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UvVOD

Jednou ze zakladnich lidskych potieb je distojné bydleni, jenz je zaroven dillezitou
soucasti zivotni urovné a celkové kvality Zivota obyvatelstva v kazdém staté. Pravo na
pfimeéfené bydleni je zakotveno v mnoha mezinarodnich dokumentech, napt. ve
Vseobecné deklaraci lidskych prav, v Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socidlnich
a kulturnich pravech nebo v Evropské socidlni charté. Toto pravo vSak nelze chapat
jako narok kazdého jednotlivce na piimé zajisténi bydleni od stitu, nebot’ koncepce
bytové politiky vétSiny vyspélych stati se zakladd pouze na vytvafeni takovych
podminek, které svym obCanim umozni snadnéji ziskat odpovidajici bydleni a
poskytnout jim jistou nutnou miru ochrany v této oblasti. Jedna se zejména o stavebné-
technické pozadavky na bytové prostory, hygienické pfedpisy apod. Jednim z takovych
nastroji statni bytové politiky je bezpochyby i pravni uprava ngjmu bytu, kterd ma ve

vetSing statll kogentni povahu a plni tak ,,ochranatskou® funkei.

Najem bytu je druhym nejéast&jsim pravnim divodem bydleni v CR. Dle statistiky
MMR tvotil podil ndjemniho bydleni 29 % z celkového bytového fondu v roce 2001
(47 % byt bylo uzivano vlastniky). Piestoze se od té doby stale zvySuje pocet bytl ve
vlastnictvi, coz je ddno zejména ,privatizaci“ obecnich bytovych fondl najemctm,
vystavbou novych byt a rozvojem hypotecniho financovani, najemni bydleni je stale

nejsnaze dosazitelnou formou bydleni v CR.

Téma ,,najmu bytu“ jsem si zvolil ze dvou hlavnich diivodi. Prvnim je provozovani
vlastni realitni ¢innosti se zaméfenim na zprostfedkovani ndjmu bytl. Soucasti této
¢innosti je sestavovani nadvrhl ndjemnich smluv, coz mé vedlo k hlub§imu seznameni
s platnou legislativou v této oblasti. Postupné jsem zacal nékterym majitelim domut
zajistovat 1 spravu jejich nemovitosti, vcetné jejich zastupovani ve vécech ptimého
jednéni s njjemci. Zde jsem mél moznost ziskat cenné zkuSenosti z praxe, kterymi se
snazim tuto praci na nékterych mistech obohatit. Druhym diivodem je muj z4jem o
problematiku regulace najemného v CR, zejména o jeho vyvoj po roce 1989 az po

aktualné¢ probihajici ,,deregulacni* proces.



Cilem této prace je podrobnéj$i seznadmeni s nijmem bytu jakoz to tradi¢nim
institutem od historickych kofeni po soucasné pojeti ndjmu bytu z hlediska platné
pravni upravy a judikatury obecnych soudti véetné nalezii Ustavniho soudu, na které
Casto odkazuji. Podrobné se vénuji vzniku nijmu bytu, zejména potom najemni
smlouvé, kde se hloubgji zabyvam stranami, predmétem niajmu a obsahovymi
nalezitostmi. Zvlastni pozornost je vénovana mnohdy spornému institutu piechodu
najmu bytu, u kterého se pozastavuji nad problematikou jeho zneuzivani a rozebirdm
mozné Upravy de lege ferenda. NejvéEtsi pozornost je vénovana kapitole pojednavajici o
pravech a povinnostech subjektti najemniho vztahu vcetné moznych sankci za jejich
poruSeni. Zde zejména upozoriiuji na ¢asto opomijené povinnosti pronajimatele pfi
poskytovani ngjmu bytu cizinciim. Kapitola o ndjemném je rozdélena na dvé casti,
z nichZ je prvni vénovana regulaci najemného po roce 1989 kde je zvlasté zamétuji na
stézejni pravni Gpravu v zakoné ¢. 107/2006 Sb. a jeho posledni novelu, prodluzujici
deregula¢ni proces. Druha ¢ast pojednava o pojmu najemného v obecné roving a dale o
povinnosti platit fd&dné a vCas ndjemné a sluzby stim spojené. Zavérecna kapitola
pojednava o podngjmu, jakoz to o pravnim divodu uzivani bytu odvozeného od
najemniho prava.

Vzhledem k pfipravovanému piijeti nového ObcZ prilezitostné odkazuji i na
nékteré zmény, tykajici se n4jmu bytu, obsazené v tomto navrhu.

Néjem bytu je velmi ob$irny pravni institut, proto jsem s ohledem na doporuceny
rozsah prace vynechal nékteré jeho €asti, nebot’ dle mého ndzoru neni mozné toto téma
pojmout na néckolika desitkach stran komplexné a pfitom se hloubé&ji vénovat
jednotlivym ¢astem. Zejména jsem vypustil ¢ast pojednavajici o zéniku najmu bytu,
jelikoz se domnivam, Ze je to natolik svébytnd problematika, kterd by si uz jen pro
znacny pocet judikath zasluhovala zpracovani v samostatné praci spolu s vykladem o
exekuci na vyklizeni bytu. Dale se v praci z kapacitnich divodi nevénuji odliSnostem
druzstevniho najmu.

Prace vychdazi z platnych pravni ptedpisi ke dni 31.8.2009.



1. HISTORICKY VYVOJ NAJMU BYTU

1.1.Vyvoj do roku 1948

Historie najmu bytu saha jiz do starovékého Rima, kde ho jako institut ryze
soukromého prava upravovala ndjemni smlouva — locatio conductio rei. Jak je obecné
znamo, stoji soudobé obcanské pravo viadé zemi pravé na zdkladech timského
soukromého prava. Proto se i znaky locatio conductio rei velmi podobaji s dne$ni pravni
tipravou najemniho vztahu v CR, nicméné od té doby se tento vyznamny institut znaéné
vyvinul hlavné co se ty¢e ochrany ndjemce jakoZto slabsi strany v tomto vztahu,
zatimco v fimském pravu se ndjemce mohl dovolat jen zakladni ochrany u prétora.

V obdobi sttedovéku k zadnému prillomovému momentu v oblasti ndjemniho prava
nedoslo a ndjemni pravo vychazelo z koncepce fimského prava — coz se tykalo za
feudalismu hlavné mést, kde byly ndjmy nejrozsitendjsi.

Podrobnou Upravu najemni smlouvy piinds$i az ,,Rakousky obecny obcansky
zakonik* (ABGB) zr. 1811, ktery rozSifuje a rozvadi tradi¢ni fimské pojeti ndjemniho
vztahu a zakotvuje ve vétsi mife ochranu najemce. Tento zékonik, jakozto rozsahly a
zdatily pravni piedpis, pievzala recepéni norma po vzniku Ceskoslovenska do naseho
prvorepublikového pravniho fadu, kde byl po té€ novelizovan (napt. manzelska novela,
zdkony na ochranu najemnikil), nebot’ prvni republika davala silny diiraz na socidlni
ochranu a solidaritu. Proto doslo i k pfijeti ministerského natizeni ¢. 83/1918 Sb. a
dalsich péti zdkoni na ochranu ndjemnikli. Tyto pravni predpisy vSak mély svou
negativni stranku v silném potlaceni prav nékterych pronajimatelti. Prevzaly totiz
koncepci opatieni ¢. 34/1917 R.z., které rozdélilo bytovy fond na domy tzv. staré,
které zacaly podléhat regulaci a domy “nové®, v nichz ndjem chranén nebyl. Tato
regulace méla charakter doCasného vale¢ného opatfeni, reagujiciho na prudky nartst
cen najemného v disledku ndhlého narlstu populace v méstech, kde byl soustfedén
vojensky primysl. Nafizeni ¢. 83/1918 Sb. tedy potvrzovalo déleni byt podle data
kolaudace na byty zkolaudované pted 27. lednem 1917 a po ném. Diskriminovalo tedy
skupinu pronajimatelt téchto ,,starSich® byt fadou omezujicich ustanoveni — napf.

vypoved’ jen ze zdkonnych tzv. dalezitych diivodd, nutnost schvéaleni vypovedi soudem,



o zvyseni ndjemného na urcitou mez rozhodoval tzv. ndjemni Gfad atd. — zatimco druha

skupina pronajimateli ,,nov¢jSich™ byt takto omezena nebyla.

1.2. Vyvoj od r. 1948 - 1989

Destrukce vlastnického prava, kterda byla pro komunistickou éru tak
charakteristickd, se v bytové oblasti projevila hned v roce 1948, kdy byl pfijat zdkon ¢.
138/1948 Sb., o hospodareni s byty. Touto normou byla de facto odstranéna smluvni
svoboda v najemnich vztazich, nebot’ veSkera kompetence rozhodovat o volnych bytech
byla svéfena narodnim vyborim, ¢imz ndjemni bydleni piestalo byt tradicné
soukromopravnim institutem a pievazuje prvek vefejnopravni. Néarodni vybor totiz
mohl vlastnikovi bytu ,,prikédzat ndjemnika“, pficemz byly v zdkon¢ urcité okruhy osob,
které bylo mozné jako najemniky pfikazat. . Majitel¢ bytd byli nuceni hlésit kazdy
uvolnény byt do patnicti dni od jeho vyklizeni a kazdy tzv. nadmérny byt. Za
nadmérny byl povazovan kazdy byt, pokud pocet jeho obytnych mistnosti ptesahoval
pocet uzivatelil bytu a jako takovy mohl byt z nafizeni narodniho vyboru vyklizen.
Mnohé nadmérné byty byly z rozhodnuti ndrodnich vybori rozdéleny a ptestavény na
mens$i. Narodni vybory vSak mély rozhodovaci pravomoci i napt. v ptipadé neshody
pronajimatele a ndjemce v obsahu ndjemni smlouvy, kdy vétSinou zasahovaly ve
prospéch najemce.

V ramci nerovnopravnosti vlastnictvi bylo zavedeno tzv. osobni a socialistické. Do
osobniho spadaly zejména osobni potieby, také vSak rodinné domky obydlené jejich
vlastniky. Socialistickym vlastnictvim se potom stdvaly vSechny byty, které byly
znarodnény at’ uz rozsdhlymi vyvlastiiovacimi zakony nebo riznymi jinymi zptusoby
( napt. darovaci smlouvy ve prospéch statu ucinéné pod natlakem, nedobrovolné
odmitnuti dédictvi apod.).

Obcansky zakonik ¢.141/1950 Sb., ktery najem upravoval, sice ndjemni smlouveé
formalné¢ zachoval soukromopravni povahu, obsah byl vSak jiz zna¢n¢ deformovan.
Vroce 1956 byl vydan novy zdkon ¢. 67/1956 Sb., o hospodaieni s byty, ktery
podrobnéji upravil potadniky a seznamy uchazeci o byty, podminky ptidélovani byti,

smény bytd apod.



Posledni ,,zbytky* soukromopravniho charakteru najmu bytu definitivné pohibil
novy obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ktery z ndjemnich vztahti zcela odstranil
dosavadni institut ndjemni smlouvy a nahradil ho v €eském obcanském pravu pojmem
— ,,pravo osobniho uzivani.“ To dosahlo de facto stejné Urovné ochrany jako pravo
vlastnické, kdyz bylo ¢asové neomezené a piechazelo na dédice. Spolu s obanskym
zékonikem byl pfijat v poradi tieti zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospodarieni s byty, ktery byl
ponc¢kud zdaftilejsi nez jeho dva ptedchiidei, o ¢emz svédéi i1 to, ze vydrzel bez
vyznamnéjSich novelizaci az do konce komunistického rezimu. Jako pozitivni novum je
na misté zminit, Ze zakon pfinds$i moznost zasahu soudu pii zruSeni uzivaciho prava a to
na zéklad¢ zdkonem taxativné vyjmenovanych ptipada.

Vyse nagjemného se plné fidila vyhlaSkou €. 60/1964 Sb., o thradé za uZivani bytu a
za sluzby s tim spojené. Najemné bylo tedy striktné stanoveno timto obecné zavaznym
predpisem, ktery nedaval majitelim byt moznost odchylit se. Tato vyhlaska se
vztahovala na byty pienechavané do uzivani obcCaniim v domech spravovanych
socialistickymi organizacemi a v domech v soukromém vlastnictvi. VySe najemného se
odvijela podle toho do jaké ze ctyt kategorii predmétny byt patfil, pfiCemz hlavnimi
kritérii zde byla vybavenost a kvalita bytu.

Co se tyka vlastnictvi druzstevniho — jakozto tfetiho typu vlastnictvi, byl v této
dobé nejméné oblibeny a to diky vyssim nékladim at’ uz pii vstupu do druzstva
(Clensky podil) ale 1 diky vy$$im pravidelnym platbdm ( vy$si ndjemné, fond oprav).

Obdobi totality tedy dosti radikdln€ zménilo tradi¢ni soukromopravni raz
najemniho bydleni a zanechalo tézké ndsledky az do dneSnich dob, zejména
v poslednich letech, kdy k velké nelibosti vSech ,,plivodnich® ndjemnikti probihd tzv.

»deregulace* ndjemného.

1.3. Vyvoj od r. 1989 — 2006

Po padu komunistického rezimu r. 1989 se zadal cely pravni fad CR postupné
transformovat na demokraticky a kapitalisticky. V prvé fadé¢ bylo nutno odstranit
nespravedlivou diferenciaci vlastnického prava, coz bylo ucinéno ustavnim zakonem
¢. 100/1990 Sb. Na viastnictvi se pohlizi jako na jednotny pojem stejné chranény a lisici
se pouze fakticky co do svych subjektii, kterymi mohou byt jak stat, druzstva ¢i fyzické
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nebo prdvnické osoby.' V oblasti najmu bytu zasadn&j§i zménu pfinesla az tzv. velka
novela obc¢anského zdkoniku pfijetim zadkona ¢. 509/1991 Sb., ktera vratila do
obcanského zdkoniku zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a nahradila tak socialisticky
pojem - pravo osobniho uzivani. Troufam vSak fici, ze se jednalo pouze o formdlni
legislativni tipravy, kde regulacni a ochranaisky charakter ziistal zachovan. Situace se
nezménila ani po nabyti UCinnosti zadkona ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich, kdy mnoho vlastnikid uplatnilo sviij restitu¢ni narok a domy byly pfimo
jim nebo jejich pravnim nastupclim navraceny. TaktéZ vlastnictvi dosavadniho statniho
bytového fondu bylo pfevedeno na obce v ramci snah o decentralizaci bytové politiky.
Pro mnoho restituentti to vS§ak znamenalo ¢etné vydaje na opravu domd, které¢ byly po
Ctyficetiletém zanedbavani mnohdy ve velmi Spatném technickém stavu a ze ,,ziskd®,
které ptinaselo nizké regulované ndjemné, nebylo mozné tyto domy rekonstruovat. Zde
je na misté podotknout, Ze regulace najemného se tykala (a stale jest¢ tykd) jen
puvodnich ndjemnich vztahi a nové uzaviené nijemni smlouvy se nadale fidi plné
principem trzniho hospodaistvi, avSak 1 na né se vztahuji ochrandiska ustanoveni
obcanského zdkoniku o najmu bytu, kterd jsou vétSinou kogentni bez moznosti odchylit
se (napf. ndlezitosti ndjemni smlouvy, taxativni vycet vypovédnich divodii, nutnost
soudniho pftivoleni k vypovédi, poskytnuti bytové ndhrady, délka vypovédni lhity a
dalsi ustanoveni, ktera limituji pronajimatele a ndjemce v jejich smluvni svobod¢).

Od roku 1992 do roku 2006 prosla mnoha zménami pouze jedna ¢ast pravni Upravy
najemniho bydleni — tim byla oblast ndjemného a uhrad za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu. Tyto zmény tvofila pomérné¢ dlouhd fada vyhlasek a vymeéra
Ministerstva financi a také jedno nafizeni vlady. Jako vyznamnou vybirdm vyhlasku ¢.
176/1993 Sb., o nagjemném z bytu a Ghrad¢ za plnéni poskytovana s uZivanim bytu,
kterd urc¢ila zplsob vypoctu maximalni ceny za jeden metr ctvere¢ni z celkové
podlahové plochy bytu, pficemz zélezelo i na tom, do které kategorie byl byt zatfazen
(tfidéni bytd na Ctyfi kategorie ziistalo zachovéano). Praktickym dopadem jejiho pfijeti
bylo zvySeni najemného o 40 % k 1. lednu 1994. VyhlaSka byla postupné ctyfikrat
novelizovdna a zUstala v platnosti az do 31.12.2001, kdy byla zruSena rozhodnutim
Ustavniho soudu ¢&. 231/2000 Sb. pro rozpor s ustavnim pofadkem. Piesto, Ze dal

Ustavni soud osmnactimési¢ni lhiitu na piijeti nového pravniho piepisu, ktery by byl

' Viz. Salaé, J.: Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, Praha, Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, s. 38
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v souladu s tstavou, parlament zamitl navrh vlady ,,z dilny* Ministerstva financi.
Ministerstvo tésné pred vyprSenim lhity vydalo cenovy vymér ¢. 1/2002, v némz bylo
zahrnuto 1 ngjemné a de facto ,,provokativné“ kopiruje zruSenou vyhlasku ¢. 176/1993
Sb. Dne 6. biezna 2002 proto podal Vefejny ochrance prav Otakar Motejl Ustavnimu
soudu navrh na zru$eni tohoto cenového vyméru, k némuz se pozd¢ji piipojila i skupina
osmndcti sendtord. Ministerstvo financi se jesté¢ pokusilo zabranit tomuto
pfedpokladanému zruSeni tim, Ze tento cenovy vymér samo zrus$ilo a nahradilo novym
&. 6/2002, ktery viak dale ponechaval maximalni vysi najemného. Ustavni soud viak
ptipustil rozsifeni ndvrhu i na tento vymér a nalezem ¢. 528/2002 Sb. ze dne 20.
listopadu 2002 predmétny vymeér zrusil s u¢innosti publikace ve Sbirce zakond ke dni
18.12.2002. Ustavni soud konstatoval : vymér ¢ 6/2002 je vrozporu s tistavnim
porddkem, mezindrodnimi zavazky Ceské republiky a zdkony jak z hlediska svého
obsahu, tak i jemu odpovidajici pravni formy. Rovmnéz tak doslo pri jeho vydani
k prekroceni kompetence Ministerstva financi, které cenovym rozhodnutim upravilo i
vztahy a definovalo pojmy, které by mély byt vyhrazeny zdkonum a provadeécim pravnim
predpisum vydanym na jejich zdklade. Aby vladda zabranila patové situaci, kdy podle
nékterych pravnich ndzort hrozilo masivni jednostranné zvySovani, vydala 19. prosince
2002 vladni nafizeni ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium najemného
z bytd. Najemné bylo ode dne ucinnosti tohoto natfizeni zcela ,,zmrazeno* na tii mésice.
Jak se dalo o&ekavat, Ustavni soud 19. bfezna toto cenové moratorium zrusil, a to
nalezem ¢. 84/2003 Sb. s G€innosti 20.3.2003. Nasledujici tfi roky vytvoftila tehdy
dominantni politicka strana CSSD né&kolik navrhii v oblasti regulace najemného,
narazila s nimi v§ak u opoziéni ODS ale i u svych koaliénich partneri ( KDU-CSL a
US-DEU), nebot’ navrhy byly zcela nepfijatelné pro vlastniky domt, ale i pro
,neregulovanou® vétsinu ostatnich najemnikii a znovu by hrozil pfezkum u Ustavniho
soudu. Toto pravni vakuum, které trvalo od r. 2003 - 2006 znamenalo ,,zmrazeni‘
najemného na vysi jako byla pred poslednim zruSovacim nalezem Ustavniho soudu.
Pronajimatelé méli v této dobé pouze moznost ,,doproSovat™ se ndjemnikli, aby jim
pfistoupili na dohodu o zvysSeni najemného alespon o inflani narast.

Toto trileté obdobi bez jakékoliv pravni upravy najemného bylo zavrSeno az
prijetim zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o

zméné zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zédkonik, ve znéni pozd¢jsich predpisi.
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2. PRAMENY

Zakladnim pravnim ptedpisem platné pravni upravy ndjmu bytu je zakon
¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ObcEZ). Ten proSel od svého piijeti
26.4.1964 cetnymi novelizacemi. Posledni velké zmény ObEZ pfinesl zékon
¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, G¢inny od 31. bfezna
2006. V casti druhé piinasi vyrazné zmény zejména v Upraveé vypoveédi z najmu bytu,
kde wvibec poprvé ObCZ piipousti v taxativnich pifipadech vypovéd danou
pronajimatelem bez ptivoleni soudu, dale zmény v podminkach pfechodu najmu bytu,
nove je zde vylou¢ena moznost automatického prodlouzeni ndjemni smlouvy, upraven
bylo i ustanoveni § 719 o podndjmu atd. O téchto zménach podrobnéji pojednam nize
na pfisluSnych mistech.

Néjem bytu je v ObEZ systematicky zafazen v ¢asti osmé — ,,Zavazkové pravo®, kde
je jako soucast hlavy sedmé — ,Najemni smlouva“ upraven od § 685 - § 716 pod
oznacenim ,,Zv1astni ustanoveni o najmu bytu“. Jiz tento ndzev napovida, zZe se tedy
jednd o ,lex specialis® — kdy tato zvlastni Uprava se pouzije pfednostné pied obecnou
upravou najemni smlouvy ( § 663 — § 684 ObcZ). Té se naopak uzije pro vSechny
pripady, které § 685 - § 716 neupravuje jinak, pokud zakon pouziti obecné upravy
pfimo nevyluéuje.? Zvlastni Gprava v Ob&Z se pouzije i v piipadg, Ze by oba subjekty
najemniho vztahu byly podnikatelé. Je tedy vyloucena aplikace ObchZ.
znich - zakon ¢. 102/1992 Sb. - byl piijat v souvislosti s tzv. velkou novelou Ob¢Z. —
zékonem ¢. 509/1991 Sb.. Upravuje tii oblasti souvisejici s touto novelou: 1. plisobnost
obci pfi zajiStovani bytové nahrady, 2. vysvétluje pojmy — sluzebni byty, byty
zvlastniho urceni, byty v domech zvlastniho urceni, 3. Stanovi nékteré pisobnosti
organti mistni spravy. Druhy pravni ptedpis, ktery provadi Ob¢Z., je natfizeni vlady ¢.
285/1995 Sb. Pro najem bytu je zde dilezity § 5 ktery kasuisticky upravuje vymezeni
»drobnych oprav bytu“ a § 6 charakterizuje ,,ndklady spojené s béznou udrzbou bytu*.

Oba pojmy budou podrobnéji vysvétleny niZe v kapitole 5.2.1. a 5.2.2.. Treti pravni

% Viz. nové § 686a odst. 6., 0 nemoznosti pouZitelnosti § 676 odst. 2 — obnoveni najemni smlouvy po
uplynuti sjednané doby
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normou je natizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vyse trokt z prodleni a
poplatkt z prodleni ve znéni novely ¢. 163/2005 Sb. Vice k tomu v kapitole 6.7.

Z jinych ¢asti Ob¢Z. je z obecnych pojma hojné vyuzivano vykladové ustanoveni
o dobrych mravech z § 3, dale § 5 — ochrana pokojného stavu. Samoziejmosti je
pouzitelnost obecnych ustanoveni § 34 a n.o pravnich tikonech ¢i § 22 a n. o zastoupeni.

Z procesnich norem bych rad zminil zékon €. 99/1963 Sb.— obcansky soudni tad,
kde § 340 - § 342 upravuje vykon rozhodnuti vyklizenim nemovitosti (tedy i bytu) bez
bytové nahrady, naopak podle § 343 — § 344 by se postupovalo v piipad¢ povinnosti
pronajimatele zajistit ndjemci ur€itou formu bytové ndhrady nebo piistresi.

