jeho domdacnosti nebo proti majetku nachédzejicimu se v domé¢, kde je
najemciv byt. Zde je objektem ochrany Zivot, zdravi, svoboda osoby pronajimatele a ¢lent
jeho domacnosti, popt. osob bydlicich v domé a cizi majetek, ktery se v tomto domé nachazi.

Tieti vypovédni diivod umoziuje pronajimateli dat najemci vypoveéd, pokud je potieba byt
vyklidit ¢i jej nebude mozné vibec uzivat z divodu vefejného zdjmu. Timto divodem
vetejného zajmu je patrné myslena demolice nemovitosti, ve které se byt nachdzi ¢i zména

provedena ve stavbé domu, poptipadé zmeéna realizace uzivani domu.

Do vy¢th vypovédnich ditvodl je také nove zafazena moznost dat ndjemci vypovéd’ i z jinych
zavaznych divodl, které vSak nelze podradit pod vycet divodi v zédkoné vyslovné
uvedenych. Muze se jednat napiiklad o naléhavou a neodkladnou opravu v domé, kterd vSak
nenapliiuje diivod v odst. 1 pism. ¢) tim, Ze to neni z divodu vetejného z4jmu a nehrozi zde
napi. moznost byt nadale uzivat. Zda bude v téchto ptipadech vypovéd pronajimatele

opravnéna posoudi soud a neméla by tedy hrozit svévole ze strany pronajimatele.

Vypovédni divody podle § 2288 odst. 2 obcanského zakoniku miize vyuzit pronajimatel jen
v pfipadé ndjmu sjednané¢ho na dobu neurcitou a jen tehdy, pokud ndjemcem pronajimany byt
potiebuje vyuzit pro potieby své nebo své rodiny, jak plyne z odst. 2: ,,Pronajimatel miize
vypovédet najem na dobu neurcitou v trimesicni vypovedni dobé i v pripade, Ze
a) ma byt byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domdcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz
rozvedeno,
b) potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela

v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.*

Rozhodné€ by si témito divody pronajimatel sdm nemél vylepSovat svoji bytovou situaci,

nybrz by v ptipad¢ divodu v pism. a) mélo byt dolozeno, Ze byl zaroven podan névrh na
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rozvod manzelstvi nebo bylo manzelstvi rozvedeno. Podminkou k vyuziti tohoto vypovédniho
diivodu je tedy podani navrhu na rozvod manzelstvi nebo samotny rozvod manzelstvi.
V ptipad¢ divodu, ktery je uvedeny v pism. b) mize dat pronajimatel nijemci vypovéd
pouze, potiebuje-li byt pro bydleni svych ptibuznych nebo ptibuznych svého manzela.
Piibuznymi se zde mysli, ptibuzny v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii ve druhém stupni, tedy
do druhého stupné. I v tomto piipadé musi byt potfeba bydleni pfibuznych v byté¢ ndjemce
odiivodnéna napf. jejich zdravotnim stavem ¢i snahou o zlepSeni kvality bydleni, nez které

maji doposud k dispozici. Vypovédni doba je u tohoto ustanoveni tfimésicni.

V neposledni fad¢ zde jesté tfeba zminit odst. 3 tohoto ustanoveni, kde se stanovi: ,,Vypovi-li
pronajimatel ndajem z ditvodii uvedenych v odstavcich 1 a2, uvede vypovédni diivod ve
vypovedi.© Tento odstavec tedy uklada povinnost pronajimateli uvést ve vypoveédi vypoveédni

ditvod v ptipadé, ze vypovi ndjem z diivodii uvedenych v odst. 1 a 2.

3.6.3 Skonceni ndjmu vypoveédi bez vypovédni doby

Skonceni ndjmu vypovédi bez vypoveédni doby, tak se jedna o zavazny zésah do prav najemce
a tento zdsah je upraven v ustanoveni § 2291 obcanského zakoniku, které stanovi v odst. 1:
wPorusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, md pronajimatel pravo
vypovédet ndajem bez vypovédni doby a poZadovat, aby mu ndajemce bez zbytecného odkladu
byt odevzdal, nejpozdeji vsak do jednoho meésice od skonceni najmu.” Obcansky zakonik
zavadi sankci, kterd dosud vnasem pravnim fadu nemd obdoby, nebot se jednd
o bezodkladné vyklizeni bytu. Zde ndjemce ani nemd moznost na svoji obranu podat zalobu
k soudu dle § 2288 ob¢. zédkoniku na piezkoumani divodnosti takové vypovédi, jelikoz se
nejednd o takovou vypoveéd, kterd by mu toto pravo umoznovala. Musi jit ovSem o skute¢né
zavazné poruSeni povinnosti, jejiz diivody musi pronajimatel ve vypovédi uvést, a které
zaroven upravuje odst. 2 tohoto ustanoveni: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst
zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné a naklady za sluzby za dobu alespon tri
mésicii, poskozuje-li byt nebo dum zdvaznym nebo nenapravitelnym zpusobem, zpiisobuje-li
Jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobdam, které v dome bydli, nebo uziva-li
neopravnené byt jinym zpiisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.*“ Tedy nepostaci
k podani takové vypovédi, kdyz najemce pouze jednou opomene zaplatit ndjem nebo

jedenkrat zplsobi jinou, byt zévaznou, Skodu. OvSem i v tomto piipadé¢ zdkon umoziuje
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najemci, aby zanechal své zdvadné chovani, které pronajimatel povazuje za zdvazné poruSeni
povinnosti a to tim, ze predtim, nez dojde k takovéto vypovédi, musi pronajimatel najemce
vyzvat k zanechani tohoto zévadného chovani, popfipadé aby odstranil to, co by bylo
diivodem k takové vypovédi, jak je stanoveno v odst. 3 tohoto zdkonného ustanoveni:
,Neuvede-li pronajimatel ve vypovedi, v cem spatiuje zvlast' zavazné porusSeni ndjemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pred dorucenim vypovedi ndjemce, aby v primérené dobé
odstranil své zavadné chovani, popripadé odstranil protipravni stav, kvypovédi se
neprihlizi.* Najemce ma tedy moznost bud’ v€as odstranit zdvadny stav, nebo se branit proti
nepravdivé tvrzenym divodiim napt. zalobou na urceni, nicméné takova zaloba nebude mit
odkladny tcinek, tedy prakticky nema zadny pravni vyznam. Samotnd vypovéd’ vsSak neni
exekuénim titulem, a tedy neni divodem k vyklizeni bytu ndjemcem. V tomto ptipad¢ se bude
muset pronajimatel domahat vyklizeni bytu zalobou, ve které dolozi, ze jsou vypovédni
diivody relevantni a tedy navrhovat, aby najemce byt vyklidil. Najemce se muize k takové
zalobé vyjadfit a poukézat na jeji neditvodnost v piipadé, ze jiz doslo k odstranéni zadvadného
stavu. K tomuto obecné uvadim, ze vypoveéd’, ze které by jeji ditvod nebyl jasné patrny, nema

zadné pravni nésledky, a tedy se k ni nepftihlizi.
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I4

4 PRE]}MET NAJMU — PROSTOR SLOUZICI
PODNIKANI

Tato ¢ast bude vénovana rozboru zvlastnich ustanoveni o ndjmu prostor slouzicich podnikéni.
Snahou je pfedev§im pojednat o nejvyrazn€jSich zménach, které ndm nova pravni uprava

pfinasi.