Velky vyznam pro interpretaci zakonnych ustanoveni najmu bytu maji rovnéz cetné
nalezy Ustavniho soudu ale i bohata judikatura obecnych soudti na které budu v této

praci prubézné odkazovat.
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3.NAJEM BYTU - OBECNE POJMY

Néjem bytu je soucéasti obCanskopravnich vztaht, kde vystupuje jako zvlastni
uprava obecné najemni smlouvy. Jde tedy o soukromopravni smluvni vztah a je tak
jednim z pravnich tituld k uzivani bytu vedle prava vlastnického ( § 123 a nasl. Ob¢Z)
nebo bydleni na zékladé prava odpovidajiciho vécnému biemeni ( § 151n a nasl. ObcZ),
vypujcky ( § 659 a nasl. Ob¢Z) ¢i podnajmu ( § 719 ObcZ) . Za legitimni pravni divod
uzivani bytu muizeme vSak povazovat i souZiti osob sndjemcem ve spolecné
domacnosti, ktery je zaloZen pouze na souhlasu opravnéného uzivatele at’ uz vlastnika,
najemce ¢i jinych.

Hlavnim divodem, pro¢ zakonodéarce upravuje najem bytu zvlastni Gpravou je
ochrana bydleni jakozto jedna ze zdkladnich lidskych potieb. Ob¢Z to vyslovné
deklaruje v § 685 odst. 3. Ochranafska koncepce se projevuje zejména v omezeni
moznosti jednostranné ukoncit najemni vztah pronajimatelem ( taxativni vycet
vypovédnich divodi, pricemz u nékterych je nezbytné ptivoleni soudu — srov. § 711 —
§711a ObCEZ., stanovend 3 meési¢ni vypovédni lhita § 710 odst. 2 Ob¢Z.), v pravu
njjemce na bytovou ndhradu po skoneni ndjmu vypovédi (srov. § 712 Ob¢Z.),
v moznosti pfechodu ndjmu za splnéni podminek v § 706 - § 709, projevuje se ale i
v kogentnim charakteru, kde neni dan prostor pro odchyleni ze v najemni smlouvé od
zakonné upravy. Nejviditelnéjsi projev ochrany najemce je vSak ve statni regulaci vyse
najemného, kterd se v soucasnosti fidi zakonem ¢. 107/2006 Sb.

N4jem bytu lze definovat jako vztah, zalozeny smluvnim ujednanim pronajimatele
a ngjemce o pfenechani bytu za Uplatu do uzivani najemci na dobu urc¢itou nebo bez

urcité doby. Zakonna charakteristika je obsazena v § 685 ObcZ.

3.1. Pojem subjektu najemniho vitahu

Subjekty najemniho vztahu zakon oznacuje jako pronajimatel a ndjemce.
Pronajimatel je zasadné¢ vlastnik bytu (domu), a miize to byt osoba fyzicka i pravnicka.
Piestoze néktefi autofi v literatufe uvadi,’ 7e z hlediska platné pravni Gpravy neni
vyznamné, zda-li je pronajimatel fyzicka ¢i pravnicka osoba, dovolim si uvést priklad,

kdy tato skutecnost pravné relevantni je. Jedna se o vypovédni diivod dle § 711a odst.1,

3Viz : Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd, 3.vydani, Praha, Linde 2004, s. 96,
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pism. a) Ob¢Z — tedy ze pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, pro své déti,
vnuky atd. Z tohoto ustanoveni ziejm¢ vyplyva osobnostni rdz pronajimatele a uziti
tohoto vypovédniho diivodu by tedy mohly pouze osoby fyzické. Ve stejném smyslu se
vyjadfil v jednom ze svych rozhodnuti Nejvyssi soud, kdyz vyslovil nézor, ze pravnicka
osoba nemuze mit potfebu bydleni, ktera je vlastni jen osobé fyzické, stejné jako napf.
stravovani apod. a nemuize mit tedy ani odpovidajici prava. Dale zdlraznil, Ze
pravnickou osobu nelze ztotoZiiovat s osobami, kteri tvori jeji osobnostni zdklad
(¢lenové predstavenstva, zaméstnanci atd.). Nejvys§i soud tedy konstatoval, ze
pravnicka osoba nemiize podat vypoved z vyse uvedeného zdkonného diivodu ani v
pFipadé Ze byt potiebuje pro sebe.*

najemce bytu muize byt pouze osoba fyzickid. Nazory se zde proto mohou riznit. Ve
prospéech nazoru, ze subjektem prava ndajmu bytu miize byt toliko osoba fyzicka, svedci
predevsim skutecnost, ze najem bytu je koncipovan jako najem chranény, pricemz tato
vy$§i mira ochrany jednoho ze subjekti pravniho vztahu — ndjemce, je pro oblast
obcanskopravnich vztahu, vyznacujicich se jinak rovnosti subjektu, vyjimecna a je
odivodnéna zajistéenim potreby bydleni. Tato potreba je ovsem vlastni pouze osobdam
fyzickym a je proto otdzkou, zda bylo umyslem zdkonodarce poskytnout zakonem
stanovenou pomeérné Sirokou miru ochrany ndjemce i pro pripady, kdy byt je prenechan
do ndjmu osobé pravnické.” Na druhé stran& viak nelze vylougit aby se pravnicka osoba
mohla stat stranou ndjemni smlouvy k bytu, kdyz to zadny pravni predpis nezakazuje. Je
sice pravda, ze pravnické osoby vétSinou uzaviraji ngjemni smlouvy na nebytové
prostory, coZ je upraveno zvlastnim pravni predpisem,’ nastivaji viak piipady, kdy si
pravnickd osoba (napf. obchodni spole¢nost) pronajme byt, pro potfebu bydleni ¢lenti
statutarniho organu ¢i zaméstnanct. Proto pfevlada vétSinovy ndzor, Ze ndjemcem muize
byt i pravnicka osoba.” Otéazkou viak je, zda-1i bude moci pozivat stejné urovné ochrany
jako najemce — osoba fyzickd. Dle mého nazoru, i s pfihlédnutim k nékterym

ustanovenim ObCZ, tykajicich se vypovédi z najmu, pravo na bytovou nédhradu ci

* viz Rozsudek NS sp.zn. 2 Cdon 213/1997

3 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem bytd, 3.vydani, Praha, Linde 2004, s. 97

% zakon ¢. 116/1990 Sb. 0 najmu a podnajmu nebytovych prostor

7 srov. Chalupa, L., Dvordkova Zaborska, J., Chadrycka, V,.: Byty a pravo. Praha, ASPLa.s., 2007, s. 70,
marg.140

dale Salac, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - edi¢ni
stfedisko, 2003, s. 54
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prechodu najmu,’® nemtZe pravnickd osoba pln& vyuzit vsech ,ochranaiskych®

ustanoveni Ob¢Z, nebot’ nékteré jsou urceny jen pro najemce — osoby fyzické.

3.2. Pojmove znaky najmu bytu

Ze shora uvedené definice najmu bytu lze za pojmové znaky tohoto institutu dale
oznacit:

- ptenechdni ur¢itého bytu do uzivani,

- uplatnost

- docasnost

U prvniho z té€chto znak je tfeba definovat pojem ,,byt*.

3.2.1. Byt — definice

Kdyz bychom se ohlédli do historie, tak bychom zjistili, ze az do 31.12.1955 zcela
chybéla jakakoliv zakonna definice. Proto byl pojem bytu vykladan judikaturou tak, ze
bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, tvorici pravné jeden celek a urceny
zdsadné k obyvacim uceliim.” Pro obdobi 1956 - 1991 platila definice bytu obsazend v
zékoné €. 67/1956 Sb. o hospodateni s byty, kde se bytem rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou
tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové jednotky."" Po prijeti zékona
¢. 41/1964 Sb. o hospodateni s byty byla totozna definice pievzata do § 41. Za byty jsou
tedy déale povazovany jen prostory zkolaudované k bydleni. Kritériem byly stavebné-
technické pozadavky, které stanovila vyhlaska ¢. 83/1976 Sb. o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, k provedeni stavebniho zakona ¢. 50/1976 Sb. Byt je soubor
mistnosti a prostorii pod spolecnym uzavienim, ktery svym stavebné technickym a
funkcnim usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit
obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, predsin, prostor pro vareni, pro uskladnéni

potravin, pro télesnou hygienu a pro umisteni zachodové misy. Rozsah a druh vybaveni

¥srov. § 711 —711a, § 712, § 706 - § 707
? viz Boh.A. 8764/30; nalez ze dne 26.9. 1930 &. 29308/28).
iz § 75 odst. 1 zakona &. 67/1956 Sb. o hospodateni s byty
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Jednotlivych prostorii musi odpovidat velikosti bytu.'' Vyhlagka dale podava minimélni
vy&et podminek pro obytnou mistnost.'> Tato pravni norma byla nahrazena aZ v roce
1998 stejnojmennou vyhlaSkou ¢. 137/1998 Sb. PrestoZe byla rovnéz pfijata k provedeni
stavebniho zdkona ¢. 50/1976 Sb., ktery byl s G€innosti od 1.1.2007 nahrazen novym
zékonem €. 183/2006 Sb., nebyla zrusena a zlstava v platnosti. V této vyhlasce je tedy
obsazena soucasna platna definice bytu z hlediska stavebné-technického : Byt je soubor
mistnosti, popripade jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspordadanim a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani uréen ' i definice obytné mistnosti: Obytnd mistnost je cdst bytu (zejména
obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera splnuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je
urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvori byt
Jjedind obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m? '* Dalsi definici
bytu mizeme najit v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll, kde je bytem mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni."
Vyse uvedené definice bytu v jednotlivych pravnich ptedpisech, at’ uz souc¢asnych nebo
jiz nahrazenych, maji vSak stile pravni vyznam, nebot’ ndjem bytu zpravidla trva
dlouhou dobu, coz je také podpofeno moznosti prechodu najmu. Posuzovani uréitych
prostor jako bytovych se tedy musi vzdy fidit dle zdkonné definice bytu, platné
v okamziku vzniku ndjmu.

Pokud se pozastavime nad pojmem bytu z hlediska predmétu obcanskopravnich
vztahli, Ob¢Z. sice v § 118 odst. 2 byt za jednu z moZnosti oznacuje, nikde vSak jeho
obecnou definici nepodava. S ohledem na § 3 odst. 2 zdkona &. 72/1994 Sb.'® se da
pouze Fici, Ze byt je véci nemovitou, prestoze ho Ob&Z. ve vy&ti nemovitosti neuvadi.'”
Kdy se tedy byt stdva samostatnym predmétem obcanskopravnich vztahli ? Vezméme si
jako ptiklad dim, ktery se fakticky skladd z osmi bytl, prodejny v pfizemi, ptidnich a
sklepnich prostor. Cely dim patii jednomu majiteli a je jako jedna nemovitost zapsany i

v katastru nemovitosti. Z tohoto pohledu se tedy jednd o jednu nemovitou véc, tedy

1§ 42 odst. 3. vyhlasky &. 83/1976 Sb.

12 viz. § 42 odst. 4. vyhlasky &. 83/1976 Sb.

13§ 3 pism. h) vyhlasky &. 137/1998 Sb.

14§ 3 pism. i) vyhlasky &. 137/1998 Sb.

"> Srov. § 2 odst. 1 pism. b) zédkona &. 72/1994 Sb.

16 Prdvni vztahy k jednotkam (tedy i bytiim) se Fidi , pokud tento zdkon nestanovi jinak, ustanovenimi
obcanského zakoniku a dalsich pravnich predpisu, které se tykaji nemovitosti*

' srov. § 119 odst. 2
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pouze o jeden mozny predmét obcCanskopravnich vztahl. Majitel s domem muze
disponovat, mize ho prodat, darovat, zfidit k nému vécné bfemeno nebo zastavni pravo.
Nemuze vsak takto disponovat s jednotlivymi byty ¢i nebytovymi prostory, nebot’ ty
samostatnymi predméty vztahli nejsou. Zde piinasi feSeni jiz zminovany zakon
¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, ktery v § 4 upravuje institut ,,prohlaseni vlastnika
budovy* (dale jen ,,prohlaseni®). Dava tak moznost vlastnikovi budovy, aby prostorové
vymezil ¢asti budovy a prohlasil je tak za samostatné jednotky bytové ¢i nebytové
v zavislosti na stavebnim urceni a dale aby vymezil to, co budou spolecné ¢asti domu.
Pii splnéni obsahovych nalezitosti'® se stavd dosavadni majitel domu - vkladem
prohlaseni do katastru nemovitosti — vlastnikem jednotlivych samostatnych jednotek, se
kterymi muize samostatn¢ voln¢ disponovat. V piipadé najmu zde vSak plati vyjimka,
nebot’ jak jiz bylo uvedeno vySe, nemovitost se i bez prohlaSeni fakticky sklada
z jednotek, které¢ byly pro urcity ucel zkolaudovany ( byty, prodejna atd.) nebo jsou
svymi stavebné-technickymi parametry byty ¢i nebytovymi prostory. Navic bylo vzdy
zvykem byty z divodu evidence ¢islovat. Nic tedy nebrani majiteli domu, aby pronajal
byt, i kdyZ neni samostatnym ptredmétem pravniho vztahu, za ptfedpokladu, Ze
pronajimany byt dostate¢n¢ individualizuje (napf. pravé oznacenim cisla bytu,
podlazim, velikosti atd.) a dodrzi kolauda¢ni rozhodnuti a pokud se nedochovalo, tak
alespont stavebné-technické a hygienické predpisy. Nemélo by se tedy stavat, Ze
pronajimatel pronajme napf. prodejnu v pfizemi ¢i praddelnu v suterénu pro ucely
levného bydleni, i1 kdyz se i takové ptipady vyskytuji. Pravdou je, Ze zde hrozi obéma
stranam sankce ve spravnim fizeni dle stavebniho zdkona, plati vSak také, ze ,,neni
zalobce, neni soudce”. Nutno jesté dodat, ze je-li predmétem ndjmu nemovitost
(samostatna stavba nebo jeji cast) a nikoliv konkrétné urceny byt, nelze pouZzit zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a plati obecna uprava obsazena v obcanském zdkoniku o
najmu veci ((§ 663 a nasl.). Zvlastni uprava najmu byt se vztahuje pouze na byty,
nevztahuje se vSak na predméty obcanskopravnich vztahii uvedené v 118 odst. 1 ObcZ.
To Ize dovodit i ze skutecnosti, Ze pokud prenechava pronajimatel do najmu nemovitost
Jjako celek, jsou predmétem najmu i prostory, které za byty nelze povazovat (spolecné a

vedlejsi prostory)."”

'8 viz § 4 odst. 2 zakona &.72/1994 Sb.
¥ Schodelbauerovd, P. - Novdkovd, H: Bydleni v ndgjemnim byté, 1. vydani Praha, C.H. Beck 2000, s. 5
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3.2.2. PrisluSenstvi bytu

Na rozdil od definice bytu, kterou Ob¢Z. opomiji, pon¢kud prekvapivé v § 121
odst. 2 definuje pojem ,,pfislusenstvi k bytu* : prislusenstvim jsou vedlejsi mistnosti a
prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. *° Tato obecna definice, viak jen
spiSe pfinasi dalsi dva nové pojmy - vedlejSi mistnosti a vedlej$i prostory —
specifikované jen tim, Zze maji byt uzivany spolu s bytem. Proto zde sehrala dulezitou
roli judikatura Nejvyssiho soudu. V jednom ze svych rozhodnuti vylozil tyto dva pojmy
takto : Vedlejsimi mistnostmi jsou mistnosti v byté, které nelze povazZovat za obytné,
avsak jsou urceny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem dale pokracuje piikladnym
vyctem: jde o neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zdchody, spize
Satny, stavebné oddélené kuchyiiské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd. *' Tentyz
rozsudek vyklada i druhy pojem : ,, Vedlejsi prostory, jsou prostory, které lezi mimo byt,
avsak jsou urceny k tomu, aby byly s bytem uzivany, jako napr. sklep, dievnik, kolna
atd.* Aby se jednalo o pfislusenstvi bytu, musi tyto prostory vzdy spliiovat podminku,
ze budou slouzit najemci v ramci uspokojovani bytové potieby. Nejvyssi soud tak
napiiklad vyslovné vyloucil z pojmového vymezeni piisluSenstvi bytu garaz, nebot’ se
nemé byt uzivana s bytem a pro bytovou potiebu, naopak se jednad o samostatnou
jednotku — nebytovy prostor.”> K tomu je dluzno dodat, Ze prislusenstvi bytu, tak jak
bylo shora vymezeno, neni samostatnym pifedmétem pravni vztahu, ale sdili pravni
status bytu.

Pon¢kud odlisny ndzor na vyklad pojmu ,vedlejsi mistnosti“ nez ustalend
judikatura ma JUDr. Lubos Chalupa a kol. v nize citované publikaci. Odvolava se na
logickou a jazykovou metodu interpretace terminu ,,vedlejsi“. Jde hlavné o rozdilnou
kvalitu bydleni dnes a v dobé kdy byl pfijiman ObcZ., kdy méla vétSina byt vedlejsi
mistnosti (napf. socialni zdzemi) na chodbé domu spole¢né pro vice bytl. Autoii se
domnivaji, Ze zdkonodarce chtél pod tento pojem pfifadit pouze tyto mistnosti a nikoliv
takové, které jsou uvnitf vlastniho bytu, tedy jednoho uzaviené¢ho prostoru. Divod
omylu soudni praxe autofi spatiuji zejména v neuvédomeni si kvalitativni zmény od

pocatku 70. let 20. stoleti a dale v nespravném mechanickém pievzeti nekomplexni

208 121 odst. 2 Ob&Z

I Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2975/2000, ze dne 17.1.2002

2 Srov. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 450/2003 ze dne 10.7.2003 a Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo
2975/2000 ze dne 17.1.2002
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terminologie cenového piepisu,” ktery slouZil jen pro vypodet uhrady najemného.
Autofti tedy zastavaji tvrzeni, Ze ,,spojenim slov - vedlejsi mistnosti a prostory - dal
zdkonodarce...jednoznacné najevo, zZe za prislusenstvi bytu lze povazZovat jen vedlejsi
(j. umistené napr. na chodbé, na patre, na zahrade u budovy) mistnosti a prostory,
které se nachdzeji mimo viastni byt.**

Zakon ¢.107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najmu bytu, uvadi jesté pojem
,zikladni piislusenstvi bytu,”> ktery ma vSak pravni vyznam jen pro uéely tohoto
zakona. V piipadé Ze by toto zdkladni pfisluSenstvi bylo uzivano ndjemci vice byti,
spadaly by do kategorie tzv. ,bytd se snizenou kvalitou”“. Pokud by vSak zakladni
prisluSenstvi bylo uzivano vyhradné najemcem, nejednalo by se jiz o byt se sniZenou

kvalitou a to ani v ptipad¢, ze by bylo umisténo mimo byt — napt. na chodbé domu.
3.2.3. Tridéni bytu

Prestoze vyse uvedené vymezeni pojmu bytu plati obecné¢ a nenajdeme tedy
rozdilné definice z hlediska predmétu, nas pravni tad uvadi nékolik druhii byt

z hlediska jejich uzivani zvlaStnimi subjekty.

3.2.3.1. Druzstevni byt

Ob&Z. na nékterych mistech pojem druZstevni byt uvadi,® nepodava vsak nikde
jeho definici. Nejvyssi soud jej charakterizoval jako byt, ktery druzstvo pronajima nebo
Jjinym zpiisobem dava svym cleniim do uzivani*’ Subjekty najemniho vztahu jsou tedy
bytové druzstvo jako pronajimatel a ¢len druzstva jako najemce. Druzstvo je jako
institut obchodniho prava upraveno v ¢asti II. hlavé II. Obch.Z. Ustanoveni § 221 odst.
2 stanovi, ze druzstvo, které zajistuje bytové potireby svych clenii, je druzstvem bytovym.
Pivodné lidova bytova druzstva (LBD) byla k 1.1.1992 pfeménéna na bytova druzstva,
¢imz se sjednotil charakter téchto bytti sbyty ve stavebnich bytovych druzstvech.
Podminka platného vzniku ndjmu je ¢lenstvi ndjemce v tomto bytovém druzstvu. Vznik,

prevod a zanik ¢lenstvi jsou upraveny piisluSnymi ustanovenimi Obch.Z.

28 6 odst. 4 vyhl. & 60/1964 Sb. o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

2 Chalupa, L., Dvordkova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo, Praha, ASPI, a.s.,2007, s.65
38 5 pism. f) zakona ¢&. 107/2006 Sb.

% Viz § 685 odst. 2, 687 odst. 4, § 706 odst. 3, § 707 odst. 2, § 714

" Usneseni NS sp.zn. Cdo 327/1999, ze dne 19.7.1999
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3.2.3.2. Sluzebni byt, byt zvlastniho urceni, byt v domé zvlastniho urceni

Obc¢Z. v § 685 odst. 4 odkazuje na zvlastni pravni piepis, ktery vysvétluje, co se
rozumi bytem sluzebnim, bytem zvlastniho urceni a bytem v domé zvlaStniho urceni.

Timto pfedpisem je zakon €. 102/1992 Sb. zejména cast 11.

SluZebnimi byty jsou:

- Byty vdomech a v jinych objektech urcené k ubytovani osob, které maji v téchto
objektech bydlet ze sluzebnich duvodii proto, ze by jinak byl ohrozen provoz

objektii nebo znemoznén vykon jejich zaméstnani.

- Byty ve viastnictvi nebo v ndjmu pravnickych nebo fyzickych osob, které slouzi k
ubytovani jejich pracovnikii, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v ndjmu

pravnickych nebo fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki

- Byty ozbrojenych slozek, za néz se povazuji byty v domech urcenych pro
ubytovani vojaku z povoldni a obcanskych pracovnikii vojenské spravy,
pracovnikii Ministerstva vnitra Ceské republiky, Bezpecnostni informacni
sluzby, Shoru hradni policie, Policie Ceské republiky a Sboru ndpravné vychovy
Ceské republiky.™

V prvnich dvou pfipadech je navic podminén vznik ndjemni smlouvy zévazkem
najemce, Ze bude pro pronajimatele vykonavat pace, na které je najem tohoto bytu
vazan. Pokud by ndjemce pfestal vykonavat praci pro pronajimatele a ten by ho
potieboval pro jiného najemce, ktery by pro né¢ho pracoval, mohl by pronajimatel vyuzit

zvlastniho vypovédniho diivodu podle § 711a odst. 1. pism. b).

Byty zvlastniho urceni jsou byry zviast upravené pro ubytovani zdravotné postizenych
o0sob.”’ Nezbytnou podminkou ndjemni smlouvy je doporuéeni, toho, kdo takovy byt
sam svym nakladem zfidil, pokud si to tento zfizovatel vyhradil. V pfipadé€, Ze by se na

vybudovani takového bytu podilel zcela nebo z ¢asti stat a statni prostfedky, doporuceni

. 102/1992 Sb.
. 102/1992 Sb.

2§ 7 odst. 1, zakona
¥ § 9 odst. 1, zakona

O O
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v o

by musel vydat obecni Gfad obce s rozsifenou pusobnosti, ktery by si pfedem vyzadal

vyjadreni krajského uradu.

Byty v domech zvlaStniho urceni jsou byty vdomech s pecovatelskou sluzbou a
’, v ’ v .y r 30 N roror
v domech s komplexnim zarizenim pro zdravotné postizené.” Postup pii uzavirani

najemni smlouvy je obdobny jako bytu zvlaStniho urceni.

Spolec¢né pro vSechny tfi typy je to, Ze se zde neuplatni ustanoveni § 703 a n. ObcZ
0 spolec¢ném najmu bytu manzely a § 706 a n. o pfechodu ndjmu bytu. Jisté zmirnéni
moznych dopadii na pfislusniky domdacnosti obsahuje § 713 Obc¢Z, podle kterého se
manzel a osoby uvedené v § 706 po smrti ndjemce, ¢i pii jeho trvalém opusténi

domacnosti, nemuseji odstéhovat, dokud jim neni zajiStén pfiméieny ndhradni byt.

3.3. Uplatnost ndjemniho vztahu

Obecné je najem véci vzdy uplatnym vztahem mezi pronajimatelem, ktery dava
vlastni véc do uzivani jiné osobé — najemci, za coz ndjemce poskytuje uplatné
protiplnéni. Ob¢Z to ve zvlastni upravé najmu bytu deklaruje hned v § 685 odst. 1
slovy: ...pronajimatel prenechdva ndjemci za ndjemné byt do uzivani.... Pfi vyctu
podstatnych nalezitosti najemni smlouvy uvadi krom jinych i1 zplsob vypoctu
najemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi.*! Nejéast&ji se
bude jednat o penézité plnéni. Neni vSak vylouceno, aby ndjemné z bytu spocivalo i
v jiném nez pencZzitém plnéni.** Pokud by ptfedal nékdo byt do bezplatného uzivani,
nejednalo by se vtomto pifipadé o ndjem a tento pravni vztah by se ziejmé fidil
ustanovenimi Ob¢Z. o vypujcce ( § 659 a n.). Bezplatné uzivani bytu mohou strany
zalozit 1 tzv. nepojmenovanou smlouvou podle § 51 ObcZ. Tento zptsob je vhodny
zejména pii zajiSténi dozivotniho uzivani bytu ¢i jeho ¢asti dosavadnim vlastnikem. Je
nutno bedlivé zkoumat, zda se skutecné jedna o nepojmenovanou smlouvu o uzivani bytu
anebo o smlouvu o najmu bytu ¢i o vypujcce; rozhodujici bude ucel smlouvy a okolnosti

Jjejiho uzavieni, napi. prevodu viastnictvi bytu blizké osobé. > Blize kapitola 6.

30§ 10 odst. 1, zakona ¢&. 102/1992 Sb.

3! srov. § 686 odst. 1 Ob&.Z.

32 viz Rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 2124/2001

33 Chalupa, L., Dvordkova Zavodskd, J., Chadryckd, V., Byty a pravo, Praha, ASPI a.s., 2007, s. 81
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3.4. Doc¢asnost ndjemniho vztahu

Jiz ze samotného pojmu docasnost je zfejmé, ze najemni vztah je konstruovén jako
casoveé omezeny. Plynuti casu jako pravni skute¢nost ma velky vliv zejména na zanik
najmu bytu. Ob¢Z dava moznost uzaviit najemni smlouvu na dobu uréitou, neurcitou, ¢i
zcela bez urCeni doby, kdy plati vyvratitelnd pravni domnénka smlouvy na dobu

neurditou.>

3.4.1. Najemni vztah na dobu urcitou

V najemni smlouvé na dobu urCitou miize byt délka trvani bud’ pfimo omezena
nejcastéji uvedenim dne, mésice a roku, nebo konec ndjmu nastane urcitou pravni
skute€nosti (napt. dosazenim veku, uplynutim rodicovské dovolené, umrti atd.). O
dobu urcitou vSak nejde v ptipadé tzv. rozvazujici podminky, kdy skute¢nost nastat
muze ale nemusi. Smlouva by byla dle § 37 odst. 1 a § 41 Ob¢Z. v této ¢asti neplatna a
aplikovalo by se vySe uvedené ustanoveni o vyvratitelné pravni domnénce ndjmu na
dobu neurcitou. Podobné v minulosti ¢inilo problémy interpretacni problém, zda-li se
najem sjednany po dobu pracovniho poméru povazuje za najem na dobu urcitou c¢i
neurcitou. Judikatura NS se v této véci vyvijela tak, Zze zprvu vylozila tuto dobu jako
neurcitou s odiivodnénim, Ze nelze stanovit kdy pfesné nastane onen pravné relevantni
moment, tedy skon&eni pracovniho poméru a tim i skon&eni najmu.> V roce 2005 viak
NS zaujal opaény nazor, kdy ve svém rozhodnuti oznacil skonceni pracovniho poméru
za dostatecné jasnou a urcitou skutecnost, majici za nasledek zanik najmu. To plati i
v ptipadé€ pracovniho poméru na dobu neurcitou, kdy NS konstatoval: je-/i ujednano,
Ze ndjemni pomér bude trvat po dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u
pronajimatele, sjednaného na dobu neurcitou, jde o ndjemni pomér na dobu urcitou.>®
Novela Ob¢Z zakonem ¢.107/2006 Sb. vsak veSkeré pochybnosti odstranila, kdyz do
ustanoveni § 685 odst. 1. Ob¢Z v posledni vété umoznila sjednat najemni smlouvu také
na dobu vykonu prace pro pronajimatele. Navazujici § 710 odst. 4 Ob¢Z potom stanovi,

ze takto sjednany najem bytu skonc¢i poslednim dnem mésice nasledujiciho po mésici,

¥ srov. § 686 odst. 2. Ob&.Z
3 viz. rozsudek NS sp.zn. 2 Cdon 1574/1996 ze dne 30.9.1998
3% viz. rozsudek NS sp. zn. 31 Cdo 513/2003 ze dne 22.6. 2005
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v némz najemce piestal bez vazného divodu na své strané vykonavat prace pro
pronajimatele.

Podobné pochybnosti vzbuzoval nidjem sjednany na dobu 99 let. Jednid se o
pfevzaty institut z anglosaského prava, kde je navic bézné s timto pravem disponovat,
zejména jej prodat. Takto dlouhd doba vSak jiz nesplituje ti€el ndjemniho vztahu na
dobu urcitou, kterym je nepochybné moznost obou stran, aby se po uplynuti pfimefené
lhiity mohly rozhodnout, zda-li jsou se svym vzdjemnym protiplnéni spokojeni,
pfipadné aby se mohly dohodnout na novych zélezitostech, jejichz vhodnost smluvniho
ujednani nastala az po uplynuti této lhity. K tomu se vyjadiil NS takto: Ujedndni o
délce ndjmu presahujici obvyklou délku lidského zivota nemiize pozivat vyhod
smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou, takové ujedndani svédci pro zaver, ze
obsahové jde o smlouvu sjednanou na dobu neurcitou.>’

Posledni institut o kterém bych se rdd - v souvislosti s nijmem na dobu urcéitou —
zminil, se da nazvat tzv. ,,automatické*“ prodlouzeni nijmu po uplynuti sjednané
doby. Jde o pfipad, kdy najemce uzivd predmét nijmu i po skoneni najmu a
pronajimatel proti takovému jednani nepoda ndvrh k soudu na vydéani véci nebo na
vyklizeni nemovitosti. To musi u¢init do 30 dnt, jinak se obnovuje ndjemni smlouva za
tychz podminek, za jakych byla sjedndna, pfi¢emz plati, ze nijem sjednany na dobu
delsi nez rok se obnovuje vzdy o rok a najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na
tuto dobu.*® Pfestoze toto ustanoveni spada do obecné ndjemni smlouvy a zvlastni
uprava ngjmu bytu nic podobného neobsahovala, praxe 1 judikatura 39 aplikovala tuto
prolongaci i na najjem bytu. Obnovovala se ndjemni smlouva v piivodnim znéni, neslo
tedy o novy ndjemni vztah. Zasadni zménu vSak pfinesla s ucinnosti od 31.3.2006
novela Ob¢Z zékonem ¢. 107/2006 Sb. Vlozenim nového ustanoveni § 686a odst. 6,
ktery znemoziiuje pouziti § 676 odst. 2 ObEZ o automatickém prodlouzeni na ndjem
bytu. Obnoveni takové smlouvy lze nadale ucinit jen pisemnym dodatkem nebo

uzavienim smlouvy nové.

37 viz. rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 ze dne 28.3.2007
¥ Srov. § 672 odst. 2 Ob&.Z.
3 viz. rozsudek NS sp. zn. 2 Cdon 141/1997 ze dne 5.2.1998
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3.4.2. Najemni vztah na dobu neurc¢itou

Doba neurcitd mize byt ve smlouvé vyslovné uvedena, nebo ujednani o délce
trvani najmu zcela chybi. Potom by se aplikovala vyvratitelnd pravni domnénka dle
§ 686 odst. 2 Ob¢Z podle které se takovy najemni vztah poklada za uzavieny na dobu
neurCitou. Pro najemce piedstavuje ndjemni vztah na dobu neurcitou podstatné vétsi
zaruku dlouhodobého trvani bydleni, nebot' pronajimatel sice muze najemci dat
vypoveéd’, musi vSak dodrzet taxativné stanovené vypovédni divody, délku vypoveédni
lhiity a dalSi podminky stanovené v § 710 - § 712 ObEZ. Na druhé strané je dle mého
nazoru takovy kontrakt velmi nevyhodny pro pronajimatele, nebot' je tim velmi
omezena jeho vile, pokud by se rozhodl ndjemni vztah sndjemcem skoncit at uz
z n¢kterého zakonného nebo jiného diivodu. Pronajimatel nema na rozdil o najemce
zajiSténou ani trvalejsi obsazenost bytu, nebot’ pro ndjemce neplati zddné omezeni, co se
vypovédnich divodl tyka. Ten musi dodrzet jen zédkonny postup a délku vypovédni
lhity a tfeba hned po né€kolika mésicich ndjem ukoncit. Proto neni divu, ze drtiva
vétSina najemnich vztahd k bytu jsou po roce 1989 uzavirdna na dobu urcitou
s ptipadnym prodluZovanim pisemnym dodatkem a to mnohdy i v ptipadech novych
najemnich smluv v obecnich bytech, kde je pronajimatelem obec. V praxi dochdzi i
k ptipadim, Ze novy vlastnik nemovitosti pfiméje najemce bytl, aby s nim uzavieli
nové smlouvy a s ptislibem jejich pravidelného prodluzovani jsou ¢asto navrhovany na
dobu urcitou, ptestoze jim ke dni podpisu takové smlouvy svéd€ilo pravo nijmu na
dobu neurcitou. Nejvyssi soud vSak v jednom svém rozhodnuti oznacil takovou novou
smlouvu za pravni ukon, kterym se obchazi zdkon a jako takovy je dle § 39 ObcZ.
absolutn¢ neplatny, protoze je svymi dusledky v rozporu s pravem ndjemce na uzavieni
smlouvy na dobu neuréitou.* Pokud by viak pronajimatel zaruéil v takové smlouvé
najemci - po uplynuti sjednané doby - bytovou ndhradu na dobu neurcitou a najemce

s timto souhlasil, domnivdm se, ze by mohlo byt takové ujednani o dob¢ urcité platné.

0 viz. rozsudek NS sp.zn. 28 Cdo 1352/2001 ze dne 20.12.2001
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4 . VZNIK NAJMU BYTU

Néjem bytu jako obcCanskopravni vztah vznikd na zéklad€ existence urcitych
skute€nosti, se kterymi zdkon tento vznik spojuje. NejcastéjSim pravnim divodem
vzniku je ngjemni smlouva, jakoz to dvoustranny pravni ukon mezi pronajimatelem a
najemcem.

Ngjem bytu mize vzniknout i pfimo ex lege za predpokladu, Ze nastane jedna
zrozhodnych skuteCnosti, které zdkon pfipousti. Témi jsou uzavieni manZelstvi
s najemcem bytu dle § 704 ObcZ, smrt ndjemce bytu pii splnéni podminek dle § 706 a
707 ObcZ, trvalé opusténi spolecné domdacnosti ndjemcem bytu dle § 708 ObcZ. a
v neposledni fad¢ transformace prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu dle

§ 871 OZ. V téchto ptipadech neni nutné najemni smlouvu uzavirat ani nasledné.

4.1. Najemni smlouva

Smlouvu o ndjmu bytu Ize obecné definovat jako shodny projev viile dvou stran -
pronajimatele a ndjemce o uzavieni smlouvy, ktera obsahuje alesponn podstatné
nalezitosti, vyjmenované ve zvlaStnich ustanovenich ObEZ o najmu bytu. Jsou to
zejména § 685 odst. 1, kde nalezneme pojmové znaky ndjmu bytu, kterymi jsou byt —
jako predmét najmu, Uplatnost kterd v podstaté typizuje ndjemni smlouvu ( jinak by se
jednalo o jiny pravni tkon) a konecné do€asnost neboli ¢asové vymezeni smlouvy. Tyto
pojmové znaky byly pfedmétem vykladu kapitoly 3.2. Dale je to § 686 odst. 1, ktery
upravuje obligatorni nalezitosti obsahu najemni smlouvy a formu. Vedle toho vSak
smlouva musi byt v souladu s obecnymi ustanovenimi Ob¢Z o pravnich tkonech dle

§ 34 - § 49a.

4.1.1. Strany smlouvy

Pronajimatel na strané jedné a najemce na strané druhé jsou subjekty ndjemniho
vztahu. O tom, kdo je zpisobily k praviim a povinnostem z ndjemniho vztahu k bytu je
pojednano v kapitole 3.1. Obcanské pravo vSak zna jeSté zpusobilost k pravnim
ukoniim, kterd se d& charakterizovat jako stupenl rozumové a volni vyspélosti potiebné

k tomu, aby mohl dany subjekt vlastnim jednadnim zpasobit urcité pravni nasledky
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(vznik, zménu ¢i zanik pravniho vztahu). Pii pouZiti obecnych ustanoveni o zptsobilosti
k pravnim ukonim v § 8 a § 9 ObcZ mohou uzaviit ndjemni smlouvu jen zletilé
fyzické osoby, vyjimecné osoby mladsi 18 let, u nichz by se vSak musela velmi
dikladné posoudit jejich rozumova vyspélost, nebot’ smlouva o najmu bytu je svou
povahou dosti slozity a odpovédny ukon. Proto se zde spiSe uplatni zdkonné zastoupeni
rodic¢i. Pokud by stal nezletily na stran¢ pronajimatele, je tFeba upozornit na ustanoveni
§ 28 Obé.Z., podle néhoz zakonny zastupce takovéto osoby potrebuje pri sprave jejiho
majetku k nakladani s nim souhlas soudu, nejde-li o béznou zdleZitost. Uzavieni
najemni smlouvy nelze povazZovat za bézZnou zdlezitost, je proto nutné, aby takovyto
sikon ucinény prostiednictvim zdkonného zdstupce byl schvdlen soudem.*'

Kazda fyzicka osoba se vSak také muze pii uzavirani ndjemni smlouvy nechat
smluvné zastoupit na zdklad¢ plné moci. Vzhledem k tomu, Ze smlouva o najmu bytu
musi byt pisemna,* vyzaduje Ob&Z. v § 31 odst. 4. pisemnou formu i pro plnou moc.
Zmocnitel muze vystavit tzv. generalni (obecnou) plnou moc, ktera zmocnénce
opraviiuje ke vSem pravnim ukonim nebo tzv. zvlaStni plnou moc, ktera obsahuje
zmocnéni jen k ur€itym pravni tkoniim nebo k ukontim urcitého druhu. Na tomto misté
je vhodné zminit rozsudek Nejvyssiho soudu podle kterého plnd moc opraviujici
zmocnénce k pravnim tkontim tykajicich se pouze spravy a prodeje domu, v sobé
zahrnuje 1 zmocnéni k uzavieni najemni smlouvy ohledné jednoho z byt v domé, i
kdyz neni vyslovné v plné moci zminéno.*

Pokud bude jako subjekt ndjemniho vztahu vystupovat pravnickd osoba, ma
zéaroven ex lege i zpusobilost k pravnim ukoniim, ktera miize byt omezena jen zakonem
(§ 19a ObEZ). Za pravnickou osobu jedna a ¢ini pravni ukony statutarni organ nebo jini
zaméstnanci €i ¢lenové za podminek v § 20 ObCZ. Je nutné bedlivé zkoumat, zda ji
zastupuje prave ta osoba, kterd ji podle upravy obchodniho zdkoniku miize zastupovat
ve vnéjsich vztazich a zda skutecné existuje.**

Na jedné strané¢ smlouvy o najmu bytu vSak muze stat i vice osob ( fyzickych i
pravnickych). V pfipad€ strany pronajimatele by tato moznost nastala, jestlize je byt

v podilovém spoluvlastnictvi dvou a vice osob ( dle § 137 a n. ObEZ) nebo je byt ve

4 F iala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytt, 3.vydani Praha, Linde 2004, s. 102

42§ 686 odst.1. Ob&.Z., posledni véta

? srov. rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 356/2000 ze dne 24.7.2001

* Sala¢, J: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - ediéni stiedisko,
2003, s. 55
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spole¢ném jméni manzelt ( dle § 143 ObEZ a n.). Na stran¢ ndjemce upravuje ObCZ v
§ 700 — 702 spole¢ny najem bytu, dale v § 703 — 705 spoleény najem bytu manzely a

konecné v § 705a vztahy k ndjemnimu bytu v registrovaném partnerstvi.

4.1.1.1. Pronajimatelé jako podilovi spoluvlastnici

Predmétem spoluvlastnictvi miize byt bud’ samostatnd bytova jednotka nebo cely
dim vnémz se byty fakticky nachazi. N4jem bytu potom nepochybné spadd pod
zdkonny pojem ,,hospodateni se spoleénou véci® dle § 139 odst. 2 Ob&Z.* Podle tohoto
ustanoveni rozhoduji o hospodaieni se spoleCnou véci spoluvlastnici vétSinou,
pocitanou podle velikosti podilti. V pfipad¢ rovnosti hlasti ¢i nedosaZzeni vétSiny nebo
vzdjemné dohody by musel rozhodnout soud na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika. To
plati nejen pro rozhodovani o tom, zda viibec spoleény byt pronajmout ale i pro
rozhodovéni o osobé najemce, obsahu, zméné a ukonceni smlouvy. To ov§em znamena
pro minoritniho spoluvlastnika citelné omezeni jeho vlastnického prava, proto se
naskytd moznost vykladu § 139 odst. 3 tak, Ze by se za dilezitou zménu spole¢né véci
(4. bytu) povazoval i ndjem, coz by umoznovalo ptehlasovanym spoluvlastnikiim zadat,
aby o této zmén¢ ( tedy najmu bytu) rozhodl soud.

Dalsi problém casto nastdva tehdy, jestlize jedna cast spoluvlastniki, jejichz
soucet podilll je 50 % a mén¢&, byt pronajmout chce a zbyvajici ¢ast si preje nechat byt
uprazdnény a to i tfeba bez udani divodu. V takovych piipadech v praxi obvykle
dochazi mezi témito spoluvlastniky k soudnim sportim, kde je pfedmétem Zzalobniho
navrhu nahrazeni souhlasu necinnych spoluvlastnikii soudem a dale nahrada uslého
zisku jako vynosu z ndjemného za dobu, co byl byt nepronajaty. S ndrokem na nahradu
uslého zisku vSak c¢asto nepochodi, nebot’ odepfenim souhlasu k prondjmu tito
spoluvlastnici neporusuji zéddnou pravni povinnost, coz je piedpoklad vzniku jejich
odpovédnosti za Skodu. Pokud by se vSak jednalo o zcela neodiivodnéné a svévolné
odepirani souhlasu po delsi dobu, ptfichazelo by zde do tivahy, zda nejde o iimyslné
poruseni dobrych mravii podle § 424 Ob¢Z.

Odlisna situace by nastala, jestlize by majoritni spoluvlastnici rozhodli o uzivani

bytu napf. jednim ze spoluvlastniki nebo jinou ,,spiiznénou* osobou za nepfimérene

* srov. usneseni NS sp. zn. 26 Cdo 686/2001 ze dne 24.7.2001
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nizké ndjemné v neprospéch mensinovych spoluvlastniki, kteti by tak byli kraceni na
vynosech z ndjemného obvyklého v daném misté¢ a case. Mohli by proto pozadovat po
majoritnich spoluvlastnicich rozdil mezi sjednanym a obvyklym najemnym.

V ptipadé, ze byt uzivd jeden nebo vice spoluvlastnikii bez souhlasu ostatnich,
posuzovalo by se takové uzivani za bezdiivodné obohaceni dle § 451 Ob¢Z a vznikla by
témto spoluvlastnikiim povinnost takové obohaceni vydat ve formé penézité nahrady,

ktera by se op&t uréovala podle obvyklého trzniho ndgjemného v daném misté a Gase.*®

4.1.1.2. Ngjemce bytu v podilovém spoluvlastnictvi

Co se tyka pozice najemce v byt¢, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi, vychazi se
z ustanoveni v § 139 odst.1 Ob¢Z, z n¢hoz vyplyva, ze z pravnich tkont tykajicich se
spole¢né véci jsou opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici spolecné a nerozdilné.
V souladu s ustanovenim § 513 Ob¢Z by mohl kterykoliv ze spolumajitelti pozadovat
po najemci plnéni (ndjemné) a ten by musel plnit tomu, kdo by o to pozadal jako prvni.
Na druhé strané by se vSak najemce podle § 514 zprostil celého zavazku, kdyby plnil
jen jednomu ze spolumajitel. Obvykle se proto strany dohodnou na zpisobu uhrady
najjemné¢ho piimo ve smlouvé tak, Ze ndjemce bude hradit piimo jednotlivym
spolumajitelim pomérnou vysi dle jejich podili.

Pokud by byl najemce v pozici opravnéného, zalezelo by na jeho vybéru, kterého
ze spoluvlastnikli by urcil, aby splnil urcitou povinnost v souvislosti s najemnim
vztahem ( napf. provést opravy, které ma provadét pronajimatel atd.). Rovnéz
odpovédnost za Skodu poruSenim pravni povinnosti pronajimatelti - spoluvlastnikli by
byla solidarni a najemce by se mohl domahat ndhrady na jediném spoluvlastnikovi,
ktery je povinen nahradit celou $kodu a ten az nasledné muize pozadovat po ostatnich

spoluvlastnicich pomérné ¢astky odpovidajici jejich podiltim.

% Napt. v jednom konkrétnim sporu se novy vlastnik ' najemniho domu tisp&$né domahal vydani
bezdivodného obohaceni po druhém spolumajiteli, ktery se odmital piipojit k zalobé na vyklizeni
jednoho z byt v tomto domé, ktery uzival bez pravniho divodu otec tohoto druhého spolumajitele.
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4.1.1.3. Pronajimatel¢é jako manzelé

Manzelé nejCastéji vystupuji na strané pronajimatele bytu, ktery je ve spolecném
jméni manzelt ( SIM) podle § 143 ObEZ a n. Taktéz vSak mohou byt spoluvlastnici
bytu, kdy zde z riiznych pravnich divodi STM nevznikne nebo je jeho rozsah ziizen.*’

Podle vSeobecné pfijimané¢ho vykladu nelze uzavirdni najemnich smluv podfadit
pod obvyklou spravu majetku ve smyslu § 145 odst. 2, kterou mohou vykonavat kazdy
z manzelii samostatné. K podstatnym pravnim ukontim, tykajici se ndjmu bytu, jakymi
jsou zejména uzavieni ¢i podstatnd zména smlouvy, ukonéeni ndjemniho vztahu at’ uz
dohodou nebo vypovédi, je vzdy tfeba souhlasu obou manzelll a to pod vyslovnou
sankci neplatnosti. Jednd se vSak o neplatnost relativni, které¢ se dotcena osoba musi
dovolat ( § 40a Ob¢Z) . Ostatni ukony mensiho vyznamu, v§ak mohou provadét kazdy
z manzell. Pijde naptf. o provadéni prohlidky bytu za ucelem kontroly ( § 665),
pisemné vyzvy k tthradé dluzného najjemného ale 1 samotné pfijeti ndjemného mize
platné uéinit jen jeden z manzeldi, nebot’ to se stava rovnéz soucasti STM.**

V piipad¢ pouziti bytu pro podnikdni jednim z manzelii je nezbytny souhlas
druhého manzela a to pfi prvnim takovém pouziti. Souhlas miize byt udélen 1 Gstné ¢i

konkludentné€. Dalsi jednotlivé souhlasy tykajici se tohoto bytu jiz nejsou tieba ( § 146
Ob¢Z).