Dosavadni pravni Uprava ,nebytovych prostor” byla roztfiSténa mezi vice (dnes jiz
neplatnych) pravnich ptedpist, konkrétné mezi obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisti, obchodni zdkonik €. 513/1991 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisii a zdkon
o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor €. 116/1990 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist. Lze
proto pouze uvitat, ze v souvislosti s pfijetim nového obcanského zdkoniku, doslo v ¢eském
pravnim fadu krozsdhlym zméndm soukromého prava, vcetné zmén koncepéniho a
systematického charakteru, jelikoZ novy obcansky zakonik uptfednostnil zakotveni vSech typt
najmu do jediného pravniho pfedpisu a Upravu zatfadil k ostatnim ustanovenim tykajicim se
jednotlivych typt ndjmu. Njem prostoru slouziciho podnikéni je tak v obcanském zékoniku
systematicky zaraZen za zvla$tni ustanoveni o najmu bytu. Dle Dtvodové zpravy je v
uvedeném systematickém zaraZzeni institutu mozné spatfovat zvySenou ochranu najemce, kdy
se v tomto pfipadé nerozliSuje, zda se jedna o ndjem prostor slouzicich k bydleni ¢i o najem

prostor slouzicich podnikani.**

4.1 Pojem ,,prostor slouzici podnikani*

oMo wr 710 . ’ r o 25 , v r
Jeden znejvétsich rozdili mezi starou pravni Gpravou™ a novou upravou v obCanském
zakoniku spociva v zdkonné definici nového pojmu ,,prostor slouzici podnikdni“, ktery

nahradil stary pojem ,,nebytovy prostor®.

Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor vymezuje tento pojem v § 1 takto:

»Za nebytove prostory se pro ucely tohoto zdkona povazuji: a) mistnosti nebo soubory

** ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd.

Sagit, 2012, s. 837. ISBN 978-80-7208-922-2.

> Uplné znéni &. 440/2005 Sb., zakona &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, jak vyplyva
z pozdéjsich zmén, § 1.
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mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou urceny k jinému ucelu nez k bydleni,
a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni cinnosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci cinnosti, dale archivy, garadze,
skladové prostory a casti verejné pristupnych prostoru budov; nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu, pradelny, susdarny, kocarkarny a piidy; b) byty, u kterych byl udélen

souhlas k jejich uzivani k nebytovym uceliim.*

Ptedchozi pravni tprava nebrala ohledy na to, k jakym tucelim se nebytové prostory ve
skutecnosti uzivaly, zatimco novy obcansky zdkonik vztahuje prostory slouzici podnikani

vyluéné na ty prostory, které jsou skutecné vyuzivany k podnikatelské ¢innosti.

Pojem prostor slouzici podnikéni dle nového obcanského zdkoniku je definovan v § 2302
odst. 1 jako ,,ndjem prostoru nebo mistnosti, je-li ucelem ndajmu provozovani podnikatelské
¢innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespor
prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel najmu v najemni smlouve vyjadren®. AvSak
z formulace ,,alespont prevazné* je patrné, ze k pouziti této uUpravy neni nutné, aby byl
pronajaty prostor vyhradné vyuZzivan k podnikani, pficemz postaci, ze pljde o prevazujici
¢innost. Je tedy oproti staré upravé upfednostiiovano skutecné vyuziti prostor pied jeho
stavebnim urCenim. Timto vSak neni dotéena odpovédnost za provozovani Cinnosti, kterd je
v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim, tento rozpor muze v kone¢ném dusledku zpusobit

1 neplatnost ndjemni smlouvy.

4.1.1 Pojem mistnost a prostor

Zakon zmifluje pojmy prostor 1 mistnost tak, aby bylo mozné pod jejich rezim podiadit pokud
prostor, ve kterych mlze na zdklad¢ ujedndni smluvnich stran dochéazet k ziskové €innosti.
OvSem neni ani vylou¢eno prodejni misto, kterym mtize byt napt. prodejni stanek. Pojem
,podnikani“ je zde pojat velice Siroce a muze jim byt nejriizngj$i Cinnost, a to jak
zivnostenska, tak vyrobni ¢i skladovaci nebo se bude jednat o poskytovani sluzeb, a to bez
ohledu na to, zda pfitom dochdzi ke styku s vefejnosti ¢i nikoliv. Nelze opomenout i vykon

svobodnych povolani ¢i uméleckou tvorbu.
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Tato zvlastni uprava najmu prostoru slouzicitho podnikani se neuzije tam, kde neni tcelem
najmu provozovani podnikatelské ¢innosti ve vySe uvedeném smyslu. Neni-li stanoveno

jinak, tak se na najem prostor slouzicich podnikani uzije obecna uprava najmu.

4.2 Vznik najmu prostoru slouziciho k podnikani

Vznik n4jmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti nového
obCanského zdkoniku se posuzuji podle dosavadnich pravnich ptedpisi, jak plyne z ust.
§ 3074 odst. 1 obcanského zakoniku. Tato zasada tzv. nepravé retroaktivity je jednou z
vyjimek obecnych piechodnych ustanoveni, které zasadné nepodtizuji diive vzniklé
zavazkové pravni vztahy upravé nového obcanského zdkoniku dle ust. § 3028 odst. 3:
., Ditvodem odlisného konceptu je zde relativni dlouhodobost trvani ndjemnich vztahii, na

‘.

rozdil od ostatnich obligaci.“*® V kazdém jednotlivém piipadé tak bude nutné nejdiive
posoudit predmét konkrétniho ndjemniho vztahu a aZ podle toho stanovit aplikovatelnost nové

pravni upravy.

4.3 Smlouva o najmu prostoru slouziciho k podnikani

Smlouva o n4jmu prostoru slouzicitho k podnikéni je upravena v zdkoné ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik v &asti Ctvrté (Relativni majetkova prava), Hlava II (Zavazky z pravnich
jednani), Dil 2 (Pfenechani véci k uziti jinému), Oddil 3 (N4jem), Pododdil 3 a jedna se o
obCanskopravni vztah a pronajimatelem indjemcem muze byt kdokoliv (mySleno fyzicka

nebo pravnickd osoba).

Nové obcansky zdkonik nestanovi Zadné zvlastni nélezitosti smlouvy o najmu prostoru
slouziciho k podnikani. Je proto nezbytné se dohodnout pouze na podstatnych nélezitostech
vyplyvajicich z obecné Upravy stim, Ze pronajatou véci bude prostor slouzici podnikani

(§ 1725 ob&anského zakoniku).?’

2 RABAN, Piemysl. Obcanské prdvo hmotné: relativni majetkovd prdva. 1. vyd. Brno: Viclav

Klemm — Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 204. ISBN 978-808-7713-105.

Y HULMAK, Milan. § 2302 [Prostory slouzici podnikéni]. Ob&ansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni cdst
(§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 489. ISBN 978-80-7400-287-8.
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4.3. 1 Posileni smluvni volnosti

Nabytim ucinnosti nového obcanského zakoniku doSlo k plnému nahrazeni zdkona
¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor a s nim zmizela i fada formalnich
omezeni, kterd doposud dohodu smluvnich stran limitovala. V pfedchozi pravni upravé byly
obligatorné stanoveny naleZitosti obsahu ndjemni smlouvy (napf. ureni pfedmétu a ucelu
najmu, stanoveni vySe ndjemného a uhrady za sluzby s nijmem spojené) a v pripadé absence
téchto obligatornich naleZzitosti ndjemni smlouvy byla ndjemni smlouva povazovéina za
absolutné neplatnou pro rozpor, kdyZ tuto neplatnost jiZ nebylo mozné zhojit ani dodatkem

ke smlouvé.

Nyni bude pro platnost smlouvy naprosto dostacujici, kdyZ se strany dohodnou na pfedmétu
ndjmu a zbytek je zcela ponechdn na vuli smluvnich stran, zda ve smlouvé uvedou i ostatni
nélezitosti jako je icel najmu, vySe ndjemného a zplsob jeho uréeni, vySe thrady za sluzby a

zplisob jejiho uréeni anebo tidaj o pfedmétu podnikéni ndjemce.”

Nové také obCansky zakonik zavadi mozZnost uzaviit smlouvu o ndjmu prostoru slouziciho
k podnikdni ustné. AvSak z hlediska pravni jistoty smluvnich stran je Zadouci, aby byla
smlouva uzavirand v pisemné podob€, nebot to v pfipadé sporu usnadni prokazovani

tvrzenych skuteCnosti.