4.1.1.4. N4jemci ve spole¢ném najmu bytu

O spole¢ny najem jde tehdy, jestlize na strané najemce stoji vice osob. Jedna se
tedy o zavazkovy pravni vztah mezi pronajimatelem na strané jedné a spole¢nymi
najemci na stran¢ druhé. ObEZ spole¢ny najem upravuje v § 700 - § 702. Spolecni
najemci maji stejna prava i povinnosti a z pravnich tkoni tykajici se spole¢ného najmu
jsou opravnéni a povinni vSichni spoleéné¢ a nerozdilng. Timto se spolecny néjem
odliSuje od situace, kdy byt fakticky uzivd také vice osob, ktefi vSak pouze ziji

s najemcem ve spolecné domacnosti avSak spole¢nymi ndjemci nejsou. Mohl by na né

4" Nap. nabyti spoluvlastnickych podilii pred vznikem manzelstvi, ale v dobé trvani manzelstvi, kdy je
napf. obéma manzeltim byt darovan ¢i odkazan v zavéti, nebo je formou notafského zapisu byt ze SIM
vynat a piejde do podilového spoluvlastnictvi

* Vynosy z najmu se stavaji SIM i v ptipadg, ze samotny byt je ve vyluéném & podilovém
spoluvlastnictvi jen jednoho manzela.
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vSak ndjem bytu ptejit pii splnéni podminek § 706 a § 708 ObcZ — blize viz kapitola
4.3.

Co se tyka vystupovani ve vécech spole¢ného ndjmu, Ob¢Z v ustanoveni § 701
odst. 1 stanovi, Ze ,,bézné véci“ tykajici se spole€ného ndjmu bytu, mize vyfizovat
kazdy ze spolecnych najemct a v ostatnich vécech je tfeba souhlasu vSech. Jedné se
tedy o obdobnou upravu jako pii spravé majetku v SIM ( § 145 odst.2 ), vcetné
relativni neplatnosti pii poruseni ( § 40a ).

Obc¢Z pamatuje v § 702 odst. 1 i na pfipadné neshody o pravech a povinnostech
mezi spoleCnymi najemci vyplyvajici zndjmu. V téchto piipadech by na navrh
nékterého z nich rozhodl soud.

V ptipadech zvlaStniho zietele hodnych miize soud opét na ndvrh zrusit pravo
spole¢ného n4jmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spole¢nému uzivani
bytu spole¢nymi ndjemci. Zaroven uréi, ktefi z nich budou byt dale uzivat ( § 702 odst.
2). Nejvyssi soud ve svém judikatu® pripustil jako diivod zrugeni spoleéného najmu,
jestlize neni mozné fadné uzivani bytu. V jiném rozsudku se Nejvyssi soud vyjadril ke
kriteriim, jakymi by se m¢la fidit uvaha soudl pii vybéru osob, jenzZ budou byt nadale
uzivat po zruSeni spolecného najmu. Soudy by méli piihlizet zejména k zajmu
nezletilych déti, k ucelnému vyuziti bytu, ke zdravotnimu stavu a socialnim pomérim,
k zasluham o ziskani bytu atd. ( R 23/1989). Ostatnim najemctm, ktefi museji byt
opustit, ndlezi bytova nahrada pti pouziti analogického ustanoveni v § 712 odst. 3 véta
druhd Ob¢Z, jenz upravuje ndrok na bytovou ndhradu po zruSeni prava spole¢ného

najmu bytu manzely.”

4.1.1.5. N4jemci jako manzelé

ObEZ upravuje v § 703 — 705 zvlastni pravni reZim spole€ného najmu bytu mezi
manzely. Pfedpokladem jeho vzniku je jednak platny najemni vztah jednoho nebo obou
manzell a dale uzaviené¢ manzelstvi.

Pokud se oba manzelé nebo i jen jeden z nich stanou ndjemci bytu po uzavieni
manzelstvi, pfistupuje jesté tfeti podminka vzniku, a to sice trvalé manZzelské souziti

( § 703 odst. 3 — a contrario ). To se vyznacuje predev§im tim, ze manzel¢ vedou

¥ viz rozsudek NS R 45/1986
% viz rozsudek NS sp.zn. 2 Cdon 1060/1997 ze dne 25.11.1997
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spole¢nou domacnost ve smyslu § 115 Ob¢Z. Manzeliim, kteri spolu trvale neziji a oba
Jjako najemci uzaviou najemni smlouvu na byt, vznikne spolecny najem bytu podle § 700
0beZ”!

Naopak vznikne-li ndjemni prdvo obou nebo jednoho znich  jesté pied
manzelstvim, nasledné uzavieni manzelstvi je samo o sob& pravni skutecnosti se kterou
zédkon v § 704 ObEZ spojuje vznik spoleéného najmu bytu manzeld. Neni tedy tfeba
uzavirat novou najemni smlouvu ani dodatek. VyZadovéna zde neni ani podminka
trvalého souZiti, nebot’ to obvykle manZzelé zakladaji aZ nasledné. Vychazi se pfitom z
predpokladu, ze tcelem manzelstvi je mimo jiné pravé manzelské souziti. Pokud by
vsak tento predpoklad nebyl z riznych divodu naplnén ( napi. pro Spatny zdravotni
stav, péce o staré¢ rodice) a budouci manzelé¢ se dopiedu dohodli, ze budou Zzit po
uzavieni manzelstvi oddélen¢, podle nazoru Nejvyssiho soudu by se analogicky pouzil
§ 703 odst. 3 a pravo spoleéného ndgjmu mezi manzely by nevzniklo.>*

U druzstevnich bytd je situace slozitéjsi nebot’ vedle vztahu najemniho je zde i
vztah ¢lensky. Ob¢Z proto v § 703 odst. 2 stanovi, ze pokud vznikne jen jednomu
z manZzell za trvani manZzelstvi pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu,
vznikne se spoleCnym najmem i spole¢né Clenstvi manzelii v druzstvu, pficemz jsou
z tohoto Clenstvi oba manzelé opravnéni a povinni spoleéné a nerozdilné. Podminka
trvalého manzelského souziti plati i zde. Naproti tomu spolecné ¢lenstvi v druzstvu
nevznikne, pokud by jeden z manzeli mél pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druZstevniho bytu jesté pred existenci manzelstvi. Zde by vznikl pouze spole¢ny najem
bytu manzely.”

Pro vyfizovani véci pfi spoleném ndjmu se pouzije ustanoveni § 701 ObCZ.
Spole¢ny najem bytu manzely je vyloucen u bytl sluZebnich, zvlastniho urceni a

v domech zvlastniho urceni ( § 709 ObcZ).

4.1.1.6. Najemci jako registrovani partneti

V souvislosti se zavedenim registrovaného partnerstvi zakonem ¢. 115/2006 Sb.

doslo i knovelizaci Ob¢Z. vlozenim nového ustanoveni § 705a. Zde je striktné

*! viz rozsudek KS v Hradci Kralové sp.zn. 21 Co 95/2000
2 srov. Rozsudek NS sp.zn. 21 Cdo 969/2002 ze dne 8.10.2003
3 srov. Rozsudek NS R 34/1983
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stanoveno, ze uzavienim registrovaného partnerstvi nevznikd spole¢ny najem bytu,
jehoz najemcem je jeden z partnerd. Rovnéz tak spole¢ny ndjem bytu nevznika, stane-li
se jeden z partneri ndjemcem bytu za trvani partnerstvi. Vznik spoleéné¢ho najmu bytu
dohodou dle § 700 Ob¢Z vSak mozny je.

Ustanoveni § 705a odst. 1 tak alesponi deklaruje pravo jednoho partnera uzivat byt,
jenz je vnajmu druhého partnera a to po dobu trvani registrovaného partnerstvi. Ma
tedy stejné postaveni jako osoba Zijici s ndjemcem ve spolecné domacnosti. Zaroven na
n¢j mize za podminek v § 706 a § 708 najem bytu ptejit, nebot’ zdkonodarce rozsitil o

partnera vycet osob, které mohou piechod najmu uplatiovat- blize kapitola 4.3.

4.1.2. Pfedmét smlouvy

Predmétem smlouvy o ndjmu bytu je pouze byt a jeho pfislusenstvi, jejichz definice
byla podéna v kapitole 3.2.1. a 3.2.2. v souvislosti vykladem o pojmovych znacich
najmu bytu. Jestlize by predmétem ndjemni smlouvy byla jind nemovitost, byt’ uréena
rovnéz k bydleni ( napf. rodinny diim), nemohla by se na tento pfipad pouzit zvlastni
ustanoveni 0 ndjmu bytu v § 685 a n. Ob¢Z, nybrz obecna uprava najemni smlouvy v
§ 663 - § 684 ObcZ. V ptipadé ndjmu mistnosti ¢i souborid mistnosti, které slouzi
jinému ucelu nez bydleni (tzv. nebytové prostory), by se postupovalo podle zvlaStniho
zékona.™
by se jednalo podle konstantni judikatury Nejvys$iho soudu o nemozné plnéni ze
smlouvy se sankci absolutni neplatnosti dle § 37 odst. 2. Ob&Z.>> Tyto ptipady se
vyskytuji pomérné Casto, kdyz se najemce odstéhuje z bytu neznamo kam, aniz by diive
podal vypovéd. Pro pronajimatele tak nastava slozitd situace, nebot’ ma sice fakticky
uprazdnény byt, ale najemni vztah stale trva, nebot’ nebyl fadn¢ ukoncen zakonnym
zpusobem. Navic je zfejmé, ze ndjemce jiz nadale nebude hradit ndjemné. Pokud by
pronajimatel chtél postupovat legalng, musel by bud’ najemni vztah vypovédst,”® coz
ovSem znamena postup na nékolik mésicti ( doruceni vypovédi, vypovédni lhiita ) nebo
v piipad¢ smlouvy na dobu urcitou miize nechat uplynout sjednanou dobu, ¢imz najem

bytu zanikne, nebot’ az po té 1ze byt opét pronajmout. Vymahatelnost dluznych ndjmu je

> zékon &. 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych prostor
% srov. Rozsudek NS sp. zn. 3 Cdon 120/1996 ze dne 29.5.1997
%6 zde by ptipadal v uvahu vypovédni diivod dle § 711 odst. 2, pism. d), Ze najemce byt neuziva
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wewvr

jeste slozitejsi, nebot’ ndjemce ma velmi Casto hlasené trvalé bydlisté v byté, ze kterého
se takto odstéhoval, coz je problém z pohledu dorucovani soudnich pisemnosti. Proto
v praxi maloktery z pronajimatell postupuje vySe uvedenymi zpusoby, které pro n¢ de
facto znamenaji dal$i u$lé zisky zndjemného a ihned uzaviraji smlouvy snovymi
najemci i za cenu toho, ze jsou takové smlouvy absolutn¢ neplatné. Na druhou stranu
vSak plati, ze neni-li Zalobce neni ani soudce, nebot’ si lze jen tézko predstavit, ze by se
po Case znovu objevil ndjemce, aby uplatiioval svoje prava z nagjemni smlouvy, zvlasté
kdyz v mnohych ptipadech dluzi vysoké castky za nezaplacené ngjemné. Dle mého
nazoru by mohl takové ptipady zédkon upravovat napf. tak, ze by umoznil pronajimateli
jednostranné ukoncit najemni vztah v piipade€ opusténi bytu ndjemcem a spolubydlicimi
osobami, kdy vzhledem ke vSem okolnostem lze ptedpokladat, Ze nemaji v umyslu byt
naddle uzivat. Témito okolnostmi nejcastéji jsou napi. dluzné najemné, ukonceni
dodavek plynu a elekttiny bud’ z diivodu neplaceni nebo z diivodu odhlaseni na zadost
odbératele - tedy ndjemce, vyklizeni vlastniho nabytku, svédecké vypovedi sousedu a
dalgi. >’

Odlisné by se posuzovalo uzavieni smlouvy v dobé&, kdy jesté neni byt zplisobily
k pfedani najemci proto, ze je stale obsazen jinou osobou bez pravniho divodu. Podle
rozsudku Nejvyssiho soudu je v takovych piipadech nezbytné v ndjemni smlouve
dostate¢né urcit¢ stanovit Casovy okamzik, kdy v budoucnu bude mozné volny byt

ptedat, jinak je takova smlouva absolutn¢ neplatnéd pro nemoznost plnéni.*®

4.1.3. Obsahové nalezitosti smlouvy

Vedle obecnych nélezitosti pravnich tkont uvedenych v § 37 ObcZ, kde se
vyzaduje, aby byly ucinény svobodn¢, vazné€, urit¢ a srozumiteln€, stanovi ObCZ.
v ustanoveni § 686 odst. 1. nékteré dalsi obligatorni nalezitosti, které musi byt obsazeny
ve smlouvé o nagjmu bytu a to pod sankci absolutni neplatnosti. V taxativnim vyctu
zakon uvadi oznaceni bytu a jeho ptisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a zpiisob vypoctu

najemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi.

°7 V navrhu nového Ob&.Z.(prof.Elias a kol.) 1ze na tyto piipady pouzit § 1946, ktery jiz jednoznatné
stanovi zanik najmu v pfipad¢ opusténi bytu (s tmyslem zit trvale jinde). Dale § 1957 urCuje postup pii
odevzdani bytu pronajimateli na konci ndjmu. Pfi opusténi se ma byt za odevzdany ihned.

%% voz rozsudek NS sp. zn. 28 Cdo 1805/2001
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Pojmové vymezeni bytu a piisluSenstvi je obsahem kapitol 3.2.1. a 3.2.2.
Dostate¢né oznaceni bytu a jeho ptislusenstvi je dulezité jednak z hlediska obecného
pozadavku ur€itosti a srozumitelnosti ndjemni smlouvy, ale i z divodu odliSeni od
jinych bytl. Jako identifikacni znaky Ize uvést cislo bytu, podlazi, kde se naléza v domé,
Jjeho velikost, kategorie, samoziejmé oznaceni domu, ulice, obce.”® Dale je vhodné uvést
ve smlouvé podlahovou plochu bytu, pocet mistnosti v byt¢ ale i popis a umisténi
ptisluSenstvi bytu ve smyslu prostorti nachzejicich se mimo byt, které v§ak mohou byt
spolu s bytem uzivany. Soupis vybaveni bytu je obvykle soucasti tzv. predavaciho
protokolu, jenz je jako pfiloha k najemni smlouvé sepsan pii faktickém ptredani bytu
najemci. Kromé soupisu nabytku a jinych zafizovacich predmétt zde miize byt popsan
1 stavebné technicky stav bytu véetné piipadnych zavad a posSkozeni.

Urcenim rozsahu uZivani bytu a jeho pfisluSenstvi explicitné ve smlouvé chtél
zakonodarce patrné deklarovat, Ze jediné mozné legalni vyuziti bytu je praveé k bydleni
a nikoliv k podnikdni ¢i obdobnym ¢innostem. Popisem rozsahu uzivani se zaroven
ptedchéazi pochybnostem o tom, zda-li ma najemce pravo uzivat cely byt nebo jen jeho
¢ast, co presné nalezi k bytu jako pfisluSenstvi, kde se tyto vedlejsi prostory nachazi
apod.

Dalsi nezbytnou soucasti smlouvy o najmu bytu, kterou zakon explicitn¢€ uvadi, je
zpusob vypoctu najemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
Jak jiz bylo vysvétleno v kapitole 3.3., ndgjem je vzdy Uplatny. Absence ustanoveni o
najjemném by proto znamenala neplatnost celé¢ smlouvy, ptipadné by se posuzovala jako
smlouva o vypijéce. Pronajimateli je tedy dédno na vybér, zda uvede piesnou vysi
njjemného a konkrétni vysi thrad za plnéni spojend suzivanim bytu ( dale jen
,»sluzby*) nebo zda zvoli zplsob jejich vypoctu. Vypocet vSak musi byt dostatecné
srozumitelny, aby se podle n¢j mohlo dojit ke konkrétni penézité castce. V praxi se tak
nejcastéji stanovi nagjemné za 1 m? podlahové plochy bytu. Najem a sluzby jsou dvé
samostatné obsahové nalezitosti, a proto musi byt ve smlouvé vzdy uvedeny zvlast —

tedy bud’ jejich vyse nebo zpisob vypoctu.”’ BliZe o ndjemném viz kapitola 6.

% Salac, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - edi¢ni stfedisko,
2003, s. 60
% srov. Usneseni NS sp. zn. 28 Cdo 2124/2001 ze dne 21.12.2001
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4.1.4. Ostatni ujednani ve smlouvé

Vedle obligatornich nalezitosti uvedenych vySe vSak bézn¢ ndjemni smlouvy
obsahuji i dalsi ujednani. Ty lze rozd¢lit do tii kategorii.

V prvni jsou vedlejsi ustanoveni, které se tykaji podminek ndjmu jako je napf. chov
zvitat, zdkaz koufeni v byté, rozsah sluzeb zajiStovanych pronajimatelem a naopak
sluzby, které si najjemce musi sjednat sam ( napf. elektfina a plyn ), dale si strany
mohou upravit ¢asové intervaly, ve kterych je pronajimatel opravnén za pritomnosti
najemce byt kontrolovat v souladu s § 665 odst. 1. ObEZ a podobné. Takova ustanoveni
njjemni smlouvy jsou nepochybné v souladu se zdkonem a v ni¢em neodporuji
kogentni Gpravé ObcZ.

Druhou kategorii tvoii do smlouvy opsané ustanoveni z Ob¢Z, nejéastéji prava a
povinnosti pronajimatele a ndjemce upravené v § 687 a n., které jsou z tohoto diivodu
ve smlouvé nadbytecné. Stejné tak se v praxi miizeme Casto setkat s tzv. ,,zav€reCnymi
ujednanimi®, zafazené na konec smlouvy, pojednavajici o platnosti a u¢innosti smlouvy,
moznosti jeji zmény, projevu svobodné vile apod., coz pro zménu vyplyva z obecnych
ustanoveni ObEZ o pravnich tkonech a dle mého ndzoru jen tvofi text smlouvy
zbytecné delsi.

Skutecny problém vsak nastava u tfeti kategorie, coz jsou ujednani zcela v rozporu
s kogentnimi ustanovenimi o najmu bytu v Ob¢Z. Nejcastéji se v praxi odlisné upravuje
délka vypovédni lhity, vypovéd pronajimatele bez udani divodu nebo i1 zjinych
divodi nez jsou uvedeny v § 711 a 71la ObEZ. Bézn€ se upravuji podminky
uspokojeni pohledavek z kauce jinak nez postupem popsanym v § 686a ObcZ, ale i
stanoveni smluvnich urokd z prodleni namisto maximalni vyse poplatku z prodleni
uvedeného v nafizeni ¢. 142/1994 Sb. V praxi jsem se vSak setkal i s dalSimi zplsoby
okamzitého zaniku n4jmu, kde takovou skutec¢nosti byva napt. prodleni s placenim
najemného, pfenechdni bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, ale i obecné
poruSovani dobrych mravl. Jak je znamo, tyto skutecnosti jsou sice vypovédnimi
diavody, v zadném piipadé vSak nemohou rozsifit zptisoby zaniku najmu bytu v § 710
Obc¢Z. Takova ujednédni jsou pro svilj rozpor se zdkonem neplatnd ( § 39 ObcZ.).
Jednalo by se o tzv. ¢asteCnou neplatnost, pokud nejde o rozpor v obligatornich

nalezitostech ( zde by mohla nastat i absolutni neplatnost celého pravniho tkonu).
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V § 39 Ob¢Z. Zakonodarce uvadi jako diivod neplatnosti i rozpor s dobrymi mravy. U
ndjmu bytu by §lo nap¥. o pravo kontroly ubytovanych osob vidy ve 22 hodin ®' apod.

4.1.5. Forma smlouvy

ObcZ. v § 686 odst.1 pozaduje pisemnou formu smlouvy o najmu bytu a to pod
sankci absolutni neplatnosti ( ve spojeni s § 40 odst.1.). Tento pozadavek piinesla
novela Ob¢Z. s Gcinnosti od 1.1.1995. Je tieba se proto pozastavit nad obdobim od
1.1.1992, kdy naopak zanikla povinnost vyzadat si ke vzniku ndjmu bytu piedchozi
rozhodnuti spravniho orgénu, do 31.12.1994. V tomto obdobi se tedy nevyzadovala
pisemna forma, postadovalo uzavieni smlouvy konkludentné ( ml¢ky). Pro platny vznik
najmu se vSak strany musely dohodnout na vSech obligatornich nélezitostech § 686
Obc¢Z. Pro piipadné spory, zda smlouva uzaviena byla a s jakym obsahem, je vhodné
uvést piikladmo nékteré relevantni skutecnosti. Zejména jde o fakt, zda doslo k predéani
bytu pronajimatelem ndjemci vcetné kli¢t od bytu, dale zda pronajimatel necinil Zadné
pravni kroky proti najemci po dobu uzivani bytu, zda naopak kazdorocné vystavoval na
jméno najemce evidenéni listy s vypoétem najemného a sluzeb, zda dochazelo ke
vzajemné korespondenci atd. Nutno ovSem dodat, Ze na vznik ndjemni smlouvy
konkludentnim zpiisobem vsak nelze usuzovat jen z chovani jedné smluvni strany ( srov.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.5.1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96...) , nybrz je nutné,
aby i wile druhé smluvni strany smeérovala kuzavieni smlouvy o ndjmu bytu. Z
uvedeného vyplyvd, ze pouhé faktické strpéni uzivani bytu osobou, jiz nesvedcil pravni
duvod k bydleni , nestaci samo o sobé pro zaver, Ze viile viastnika smerovala k uzavieni
ndjemni smlouvy.®* Piedmétem piipadného sporu vsak krom& samotné existence &
neexistence konkludentné uzaviené najemni smlouvy mohou byt jen sporné ¢asti, napf.
vyse najemného, doba na kterou byla ndjemni smlouva sjednana atd. Bremeno tvrzeni a
ditkazni bremeno ohledné uzavieni smlouvy o najmu bytu ustni ¢i konkludentni formou
vobdobi od 1.1.1992 do 31.12.1994 lezi na ndjemci bytu, pricemz za dikazy slouzi
zejména vyslechy dotcenych osob, doklady o placeni ndjemného, evidencni listy,

P 1. 163
vyuctovani sluzeb.

6! Kiecek, S.: 222 otazek a odpovédi k nijemnimu bydleni, Praha, Leges, 2008, s. 26
%2 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3.vydani Praha, Linde 2004. s. 104
 Chalupa, L., Dvoidkova Zavodskd, J., Chadryckd, V., Byty a pravo, Praha, ASPI a.s., 2007, s. 76
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4.2. Vznik najmu bytu uzavienim manzelstvi

Jak jiz bylo vySe zminéno, ndjem bytu mize vzniknout i z jinych pravnich divoda,
nez-li je ndjemni smlouva. Jednou z téchto skutecnosti je uzavieni manzelstvi. Zde se
rozliSuje, zda jiz byl ndjemcem jeden z manzelli — pak vznika uzavienim manzelstvi
spolecny ndjem a to ex lege ( § 704 ObEZ), nebo jestli se jeden ¢i oba manZzelé stanou
najemci jiz za trvajiciho manzelstvi. V druhém ptipadé je podminén vznik spoleéného

najjmu manzely trvalym souzitim ( § 703 odst. 3. Ob¢Z). Blizsi vyklad o spolecném

najmu bytu manzely byl podan v kapitole 4.1.1.5.

4.3. Prechod najmu bytu

Pravni uprava ptrechodu najmu bytu je obsazena v § 706 - § 709 Obc¢Z.
Zakonodarce tak umoznil, aby se v pfipadé¢ umrti ndjemce nebo trvalého opusténi
spoleéné domécnosti nijemcem, staly najemci v zdkoné vyjmenované osoby a to za
presné stanovenych podminek. Zaroven v § 709 ObcZ vyluc€uje pouzitelnost této upravy

pro byty sluzebni, byty zvlastniho uréeni a pro byty v domech zvlastniho uréeni.

4.3.1. Vznik prava najmu versus zména subjekti

Na rozdil od zplsobu vzniku ndjmu uzavienim manzelstvi, kde Ob¢Z uZziva spojeni
,»vznikne spole¢ny ndjem*, voli v ptipadé prechodu ndjmu v § 706 spojeni ,, stavaji se
najemci,,. Naskyta se zde tedy prostor pro teoreticky vyklad, zda pravni skutecnosti —
smrt najemce a trvalé opusténi domécnosti ndjemcem — zakladaji za urcitych podminek
vznik nového ndjmu nebo jen zménu subjektl na strané ndjemce. Jasny nazor zaujal
napft. Fiala a kol. ve své publikaci, kde mezi ptipady zmény subjektl na stran¢ najemce
pfi stalém trvani ptivodniho najemniho vztahu zafadil kromé skutecnosti zakladajicich
prechod najmu ( smrt a opuSténi domacnosti) i uzavieni manzelstvi. Mezi dalsi piipady
sukcese najemce fadi napf. dohodu rozvedenych manzelll nebo rozhodnuti soudu ve
smyslu § 705 odst. 1 a § 705 odst. 2 véta druhé Ob&Z, dohodu o vyméng bytu a dalsi. **

Naopak v jinych publikacich se fadi smrt najemce, trvalé opusténi domadacnosti i

% Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a njem bytd, 3.vydani Praha, Linde 2004. s. 177-178
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uzavieni manzelstvi mezi skute¢nosti zakladajici vznik najmu bytu p¥imo ze zakona.®
Jinde se zase objevuje nazor, ze uzavienim manzelstvi ptipadné prechodem najmu lze
,.ziskat pravo najmu bytu.

Ptestoze ve pfi prechodu najmu bytu zlstdva zachovan obsahu plivodni ndjemni
smlouvy (pokud byla sepséna), domnivam se, ze svym zpusobem se jednd o vznik
najmu pravé pro osoby nové, které nastupuji na misto ptivodniho najemce. Proto jsem
v této préci koncepcné zaradil ,,pfechod n4jmu bytu* pod tuto kapitolu ,,Vznik najmu
bytu“, ptestoze by mohla byt stehné tak zatfazena ve zvlastni kapitole — ,,Zména najmu

bytu®, kterou jsem v této praci vypustil.

4.3.2. Pfechod najmu bytu smrti najemce

Smrt najemce je skuteCnost, majici obecné¢ za pravni nasledek zénik najmu.
Zakonodarce vSak ve zvlastni Gpravé o najmu bytu v § 706 ObcZ chrani urcité osoby
tak, Ze za splnéni stanovenych podminek na né pfechazi nijem bytu a to ex lege, tedy
bez nutnosti dal§iho pravniho tikonu ani souhlasu pronajimatele. Vzhledem k tomu, ze
se nepochybné jedna o dalsi omezeni viile pronajimatele a tedy i znatelny zésah do jeho
vlastnického prava, podavéa zadkon taxativni vycet stanovenych podminek prechodu
najemniho prava k bytu.

Jako prvni podminka je nemoznost piechodu najmu bytu, ktery je ve spolecném
najmu manzelil, na jiné osoby nez na druhého manzela ( a contrario § 706 odst.1 a
§ 707 odst.1 ObEZ ). Pokud tedy nejde o tento piipad, vyjmenovava zdkon piesné
osoby, kterych se mize pfechod ndjmu v ostatnich ptipadech tykat. Dale pozaduje, aby
tyto osoby prokazaly souziti s ndjemcem ve spoleéné domacnosti a stanovi minimalni
dobu takového souziti, pfiCemz délku trvani museji opét tyto osoby prokazat. Od
nékterych osob se navic vyzaduje, aby prokazali, ze o spolecnou doméacnost pecovali
nebo na zemfielého n4jemce byly odkdzani vyzivou. Posledni spole¢nou podminkou je

neexistence vlastniho bytu.

% Salac, J. Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - ediéni stiedisko,
2003, s. 55 dale Schodelbauerova, P. - Novakova, H: Bydleni v ndjemnim byt¢. 1. vydani Praha, C.H.
Beck 2000, s. 5

5 Krecek, S. 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni, Praha, Leges, 2008, s. 84
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Ptedpokladem piechodu je vSak i samotna existence platného najemniho prava
zemfielé osoby, kterou zdkon uvadi implicitné ve slové ,,ndjemce®. Prechod prava
najmu bytu je proto vyloucen v pripadech, zemrela-li osoba, jejiz pravo bytu jiz zaniklo
a ktera uzivala byt do zajisténi bytové ndhrady, na zdklade tzv. ,, prava na bydleni
( §712 odst. 6 Obc.Z.). Pravni postaveni takovéto osoby upravuje § 712 a ObcZ, ktery

aplikaci ustanoveni § 706 odst. 1 ObéZ o prechodu prava ndjmu bytu nepripousti. ¢’

4.3.2.1. Opravnéné osoby

Na zékladé¢ wustanoveni § 706 ObEZ jsem rozdé€lil opravnéné osoby do tii
kategorii podle naro¢nosti splnéni podminek prechodu najmu.

Prvni skupinu tvoii osoby vyjmenované v § 706 odst. 1. Ob¢Z. Jsou to déti,
partner, rodic¢e, sourozenci, zet' a snacha. U téchto osob postacuje, aby kromé
spole¢ného pozadavku neexistence vlastniho bytu prokézaly, Ze se zemielym zily ve
spole¢né domacnosti alespont v den jeho smrti. Takto Siroce formulovana dikce vSak
vede k ¢etnému zneuzivani, nebot’ dotyénym osobam sta¢i nasté¢hovat si k umirajicimu
najemci napft. postel a n¢které¢ osobni véci a vdome se ,,obcas* ukazat sousediim. Tato
praxe byla v minulosti oblibend zejména u vnuk, nebot’ se obvykle jednalo o mladé lidi
bez vlastniho bytu a vétsich finan¢nich moznosti. Timto spekulativnim jedndnim se jim
tak naskytala moznost velmi levného bydleni ( u regulovanych najmi) na neurcitou
dobu. Proto neni ndhodou, Ze zdk. ¢. 107/2006 Sb. alespon ¢astecné vyhovél pravem
nespokojenym pronajimatelim, kdyZz vnuky vynal z vy¢tu v § 706 odst. 1 ObEZ. a
zaradil je do odst. 2.

Vnuci tak od 31.3. 2006 tvoti samostatnou kategorii v odst. 2, nebot’ u nich zakon
pozaduje vSechny podminky jako po osobach zodst. 1 a navic u nich prodluzuje
minimalni nepfetrzitou délku souziti ve spoleéné domacnosti na tii roky. Déle museji
prokazat, ze o spole¢nou domacnost peovali nebo byli na ndjemce odkazani vyzivou.
Ztizila se tak moznost spekulativniho pfedavani byti z prarodi¢ii na vnuky, nebot’ ti
museji nadale prokazovat souziti ve spole¢né domécnosti celé tfi roky. Jen z divodil
zvlastniho zfetele hodnych miiZze soud rozhodnout, ze néjem na vnuky ptesel, pfestoze

souziti ve spolecné domacnosti netrvalo cela tii 1éta.

7 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem byti, 3.vydani Praha, Linde 2004. s. 180
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Do posledni ,,zbytkové®“ skupiny patii ostatni blize neur¢ené osoby, kteti splnuji
vSechny podminky stanovené pro vnuky. U ndjemnich vztahti zalozenych po 31. 3.
2006 (tedy dnem ucinnosti zak. ¢. 107/2006 Sb. ) se navic vyZaduje pisemna dohoda
pronajimatele a ndjemce, Ze na tyto osoby piejde po smrti ndjemce ndjemni pravo. Bez
souhlasu pronajimatele tedy na tyto osoby ndjem pfejit nemize, i kdyz spliovali
vSechny ostatni podminky, coz u vnuki neplati. Souhlas pronajimatele vSak neni tfeba
k pouhému ptizvéani ke spoleénému souziti v byté. Zde je pouze oznamovaci povinnost
najemce. Déle u téchto osob soud nema moznost uznat piechod najmu, pokud nebylo
dodrzeno tiileté trvani spolecné domacnosti, na rozdil od vnuk, kde to 1ze.

Zavérem je tedy nutno shrnout, ze opravnénymi osobami pro pifechod najmu k bytu
nemohou byt Z4dné dal$i osoby kromé vySe uvedenych. Skupinu osob oznacenych v
§ 706 nelze rozsifovat ani o dalsi pfibuzné, byt by se jednalo o potomky. Obdobné
rozhodl v jednom ze svych rozsudkd Nejvyssi soud, kdyz jasné deklaroval, ze pravo
najmu bytu nemuze ve smyslu ustanoveni § 706 odst.1 véty prvni ObcZ prejit na

y . . 68
pravnuka (praviaucku) zemrelého ndajemce.

4.3.2.2. Souziti ve spole¢né domacnosti

Pojem ,, domacnost™ je vymezen v § 115 Ob¢Z tak, Ze domécnost tvori fyzické
osoby, které spolu trvale ziji a spolecné uhrazuji naklady na své potieby. Domdcnost
podle tohoto ustanoveni tvori fyzické osoby nezavisle na tom, zda jsou navzdjem
osobami blizkymi podle § 116 ObéZ. ® Tato struéna definice v sob& obsahuje dvé hlavni
slozky.

Prvni z nich je trvalé souziti osob, piicemz rozhodujici je zde pravé trvala povaha
tohoto souziti. V pfipadé prechodu ndjmu se proto Casto zkoumd umysl ndjemce a
spoluzijici osoby vytvorit trvalé, predem casove neomezené Zivotni spolecenstvi. SouZiti
Ize povazovat za trvalé, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti, které svedci o
umyslu vést takovéto Zivotni spolecenstvi.’® Soudni praxe se timto pozadavkem -
umyslu zalozit pfedem ¢asové neomezené spoleCenstvi — snazila zabranit ptipadim,

kdy se k ndjemci nastéhoval spolubydlici — ¢asto kamarad, avSak ne v imyslu na dobu

68 viz Rozsudek NS sp.zn. : 26 Cdo 351/200 ze dne 24.6. 2001
% Knappovd, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné 1., 3. vydani Praha, ASPI 2002, s. 172
7 viz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 1740/2000
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neurcitou, ale naopak pro splnéni zdkonem pottebné doby v § 706 odst. 2, po jejiz
uplynuti pivodni najemce ,trvale opustil domacnost® a ndjmem by tak podle § 708
ObcZ presel na spolubydliciho.

Druhym znakem spolecné domécnosti je jakési ,.spoleéné hospodarské souziti,
charakterizované spole¢nym uhrazovanim nakladl na zivotni potieby, pri némz osoby
spolecné hospodari se svymi prijmy, nejsou presne oddelovany financni prostredky a
nerozlisuje se, kterych véci v domdcnosti sméji tyto osoby uzivat. "' Clenové domacnosti
vramci spoleéného hospodafeni tedy zejména ptispivaji k thradé a obstaravani
spole¢nych potieb napt. nadklady na bydleni, na energie, vydaje na potraviny, zafizeni
bytu a podobng.

Pro posuzovani ptipadi pfechod najmu judikatura zaujala konstantni nézor, Ze u
osob uvedenych v § 706 odst. 1 vete prvni se k prechodu prava najmu nevyZaduje, aby
spolecnd domacnost vedenad s najemcem bytu méla charakter spotrebniho spolecenstvi.
[ zde je viak tieba, aby jejich souZiti v byté s ndjemcem mélo charakter trvalosti.”
Ustalend rozhodovaci praxe soudl proto v ptipadech opravnénych osob z prvni skupiny
( viz kapitola 4.3.2.1.) netrva na druhé slozce z pojmu spole¢né domacnosti, pokud je
zachovana slozka prvni — tedy povaha trvalosti souziti a tomu piedchézejici timysl
takovéto souziti udrzovat po neurcitou dobu.

Ostatni osoby uvedené v § 706 odst. 2 ObcZ( jiz véetné vnukl) museji dale
prokazovat jak trvalé souziti, tak spotiebni hospodafstvi. Navic se u nich vyZzaduje, aby
o domadcnost pecovali, coZ je uzsi pojem nez-li jen souziti. Jedna se jak o skutecné
obstardvani domacich praci, tj. udrzovani poradku v byté, priprava jidla, prani, Zehleni,
spravovani prddla, oSetrovani najemce v nemoci, tak i poskytovani financniho nakladu
na uhradu potieb spolecné domdcnosti ze strany prislusnika domdcnosti.”

O tom, kdo a kdy bude s nagjemcem sdilet spolecnou domacnost rozhoduje pouze
najemce spolu s budoucimi spolubydlicimi. Souhlas pronajimatele zde neni nutny.
Stejné¢ tak neni rozhodné, kde ma spolubydlici pfihlaSeno trvalé¢ bydlisté. Toto

prihldseni ma pouze verejnopravni charakter a maximdlné miize byt pouzito jako

" Chalupa, L., Dvordkova Zavodska, J., Chadrycka, V., Byty a pravo, Praha, ASPI a.s., 2007, s. 201

72 viz Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 1867/2000 ze dne 16.1.2001, dale napt. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo
679/200 ze dne 27.3.2002

3 Chalupa, L., Dvoidkova Zavodskd, J., Chadryckd, V., Byty a pravo, Praha, ASPI a.s., 2007, s. 202
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™ K tomu bych chtdl jen

subsidiarni ditkaz existence pravée spolecné domdcnosti.
podotknout, ze neni nutny souhlas pronajimatele ani k piihlaSeni spolubydliciho
k trvalému pobytu do pfedmétného bytu. Vyzaduje se jen najemni smlouva a paradoxné

souhlas najemce.

4.3.2.3. Délka trvani spolecné domacnosti

Vedle samotného souziti ve spolecné domécnosti je pro naplnéni podminek
pfechodu najmu relevantni i doba po kterou souZiti trvalo. Potfebnd délka je odlisna
podle tohoto, zda se jednd o osoby uvedené v § 706 odst. 1 nebo v odst. 2. Pro vSechny
je vsak spole¢ny konec tohoto souziti, kterym je den smrti najemce.

U osob vyjmenovanych v § 706 odst. 1 neni stanovena minimalni potfebna délka
trvani spolecné domacnosti pfed smrti ndjemce. Podle tohoto ustanoveni staci, aby tyto
osoby prokazaly, Ze s ndjemcem zily ve spole¢né domacnosti v den jeho smrti. Zde je
vSak na mist€¢ znovu pfipomenout pozadavek umyslu zalozit a vést trvalé¢ predem
¢asové neomezené spole¢né souziti. K tomu se vyslovil v jednom ze svych rozhodnuti
Nejvyssi soud takto : ...tato doba musi byt tak dlouhd, aby se zietelem k dalsim
rozhodnym okolnostem konkrétniho pripadu bylo mozno ucinit zdver, ze mélo jit o
spoluziti v jednom byte, a tedy o prislusnost ( trvalé povahy) ke spolecné domdcnosti
zemrelého uzivatele bytu... .

Naopak u osob spadajici pod § 706 odst. 2, zdkon stanovi minimalni délku trvani
spoleéné domacnosti a to nepfetrzité tfi roky pfed smrti. Ditkazni bfemeno k délce
spole¢ného souziti je na Clenech domécnosti. Jak jiz bylo zminéno vysSe, v ptipadé
vnukll mize soud z divodu zvlastniho ztetele hodnych potvrdit pfechod najmu, i1 kdyz
délka souziti ve spole¢né domécnosti byla kratsi nez tfi roky nebo se dotéenym osobadm
celd tato lhGta nepodafila prokazat. Trvani spolecného souziti vSak musi byt
kontinudlni. Pokud by tfileta lhita byla prerusena, ndjem bytu by na jinak opravnéné
osoby nemohl pftejit.

Pro vSechny opradvnéné osoby plati, Ze trvani spolecné domécnosti se nepterusuje,

pokud se ¢len domdacnosti nebo ndjemce z vaznych divodl zdrzuje mimo byt. Mohlo by

™ Salac, J: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - edi¢ni stfedisko,
2003, s. 88
7 viz Rozsudek NS R 34/1982 str. 202

44



se jednat napf. o hospitalizaci ¢i lazensky pobyt, studijni pobyt v zahranié¢i, pracovni
cesta atd. Nejvyssi soud judikoval k moznosti piechodu ndjmu: ... neni na prekdazku
skutecnost, Ze ndjemce zemrel vnemocnici nebo vjiném lécebném zarizeni po
predchazejici  hospitalizaci;  toto souziti vSak muselo vzniknout jesté pred

. . ;76
hospitalizaci.

4.3.2.4.Vlastni byt jako ptekazka pfechodu najmu

Spole¢na podminka pro vSechny osoby, opravnéné se uchéazet o prechod najemniho
prava k bytu, je neexistence vlastniho bytu. Piestoze slovo ,vlastni“ byt zavadi
k tomu, ze musi jit o vlastnické pravo, je tfeba tento pojem interpretovat extenzivneé.
Nejvyssi soud vylozil pojem vlastniho bytu ve smyslu § 706 Ob¢Z tak, ze znamena
moznost disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo na bydleni, jez podle
své povahy slouzi k trvalému (nikoliv prechodnému) uspokojovani potieby bydlet.77

Takové pravo na bydleni proto miize opravnéna osoba uplatiiovat i v byté, kde je
,» pouze®™ v nagjemnim vztahu, nebo pokud ji svéd¢i pravo vécného bfemene na uzivani
urc¢ité nemovitosti apod. Na druhé stran¢ vSak z judikatu vyplyva, Ze nestaci pouze byt
vlastnit, pfipadné mit jiz jeden byt v ndjmu. Vzdy je tfeba posuzovat, zda v tomto byté
muze objektivné uplatiiovat svoji potfebu bydleni trvalejsi povahy. To znamend, Ze
pokud by napft. dot¢end osoba vlastnila cely ndjemni dim, avsak byty by zde byly trvale
obsazeny najemniky na dobu neurcitou, je zfejmé, Ze v takovych bytech pravo na
bydleni uplatiiovat nemuze. Situaci by vSak ménila skutecnost, Ze by zde byl sjednan
k nékterému bytu najemni vztah na dobu urcitou a v dohledné dobé by tak mohl najem
skoncit. K tomu se shodné¢ vyjadiil Nejvyssi soud v konkrétnim ptipadné, pricemz
pfipustil, ze by takovy ¢len domdcnosti mohl dostat delsi lhiitu k vyklizeni bytu do
doby, nez se uvolni jeho vlastni byt uplynutim sjednané najemni doby.”® Stejné tak by
dle mého ndzoru byl mozny ptechod ngmu bytu na osobu vlastnici byt ve
zdevastovaném stavu nezpusobilém k bydleni, na jehoz opravu objektivné nema

finan¢ni prosttedky.

76 viz rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 463/2002 ze dne 20.2 2002
7 viz rozsudek NS sp. zn. 2 Cdon 883/96 ze dne 30.10. 1997
™ srov. odtivodnéni rozsudku NS R 20/2001
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U ptipadného ptechodu najmu na osobu, kterd je zaroven spoluvlastnikem bytu
nebo domu, se bude posuzovat pravni moznost takovou nemovitost uzivat. Pro
posouzeni existence ci neexistence vlastniho bytu ve smyslu § 706 odst. 1 ObcZ je
rozhodujici pravni mozZnost uzivat byt, to jest objektivni znaky tohoto pravniho titulu,
nikoliv subjektivni viile, jiz tento titul svédci.”

K podmince neexistence vlastniho bytu zbyvéa dodat, Ze musi byt splnéna ke dni

smrti ndjemce. Nepostaci, ze se tak stane pozdéji (napft. pti rozhodovéni soudu).

4.3.3. Pfechod najmu bytu po smrti manzela

Jak jiz bylo zminéno vyse, ptechod ndjmu na osoby a za podminek uvedenych v
§ 706 ObEZ je mozny pouze v piipade, ze se nejednd o byt ve spolecném ndjmu
manzell. § 707 Ob¢Z totiz stanovi, ze zemfe-li jeden z manzeld, kteti byli spole¢nymi
najjemci bytu, stane se jedinym nédjemcem pozistaly manzel. Tim rovnéZz zanikd
spoleény ndjem a vyluénym ndjemcem se stava poziistaly manzel bez ohledu na
ptipadné dalsi ¢leny domécnosti.

§ 707 odst. 4 Ob¢Z zvolil stejny postup i na pripady, kdy zemie jeden nebo i vice
najemctll ve spoleéném ndjmu. V tom pitipad€ rovnéz prechazi ex /lege najem na ostatni
zbylé najemce. V podstaté¢ vSak jde jen o redukci poctu najemct jako subjekti

najemniho vztahu.

4.3.4. Ptechod n4jmu bytu po trvalém opusténi domacnosti ndjemcem

§ 708 ObCZ. rozsituje pouzitelnost ustanoveni § 706 - § 707 ObEZ o prechodu
nagjmu smrti najemce 1 na piipad, ze ndjemce trvale opusti domacnost. Co se pfesné
rozumi trvalym opusténim domadcnosti vyklada judikatura tak, Ze jde o jedndni vedené
umyslem domdcnost zrusit a jif ji neobnovit.*® Nesta&i proto pouhé odstéhovani na
ur¢itou dobu nebo hospitalizace v nemocnici, byt dlouhodoba. V podobném smyslu se
vyjadtil 1 Nejvyssi soud: ... Trvalé opusténi domdcnosti posuzuji soudy podle okolnosti
konkrétniho pripadu, pricemz pouhé opusténi bytu ( odstehovani svrsku, pripadné i

odhlaseni se z trvalého pobytu) nestaci bez dalsiho pro zadver, ze jde o trvalé opusténi

" viz rozsudek NS R 20/ 2001
% viz rozsudek NS R 34/ 1982 str. 209, dale rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 396/2001
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domdcnosti..*" Toto jednani je faktickym i pravnim ukonem se viemi pozadavky na
nalezitosti pravnich tkont v § 34 Ob¢Z a n. Musi byt zejména svobodné, vazné, urcité
a srozumitelné ( § 37 Ob¢Z). Z toho vyplyva, ze by napi. k pfechodu najmu nemohlo
dojit, pokud by byl najemce proti vlastni vili a pod natlakem donucen byt opustit.
Jednani muze byt dale u€inéno vyslovné ( naptiklad prohldSenim nebo dopisem) i
konkludentné zplisobem nevzbuzujicim pochybnosti o vili ndjemce bytu trvale opustit
spole¢nou domacnost.*

Vzhledem k tomu, Ze skutecnost opusténi domacnosti ma dle § 708 ObcZ stejné
pravni nasledky jako smrt ndjemce — totiz za stanovenych podminek pfechod najmu -
je rozhodujici, ke kterému okamziku takové opusténi nastava. Podle judikatury
Nejvyssiho soudu nastava v dobé, kdy ndjemce svoji vili trvale opustit spolecnou
domécnost projevil a realizoval.*> Uginky opusténi domacnosti se ani nemuseji
shodovat s faktickym odchodem z domécnosti. Nelze vyloucit situaci, Ze umysl trvale
opustit spolecnou domdcnost pojme ndjemce az po odchodu ze spolecné domacnosti,
ktery charakter trvalého opusténi nemd. ®* Pravné relevantni projev vile k opusténi
spoleéné domécnosti by potom mohl byt napt. dopis zaslany zbylym cleniim

domaécnosti, Ze se jiz do bytu nevrati.

4.3.5. Problematika zneuzZivani prechodu najmu a reSeni de lege ferenda

Jak jiz bylo zminéno vySe, institut pfechodu najmu znacné zasahuje do
nedotknutelnosti vlastnického prava pronajimatele tim, Ze ho zbavuje smluvni volnosti.
Ugelem tohoto omezeni je ochrana &lentt doméacnosti najemce, aby se ,,ze dne na den®
nestali bezprizornimi. Obdobné se k této problematice vyjadiil v jednom ze svych
nalezti Ustavni soud, pti¢emz zdiraznil, Ze toto omezeni v§ak nesmi byt zneuzivino
k uceliim jinym, napr. k ziskani vyhodného bydleni ucelovym jednanim, jez naplni dikci,
ale nikoliv vicel omezujiciho ustanoveni. > Ptestoze Ustavni soud nabada obecné soudy,

aby peclivé provétovali piipad od ptipadu, zda nedochazi ke zneuzivani zédkona, praxe

#1 viz Rozsudek NS R 34/ str. 208

%2 srov. Rozsudek sp.zn. 26 Cdo 396/2001 ze dne 24.7.2002

% srov. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 396/2001

84 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytti, 3.vydani Praha, Linde 2004. s. 186, dale
srov. Rozsudku NS sp. zn. 2 Cdo 180/97

% viz Nalez US sp.zn. IV. US 8/05
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je Casto jina a soudy se dale striktné¢ drzi formalniho splnéni podminek piechodu.
V praxi potom neni pro spekulanty pfili§ velky problém Siroce nastavenym
podminkach vyhovét a ziskat tak bydleni za regulované najemné. Je sice pravda, ze diky
deregulaci ndjemného ptipadii neopravnénych prechodid ubyva, nebot’ rozdil mezi
regulovanym a trznim ndjemnym jiz neni tak velky jak tomu bylo pfed rokem 2007,
¢etné pripady se vSak vyskytuji nadale.