4.3.2 Zapis najmu do verejné¢ho seznamu

Dalsi novinkou, jiz ndm novy obcansky zakonik ptinasi, je moznost zapisu ndjemniho prava
do vefejného seznamu (v CR takovyto vefejny seznam spravuji katastralni ufady), je-li
pronajata véc zapsana ve vefejném seznamu, a pokud to vlastnik véci navrhne nebo s jeho

souhlasem provede najemce dle ust. § 2203 obcanského zékoniku.

Toto ustanoveni postihuje jak ndjem obecné, tak i ndjem sjednany podle zvlastnich ustanoveni

o najmu, vztahuje se tedy i na njem bytu ¢i najem prostoru slouziciho podnikdni. Nicméné

28 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr: [§ 2201-2357].
Vyd. 1.V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, s. 596. Beckovy komentéare. ISBN 978-807-4005-244,s. 6-7.
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zapis najemniho prava je navrhovdn vyluéné jako dobrovolny. Proto skute¢nost, Ze
ve vefejném seznamu neni zadné najemni pravo zapsano, nelze interpretovat tak, zZe na urcité
véci zadné ndjemni pravo nevdzne. Najemni pravo vznikd zdsadné na zaklad€é najemni
smlouvy bez ohledu na to, zda je nasledn¢ do vefejné¢ho seznamu zapsano ¢i nikoli. Zapis
najemniho prava tedy nema konstitutivni u¢inky. To ovS§em znacné oslabuje vyznam zépist
najemnich prav do vetfejného seznamu, ktery jim je pfikladan diivodovou zpravou k novému
obCanskému zakoniku, a to zajisténi védomosti nabyvateli nemovitych véci o tom, zda je jimi

nabyvana véc piedmétem ndjemnich prav &i nikoli.*’

4.3.3 Pfedmét najmu

Predmétem néjmu prostoru slouziciho podnikani je predevsim nemovitd véc ¢i jeji ¢ast. Mize
Jjim byt i véc, ktera teprve vznikne v budoucnu, jak je uvedeno v § 2202 odst. 2 obcanského

zakoniku.

Dle divodové zpravy je predmét nijmu blize vymezen jako ,vystavena nebo jinak
vwbudovand cdst nemovité véci, kterou lze podradit pod pojem ,mistnost® ¢i ,prostor”. "
Dtivodem uziti obou téchto pojmt je predevsim, aby se pfedeslo pochybnostem ohledné toho,
co muze byt pfedmétem ndjmu prostor slouzicich podnikani. OvSem nelze vyloucit, Ze by
pfedmétem najmu prostoru slouziciho podnikani mohl byt i cely diim, stejné jako pozemek ¢i

jeho cast.

Pfedmét ndjmu prostoru slouziciho podnikdni by mél byt urcit¢ dostatecné¢ vymezen (napf.
uréenim nemovitosti, podlazi ¢i jinou specifikaci, aby bylo zifejmé, kde se nebytovy prostor
nachazi), v opacném piipad¢ by bylo takové pravni jedndni povaZzované za nicotné ve smyslu
§ 533 obcanského zakoniku. Pro posouzeni ur€itosti vymezeni pfedmétu najmu v ndjemni
smlouvé je podstatné povédomi smluvnich stran o prostorach, které je ndjemce opravnén na

zékladé najemni smlouvy uZivat.”!

*DEJLOVA, Hana. § 2203 [Zapis ndjmu do vefejného seznamu]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Ndjem a a pacht v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 15. ISBN
978-80-7400-524-4.

* DEJLOVA, Hana. § 2302 [Najem prostoru slouZiciho podnikani]. In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana.
Ndjem a a pacht v novém obcanském zdakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 370. ISBN
978-80-7400-524-4

*! Rozhodnuti NS, sp. zn. 20 Cdo 1713/98.
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4.3.4  Utel najmu

Ugel najmu prostoru slouziciho k podnikani predstavuje, jak dany prostor miize byt nejlépe
vyuzity, kdyz se vychazi ze stavebné-technického urceni (pfedevsim z kolaudacniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni, kolauda¢niho souhlasu, ohlaSeni stavby, z vefejnopravni
smlouvy apod.). AvsSak podrobnéjsi vymezeni ucelu najmu ve smlouvé vice svédci
ve prospéch pronajimatele (napf. u vypovédi dané ndjemci z divodu uzivani prostoru
slouziciho k podnikani v rozporu se smlouvou), naopak ze strany najemce je vyhodnéjsi co
mozna nejobecngj$i vymezeni ucelu ndjmu dané¢ho prostoru slouziciho k podnikani. Na
druhou stranu napf. pokud si ndjemce pronajme prostory kucelu provozu vétsiho
restauracniho zatizeni, a takovyto ucel ndjmu si smluvni strany vymezi i v ndjemni smlouve,
bude pak posunuta hranice ohledné k posouzeni vzniklého hluku a pachu, s ¢imz by za
béznych okolnosti mohlo byt spojovano poruseni povinnosti ndjemce.

Jelikoz v platnosti nadale zistdva § 126 zdkona €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani
a stavebnim tadu, tak , lze stavbu uzivat jen kucelu vymezenému zejména v kolaudacnim
rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby nebo v kolaudacnim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba
kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uzivat jen kiicelu vymezenému v povoleni stavby*>*
Existuji vSak i1 vyjimky - Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 1. 11. 2007 judikoval, Ze
»soud neni pri posuzovani platnosti smlouvy o ndjmu nebytovych prostor z hlediska souladu
s ucelem, ke kterému jsou stavebné urceny, bezvyjimecné vazan kolaudacnim rozhodnutim
i v pripade, jedna-li se o kolaudacni rozhodnuti vydané téemer pred sto lety, které vymezuje
stavebni urceni nebytovych prostor k ucelu, ktery je vzhledem ke spolecenskému vyvoji

y o v ’ Ve ree 33
a umisteni nebytovych prostor neudrzitelny*.

4.3.5 N4ajem prostoru, jehoz u¢elem neni podnikani ani bydleni

Zakon fesi pravni upravu ndjmu i jinych prostor, jejichz i¢elem neni podnikani ani bydleni,
jak uvadi obcansky zakonik v odst. 2 § 2302: "Jednd-li se o ndjem prostoru nebo mistnosti,

jehoz ucelem neni ani bydleni, ani provozovani podnikatelské cinnosti ve smyslu odstavce 1,

32 7akon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), § 126.
3 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 28 Cdo 1796/2007 ze dne 1. 11.2007.
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pouziji se obecnd ustanoveni o najmu." Vyznam tohoto ustanoveni tak spoc¢iva predevsim ve
zdiiraznéni ucelu ndjmu jako rozhodujiciho hlediska pii zkoumdéni, kterou Gpravou se ndjem
bude fidit. Je vcelku pochopitelné, ze nejde-li o prostory slouzici podnikani, bude se jejich
najem fidit ipravou jinou. MiiZe jit o Upravu ndjmu bytu nebo domu (§ 2235) nebo obecnou

Gipravu najmu (§ 2201), maiZe jit ale napiiklad i o ubytovani (§ 2326).>*

Dtivodova zprava k tomu pouze konstatuje, ze prostor nebo mistnost neslouzici podnikani (ale
ani bydleni) slouzi zpravidla néjaké obecné nebo mistné, ¢i jinak parcidlné prospésné ¢innosti,
pfedevsim neziskové. K takovym prostorim nebo mistnostem patfi i ty, které slouzi, obdobné

. , v . r ST W . . 35
jako byt, k zdsadné neziskovému uzivani najemcem nebo Cleny jeho rodiny.