Institut pfechodu najmu bytu neni pouze ,vynalezem* minulych rezimu
v postkomunistickych zemich, ale je soucésti pravnich fadi ve vétSiné demokratické
Evropy. Zde jsou ovSem nastaveny podminky mnohem piisnéji, i okruh opravnénych
osob je zde uzsi. *

Nejvetsi prostor pro zneuzivani dle mého nazoru tvoii ustanoveni § 708 ObcZ,
které umoziiuje pfechod najmu po ndjemci, jenz se z bytu definitivné odstéhoval
( naptiklad do svého nového bytu) a kohosi z rodiny v dosavadnim byt¢ ,,zapomnél*.

Vzhledem k vyse uvedenému by proto byla na misté¢ zména pravni upravy prechodu
najmu bytu. Jsem piesvédcen, Ze by mohl byt v prvé fadé vypustén § 708 ObcZ o
trvalém opusténi domdacnosti ndjemcem, ktery dle mého nazoru davno neplni ucel
ustanoveni prechodu njmu a nejéastéji se zneuziva. *’

Co se tyka okruhu opravnénych osob v § 706 odst.1, mohl by byt ziizen pouze na
déti a rodie, pFicemz ostatni zde uvedené osoby bych zafadil do odst. 2.%*

Dale stoji za Givahu, zda-li je nutné, aby ndjem bytu pteSel v plném rozsahu. Mam

zde namysli zejména dalsi trvani vztahu na neurcitou dobu. Zastavam nazor, Ze by pro

% to priznava i JUDr. Kfegek ve své publikaci ,, 222 otazek a odpovédi k nijemnimu bydleni  , Praha,

Leges, 2008, ktery je predsedou Sdruzeni najemnikd, kdyz na str. 84 vyslovné uvadi ,, ...musime priznat,
ze dosavadni rozsah osob, na které najem bytu prechazel, je oproti jinym zakonnym upravam v jinych
statech Evropy znacné siroky..."

¥7 Vladni navrh zakona o zm&n& Ob&Z (snémovni tisk & 805) zdilny MMR, ktery byl Poslanecké
snémovné piedlozen v ¢ervnu tohoto roku, pocital rovnéz s vypusténim § 708, pfi¢emz tento institut
zachovava pouze v pfipadé opusténi domacnosti jednoho z manzeld ¢i jednoho ze spole¢nych najemcd,
kde by najem piesel na manzela pfipadné spoleéné najemce , ktefi v byté zdstali. Tento navrh vSak nebyl
projednan. Navrh nového Ob¢Z rozlisuje v § 1946 opusténi s imyslem Zit trvale jinde — potom néjem
zanika nebo v § 1947 kde tento umysl chybi — zde by mohl najem bytu piejit ovSem za jiz prisnéjSich
podminek.

¥ Ve citovany navrh zmény Ob&Z dale piipousti prechod ndjmu na kazdého, kdo prokéaze , Ze Zil v byté
ke dni jeho smrti ve spoleéné domdacnosti a nema vlastni byt, navic se vSak vyzaduje pisemny souhlas
pronajimatele. Ten neni potieba jen pfi pfechodu na osoby vyjmenované v dosavadnim § 706 odst.1.
Néavrh nového Ob¢Z v § 1941 a n. umoziuje prechod nadjmu po smrti najemce na kazdého, kdo prokaze
spole¢nou domécnost a zaroven spoleéné hospodafstvi s ndjemcem po dobu alespont dvou let (tato lhita
se netyka nezletilych déti najemce ¢i manzelovych a jim svéfenych nezletilych déti). Jen potomkim
najemce postaci prokazat pouze Clenstvi ve spol. domacnosti po dobu 6 mésici pied smrti. Pokud by bylo
opravnénych osob vice, potomci maji na prechod najmu vzdy prednostni pravo, pokud by nebyl
opravnén nikdo, zanika najem bytu v den smrti najemce (postup pievzeti bytu je nové upraven v § 1945).
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naplnéni Gcelu zdkonného ustanoveni o prechodu ndjmu, postacovala jakasi ochranna
lhata ( max. v délce 1 roku) po jejimz uplynuti by ndjem bytu ex lege skoncil. V této
dobé by si musel kazdy ¢len domécnosti vyfesit svoji bytovou situaci sam, tak jako
kazdy jiny. Vyjimku by tvofili pouze nezaopattené déti ¥, diichodci a koneéné osoby
s tézkym zdravotnim postizenim. U téchto skupin osob by byla pivodni ( i neurcita)
doba najemniho vztahu zachovéna, v pfipad¢ nezaopatienych déti by ochranna lhtita

mohla skong&it aZ po jednom roce od okamziku, kdy jimi prestaly byt.”

¥ viz § 11 zak. & 117/1995 Sb.o statni socialni podpore

% obdobné feseni piinasel posledni vyse citovany vladni navrh zmény Ob&.Z., kde tuto Ihitu uril na 2
roky. Nevztahovala by se pouze na osoby starsi 75 let, mladsi 18 let ( u téchto nemize najem skoncit
diive nez po dosazeni 20 roku). Navrh nového Ob¢.Z. (prof. Elid$ a kol.) naopak dale po¢ita s piechodem
najmu bytu v piivodnim rozsahu.
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5.PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Dulezitou ¢ast najemniho vztahu tvoii prava a povinnosti subjekti. Obecna lprava
je obsazena v § 663 - § 670 ObCZ. Zvlastni ustanoveni k najmu bytu v § 687 a n. ObcZ
je lex specialis k obecné upravé. Narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. vyklada pojmy
,drobné opravy bytu“ a ,ndklady spojené s béznou udrzbou bytu“. Strany nijemni
smlouvy si mohou dohodnout dal§i prava a povinnosti, nesméji byt vSak v rozporu
s vySe uvedenym ustanovenimi v Ob¢Z, které jsou pievazné kogentni povahy ( zejména
ve prospéch ndjemce) a tim znacné omezuji smluvni volnost.

Dal$im pravnim ptedpisem je zédkon €. 326/1999 Sb. o pobytu cizincli na tizemi
Ceské republiky, ktery pojednava v § 99 a n. o povinnosti pronajimatele (ubytovatele)

pfi poskytovani ndjmu bytu cizincim. BliZe v kapitole 5.5.

5.1. Prava a povinnosti souvisejici s uZivanim bytu, spolecnych prostor a
zarizeni domu

Tuto zdkladni skupinu prav a povinnosti subjektii nijemniho vztahu jsem
koncepéné rozdelil do dvou podkapitol. V prvni z nich se budu zabyvat jednotlivymi
pravy a povinnostmi s uzivanim souvisejici a to v potfadi jak na sebe navazuji. Pravni
uprava je obsazena v ustanovenich § 687 — § 690 Obc.Z

V druhé podkapitole se zminim o moznych sankcich za jejich poruseni.

5.1.1. Jednotliva prava a povinnosti

Uzivani pronajaté véci je zakladnim pravem najemce. Proto zakon jiz v § 687 odst.
1. Ob¢.Z. stanovi tomu odpovidajici povinnost pronajimatele predat najemci byt ve
stavu zpusobilém k Fadnému uzivani a zajistit najemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu. Pojmy bytu a pfislusenstvi jsou vymezeny v kapitole
3.2.1.a3.2.2.

Prvni ¢ast tohoto ustanoveni se tyka pocatku najmu, totiz predani bytu ve stavu
zpusobilém k Fadnému uzivani. Byt by meél obsahovat vybaveni bytu umoznujici jeho

uzivani jako zejména zakladni vybaveni kuchynskou linkou, spordkem ( varicem ),
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vymalovdn zékladnim ndtérem ( minimalné) viz R 19/1978. °' Dale by nemé&l mit vady
znemoznujici fadné uzivani jako napt. poskozené vchodové dvefe do bytu, netésnici
okna, kterymi do bytu miiZze zatékat, plisenr na zdech apod. Samotny zdznam o piedani
bytu je v praxi obvykle zdokumentovan v tzv. pteddvacim protokolu, ktery nejcastéji
obsahuje soupis vybaveni, hodnoty méfidel energii, pocet pfedanych klic¢t, ptipadné
dalsi poznamky (napt. drobné poskozeni zafizeni bytu) nebo fotodokumentace. Protokol
je odsouhlasen a podepsdn obéma stranami a tvoii pfilohu ke smlouvé. Pted Gi¢innosti
zakona €. 107/2006 Sb. nebylo dovoleno pronajimat byty tzv. ,.k rekonstrukci, prestoze
by ndjemce souhlasil s opravou na svoje ndklady. Tato pfehnand ochrana najemce ho
vSak mnohdy spiSe omezovala, nebot’ se nemohl s pronajimatelem domluvit, Ze si byt
opravi na své néklady podle svého vkusu s tim, Ze bude po néjakou dobu platit snizené
najemné. Proto byla tato piekazka odstranéna novelizaci § 687 Ob¢Z rozsifenim o
dispozitivni ustanoveni v novém odst. 2. Takova dohoda musi byt soucasti najemni
smlouvy - tedy rovnéz pisemna.

Druha ¢ast ustanoveni dale po pronajimateli pozaduje, aby najemci zajistil plny a
neruSeny vykon prav spojenych s uZivanim bytu. D4 se fici, ze hlavnim obsahem
této povinnosti, ktera trva po celou dobu najmu, je ,,udrzeni“ bytu v uspokojivém stavu
bez vaznych zavad. Zde je mnohymi spatfovana nelogi¢nost v tom, Ze pronajimatel
musi zachovavat v urcitém stavu byt, pfestoze vysledek nemiize redln¢ ovlivnit, nebot
byt nemé sdm v dispozici. Dale zahrnuje poskytovani (nebo alespoil umoznéni) plnéni
spojené s uzivanim bytu. V § 688 ObEZ se piimo uvadi tomu odpovidajici prave
najemce a osob, které Ziji s najemcem ve spolecné domacnosti, takové plnéni
pozivat. Obcansky zakonik blize tato plnéni nespecifikuje; v podstaté jde o sluzby, které
vymezovalo ustanoveni § 11 odst. 1 nyni jiZ zruSené vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., .
ustredni (dalkové) vytapeni, dodavka tepla a teplé vody, uklid a osvétleni spolecnych
prostor vdomé, uzivani vytahu, dodavka vody zvodovodii a vodaren, odvadeni
odpadnich vod kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, kontrola a cisténi kominui,
odvoz popela a smeti, odvoz splaski a cisténi Zump, prip. vybaveni bytu spolecnou
rozhlasovou a televizni anténou.”> Vét§inu ztéchto sluzeb vsak pronajimatel

samoziejmé nezajistuje piimo, ale musi umoznit jejich dodavani. Pokud jde tedy napf.

*! Salac, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - edi¢ni stiedisko,
2003, s. 64 - 65
2 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytd, 3.vydani Praha, Linde 2004. s. 110
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o dodavku plynu, pronajimatel zajisti ptivod plynu do bytu a déle k jednotlivym
spotfebic¢iim, samotny odbér plynu si vSak vétSinou sjednd ndjemce piimo
s distributorem. To plati 1 napt. u odbéru elektiiny a vody. To potvrdil i Nevyssi soud :

K povinnostem pronajimatele, ktery je vlastnikem domu, v nemz se pronajaty byt
nachdzi, ndlezi rovnéz povinnost udrzovat zarizeni umoznujici dodavku elektriny do
ndjemcova bytu v bezvadném stavu..”> Obdobné se vyjadtil k povinnosti zajistit moznost

odbéru pitné vody v byts.”*

Dalsi sluzby zajiStuje pronajimatel jako vlastnik
nemovitosti prostiednictvim  poskytovateli sluzeb, ptipadné sprévce. V piipade
distribuce kabelové televize €i internetu zajistuje bézné rozvody az do bytl pifimo
distributor. Vlastnik nemovitosti dava pouze souhlas. Z praxe je znam i pfipad, kdy
majitel domu ( pfevazné s ,regulovanymi“ najemniky ) odpiral udélit souhlas
s instalaci internetu v domé& s odiivodnénim, Ze rozvody kabela v plastovych krytech na
chodbach si nepteje z estetickych divodi. Pokud by se najemci doméhali nahrazeni
jeho souhlasu zalobou, bylo by zfejmé na posouzeni soudu, zda je poskytovani
internetu v dnesni dobé béznou sluzbou spojenou s uzivanim bytu a do jaké miry mize
dojit k zdsahu do nemovitosti proti vili vlastnika. Pouzivani internetu v domacnostech
je natolik rozsifené a v moderni spolecnosti zcela samoziejmé, proto se domnivam, ze
by m¢l vlastnik nemovitosti poskytnout soucinnost jako u ostatnich sluzeb.

Vedle uzivani bytu a jeho pfislusenstvi ndlezi podle § 688 ObCZ najemci a ¢lentim
jeho domacnosti i pravo uzivat spole¢né prostory a zarizeni domu.

Spole¢né prostory v domé jsou takové, které jsou pfistupné vSem najemcim ke
spoleénému uzivani. Tim se 1i8i od piislusenstvi bytu ( vedlejsi prostory), které mohou
byt situovany rovnéz mimo byt, jsou vSak urceny k vyluénému uzivani konkrétnimu
najemci a patii tak k ur€itému bytu ( napft. sklepni kdje, vymezeny prostor na pude).
Mezi sklepni prostory tak lze zatadit napf. chodby, schodisté, suSarny, kocarkdarny.
Vykon téchto prav je proto omezen odpovidajicimi pravy ostatnich najemcti v domé.
,.Brani ohledu® na jiné je deklarovano i v § 690 Ob&Z”

Zatizeni domu bych charakterizoval jako vSechny predméty v domé, které slouzi

k usnadnéni uzivéani bytu — tedy bydleni. Typickym ptikladem je vytah nebo spolecny

% viz Rosudek NS sp.zn. 26 Cdo 168/2005 ze dne 26.10.2005

** viz Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2008/2003 ze dne 17.12.2003

% § 690 Ob&.Z. : ,Néajemci jsou povinni pfi vykonu svych prav dbat, aby v domé& bylo vytvoreno
prostiedi zajist'ujici ostatnim najemciim vykon jejich prav*
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kotel pro diim, dle mého nazoru by sem mohly patfit i poStovni schranky, vésaky na
pradlo apod.

Samotné pravo uzivani bytu, spolecnych prostor a zafizeni domu vSak nemize byt
neomezené a svévolné, nebot’ je vZdy omezeno pravy jinych uzivatelt. Zdkon v § 689
odst. 1 Ob¢.Z. proto uklada najemci a ¢leniim jeho domdacnosti povinnost Fadné uzivat
byt, spolecné prostory a zatizeni domu. Co se rozumi ,,fadnym uzivanim* nechava
zdkon na interpretaci soudim a pravni teorii. Napt. JUDr. Kocourek jej definoval
znacné Siroce jako uzivani, které je v souladu s platnymi pravnimi predpisy, pravidly
slusnosti, s dobrymi mravy, které respektuje prava a opravnéné zajmu dalsich uzivatelii
a pronajimatele, pri nemz je dbano zachovani uzitné hodnoty najatého bytu, jeho radné
udrzby a vSech prav s najmem bytu spojenych....téz véasné a radné placeni najemného
a dalsich uhrad s uzZivanim bytu spojenych, plnéni ohlasovacich povinnosti, umoznéni
realizace prav pronajimatele apod. °° Pokud bych se m&l pokusit definovat ,.Fadné
uzivani stru¢néji, slo by patrné o ¢innost pokojného bydleni v najatém byté, jehoz
uzivatelé dodrzuji platné pravni predpisy spocivajici zejména v dodrzovéani dobrych
mravl v domé¢, respektovani prav pronajimatele a ostatnich uZzivateli domu. Ziejmé by
zde bylo mozné aplikovat analogicky 1 § 127 odst.1. Ob¢Z. o tzv. ,,sousedskych
pravech*.”’

Zakonodarce v souvislosti s pfijetim zakona ¢. 107/2006 Sb. ziejmé zaclenuje do
~radného uzivani“ i povinnost najemce pisemné oznamit pronajimateli veSkeré
zmény v poctu osob, které Ziji s najemcem v byté, nebot’ vlozil nové odst. 2 a 3
( které tuto povinnost s uc¢innosti od 1.4. 2006 nové zavadi ) do stejného ustanoveni
§ 689 ObcZ. Najemci je k tomu poskytnuta lhiita 15 ode dne, kdy ke zméné doslo.
Pozadovany jsou jména, pfijmeni, datum narozeni a statni pfisluSnost téchto osob. Za
nesplnéni této povinnosti je v odst. 3 stanovena sankce — viz. nasledujici kapitola. Je
tteba zdiraznit, ze jde pouze o oznamovaci povinnost ex post, souhlas pronajimatele
k prijeti nového ¢lena domécnosti nutny neni. Dokonce se souhlas nevyzaduje ani
v piipad¢ ptihlaSeni takové osoby k trvalému pobytu, piipadné ohldSeni zmény mista

trvalého pobytu podle zdkona ¢. 133/2000 Sb. o evidenci obyvatel. Dle § 10 odst. 6.

% Kocourek, J.: Byty, nebytové prostory, najem a vlastnictvi bytd. Praha: Eurounion, 2006, s. 84

72 § 127 odst.1. Ob&.Z. : ,, Vlastnik véci se musi zdrzet vieho, &im by nad miru pfim&fenou pomérim
obtéZoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav........ nesmi nad miru pfiméfenou
pomérum obtézovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy...*
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citovaného zakona postacuje ( krom¢ dalSich formalnich pozadavkll) pouze vyplnit
udaje o vlastniku a dale dolozit opravnénost uzivani bytu — tedy v nasem piipadé
najemni smlouvu. Pokud je Zadatel osoba odlisna od ndjemce, vyzaduje se jeho pisemny
souhlas s Ufedné ovéfenymi podpisy nebo potvrzeni souhlasu osobné pied
zaméstnancem ohlasovny.

S povinnosti najemce fadn¢ uzivat byt koresponduje pravo pronajimatele
pozadovat pristup k véci ( do bytu) za ucelem kontroly, zda najemce uzZiva véc
radnym zpuisobem. ( § 665 odst. 1 Ob¢Z.) Toto pravo je sice zakotveno v obecnych
ustanovenich o najjemni smlouvé, podle judikatury se vSak vztahuje i na najem bytu.
Intervaly moznych pronajimatelovych ,,navstév* zdkon nestanovi. M¢li by vSak byt
doptedu ohldSeny a provadeény v pfimétenych Casovych rozestupech, aby néjemce

zbyte¢né neobtéZovaly.
5.1.2. Sankce

Vsechny vyse uvedend prava a povinnosti by byly pouhé prazdné deklarace, kdyby
jim pravni fad neposkytl dostate¢né ucinnou ochranu. Ta se realizuje stanovenim sankci
za jejich poruseni a jejich naslednou vymahatelnosti.

Pronajimatel je povinen predat najemci byt ve stavu zpiisobilém k fadnému
uzivani a zajistit najemci plny a nerusSeny vykon prav spojenych s uzivanim.

Pfi poruseni této povinnosti se miize najemce domahat:

- napravy soudni cestou,

- vsoubéhu by bylo mozné uplatnit primérenou slevu na najemné dle § 698 ObcZ,

- nelze ani vyloucit pouziti ustanoveni § 691 ObcZ a ndjemce si zdvady
v nezbytném rozsahu necha odstranit sam ( blize viz kapitola 5.2.3.)

- vuvahu miize pripadat téz aplikace ustanoveni § 679 odst.1 a 2., které upravuje
moznost odstoupeni od smlouvy.

- Trestnéprdvni postih dle ustanoveni § 249a odst. 2 TZ *®

- ochrany u pfislusného organu statni spravy dle § 5 ObcZ

- vyuzit svépomoci dle § 6 Ob¢cZ

% Salac, J.: Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - edi¢ni stiedisko,
2003, s. 65
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Domahat se ndapravy u soudu je vSak v praxi obtizné predevsim proto, zZe soudy
vyzaduji presny popis nejen toho, ¢im k poruSeni tohoto prava dochazi, ale i presnou
specifikaci postupu, ktery ma pronajimatel ucinit, aby k porusSeni tohoto prdva
nedochazelo. **

Slevu z ndjemného podle § 698 odst. 1 Ob&Z'" mize najemce uplatnit i v pripadé
ze pronajimatel nezajistil poskytovani plnéni (sluzeb) spojenych s uzivanim bytu, nebo
je zajistil nedostatecné. Podminkou vSak je, Ze se tim zhorSilo uzivani bytu. Pokud by
k takovému zhorSeni nedoslo, mohl by ndjemce Zadat pouze ptiméfenou slevu z tthrady
za ty sluzby, které nebyly fadn€ a vcas poskytnuty ( § 698 odst. 3 Ob¢Z ). Narok na
tyto slevy musi uplatnit u pronajimatele v prekluzivni 1hité¢ 6 mésict ( § 699 ObcZ).

Moznost odstoupit od smlouvy podle § 679 Ob&Z odst. 1 ' a odst. 2 ' je
daslednéjsi prostiedek ochrany najemce, majici za nasledek zanik ndjmu bytu.
Vzhledem k tomu, ze odstoupeni od smlouvy je jednostranny pravni ukon, najem bytu
skon¢i ke dni doruceni odstoupeni pronajimateli. Zakonodarce tu nejspise zvolil tento
zpusob okamzitého zaniku, nebot’ v pfipadé nemoznosti uzivani bytu ( odst. 1) nebo
zdravi zdvadnému prostfedi ( odst. 2) , by dals§i setrvani najemce ( napf. po dobu
vypovédni lhiity) nebylo realné¢ mozné. Pokud se navic jedna o zdravi zavadné mistnosti
( napf. rozsahlé plisn€ ), je mozné odstoupit od smlouvy i v piipadé, ze o téchto
problémech ndjemce veédél pifi uzavieni smlouvy a presto ji podepsal. Zde je
upfednostnén zajem na ochrané zdravi ndjemce pfed zajmem pravni jistoty a smluvni
volnosti.

Pokud by protipravni jednani pronajimatele bylo natolik zdvazné a umyslné, ze by
spoleCenskd nebezpecnost ¢inu pro spolecnost byla vyssi nez nepatrna, mohl by se

103

dopustit i trestného ¢inu podle § 249a odst. 2 TZ.™ Jedndni ma zde formu braneni ve

vykonu uzivaciho prdva, a to predevsim tim, Ze se oprdvnéné osobé zamezi pristup do

% Krecek, S. : Zmény v bytovém pravu k 1.1.2007, Praha, LINDE, 2006 s.41

1907 § 698 odst. 1 Ob&.Z: : ,,...Pravo na piiméfenou slevu z ndjemného mé najemce i tehdy, jestlize
nebyla poskytovana plnéni spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se

v dusledku toho uzivani zhorsilo.

1% 7 § 679 odst. 1 Ob&.Z. : ,, Najemce je opravnén odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li pronajata véc
predana ve stavu nezpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, anebo stane-li se pozdéji — aniz
by ndjemce porusil svoji povinnost — nezptisobilou ke smluvenému nebo obvyklému uzivani...*

102°8 679 odst. 2 Ob&.Z. : ,, Jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obyvani nebo k tomu, aby se v nich
zdrzovali 1idé, zdravi zavadné, ma najemce toto pravo i tehdy, védél-li o tom pfi uzavieni smlouvy. Prava
odstoupit od smlouvy se nelze predem vzdat.«

193 7§ 249 TZ: ,...bude potrestan odnétim svobody aZ na dv& léta nebo penéZitym trestem .....kdo
opravnéné osobé¢ v uzivani bytu ...brani“
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domu, bytu ( napr. zazdeénim vchodu, vymeénou zamku) nebo se ji jinak znemoZiuje nebo
podstatné ztézuje Fadné a obvyklym zpiisobem tato mista uzivat."® Charakter branéni
v uzivani by mohlo mit i bezdlivodné zastaveni nezbytnych sluzeb jako je ptivod
elekttiny, plynu nebo vody do bytu po delsi dobu.

Moznost vyuzit § 5 Ob¢Z a pozadovat po obecnim ufadé obnoveni pokojného stavu
by nédjemce mohl napf. pfi ndhlém zabrani bytu nebo pfislusenstvi které doposud
najemce uzival ( napt. sklep, ptidni box, WC na chodbé apod.).

V obdobnych piipadech jako v piedeslém odstavcei by ndjemce mohl pfiméfenym

zpusobem sam pronajimateltiv zasah odvratit ( § 6 Ob¢Z )

Néjemce a osoby, které Ziji s naijemcem v byté, jsou povinny radné uzivat byt,
spolecné prostory a zarizeni domu ( § 689 odst. 1 Ob¢Z).
Pfi poruseni této povinnosti muze pronajimatel:

105 .
z duvodu

- vypovédét ngjemni vztah dle § 711 odst. 2. pism. d) Obc.Z
neuzivani bytu

- vypov&dét njemni vztah dle § 711 odst. 2. pism. a) Ob&.Z.'" z davodu
hrubého porusovani dobrych mravl v domé

- vypov&dét najemni vztah dle § 711 odst. 2. pism. b) Ob&.Z.'"” zdivodu
hrubého poruSovani povinnosti, které vyplyvaji z ndjmu bytu

- odstoupit od najemni smlouvy dle § 679 odst. 3 véta prvni Ob¢Z.

- postupovat dle § 693 Ob¢Z. — ( viz. kapitola 5.2.4.)

- podat trestni oznameni o trestném ¢inu neopravnéného zasahu do prav k bytu dle

§ 249 odst.1 TZ

1% Novotny, O., Dolensky, A., Navrdtilovd, J., Piry, F., Rizman, S., Vanduchovd, M., Vokoun, R. Trestni
pravo hmotné — II. Zvlastni ¢ast. Praha, ASPI Publishing, 2004, s. 120

195§ 711 odst. 2. pism. d) ,, Pronajimatel miize vypovédét najem bez piivoleni soudu.. jestlize by
najemce byt bez vaznych diivodl neuzival nebo ho uzival jen obcas “

198 711 odst. 2. pism. a) ,, Pronajimatel miiZe vypov&dét nijem bez ptivoleni soudu. .. jestliZe najemce
nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domg. ..

972§ 711 odst. 2. pism. b) ,, Pronajimatel miize vypovédét ndjem bez piivoleni soudu. . .jestlize nijemce
hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, ze nezaplatil ndjemné a tthradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a thrady za
plnéni a Ghrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu...
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Vedle pronajimatele mohou dalsi dotené osoby (vétSinou ostatni uzivatelé domu):

- domahat se ndhrady Skody dle § 420 a n. Ob¢Z

- domahat se ochrany u pfislusného organu statni spravy dle § 5 ObcZ

- vyuzit svépomoci dle § 6 ObcZ

- podat podnét na obecni tfad k zahdjeni fizeni o prestupku dle § 47 odst. 1, pism.

b) PiesZ

Odstoupeni od najemni smlouvy dle § 679 odst. 3 véta prvni Ob¢Z je razantni
krokem pronajimatele vi¢i najemci, nebot’ ndjem zanikd dnem, kdy bylo odstoupeni
doruceno néjemci. Ngjemce by se mohl domahat neplatnosti takového odstoupeni u
soudu, ktery miize v takovém piipad¢ vydat pfedbézné opatieni o zachovani moznosti
uzivani bytu najemcem do rozhodnuti soudu. V opaéném piipadé by m¢l povinnost
neprodlen¢ byt ptedat pronajimateli jinak by mu hrozila exekuce vyklizenim bytu. Proto
muze pronajimatel odstoupit od smlouvy pouze v piipadé€, trpi-li uzivani véci (bytu)
takovym zpiisobem, Ze pronajimateli vznika Skoda, nebo Ze mu hrozi zna¢na skoda.

Pronajimatel mize rovnéz podat trestni oznameni stejné jako najemce ( viz vyse)
rovnéz na trestny €in neopravnéného zasahu do prava k bytu dle § 249 TZ, tentokrate
podle odst.2. tohoto ustanoveni. Trestni jednani neopravnéného uzivani bytu by mohlo
byt napr. setrvani v téchto prostordch poté, co zanikl pravni ditvod jeho uzivani. 108

Néhradu skody podle § 420 a n. ObéZ by mohli pozadovat vedle pronajimatele i
ostatni uzivatelé bytd v domé, jestlize prokazi, Zze jim najemce svym protipravnim
zavinénym jednanim Skodu zpusobil. VétSinou se jednd o skutecnou Skodu — napft.
vytopeni spodniho bytu nedbalosti ndjemce (pieteceni vany, vyteCeni pracky atd.)
Vznikla Skoda zde spociva v ndkladech na vymalovani piipadné poSkozeni nabytku a
dalsiho zatfizeni v byté. Pronajimateli by mohl vzniknout téz usly zisk na ktery by méla
byti uplatnéna trini cena ndjemného.'” To si lze predstavit v pfipads, Ze najemce
nepiedé ke dni skonceni ndjmu byt a déle jej po néjakou dobu neopravnéné uziva. Zde

neni vyloucen soubézné trestnépravni postih — viz ptfedchozi odstavec.

108 Novotny, O., Dolensky, A., Navratilova, J., Pury, F., Rizman, S., Vanduchova, M., Vokoun, R. Trestni
pravo hmotné — II. Zvlastni ¢ast. Praha, ASPI Publishing, 2004 s. 119

19 Salac, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - ediéni stiedisko,
2003, s. 68
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Moznost pozadat obecni ufad o obnoveni posledniho pokojného stavu podle § 5
Obc¢Z maji kromé najemce ( viz vyse) i pronajimatel a ostatni uzivatelé bytid. Ten by
mohl zasdhnout napft. jestlize by ndjemce neopravnéné zabral a uzamknul spole¢né
prostory v dom¢.

Pfimétené zasdhnout by mohli tyto osoby i samy, pokud by od najemce napf.
neopravnéné zabrani spolecnych prostor bezprostiedné hrozilo.

Pokud by napft. ndjemce porusoval no¢ni klid ( obdobi mezi 22 h — 6 h ), mohli by
se uzivatelé okolnich bytii obratit na Policii CR ( v akutnich piipadech) nebo piimo na
obecni ufad a dat podnét k se Setfeni prestupku dle § 47 odst. 1, pism. b) Pies.Z. Hrozi
zde pokuta do 1000,- K¢.

Povinnost niajemce pisemné oznamit pronajimateli veSkeré zmény v poctu
osob, které Ziji s najemcem v byté (§ 689 odst. 2. Ob¢Z)
Pti nesplnéni této povinnosti ani do jednoho mésice mize pronajimatel postupovat

dle § 689 odst. 3 ObcZ :

- vypoveédét najemni vztah dle § 711 odst.2 pism. b) Ob¢Z

Povinnost niajemce umoZnit pronajimateli pristup do bytu za ucelem
kontroly, zda byt uZiva radnym zpisobem. ( § 665 odst. 1 Ob¢Z).

Pokud najemce bez vazného divodu odmitne (opakovang) piistup za Ucelem
kontroly, mize pronajimatel:

- vypoveédét najemni vztah dle § 711 odst.2. pism. b)

Shodné se vyjadtil v jednom ze svych rozsudki i Krajsky soud v Hradci Kralové.'"”

5.2. Prava a povinnosti souvisejici s opravami a udrZbou bytu

Byt, jeho soucasti i zafizeni jsou diky castému uzivani pomérné rychle
opotfebovany, proto musi byt jasné¢ stanoveno kdo, za jakych podminek a v jakém

rozsahu ma povinnost zajistit a uhradit opravy, odstranit vyskytlé zdvady a provadét

"% viz Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp.zn. 26 Co 513/99
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udrzbu. Tato prava a povinnosti jsou stanovena v § 687 odst. 3,4 a § 691 — 693 ObcZ,
dale v § 5 — § 6 nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. a pokud zakon na nékterych mistech
umoznuje, aby si smluvni strany upravily tyto poméry jinak, lze takovou dohodu

pojmout i do ndjemni smlouvy.

5.2.1. Drobné opravy v byté

Obcansky zakonik v ustanoveni § 687 odst. 3 uklada najemci povinnost hradit
drobné opravy vbyté souvisejici sjeho uzivanim. Toto ustanoveni je vSak
dispozitivni, smluvni strany si tedy mohou dohodnout, Ze i drobné opravy bude hradit
pronajimatel. Jedna se tak vlastné o dalsi ochranny prvek ve prospéch ndjemcii. tH
Samotny vyklad pojmu drobnych oprav jiz v Ob¢anském zdkoniku nenalezneme, nebot
je upraven v § 5 nafizeni vlady €. 258/1995 Sb. Tento zvlastni pravni predpis nahradil
pivodni obsolentni vyhlasku €. 45 /1964 , kde napft. chybé€la néktera zatizeni, kteréd jsou
jiz dnes soucasti kazdého bytu. Dne 22.6.2009 byla ve Sbirce zakonti pod €. 170/2009
Sb. vyhlasena novela tohoto vladniho nafizeni. Vzhledem k tomu, Ze nabyva ucinnosti
od 1.1.2010, bude nasledujici vyklad podle dosavadniho znéni a v zavéru kapitoly
pojedndm o zménéch dle novely.

§ 5 odst. 1. nafizeni stanovi, Ze za drobné opravy bytu se povazuji opravy bytu a
jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vySe nakladu.

Prvni podminka se tyka vnitiniho vybaveni, které musi byt soucasti bytu. Proto je

tieba aplikovat ustanoveni § 120 Ob&Z'"?

z néhoz lze dovodit, Ze soucasti bytu nejsou
voln¢ stojici predméty v byté jako nabytek, lednice, pracka atd. Naopak kuchyniska
linka se spordkem se obecn¢ za soucasti bytu povazuji, nebot’ jejich oddélenim by
doslo k poskozeni funkénimu ( uzivani kuchyné je neodmyslitelnou soucésti bydleni) i
estetickému.

Druha podminka uhrazovaci povinnosti najemce spociva v tom, Ze toto vybaveni

musi vlastnit pronajimatel. Pfi sou¢asném splnéni obou podminek se potom postupuje

podle vécného vymezeni drobnych oprav v § 5 odst. 2. naf. , kde nalezneme taxativni

" Sala¢, J.: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - ediéni stedisko,
2003, s. 65

12§ 120 Ob&.Z. : ,, Soudasti véci je vie, co k ni podle povahy néalezi a nemiize byt odd&leno, aniz by se
tim véc jako celek znehodnotila.
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vycet konkrétnich oprav a vymeén, které je ndjemce povinen uhradit a to bez ohledu na
vysi finanénich vydaji:

- opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény
prahi a list

- opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamkd,
kovani, klik, rolet a zaluzii

- vymény vypinacl, zéasuvek, jisticl, zvonkil, osvétlovacich téles a domacich
telefontl, v¢etné elektrickych zamki

- vymény uzaviracich kohoutli u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro
byt

- opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifont a lapaci tuku

- opravy méficu tepla a teplé vody

dale podle § 5 odst. 3 nat. se za drobné opravy dale povazuji:

- opravy vodovodnich vytokl, zapachovych uzavérek, odsavact par, digestoii,
misicich baterii, sprch, ohfivacii vody, bidetl, umyvadel, van, vylevek, dfezi,
splachovacli, kuchyiiskych spordkli, pecicich trub, vaficl, infrazafica,
kuchyniskych linek, vestavnych a pfistavénych skiini

- opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektfinu, opravy kotli etazového topeni na
pevnd, kapalnd a plynna paliva vCetn¢ uzaviracich a regulacnich armatur a

ovladacich termostatli etazového topeni

Negativni vymezeni § 5 odst. 3 naf. naopak vyslovné stanovi, Ze se za drobné opravy
nepovazuji opravy radiatort a rozvodu ustiedniho topeni .

Za drobné opravy se podle § 5 odst. 4. naf. povazuji i vymény drobnych soucasti
pfedméti uvedenych v § 5 odst. 3 naf.(vySe). Zde bude zaleZzet na posouzeni
jednotlivych konkrétnich ptipadd. Za drobné soucasti predmétu nebude mozné
povazovat podstatné soucdasti, jako napr. vymenu topného télesa u karmy, pecici trouby
u kuchynského spordku, pracovni desky a diezu u kuchynské linky ci tFicestného ventilu
u etdzového topeni '

Pokud se vyskytne potfeba takovych oprav bytu ¢i vybaveni bytu, pfipadné i

nutnost vymeény soucasti jednotlivych pfedméti tohoto vybaveni, které nejsou vécné

"3 Hordk, J., Novikova H., Kdo hradi opravy v byt&?. 2.vydani, Praha : POLYGON, 1996, s. 36
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vymezeny v § 5 odst. 2 a 3. nat., bude se postupovat podle kritéria vySe nakladu dle §
5 odst. 5 naf. Zde je nastaven finan¢ni limit vySe nakladu na jednu opravu, ktery nesmi
ptesahnout 300,- K¢&. V ptipadé€ se na jedné véci objevi potieba vice oprav, které spolu
souvisi a ¢asoveé na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladi na souvisejici opravy.
Vécna souvislost a casova navaznost je dana povahou souvisejicich opravarskych
ukonii, které je nutné soucasné provést, aby se odstranila zavada ve funkci urcitého

. ., 114
predmeétu.

T toho lze dovodit, Ze pokud by bylo na jednom ptedmétu vice zévad,
které spolu nesouvisi, pocital by se limit 300,- K¢ pro kazdou opravu zvlast. Do této
zbytkové kategorie vybaveni které neni soucasti vécného vycétu v odst. 2 a 3, 1ze typicky
zaradit napt. opravu klimatizace, vzduchotechniky, oprava obklada v koupelné apod.

S ucinnosti od 1.1.2010 novela nar. €. 174/2009 Sb. s sebou prinese tyto zmény:

§ 5 odst. 2 pism. ¢) — za drobné opravy budou pokladdny vymeény elektrickych
koncovych zatfizeni, pti¢emz novy piikladny vycet rozSifuje stavajici (taxativni) vycet
o zasuvky rozvodovych siti, signalii analogového a digitalniho tel. vysilani. Naopak
nove stanovi pouze vyménu zdroji svétla v osvétlovacich télesech misto stavajici
vymeény celych téles.

§ 5 odst. 2 pism. f) — rozsifuje opravy meficu tepla a teplé vody i pro studenou vodu

Vyznamna zména se dale tyka navyseni dosavadniho limitu 300,- K¢ na 500,- K¢,
pricemz se do tohoto limitu nové nezapocitavaji naklady na dopravu, parkovné apod.
( § 5 odst. 5 nat.). Ty se vSak ptesouvaji do nového institutu — ro¢niho limitu.

Nové vloZzeny odst. 6 v § 5 zakotvuje dalSi ochranny prvek pro nijemce —
maximalni ro¢ni limit na drobné opravy v odst. 2 — 5. Ten nesmi pfesahnout ¢astku 70,-
Ké&/m? podlahové plochy bytu za rok. Napt. ndjemce v byté o rozloze 60 m? se bude
podilet na thrad¢ drobnych oprav pouze do vySe 4.200,- K¢/ rok. Do roéniho limitu se
vSak nezapocitdvaji naklady spojené s béznou udrzbou bytu dle § 6 naf. (viz nize). Jisté
uskali tohoto sporného limitu spociva v tom, ze ¢ast najemcti mize v budoucnu ucelové
kumulovat potfebné opravy v byté ve snaze zaplatit jen ¢ast thrady.

Sankce za poruSeni povinnosti nagjemce - provést a uhradit drobné opravy — je
obsahem § 692 odst. 2 Ob¢Z. Toto ustanoveni umoziuje pronajimateli konat v pfipade

necinnosti ndjemce. Pronajimatel mize tyto drobné opravy provést sim ( nebo jinak

opravy zajistit ) a ndhradu nakladi takto vynalozenych poté pozadovat po najemci.

"% Hordk, J., Novdkova H., Kdo hradi opravy v byt&?. 2.vydani, Praha : POLYGON, 1996, s. 45

61



Podminkou tohoto postupu je vSak ptedchozi upozornéni najemce. Jde o jakousi vyzvu
bez ptedepsané formy, kterou pronajimatel dava najemci ,,posledni Sanci“ aby provedl
konkrétni opravy v pfimétené lhité, jinak je provede sdm na ndklady najemce.
Neprovadéni drobnych oprav vSak nemlze byt povazovdno za hrubé porusovani

povinnosti nagjemce ve smyslu vypovédniho diivodu v § 711 odst. 2 pism. b).

5.2.2. Naklady spojené s béZnou udrzbou bytu

Povinnost nijemce hradit naklady spojené s béZnou udrzbou je stejné jako
v piipad¢ drobnych oprav zakotvena v § 687 odst. 3 Ob¢Z. Ustanoveni je rovnéz
dispozitivni a odkazuje s vymezenim pojmu na stejny zvlastni pravni pfedpis — natizeni
vlady ¢. 258/1995 Sb. Zde v § 6 se za tyto néklady povazuji naklady na udrZovani a
CiSténi bytu, které se provadéji obvykle pri del§im uZivani bytu. Zde je (na rozdil od
taxativniho vyctu drobnych oprav ) vycet demonstrativni :

- pravidelné prohlidky a ¢iSténi pfedmétt uvedenych v § 5 odst. 3

- malovani v¢etné opravy omitek, tapetovani

- Cisténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladd stén, ¢iSténi zanesenych

odpadt az ke stoupacce a vnitini natéry

S tcinnosti od 1.1.2010 novela naft. ¢. 174/2009 Sb. dochazi v § 6 jen ke ,,kosmetické*
vyméné slova stoupacka za svislé rozvody.
Sankce pro piipad ndjemcova zanedbavani bézné udrzby v byté by byla shodna jako u
neprovadéni drobnych oprav ( viz vyse) a pronajimatel by mohl postupovat dle § 692

odst. 2 Ob¢Z za podminek zde uvedenych.

5.2.3. Ostatni opravy a vymény které je povinen provadét pronajimatel

Jestlize v byté nastane potieba oprav, které nejsou povazovany za drobné opravy
ani za béznou udrzbu ( viz. vyklad vyse), méa povinnost zajistit takové opravy pronajatel
na svoje naklady. To souvisi s povinnosti pronajimatele zajistit ndjemci plny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivanim bytu ( § 687 odst. 1 ObcZ). O vyskytu takovych
zavad se vSak vétSinou jako prvni dozvi najemce nebot byt trvale uziva. Proto
ustanoveni § 692 Obc¢Z. uklada najemci povinnost oznamit pronajimateli potiebu

téch oprav v byté, které ma nést pronajimatel a umoznit jejich provedeni. Pokud by
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tak ndjemce bez zbytecného odkladu neucinil a v disledku neopravené zavady by
vznikla pronajimateli Skoda, mohl by jeji ndhradu pronajimatel pozadovat po najemci,
nebot’ jeho odpovédnost vychazi z poruseni zakonné povinnosti ozndmit a umoznit
opravu.

Na druhé strané zdkon pamatuje i na piipad, kdy pronajimatel oznameni najemce
ignoruje a opravy neprovadi. Pokud by tyto zdvady branily fddnému uzivani bytu, nebo
jimiz by byl vykon ndjemcova prava ohrozen, ma najemce pravo zavady odstranit
v nezbytné mire a pozadovat po pronajimateli niahradu ucelné vynaloZenych
nakladia (§ 691 Ob¢Z). K tomu je vSak potteba kumulativng splnit nékolik podminek.

Ptedné musi jit o takové zéavady, které svou povahou brani fadnému uzivani bytu
( nebo vykon najemcova prava ohrozuji ). Pijde tedy zejména o pripady zavad
zavaznejsich, jejichz vyskyt se bezprostiedné dotyka kazdodenni mozZnosti faktického
uzivani bytu.'" Dalsi daleZitou podminkou je predchozi upozornéni adresované
pronajimateli, které musi obsahovat krom¢ popisu zavad a pfimefené lhiuty na jejich
odstranéni 1 upozorneéni na to, Ze neodstrani-li pronajimatel zavadu, ucini tak ndjemce
sam a bude po pronajimateli pozadovat nahradu ucelné vynaloZenych nakladi.''®

Dalsi pozadavky souvisi s uplatnénim prava na ndhradu vynaloZenych nékladu.
Jestlize nebude toto pravo u pronajimatele neuplatnéno do 6 mésici od odstranéni
zavad, ex lege zanikne ( prekluzivni lhita). Navic miize najemce odstranit zavady jen
v nezbytné mife ( tzn. provést jen takové prace, které jsou nutné k obnové fadného
uzivani bytu) a poté zadat pouze uceln€ vynalozené naklady. Zde je rozhodujici v misté
a Case obvykla cena praci, standardnich materiali apod.

Nijemce muze vyuzit vedle postupu dle § 691 Ob¢Z dalsi moznosti obrany. Jde
zejména o napravu soudni cestou, uplatnéni pfimefené slevy na njjemném ( § 698
0b&Z)'", odstoupeni od smlouvy dle § 679 odst.1 a 2 Ob&Z. Blize viz kapitola 5.1.2.

Ustanoveni § 692 a § 691 Ob¢Z se pouziji 1 na piipady, kdy je zdvada na vnitinim
vybaveni bytu natolik zavazna, Ze je bud’ neopravitelna nebo jiz oprava neni ucelna.
Potom je povinnosti pronajimatele takovy pfedmét vymeénit. Narok najemce na vyménu

vznikd v okamziku, kdy je takové zafizeni technicky ¢i funkéné nezpisobilé k dal§imu

5 Kocourek, J.: Byty, nebytové prostory, najem a vlastnictvi bytd. Praha: Eurounion, 2006, s. 85

1 yiz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 2008/2003 ze dne 17.12.2003

177 § 698 Ob&Z.: ,, Najemce ma pravo na piiméfenou slevu z najemného, dokud pronajimatel pres jeho
upozornéni neodstrani v byté nebo domé zavadu, ktera podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich
uzivani.
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uzivani. Pouhym uplynutim Zivotnosti tedy tento narok nevznika. Potfebu vymeény je
tteba nahlasit pronajimateli postupem dle § 692 ObEZ.  Teprve necinnosti
pronajimatele, mlize nijemce postupovat dle § 691 ObEZ a vyménu provést sdm. Pii
splnéni vSech podminek tohoto ustanoveni ( viz vyklad vyse), miize po pronajimateli
pozadovat ndhradu ucelné¢ vynalozenych prostfedkii s vyménou souvisejicich ( cena
pramérného obdobného zafizeni, proplaceni dopravy a instalace v misté¢ a case
obvykla). Tak napt. pokud by si ndjemce poftidil nadstandardni spordk, mé narok pouze
na proplaceni ¢astky za standard a zbyvajici ¢ast hradi ze svych prostiedkil. Je rovnéz
moznd dohoda obou stran, ze si najemce pofidi cely pfedmét na svoje naklady a
pronajimatel mu nésledné poskytne slevu na ndjemném az do doby uhrazeni celé ceny —

potom se stava takovy predmét majetkem pronajimatele.

5.2.4. Ostatni opravy a vymény které je povinen provadét najemce

Néjemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které zpisobil v domé sam
nebo ti, kdo s nim bydli ( § 693 Ob¢Z) . Pronajimatel samoziejmé neni povinen hradit
opravy a vymeény vnitiniho vybaveni, jestlize jejich poSkozeni zpiisobil ndjemce
pfipadn¢ spolubydlici osoby svym umyslnym ¢i nedbalostni jedndnim. To muze
spocivat napf. v neodborné ¢i neSetrné manipulaci se zatizenim.