4.3.6 Doba najmu

V soucasné dobé jsou dlouhodobé ndjmy prostorti pro podnikatelské ucely vyjimecné. Nikdo
se uz nechce dobrovolné vazat na dlouhou dobu doptedu, predevSim co se tykd najemce.
Avsak novy obcansky zékonik zavadi nové obecné pravidlo pro pfipad, Ze by se smluvni
strany preci jen dohodly na dlouhodobém podnikatelském prondjmu, podle kterého je mozné
po deseti letech od vzniku smluvné pravniho vztahu se domahat zruseni takové smlouvy.
Jedinou podminkou je, aby byla smlouva bez vazného diivodu uzaviena na dobu urcitou tak,
ze zavaze ¢lovéka na dobu jeho Zivota, popt. kohokoli na dobu delsi nez deset let. Dale soud
smluvni zévazek zru$i i tehdy, Ze dojde k takové zméné okolnosti, Ze nelze rozumné
pozadovat na zavazané strané, aby byla takovou smlouvou nadale vézana. To vSak neplati, je-

., (1 36
li zavazanou stranou pravnické osoba.

Obranou proti zruSeni takové smlouvy mohou byt divody, které vedly smluvni strany
k uzavieni smlouvy na tak dlouhou dobu. V neposledni fadé¢ je také potieba odpovédét na
otazku, jak se toto obecné pravidlo, které je uvedeno v ust. § 2000 odst. 1 obcanského
zakoniku uplatni na smlouvy, které byly uzavieny pted nabytim G€¢innosti nového obcanského

zakoniku, a které jiz fadu let trvaji. Zdkon o pocatku této lhity u ,,bézicich® smluv mlci,

3 HULMAK, Milan. § 2302 [Prostory slouZici podnikéni]. In: HULMAK, Milan a dal$i. Obcansky zdkonik VI.
Zdvazkové prdvo. Zvldstni cdst (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 489. ISBN
978-80-7400-287-8.

3 DUVODOVA ZPRAVA NOZ. [Online]. [Cit. 2017-11-12] Dostupné z:

http://obcanskyzakonik justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509.

36 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2000.
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z toho tedy muizeme jen vyvodit, ze v souladu se zasadou zakazu retroaktivity se tato lhita

bude pocitat az od u€innosti nového obcanského zdkoniku.

4.3.7 Najemné

Néjemné jiz neni, oproti staré pravni Uprave, obligatorni nalezitosti smluv, pfesto vSak
uplatnost ziistdva jednim z pojmovych znakl ndjemni smlouvy. V pfipad¢, Ze si smluvni
strany vyS$i ndgjemného ve smlouvé neujednaji, tak to necini ndjemni smlouvu neplatnou, ale
vyse ndjemného se dovodi z vySe obvyklé v dobé uzavieni ndjemni smlouvy s ptihlédnutim
k ndjemnému za ndjem pii obdobnych podminkach. Pro ptipad, Ze nedojde k dohodé mezi
smluvnimi stranami o takto sjednané vysi ndjemného, urc¢i jeho vysi podle vyse uvedenych
podminek soud. Avsak toto neplati pro smlouvy uzaviené podle zdkona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, nebot” vySe nijemného podle staré pravni upravy musi byt ujednana

vzdy.

Né4jemné muze byt poskytovano jak v penézich, tak nov€ i jinak nez v penézich, v tom
pfipadé bude rozhodna majetkova hodnota poskytovaného plnéni vyjadien¢ho v penézich
(napt. v podobé rekonstrukce pronajaté véci). AvSak vzhledem k ndjmu prostor jakozto
pravnimu vztahu mezi podnikateli nebude nejspi§ tento institut vibec vyuzivan. Najemné

miZze byt stanoveno v jakékoliv platné méné, je-1i sjednano v penézich.

N4ajemné se plati dle ust. § 2218 obcanského zdkoniku mésicné pozadu, neni-li sjedndna
splatnost nagjemného ve smlouvé (napf. jednordzové za celou dobu trvani ndjmu, mésicné,
kvartaln€, roéné apod.). To znamend, ze se ndjemné hradi do konce kalendainiho mésice
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nasledujiciho po mésici, ve kterém byla véc uzivana ndjemcem.

4.3.8 Sluzby spojené s uzivanim prostoru slouziciho podnikani

Obcansky zakonik v ust. § 2303 odkazuje na obdobné uziti ustanoveni o poskytovani sluzeb

souvisejicich s ndjmem bytu v situacich, kde je poskytovani sluzeb (napi. energie, odvoz

T PRAZAK, Zbynek. Obcansky zéakonik: s komentdiem : zikon ¢. 89/2012 Sh. : 4. relativni majetkovd prava (§
1721 az § 3014), 5. ustanoveni spolecnd, prechodnd a zavérecnd (§ 3015 az § 3081). Cesky T&sin: Poradce,
2012, s. 163. ISBN 978-807- 3653-385.
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odpadili, dodavky vody apod.) spojeno i s ndjmem prostoru slouziciho podnikani. Z toho
vyplyva povinnost pronajimatele zajiStovat sluzby v takovém rozsahu, jaky je sjednany
v nagjemni smlouvé a neni-li sjedndn, pak v rozsahu nezbytném. Této povinnosti zaroven
odpovida i pravo pronajimatele pozadovat po najemci zalohové platby na tyto sluzby, které
zpravidla budou probihat ve formé¢ zaloh a doplatki, ndjemce mé zaroven pravo na poskytnuti
informaci a podkladl o provedeném vyuctovani (viz § 2252 obcanského zakoniku). Pozada-li
najemce o poskytnuti informaci ¢i podkladl, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji
do ¢tyf mésici po skonceni zuctovaciho obdobi nahlédnout do vyuctovani ndkladi na
poskytnuté sluzby za minuly kalendéaini rok, jakoz i pofidit si z vyictovani vypisy, opisy nebo
kopie; totéz plati o dokladech tykajicich se uétovanych nakladd.’® Strany si zaroveii mohou
sjednat ve smlouvé€, ze uhrada za plnéni spojené s uzivanim prostoru slouziciho podnikani
bude soucasti plateb najemného, popif. Zze platba za plnéni spojend s uzivanim prostoru
slouziciho k podnikdni bude hrazena ve formé pausalni Castky, a nebude tudiz podléhat

vyuctovani.

Pravni Gprava rozuctovani stanovena pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu
ma pifednost pfed ujednanim smluvnich stran. Timto piedpisem je zdkon ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim

byt a nebytovych prostor vdomé s byty, ktery nabyl u¢innosti 1. ledna 2014.

4.3.9 Zména ¢innosti najemce

Uvedenou problematiku upravuje ob¢ansky zékonik v ust. § 2304, kde stanovi: ,,(/) Ndajemce
nemda pravo provozovat jinou ¢innost nebo zmenit zpiisob ¢i podminky jejiho vykonu, nez jak
to vyplhyva z ucelu najmu nebo z jiného ujednani stran, anebo z toho, co bylo mozné ditvodne
ocekavat pri uzavieni smlouvy, pokud by tato zmeéna piisobila zhorseni pomérii v nemovité

veci nebo by nad primérenou miru poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité

* HULMAK, Milan. § 2303 [Sluzby spojené s najmem prostoru slouziciho podnikéni]. Obéansky zéakonik VI,
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055—3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 493. ISBN
978-80-7400-287-8.
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veci. (2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, pokud se v diisledku zmény pomérii na strané
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najemce jeho cinnost v nekterém ohledu zménila jen nepodstatné.*

vvvvvv

alespofi ramcové v ndjemnich smlouvach uzavienych podle zvlaStniho ustanoveni o ndjmu
prostor slouzicich podnikani dohodnout na tom, jakou ¢innost bude nijemce v pfedmétu
najmu vykonavat, za jakych podminek a jakym zpusobem. Timto podrobnym vymezenim
¢innosti, kterou muize ndjemce v predmétu ndjmu vykondvat, by smluvni strany ptedesly
pfipadnym sportim, které by mohly v budoucnu nastat. Pro pifipad, ze tak strany neucini, se
uplatni presumpce, Ze je ndjemce opravnén takovou cinnost v predmétu najmu provozovat,
kterd odpovida obvyklému ¢i sjednanému ucelu ndjmu, a Ze je zdroveil opravnén takovou
¢innost vykonévat za podminek a zplsobem, které mohl pronajimatel pfi uzavirani smlouvy
ditvodné ocekavat. Najemce je opravnén provozovat v pfedmétu ndjmu jinou ¢innost ¢i tutéz
¢innost jinym zptsobem pouze za predpokladu, Ze takovd zména nezpisobi zhorSeni poméra
v nemovité véci, jejiz soucdsti je pfedmét najmu a ani nebude poskozovat nad pfimérenou
miru pronajimatele ¢i ostatni uzivatele nemovité véci. V opacném piipad¢ se vystavuje riziku
uplatnéni naroki na ndhradu Skody ze strany pronajimatele, popf. jinych uzivatelt

nemovitosti.

Vyjimku ze zédkazu zmény Cinnosti mizeme spatfovat v ust. § 2304 odst. 2 obcanského
zakoniku, ktery stanovi, ze pokud se v diisledku zmény pomért na stran¢ ndjemce zméni jeho

¢innost jen nepatrné, tak se odst. 1 § 2304 nepouzije.

4.4 Prava a povinnosti smluvnich stran

V této kapitole shrnu podstatné zmény, které nam pfinesl novy obcansky zikonik, kdyz
stranou ponechdm ta prava a povinnosti, kterd jsou jiz podrobn¢ rozebrana v jinych kapitolach
této prace. Z opatrnosti podotykam, ze ptislusna zdkonna ustanoveni jsou dispozitivni povahy,
nebot’ pravé zde se nejvice odrazi specifické atributy smluvné ndjemniho vztahu. I zde plati,

ze v piipadech, kdy zvlastni ustanoveni o najmu prostor slouzicich podnikani neupravuje

* HULMAK, Milan. § 2304 [Zména cinnosti, zpiisobu a podminek jejiho vykonu]. Obcansky zdkonik VI,
Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055—3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 495. ISBN
978-80-7400-287-8.
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uréitou otazku nebo ji upravuje jen castecné, je tteba pouzit obecnd ustanoveni o ndjmu, a to

v souladu s ust. § 2302 odst. 2 obCanského zakoniku.

4.4.1 Oznaceni véci znamenim

Piedchozi pravni Gprava ndjmu nebytovych prostor neobsahovala podobné ustanoveni, jedna
se tedy o zcela novy institut, ktery obCansky zdkonik upravuje v ust. § 2305, jez stanovi, ze
., Najemce miize nemovitou vec, kde se naléza prostor slouzici podnikani, opatrit se souhlasem
pronajimatele v primereném rozsahu stity, navestimi a podobnymi znamenimi; pronajimatel
miuize souhlas odmitnout, ma-li pro to vazny duvod. Pozadal-li ndjemce o udéleni souhlasu
v pisemné formé a nevyjadri-li se pronajimatel do jednoho mésice, povazuje se souhlas

pronajimatele za dany. *

Jak tedy z daného ustanoveni vyplyva, ndjemce mé pravo oznacit nemovitost znamenimi,
popf. opatfit §tity, a to se souhlasem pronajimatele a v pfiméfeném rozsahu, neni-li toto pravo
ujednano v ngjemni smlouve. Zakon tedy umoziuje oznacit nemovitost pouze se souhlasem
pronajimatele. Pronajimatel je zdsadné povinen takovy souhlas najemci udélit, ledaze by §lo o
nepiimefené znameni nebo ma-li jiny zdvazny divod pro neudéleni souhlasu (napt. ze by
mohla vzniknout umisténim konkrétniho oznaceni Skoda na nemovitosti). Zakon, ale mysli i
na piipad, Ze by se pronajimatel do jednoho mésice vibec nevyjadfil k pisemné Zadosti
najemce, v tomto piipad¢ nastane fikce souhlasu a souhlas se bude povazovat za udé¢leny.
Tato uprava o fikci souhlasu se nepouzije v piipadé, Ze je pravo nijemce oznacit nemovitost

jiz upraveno ve smlouvé, tedy nezavisle na potieb€ dalsiho souhlasu pronajimatele.

Pii skonCeni najmu mé ndjemce povinnost toto znameni odstranit a uvést dotenou
nemovitost do plivodniho stavu s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni pii fadném uzivani,
jak upravuje obcansky zdkonik v § 2306. Nesplnénim této zdkonné povinnosti ndjemcem
vznikne pronajimateli pravo na nahradu Skody, kterd mu v disledku poruseni této povinnosti

vznikne.
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4.4.2 Podnajem

Podnéjem je upraven obcanskym zakonikem v ust. § 2215-2216, které stanovi ,, (1) Souhlasi-
li pronajimatel, miize ndjemce ziidit treti osobée k véci uzivaci pravo,; byla-li najemni smlouva
uzaviena v pisemné forme, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. (2) Ziidi-li
najemce treti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé
poruseni najemcovych povinnosti zpiisobujici pronajimateli vaznejsi ujmu. (3) Uzivaci pravo
Ize treti osobe zridit jen na dobu najmu veci; k odchylnému ujednani se neprihlizi.* Tedy
oproti predchozi pravni Uprave, kdy si mohl ndjemce dat do podnajmu pronajatou véc tieti
osobé bez souhlasu pronajimatele (pokud si pronajimatel pfedem ve smlouvé vyslovné
nevyminil opak), je podle nové pravni Upravy ndjemce opravnén ziidit uZzivaci pravo
k pronajaté véci tfeti osob€ jen s pfedchozim souhlasem pronajimatele (nedohodnou-li se

s pronajimatelem ve smlouvé jinak).

Forma podnajemni smlouvy neni nikde pfedepsana, mize se tedy jednat jak o smlouvu Ustni,
tak pisemnou, avSak v pfipad¢é pisemné formy je nutné, aby i souhlas dany pronajimatelem
najemci byl v pisemné formé&. Souhlas se miize vztahovat jak na konkrétniho podnéjemce, tak
muze byt dan i obecné a pouze v tom rozsahu a ke stejnému ucelu, jako mé uzivaci pravo

najemce, neni-li ujednéno jinak.

Jak jiz vyplyva z ust. § 2215 odst. 3 obcanského zékoniku je tfeba podnajem i nadale vnimat
jako vztah akcesoricky, tedy podnajem lze zfidit jen po dobu najmu. Zakon oproti piedchozi

upravé neomezuje pronajimatele v moznosti podnajem z jakychkoliv diivodi odmitnout.

Jak je uvedeno v ust. § 2216 obCanského zadkoniku ,, Umozni-li ndajemce uzivat véc tieti osobe,
odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejné, jako kdyby véc uzival sam.* Jak vyplyva
z komentovaného ustanoveni, nejde zde o osoby, které protipravné uzivaji predmeét proti viali
najemce, ale jde o veskeré osoby, kterym nijemce umoznil véc uzivat, aniz by jim muselo
vzniknout pravo na uziti veéci (§2215), tedy napiiklad iopravai, navstéva, clenové
domacnosti, uklize¢ ¢i sluzebna.” Najemce se nemuze jen tak zprostit povinnosti nahradit
Wjmu nebo se ubranit vypovédi znajmu tim, ze se jednani dopustila osoba, jiz umoznil

pronajatou véc uzivat, jelikoz pti zkoumani zda doslo k poruseni smluvni povinnosti, nehraje

* Rozhodnuti NS CSR, sp.zn. Rv I 266/24, Vazny 3753.
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zavinéni vibec zadny vyznam (to vSak nevyluCuje moznost naplnéni liberacnich divodu
§ 2913 odst. 2). Odpovédnost najemce se zejména projevuje v tom, Ze se jednani tieti osoby,
povinnosti (§ 2913) nebo naplnéni vypovédniho divodu (§ 2232), napi. odpovédnost
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za zévady a poSkozeni bytu a domu podnajemcem.

4.4.3 Pfevod ndjmu

Nové obcansky zakonik upravuje v ust. § 2307 pfevod ndjmu prostoru slouziciho k podnikani
v souvislostis pifevodem podnikatelské cinnosti, kterou je tfeba chéapat jako soubor
majetkovych hodnot vyuZzivanych k podnikani, nejCastéji to miize byt obchodni zavod nebo
pobocka. Aby doslo k pfevodu ndjmu prostoru slouziciho k podnikani, musi byt splnény dvé
podminky, je nutny pfedchozi pisemny souhlas pronajimatele a pronajimana nemovitost musi
slouzit k pfevadéné podnikatelské cinnosti. Smlouva o pfevodu ndjmu mezi plvodnim a

novym najemcem musi mit taktéz pisemnou formu.

Prava a povinnosti stran ze smlouvy o pievodu najmu, zplsob, jakym miize pronajimatel

souhlas ucinit, a u¢inky prevodu najmu se fidi Gpravou v § 1895 a nasl.”

*! Rozhodnuti NS, sp.zn. 26 Cdo 354/2004.

2 HULMAK, Milan. § 2307 [Prevod ndjmu prostoru slouziciho podnikéni]. Obcansky zikonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 499. ISBN 978-80-
7400-287-8.
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4.5 Skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikani

Skonceni ndjmu prostoru slouzictho podnikdni a stim spojené povinnosti jsou upraveny
zvlastnimi ustanovenimi tykajicimi se vyluén€ vypoveédi najmu prostor slouzicich podnikani
vust. § 2308 a nasl. obCanského zdkoniku, pfi¢emz na jiné zplisoby skonceni ndjmu se
subsidiarné uplatni obecnd uprava o skonceni najmu dle § 2225 a nésl. obcanského zékoniku,
popf. obecnd Uprava zaniku zavazkl dle § 1981 a nasl. obCanského zakoniku. Najem prostoru
slouziciho podnikani mize skoncit na zaklad¢ pravni udalosti (zanikem predmétu ndjmu nebo
uplynutim doby, pokud je nijem sjednan na dobu urcitou) nebo v disledku pravniho jednani

smluvnich stran (dohodou ¢i vypovédi).

4.5.1 Zanik pfedmétu najmu

Zanik predmétu najmu upravuje obcansky zdkonik v ust. § 2226 odst. 1 ,.Zanikne-li véc
béhem doby ndajmu, ndjem skonci.* Obsahem najemniho vztahu je zejména pravo veéc uzivat,
je tedy pochopitelné, Ze zanikne-li tato véc, tak rovnéz zanika i najemni vztah. AvSak nové
obcansky zakonik upravuje v ust. § 2226 odst. 2 i moznost najemce najem bud’ vypoveédét bez
vypovédni doby v piipadé, Zze béhem doby ndjmu fakticky zanikla ¢ast pronajaté véci, nebo

jako alternativni moznost se zde nabizi sleva z ndjemného.

4.5.2 Skonceni ndjmu uplynutim doby

Skonceni ndjmu uplynutim sjednané doby najmu je jednim ze zakladnich zplisob skonceni
najmu i presto, ze to v obcanském zakoniku neni nikde piimo upraveno, nebot’ to vyplyva jiz

z povahy véci.

Dalo by se zde také pouzit automatické obnoveni ndjmu upravené v ust. § 2230 obcanského
zakoniku, které stanovi, ze pokud v pifipadé uplynuti ndjemni doby pronajimatel nevyzve
najemce v jednomésicni lhité k opusténi najemnich prostor, plati, Ze najemni smlouva byla
znovu za puvodnich podminek uzaviena. Stejné tak je to u fikce délky najmu, byla-1i smlouva

uzaviena na dobu delsi nez jeden rok, plati, Ze je nyni uzaviena na jeden rok; v piipadé, Ze
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byla uzaviena na dobu kratsi nez jeden rok, plati, Ze je nyni uzaviena taktéZ na tuto kratsi

dobu.

Nicméné dala-1i druhd strana v pfiméfené dobé pifedem najevo, ze najem skonci nebo byl
najem jiz diive vypovézen, tak se tato vySe zminéna ustanoveni neaplikuji v souladu s ust. §

2230 odst. 2 obéanského zadkoniku.

4.5.3 Skonceni ndjmu dohodou

Novy obcansky zakonik oproti staré upravé, kde byly najemni vztahy uzavirdny povinné
pisemnou formou, a tedy i dohoda o ukonceni tohoto vztahu musela byt pisemni, explicitné
neuvadi povinnost pisemné formy pro najem prostoru slouziciho podnikéni, a tedy z ust. §
564 obcanského zakoniku miizeme pomoci analogie dovodit, ze ,,vyZaduje-li zdkon pro pravni
jednani urcitou formu, Ize obsah pravniho jednani zménit projevem viile v téze nebo prisnéjsi
forme.* Na zaklad¢ toho by mélo byt mozné ukoncit nijem prostor i ustni dohodou c¢i
konkludentn€. Nelze jinak nez doporucit pro zachovéani pravni jistoty, aby byly dohody

uzavirany v pisemné formé, coz plati nejenom pro dohody vyplyvajici z ndjemnich vztaht.

4.5.4 Skonceni ndjmu vypoveédi

vl

Obcansky zdkonik nam prfindsi specifickou dpravu ndjmu prostoru slouzictho podnikdni pro
pfipad skonceni ndjmu formou vypovédi. U vypovédi rozliSuje obCansky zdkonik nijem
sjednany na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou. Za najem sjednany na dobu urcitou se
povazuje ndjem, u néhoZ byla sjedndna doba trvani najmu nebo den skonceni ndjmu. Nové
oproti pfedchozi pravni tpravé, kterd upravovala pouze vypovéd smlouvy na dobu neurcitou

a jeji vypovédni dobu, je mozné vypoveédét ndjem i pri dlouhé dobé trvani.
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4.5.4.1 Vypovéd ndjmu na dobu urcitou dand ndjemcem

Néjem prostoru slouziciho k podnikani sjednaného na dobu urc¢itou kon¢i uplynutim této
stanovené doby. AvSak 1 pfed uplynutim sjednané doby mulze byt ndjem najemcem

vypovézen, a to z diivodil uvedenych v ust. § 2308 obcanského zakoniku:

- ztraty zpusobilosti k ¢innosti, k jejimuz vykonu byl pronajaty prostor urcen,

- prestane-li byt pronajaty prostor zpusobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl prostor
slouzici k podnikani urcen, a pokud pronajimatel nezajisti odpovidajici ndhradni
prostor,

- porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vii¢i najemci. Avsak ,,Otdzku, co je
mozné povazovat za hrubé poruseni povinnosti, je treba v kazdém jednotlivéem
pripadé zkoumat podle okruhu okolnosti pri vymezeni podstatnych hledisek
projedndvané véci. Jak judikoval Ustavni soud ve svém nalezu US IIL. US

200/04.%

4.5.4.2 Vypovéd nayjmu na dobu urcitou dané pronajimatelem

Pted uplynutim sjednané doby ma pravo pronajimatel v tfimési¢ni vypoveédni dobé vypoveédét

najem sjednany na dobu urcitou v ptipad¢, Ze:

- ma byt prostor slouzici podnikani odstranén ¢i pfestavovan tak, ze to brani dal§imu
uzivani predmétu najmu, a pronajimatel to pii uzavieni smlouvy nemohl rozumné
predvidat,

- porusuje-li ndjemce hrub€ své povinnosti (napf. je prodleni s placenim najemného
nebo sluzeb po dobu delsi nez jeden mésic) i presto, Ze jej pronajimatel vyzval

k napravé.

* Analogicky zde miizeme pouzit nazor Nejvyssiho soudu uvedeny v rozhodnuti 25 Cdo 1582/2004. ,, Aby
poruSeni povinnosti vyplyvajicich z najemniho vztahu mohlo zalozit vypovédni ditvod dle ust. § 711 odst. 1 pism.
d) ob¢. zdk., musi nabyt takové intenzity, aby se dalo kvalifikovat jako hrubé. Jelikoz v ustanoveni § 711 odst. 1
pism. d) ob¢. zdkoniku neni stanoveno, Ze k hrubému poruseni povinnosti pri najmu bytu musi dojit (dochazet)
opakované, postaci k naplnéni tam uvedeného vypovédniho ditvodu takové neopakujici se jednani najemce
(pFipadné jiné osoby uzivajici byt na zakladé jeho souhlasu), které ma intenzitu, jiz Ize oznacit za hrubé porusent
povinnosti.
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Nicméné se jedna o dispozitivni ustanoveni, tedy vycet zde uvedenych diivodi, jak na strané
najemce, tak na strané¢ pronajimatele mize byt bud’ rozsifen, nebo naopak zuzen dohodou

smluvnich stran.

4.5.4.3 Vypovédni doba, forma a obsah vypovédi

Néjem skonci uplynutim vypovédni doby, kterd pocne béZet dnem nésledujicim poté, co
druhé smluvni stran¢ vypoveéd’ dojde (neni-li ujednano jinak). Vypovédni doba je u ndjmu na
dobu urcitou tfimési¢ni. Ndjem na dobu neurcitou lze skoncit vypovedi kterékoli ze stran
kdykoli a bez nutnosti uvedeni vypovédniho divodu v Sestimési¢ni vypovédni dobe. Avsak
je-li zde vazny vypovéedni divod, ktery je potfeba konkretizovat, pak bude vypovédni doba
tiimésicni. I v tomto piipad¢ zakon uvadi vyjimku pro pfipad, ze ndjem trval alespoil pét let
a druhd strana nemohla vypovéd vzhledem k okolnostem rozumné ptedpokladat, pak bude

vypovedni doba vzdy Sestimésicni (§ 2312 obcanského zakoniku).

V ptipadé, ze byl ndjem sjedndn na dobu del§i nez padesat let, takovy najem se bude
povazovat za najem sjednany na dobu neurcitou, ktery lze v prvnich padesati letech
vypoveédét jen zujednanych vypovédnich divodi a vujednané vypovédni dobé, jak je

upraveno v ust. § 2204 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Dale se 1ze domahat i u ndjmu prostor slouzicich podnikani zruseni zédvazku u soudu po
uplynuti deseti let od jeho vzniku, byla-li smlouva bez vazného divodu sjednana na dobu
urcitou tak, ze zavazuje ¢loveéka (tedy fyzickou osobu) po dobu jeho Zivota, anebo Ze zavazuje
kohokoli (tedy jak fyzickou, tak i pravnickou osobu) po dobu delsi, nez je deset let. Zruseni
zavazku u soudu se Ize doméhat i tehdy, pokud se zménily okolnosti do takové miry, Ze nelze
po zavazané stran¢ rozumné pozadovat plnéni tohoto zavazku, dale upraveno v ust. § 2000

odst. 1 ob¢anského zakoniku.
Forma vypovédi by méla odpovidat dohodé¢ smluvnich stran obsazené v ndjemni smlouve,

avSak neni-li takové dohody, mize byt vypovéd’ dana v libovolné formé, i ptesto vSak lze

doporucit v rdmeci posileni pravni jistoty, aby byla vypoveéd ¢inéna v pisemné formé.
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Rovnéz musi byt ve vypovédi uzaviené na dobu urcitou obsazen vypovédni diivod, a to nejen
pouhym odkazem na smluvni ¢i zdkonné ustanoveni, ale musi jit o vyli¢eni vSech skutkovych
podstat, které¢ jej zakladaji. V ptipadé neuvedeni vypovédniho diivodu bude vypovéd

povazovana za neplatnou (§ 2310 odst. 1 obcanského zakoniku).

4.5.4.4 Namitky proti vypovédi

Novinkou, kterou obCansky zakonik zavadi je tzv. institut namitek proti vypovédi, upraveny
v ust. § 2314. Podstatou je pfedevsim zajiSténi pravni jistoty tim, Ze se ¢asové omezi moznost

napadnout opravnénost vypoveédi.

Némitky proti vypovédi mize vznést jak najemce, tak pronajimatel do jednoho mésice od
doruceni vypovédi v pisemné formé, a to u vypovédi najmu sjednané¢ho na dobu urcitou c¢i
neur¢itou. Pokud nejsou namitky v prekluzivni lhité jednoho mésice proti opravnénosti
vypovédi podany, pravo na prezkoumani vypovédi soudem zaniké (§ 2314 odst. 2 obcanského

zakoniku).

V ptipadé, ze vypovidana strana vznese namitky vcas a vypovidajici strana do jednoho mésice
od doruceni namitek nevezme danou vypovéd zpét, ma vypovidana strana pravo na soudni
pfezkoumani opravnénosti vypovédi. I zde je vSak stanovena lhita pro podani zaloby na
prezkum vypoveédi, kterd je dvoumésicni od marného uplynuti lhity pro zpétvzeti vypovedi.

Jeji zmeskani mé za nasledek zanik tohoto préva.

Vedle toho obcansky zakonik v ust. § 2313 upravuje pravni fikci nepodani namitek proti
vypovédi dané pronajimatelem, v ptipadé, ze vyklidi najemce v souladu s vypoveédi najemni
prostor. Takova vypovéd se povazuje za platnou a piijatou bez namitek, a to bez ohledu na
jiné okolnosti, které by mohly svéd¢it o opaku. Tuto pravni fikci lze uplatnit jak u ndjmu

sjednaného na dobu urcitou, tak u ndjmu sjednaného na dobu neurcitou.
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4.5.4.5 Nahrada za ptevzeti zdkaznické zakladny

Dalsi novinkou, kterou obc¢ansky zakonik pfinasi, je pravo byvalého ndjemce na nadhradu za
pfevzeti zdkaznické zékladny, které je upraveno v ust. § 2315. Pro uplatnéni tohoto prava neni

podstatné, zda klientskou zékladnu piebira pronajimatel nebo novy najemce.

Jde o jakysi druh odSkodnéni, na které méa odchéazejici ndjemce pravo v pfipade, Ze
pronajimatel ¢i novy ndjemce bude tézit ze zékaznické zakladny, kterou piivodni najemce
v provozovn¢ vybudoval.

Pro uplatnéni tohoto prava je vSak nutné, aby byly dodrzeny urcité podminky:

- vypovéd najmu ze strany pronajimatele;

- faktické vytvoreni zdkaznické zakladny ndjemcem;

- ziskani vyhody ze strany pronajimatele ¢i nového ndjemce, kterou pievzetim
zakaznické zakladny ziska;

- neni-li ddvodem vypovédi hrubé poruseni povinnosti ndjemce.

V souladu s ditvodovou zpravou ptlijde pravdépodobné o jednorazové plnéni, ke kterému bude
potfeba pronajimatele vyzvat. VySe nahrady bude pravdépodobné stanovena dohodou stran,
popf. pfibranym znalcem. Stejné tak je mozné dohodou smluvnich stran aplikaci tohoto
ustanoveni zcela vyloucit, popf. ur€it, co je povazovdno za hrubé porusSeni povinnosti

najemce.
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Z.avér

K otazkam, které se tykaji najemnich vztahd, musime pfistupovat s naprostou vaznosti a
dillezitosti, nebot’ upravuji jeden z nejcastéjsSich zdvazkovych smluvnich ob¢anskych vztahii.
Problematika najmi a byt doznala n¢kolika signifikantnich zmén, které odrazi dvanacti lety
posun v problematice soukromého prava v Ceské republice, ktera se na pocatku posledniho

desetileti 20. stol. formovala a upravovala, a to po Ctyficeti letech diskontinuity.

Novym obcanskym zékonikem dosSlo k rekodifikaci pravni Upravy uvedenych najemnich
vztaht, kdyz tento zdkonik jednak ddva smluvnim strandm jistou smluvni volnost, ale svymi
kogentnimi ustanovenimi neopomiji slabsi smluvni stranu, tedy stranu najemce. Kdyz déle na
jednu stranu stavi bariéru pfipadnému oportunnimu koncipovani najemni smlouvy, jejiz
platnost jiz nemlze byt po piipadném uplynuti zdkonem piedepsané lhiity napadena pro
nedostatek formy a na druhou stranu obcansky zakonik rozvoliiuje pozadavky na samotny
obsah tohoto zavazku. Dal§i posun je v otdzce vymezeni pojmu ,,byt*, ktery jiz nutné nemusi
byt jen kolaudovanym prostorem k ucelu bydleni, stejné¢ tak se noveé upustilo od pojmu
,hebytové prostory” ve prospéch komplexnéjSitho pojmu ,prostor slouzicich podnikani®.
Zakonik vzal pokrokové rovnéz v potaz spoleCenské promény a potieby v pracovni oblasti,
kdyz si zakonodarce byl védom, Ze i vedle bézného obyvani bytu, 1ze byt vyuzivat i jako

kancelaf k préci apod.

Tak jako v pracovnim pravu je zaméstnanec tou slab$i stranou ve vztahu zaméstnavatel —
zamé&stnanec (byt zde je to ve vztahu nadfazenosti — podfazenosti), tak i u najmu pravni
uprava piirozené povazuje za slabsi stranu najemce, a to zejména pokud jde o uspokojovéani
bytové potieby, coz reflektuje soubor prav, jez nelze smluvné vyloucit nebo pfimo ve
smlouvé uvést. Jako piiklad uvadim chov domadciho zvifete, smluvni pokuty, nasilné
vyklizeni ze strany pronajimatele nebo absurdni vypovédni divody. V praxi se sice mizeme
setkat, ze uvedené ptiklady nejsou pronajimatelem respektovany, kdyz slouzi viceméné jako
,»strasdk na najemce®, nicméné takovato ustanoveni jsou neplatnd a zalezi na ndjemci, zda je
pravné vzdélan, aby si s takovouto smlouvou pied podpisem poradil nebo aby mél ndjemce po

podpisu takovéto smlouvy odvahu k tomu, aby se svych prav a narokd domohl u soudu.
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V zajmu pravni jistoty smluvnich stran, tak rozhodné doporucuji uzavirat smlouvu o najmu
pisemné, pfi¢emz nutno podotknout, Ze to je v z&jmu pronajimatele dvojnasob, a to vzhledem

k pravnimu protekcionismu najemce.

Soucasna pravni Gprava dle mého ndzoru sice v dobré vite, ale omezuje prava pronajimatele
pln¢ rozhodovat o svém majetku/vlastnictvi, zejména pokud pronajme prostory urcené
k uspokojeni bytové potieby. Pronajimatel se tak naptiklad musi smifit s tim, Ze tficeti kilovy
rodinny mazlicek ndjemcti mize znicit v byté novou podlahu a dale musi pocitat s obtiznym
vymahéanim byt i smluvné stanovené nahrady Skody, kdyz v ptipad¢ sporu to bude on, ktery
bude muset jednak dostatecnym zplisobem vzniklou skodu prokazat a zaroven, Ze se nejednd

o b&ézné opotiebeni.

Domnivam se, Ze ochrana najemce pii ndjemnim vztahu, ktery upravuje bytovou potiebu, je
zcela na misté, zatimco u nadjmu slouziciho podnikdni by tomu dle mého nazoru takto byt
nemélo. Néjemce prostor slouziciho podnikani bude ve vétSin€ piipadid pravnicka osoba
(nejcastéji s.r.o0.), kterd tento prostor bude vyuzivat k dosazeni svého zisku. Jako piiklad
uvadim, Ze v pfipadé¢, kdyz by tento ndjemce piestal platit najemné, tak pronajimatel nema
vicemén¢ jinou moznost nez postupovat dle zakona, tedy jako u ndjmu bytu a dorucit ndjemci
vypoved. Ndjemce se vSak muze zacit aktivn€ brénit a tim celou véc neskute¢né Casove
protahovat, pricemz nez dojde k samotnému vyklizeni prostor soudnim exekutorem, tak dal
miZze najemce podnikat, a to ani nemluvim o (ne)vymahatelnosti veskerych dluht a Skod,
které od doby nehrazeni najmu do faktického vyklizeni prostor pronajimateli vznikly a

vyvstaly.

Cilem mé prace nebylo prozkoumat ekonomicky dopad a mozné nasledky, nicméné by bylo
jisté¢ zajimavé zhodnotit, zda se v soucasném vysokém ndjemném neodraZi nemoznost
pronajimatele mit vétsi kontrolu nad svym pronajimanym majetkem. Prace neaspiruje ani na
vyCerpavajici analyzu problematiky ze vSech hledisek — moralniho, etického, historického

apod., nicméné chce byt uzitenym piispévkem k $irsi diskusi a to tim, Ze popisuje status quo.
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Abstrakt

V této diplomové préci se zabyvam aktudlni pravni upravou ndjmu bytd a prostor slouzicich
podnikani po rekodifikaci soukromého prava. Diplomovou priaci jsem rozdélila do Ctyf
kapitol, ve kterych se snazim poskytnout komplexni pohled na danou tématiku. Poukazuji zde
na podstatné zmény, ke kterym v souvislosti s rekodifikaci v ndjemnich vztazich doslo a
zarovein porovnavam s predchozi pravni upravou, zdkonem ¢&. 40/1964 Sb., obcanskym
zakonikem, ve znéni pozd¢jSich predpist a hodnotim jaky to ma celkovy dopad na prava a

povinnosti smluvnich stran.

V nové pravni Gpravé vénoval zdkonodarce pomérné znacnou pozornost pravé najmu bytu, a
obzvlast pak najmu prostoru slouziciho k podnikéni. Podstatnym rozdilem mezi ndjmem bytu
a najmem prostoru slouziciho k podnikani je predevsim v Gi¢elu najmu. Uéelem najmu bytu je
zejména zajisténi bytovych potfeb najemce a piipadné ¢lenli jeho domécnosti, zatimco Gcelem
najmu prostoru slouziciho k podnikani je uspokojovani podnikatelskych potfeb a potieb
jinych osob, které si tyto prostory pronajimaji. V piipadé, ze ucelem najmu nemovitosti neni
bydleni, popf. je ndjemcem pravnicka osoba, pak se pouzije obecné ustanoveni o najmu (t;.

ust. § 2201 a nasl. obCanského zékoniku).
Ptijeti nového obcanského zakoniku povazuji za piinosné zejména kvili celistvosti pravni

upravy najmu v jednom piedpise, avSak komplexnost, klady a zapory jednotlivych ustanoveni

nam ukaze az jejich aplikace v praxi.

62



Abstract

This diploma thesis deals with a legal regulation of lease of apartments and the business
premises after the recodification of private law. I have divided the thesis into four chapters in
which I try to provide a comprehensive view on the legal legislation. I refer to fundamental
changes that were connected with the recodification of lease relationship and I also compare
this with the previous legal regulation, an Act of 26 February 1964 the Civil Code, and it‘s
subsequent amendments. In this part I also evaluete it‘s impact on rights and obligations of

contractual parties.

In the new legislation the legislator paid attention to the legal framework of the lease of an
apartment, especially to the lease on business premises. The most significant difference
between the lease of an apartment and the lease on business premises is in it‘s purpose. The
purpose of a lease of apartment is, particulary, to ensure housing for a lessee and his
household member, however the purpose of a lease on business premises is to satisfy business
aims and aims of other persons who are lessee of these premises. In the case that the main
purpose of the lease is not housing or the lessee is a legal entity then we have to use general

provisions about the lease (e.g. Article 2201 and follows of the Civil Code).
I consider the new Civil Code to be of benefit but complexity, advantages and disadvantages

of various provisions of the new codification of private law will show their application only in

practice.
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