Jde o specificky zpiisob ndahrady Skody formou restitutio in integrum ( obecnd
uprava odpovédnosti za Skodu stanovi jako primarni relutarni restituci)."® Ptipadnymi
Skidci mohou byt vedle ndjemce dals$i osoby, ktefi s nim bydli. Obecné akceptovany
pravni nazor je takovy, ze najemce odpovida dle tohoto ustanoveni pouze za chovani
osob, ktefi s nim bydli ( spolubydlici, podndjemci), nikoliv vSak za chovani osob jinych,
ktefi se v byté nachézi z jinych divodi ( navstévy, opravar atd.). Pronajimatel by mohl
pozadovat nahradu skody pifimo na téchto osobach dle obecnych ustanoveni § 420 a n.
Ob¢Z ( ptipadné po zaméstnavateli dle § 420 odst. 2, pokud Skodu zpusobil
zameéstnanec). V praxi je vSak vétSinou situace takova, ze ke dni skonceni najmu si

pronajimatel pfevezme byt a kdyz zde zjisti poSkozeni ¢i zavady, poZaduje po ndjemci

"8 Salac, J: Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha, Univerzita Karlova - ediéni stfedisko,
2003, s. 70
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nahradu pfipadné zadrzi pomérnou ¢ast z kauce, pokud byla ndjemcem slozena (686a).
Ten bude jen stézi dokazovat, ze Skodu zpiisobila jakadsi nezndma osoba, ktera pfisla
napf. za spolubydlicim na nav§tévu. Domnivam se, ze by méla byt odpoveédnost

119

najemce koncipovana stejné jako ochrana prevzaté véci dle § 421 ObEZ. ~ Nijemce

totiz na zacatku najmu prevzal byt ( ktery je pfedmétem zavazku — najemni smlouvy )
v uréitém stavu a v tom by ho mé&l i predat na konci najmu ( viz také § 682 Ob&Z'*").
Neodpovidal by pouze za Skodu, jejiz vznik nemohl néjak ovlivnit.

Jestlize ndjemce zévady neodstrani, miiZe pronajimatel po predchozim
upozornéni najemce zavady odstranit sim a poZadovat od niajemce nahradu (§ 693
ObCZ). [ zde musi pronajimatel predem upozornit najemce nejen na jeho povinnost a
poskytnout mu lhiitu k dodatecnému sinéni, ale i na to, ze nesplni-li ji, ucini tak sam a
bude po ném vyzadovat ndhradu. '*' Na rozdil od postupu dle § 691 Ob&Z. zde neni
prekluze uplatnéni prava, narok se pouze promlcuje v obecné tfileté lhute.

Pronajimatel by mohl podle zavaznosti chovani najemce a rozsahu poskozeni i
odstoupit od smlouvy dle § 679 odst. 3 véta prvni ObEZ ( viz vyklad v kapitole 5.1.2.),
zvazit vypovéd dle § 711 odst. 2. pism. a), b) ObéZ a v ptipadé¢ Umyslné¢ho
poskozovani bytu i podat trestni oznameni na najemce z divodii spachani trestného ¢inu

poskozovani cizi véci dle § 257 TZ.

5.3. Prava a povinnosti souvisejici se stavebnimi upravami

Krom¢ oprav a odstraniovani zavad, které maji spiSe povahu udrzovaci, se v bytech
provadéji 1 rozséhlejsi rekonstrukce, které maji Casto povahu spiSe zhodnocovaci.
Obcansky zédkonik v § 694 - § 695 pro tyto ptipady uzivd pojem ,,stavebni Upravy bytu
a podstatné zmény“. Blize vSak tyto pojmy nespecifikuje. Vyklad téchto pojmui
nenalezneme ani ve stavebnim zékoné¢ ¢. 183/2006 Sb., kde je pouze strucna definice

122

stavebni upravy v rdmci zmény dokoncené stavby. ““Ddle jen rozd€luje stavebni upravy

198 421 Ob&.Z. : ,, Kazdy, kdo od jiného prevzal véc, jez ma byt predmétem jeho zavazku, odpovida za
jeji poskozeni, ztratu nebo zniceni, ledaze by ke skodé doslo i jinak.*

207§ 682 Ob&.Z.: ,, Skongi-li ndjem, je najemce povinen vratit véc ve stavu...., vjakém ji prevzal
s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni*

2l F iala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytl, 3.vydani Praha, Linde 2004, s. 114

122.8 2 odst. 5 pism. ¢) ,, Zmé&nou dokonéené stavby je ...stavebni uprava, pii které se zachovava vngjsi
pudorysné i vy§kové ohraniceni; za stavebni pravu se povazuje téZ zatepleni plasté stavby*
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podle toho , zda se mohou zahajit bez stavebniho povoleni nebo ohlaseni'” a na ty,

. it T 1axanr 124
které podléhaji ohlaseni.

Podle judikatury Nejvyssiho soudu je stavebni a jinou podstatnou zménou v byté
kazdy zdsah, ktery méni stavebni uspordadani bytu. V konkrétnim pripadé miize jit mimo
Jinych pripadi také o zavadeéni nebo zménu vodovodniho, elektrického, plynového ci
jiného vedeni, odstraiovani a vymenovani kamen, vysekdavani otvori do komini,

ror oy rvo Vo vy v T ror v 125
zazdivani nebo prorazeni oken, premisteni dveri a odstranovani zrizovani pricek.

Obcansky zakonik rozliSuje stavebni upravy provadéné nijemcem ( § 694) a

stavebni upravy provadéné pronajimatelem ( § 695).

5.3.1. Stavebni tpravy provadéné najemcem

Néjemce nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté
bez souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij naklad ( § 694 Ob¢Z). Souhlas
pronajimatele je zde stézejni, nebot’ bez jeho ud€leni by Slo o neopravnény zasah do
predmétu najmu, coZ ma pro najemce velmi nepifjemné nasledky. '*° Dle mého nazoru
by zde nebylo moZzné ani nahrazeni souhlasu pronajimatele soudem, nebot by
znamenalo citelny zasah do vlastnického prava, obdobny vyvlastnéni, coZ je mozné jen
z Gzce vymezenych divoda.

Jestlize tedy byly stavebni Gipravy ¢i jiné podstatné zmény provedeny bez souhlasu,
pronajimatel je oprdvnén pozadovat, aby ndjemce takové Upravy a zmeény bez odkladu
odstranil ( § 694 Ob&Z véta druhd).'”” To znamend, Ze najemce musi uvést vSe do
puvodniho stavu pIn€ na své naklady. Pokud by tak ndjemce neucinil dobrovolné, mize
se pronajimatel obratit na soud, aby mu povinnost ulozil. Toho se mize domahat tteba
1 po tficeti letech od neopravnéné upravy, nebot’ jak konstatoval Nejvyssi soud: ,,Prdvo

pronajimatele domdhat se odstraneni stavebnich uprav (jinych podstatnych zmén)

122§ 103 odst.1 pism. h) zdkona ¢&. 183/2006 Sb.

1248 104 odst. 2 pism.n) zakona &. 183/2006 Sb.

125 viz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 659/2001 ze dne 21.11.2002

126 Vedle souhlasu pronajimatele ma najemce jeité vefejnopravni povinnost pozadat o stavebni povoleni,
ptipadn¢ ohlaseni stavebni ufad v ptipadé€, Ze se jedna o napf. o stavebni upravy v § 104 odst. 2 pism. n)
zékona ¢. 183/2006 Sb.

27 Do 31.12.1994 — tedy G&innosti novely Ob&Z zékonem & 267/1994 Sb. — platilo, Ze najemci
nedovolené Upravy v bytech byli povinni odstranit az teprve pied skonéenim najmu, coz bylo mnohymi
pochopitelné zneuzivano.
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v byté, provedenych bez jeho souhlasu nepodléhd promliceni, jde o vykon viastnického
prava, které nepodléhd promlceni '*®

Dalsi sankci by mohlo byt uplatnéni vypovédniho ditvodu dle § 711 odst. 2 pism. b)
Obc¢Z ( hrubé poruseni povinnosti). V tivahu by piipadalo i odstoupeni od smlouvy dle
§ 667 odst. 2 véta druhd Ob¢Z, pokud by pronajimateli v disledku uprav hrozila znacna
Skoda. Jestlize jsou vbyté najemcem provedeny neopravnéné stavebni upravy a
stavebni ufad nafidi pronajimateli ( jakoZzto vlastniku) jejich odstranéni, je najemce
povinen jejich provedeni umoznit ( § 695 odst.2). Navic miize zaddat po najemci, aby
tyto upravy, které provedl bez jeho souhlasu, odstranil sam.'*

Pokud pronajimatel souhlas k provedeni stavebnich uprav nebo zmén udéli, je
vhodné, aby se strany pisemné dohodly na podminkéch realizace a financovani. Bez
této dohody se podle judikatury NS na piipadné naroky z titulu investic vynaloZenych
najemcem pouzije obecna uprava zmén na pronajaté véci.'>° Tato uprava je obsaZena
v ustanoveni § 667 odst.1 Ob¢Z, ze kterého vyplyva, ze thradu nékladt ( vynalozenych
na upravy) muize nijemce po pronajimateli pozadovat pouze v ptipadé, Ze se k tomu
zavazal a to aZ po skoneni ndjmu po odecteni amortizace. Strany se vSak mohou
dohodnout jinak. Druh4 situace nastane za piredpokladu, Ze pronajimatel s ipravami sice
souhlasil, avSak nezavazal se k uhrad¢ nakladi. V takovém piipadé¢ miize najemce po
skonCeni ndjmu narokovat pouze protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota bytu.
Mohla by nastat jeSté tieti situace, totiz Ze ndjemce provedl Upravy bez souhlasu

pronajimatele. Zde by mu nevznikl Zadny narok na thradu nékladii a navic by mu

hrozili dalsi sankce ( viz vyklad vyse).

5.3.2. Stavebni upravy provadéné pronajimatelem

Stejné jako najemce, ktery je pfi provadéni stavebnich uprav zavisly na souhlasu
pronajimatele, tak i pronajimatel je opravnén provadét stavebni tipravy bytu ( a

jiné podstatné zmény v byté ) pouze se souhlasem najemce ( §695 ). Ten vSak mlze

128 yiz Rozsudek NS sp.zn. Cdo 2536/2005 ze dne 28.2.2007
12 srov. Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 821/2003 ze dne 14.1.2004
1% srov Rozsudek NS sp.zn. 226 Cdo 449/2003 ze dne 5.4. 2003
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souhlas odepfit jen zvaznych divodd, kdezto pronajimatel zadny diivod uvadét
nemusi."’

V ptipadé€ odepieni souhlasu ndjemce ma pronajimatel moznost obratit se na soud,
aby souhlas nahradil a zaroven ulozil ndjemci povinnost umoznit provedeni takovych
uprav. Jestlize provadi pronajimatel upravy na piikaz ptislusného organu statni spravy,
je najemce povinen jejich provedeni umoznit, jinak odpovidd za Skodu, ktera
nesplnénim této povinnosti vznikla ( § 695 véta tieti ObcZ).

Na druhé stran¢ ustanoveni § 698 odst. 2 Ob¢. obsahuje narok najemce na

pfiméfenou slevu z najemného, jestlize se stavebnimi upravami v domé podstatné nebo

po delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu.

5.4. Prava a povinnosti souvisejici se sloZenim , kauce*

Ptijetim zdkona ¢. 107/2006 Sb. se do Ob¢Z vlozil § 686a, pojednavajici ( az na
vyjimku v odst. 6 ) o pravech a povinnostech v souvislosti se ,, novym* pojmem -
sloZzenim penéznich prostfedkl k zajisténi ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé jinych svych zévazkl v souvislosti s najmem.
V praxi se vSak jiz dlouho pfed pfijetim tohoto ustanoveni zazilo pro tyto penézni
prosttedky jediné vystizné slovo — ,kauce”, které se uzivd nadale, proto jej budu
v nésledujicim vykladu uvadét na misto vySe uvedenych penéznich prostiedki.
Dtivodem, pro¢ se zadkonodarce rozhodl zaclenit toto ustanoveni do Ob¢Z., byla ziejmé
diive bézna praxe zahrnovat ujednani o kauci do ndjemni smlouvy, pficemz vSak
neexistovala zdkonna uprava, kterd by stanovila kogentni podminky.

Pronajimatel je opravnén pri sjedniani ndjemni smlouvy poZadovat, aby
najemce slozil kauci. Béhem najemniho vztahu tato povinnost neplati. Nelze vsak jiste
vyloucit moznost dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem ohledné sloZzeni kauce i

132 74kon stanovi pronajimateli povinnost uloZit kauci na

v pritbéhu ndajemniho vztahu.
sviij zvlastni ucet, spoleény pro vSechny niajemce, u penézniho ustavu. Zde nardzime
na prvni uskali, nebot’ zakon nedomyslel jakym zptisobem se budou hradit bankovni

poplatky v souvislosti s vedenim tohoto Uctu, pficemz vyse kauce se bude pribézné

1 Navrh nového Ob&.Z. viak pocita s moznosti, e by pronajimatel mohl souhlas odepit jen z vaznych
davodu, pokud by najemce potteboval provést nezbytnou zménu vzhledem k jeho zdrav. postizeni
132 Krecek, S.: 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni, Praha: Leges, 2008, s. 130
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stale snizovat. Kdo bude potom kauci dopliiovat do jeji ptvodni vyse? Stejné tak
nestanovi zddnou sankci pronajimateli za poruseni této povinnost, kdyz by napft. penize
uchovaval v hotovosti nebo na soukromém uétu.'?

VySe kauce nesmi presahnout trojnisobek mési¢niho niajemného a zalohy na
uhradu za plnéni poskytovana v souvislosti s uZivinim bytu (686a odst.2. Ob¢Z).

Formulace zdakona, pokud jde o vysi kauce (,,nesmi*), se patrné vztahuje pouze na
pozadavek pronajimatele na vysi kauce pri uzavirani nové smlouvy , takZe vzdjemna
dohoda o vysi kauce patrné neni vyloucena. 134

Kauce je tedy sice na uctu pronajimatele, to vSak neznamenda, Ze s nimi muze
disponovat. Zakon vychdzi z koncepce, Ze kauce je po celou dobu ve vlastnictvi
najemce, proto stanovi taxativné podminky, za kterych muize pronajimatel zapocist
kauci ( jeji ¢ast) na své pohledavky vii¢i ndjemci. Kauce je zapocitatelna pouze na:

- pohledavky priznané vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo,

- pohledavky priznané vykonatelnym nalezem nebo,

- pohledavky ndjemcem co do diivodu a vySe pisemné uznané (§ 686a odst. 3)
Pokud jde o druhy zavazki, zdkon piikladmo uvadi dluh na najjemném a thradé za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu ( sluzby), dodava vsak, ze mize jit i o
jiné zavazky v souvislosti s nagjmem ( napt. zavazky ze Skody zpisobené v byté nebo
domé néjemcem ¢i spolubydlicimi, zavazky z neprovedenych drobnych oprav a bézné
udrzby bytu atd.).

Pokud doslo ke splnéni vySe uvedenych podminek a Cerpani tedy bylo opravnéné,
je najemce povinen doplnit kauci na uétu u penézniho tstavu na pivodni vysi do
jednoho mésice. ( § 686a odst. 3 Ob¢Z ). Pocatek behu lhity bude patrné den, kdy se

135 pokud by tak najemce

136

najemce dozvédel, Ze k cerpani kauce pronajimatelem doslo.
neucinil, naplnil by vyslovné uvedeny vypovédni divod v § 711 odst. 2. pism. b).

Po skonceni nidjmu je pronajimatel povinen vratit ndjemci nebo jeho
pravnimu nastupci kauci s prisluSenstvim ( § 686a odst. 4 Ob¢Z). Njjemce ma tedy

narok na vydani kauce v plné vysi i s pfipadnymi uroky, pokud nedoslo k opravnénému

3 Najemci by viak ziejm& odpadla povinnost doplnit pen&ni prostiedky do plné vyse v piipads
opravnéného Cerpani, nebot’ dle § 686a odst. 3 tak ma ucinit pravé na bankovni tcet.

134 KFecek, S. : Zmény v bytovém pravu k 1.1.2007, Praha, LINDE, 2006 s.45

133 KFecek, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni, Praha, Leges, 2008, s. 135

136 7§ 711 — odst. 2 pism. b) : ,,Pronajimatel mize vypovédét ndjem bez ptivoleni soudu...jestlize
najemce...nedoplnil penézni prostiedky na Gctu podle § 686a odst. 3.
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cerpani. Pronajimatel tak musi uc¢init do jednoho mésice ode dne, kdy n4jemce vyklidil
a predal byt. Pokud doslo v pribéhu trvani najemniho vztahu ke zméné najemce ( napf.
pfechodem, dohodou, vyménou bytu), nemd pronajimatel povinnost vratit kauci

pivodnimu néjemci, nybrz jeho pravnimu néstupci.

5.5. Prava a povinnosti souvisejici se skonc¢enim najmu

Povinnost pronajimateli a najemce Ffadné ukoncit najem bytu. Jde zejména o
dodrzeni zdkonem dovolenych zpiisobii ukonceni najemniho vztahu k bytu a déle o
pfesném splnéni podminek u jednotlivych zpusobd ( napt. délka vypovédni doby,
nalezitosti vypovédi ptipadné odstoupeni od smlouvy, dodrzeni zdkonem vypoctenych
vypovédnich divodi apod.)

Povinnost najemce umoZnit pred skonenim nijmu zajemci o pronajmuti
prohlidku bytu( § 681 Ob¢Z). Tato povinnosti vznikd ndjemci v obdobi po podané
vypovédi nebo tfi mésice pred skoncenim najmu ( v piipadé skonceni nijmu jinym
zpusobem). Prohlidky museji probihat za pfitomnosti pronajimatele nebo jeho

. 137
zastupce

a najemce nesmi byt prohlidkou zbyteéné€ obtéZzovan. Vzhledem
k dispozitivniho charakteru tohoto ustanoveni si mohou strany dohodnout jiné
podminky, zejména intervaly ve kterych Ize prohlidky provadét.

Povinnost najemce vratit byt po skonceni najmu ve stavu, v jakém ho prevzal,
s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni ( § 682 Obc¢Z). Z tohoto ustanoveni tedy
vyplyva sekundarni povinnost k ndhradé Skody, pokud byt neni pronajimateli ptedan
v odpovidajicim stavu. Zde vSak opé€t narazime na problém, ktery jsem nastinil jiz na
jiném misté, nebot’ podle § 693 ObEZ vznikd najemci povinnost k odstranéni pouze
takovych zavad a posSkozeni, které zplsobil on sam ptipadné spolubydlici osoby. Blize
viz kapitola 5.2 .4.

Povinnost pronajimatele vratit po skonfeni najmu ndjemci (nebo jeho
pravnimu nastupci ) kauci i s prisluSenstvim do jednoho mésice ode dne, kdy

najemce byt vyklidil a piedal ( § 686a odst. 4 Ob¢Z). Blize viz kapitola 5.4.

1 s r r vy , sy Iy
37V praxi je &asto timto zastupcem povéieny realitni makléi
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5.6. Povinnosti pronajimatele souvisejici s najmem bytu cizinciim

Zakon & 326/1999 Sb. o pobytu cizincti na uzemi CR stanovi v § 99 a n.
povinnosti ubytovatele. Ubytovatelem se rozumi kazdy, kdo poskytuje ubytovani za
thradu.'*® Dale zakon vyslovn& uvadi pouzitelnost tohoto zakona i na vztahy zalozené
najemni smlouvou. Pfestoze je zdkon v platnosti jiz 10 let, drtiva vétSina pronajimatelil
nema o téchto povinnostech zddné povédomi, piestoze pronajimani byti cizincim je
stale Castéj$i. V praxi proto povinnosti z tohoto zédkona dodrzuji jen provozovatelé
nocleharen, ubytoven a podobnych zafizeni, které diky velkému pohybu zde
ubytovanych cizincl podléhaji i ptisnéjsim kontrolam.

Cizincem se rozumi fyzicka osoba, ktera neni ob&anem Ceské republiky. Zakon se
vztahuje i na ob&ana Evropské unie.'

Podle § 100 tohoto zékona je ubytovatel povinen:

a) neprodlené policii oznamit umrti ubytovaného cizince

b) umoznit policii vstup do mist, kde se miize cizinec zdrzovat, jde-li o misto
uzivané pro podnikani nebo provozovani jiné hospodaiské ¢innosti, pokud timto
vstupem nebude poruSeno pravo cizince na soukromi nebo rodinny zivot'*

¢) oznamit policii ubytovani cizince (§ 102)

d) zajistit cizinci ubytovani, které neni zjevné nepiiméiené uirovni ubytovani
poskytovaného ostatnimi ubytovateli v objektech obdobného urceni v obci,
popripadé okresu nebo Kkraji. Pfiméfenost se posuzuje zejména srovnanim
hygienickych podminek a poctu ubytovanych osob

e) cizinci na poZadani vydat potvrzeni o ubytovani s uvedenim jména,
prijmeni, mista a doby ubytovani

f) vést domovni knihu'*' a na poZadani ji predlozit ke kontrole

Ubytovatel je povinen dle § 102 ozndmit ubytovani cizince do 3 dnd po jeho

ubytovani cizinecké policii predlozenim vyplnéného tiskopisu nebo prostfednictvim

138 899 odst.1 zakona &. 326/1999 Sb.

1398 1 odst. 2 zékona &. 326/1999 Sb.

10 tato povinnost tedy neplati u pronajatych byti

! Domovni kniha je dokument, do kterého ubytovatel zapisuje jméno a pijmeni ubytovaného cizince,
datum narozeni, statni obcCanstvi, ¢islo cestovniho dokladu (pasu), pocatek a konec ubytovani. Vede se
vyhradné v pisemné podob¢ a zaznamy museji byt usporadany postupné z hlediska ¢asového. Uchovava
se po dobu 6 let od provedeni posledniho zapisu. ( § 101 zakona ¢. 326/1999 Sb.).
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technickych nosict dat a jejich telekomunika¢nim pfenosem v rozsahu udaji vedenych
v domovni knize ( tedy napt. emailem, faxem).

Poruseni vySe uvedenych povinnosti je posuzovano jako spravni delikt za ktery
hrozi sankce podle toho, zda se jedna o pronajimatele — FO nebo PO podnikajici ( § 156
odst. 2 '**) nebo jen o FO, ktera jako podnikatel nevystupuje ( § 157a odst. 2 '*).

12 zde hrozi pokuta do 50.000,- K&
3 zde hrozi pokuta do 50.000,- K& a v blokovém fizeni pokutu do 5.000,- K¢&.
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6. NAJE,MI,\IE’A UHARDA ZA PLNENI POSKYTOVANA
S UZIVANIM BYTU

Néjemné — tedy penézitd thrada za uzivani bytu je stézejni prvek ndjemniho
vztahu. Vzhledem k tomu, Ze bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potieb, je v CR
regulovéna stile do znacné miry 1 vySe ndjemného. V této kapitole proto nejprve shrnu
vyvoj piedpisit o najemném, dale se budu zabyvat zdkonem ¢&. 106/2007 Sb. o
jednostranném zvySovani, véetné jeho posledni vyznamné novely zékonem ¢. 150/2009
Sb. Nasledné pojedndm o placenim ndjemného a zaloh na sluzby vcetné ptipadnych

sankci za poruseni této povinnosti.

6.1. Vyvoj ndajemného az do prijeti zakona ¢. 107/2006 Sb.

Bliz§im vykladem o historickém vyvoji ndgjemného v CR az do piijeti platného
zékona. ¢. 107/2006 Sb. se podrobné zabyvam v kapitole 1, zvlasté potom v podkapitole
1.3. pojednavajici o vyvoji od r. 1989, které bych zde pro prehlednost stru¢né shrnul:

- po roce 1989 ziistala v platnosti vyhlaska €. 60/1964 Sb. o thrad¢ za uzivani
bytu a za sluzby s tim spojené, na kterou se odvolava Ob¢Z v § 696.

- vr. 1993 byla vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. nahrazena novou vyhlaSkou MF
¢. 176/1993 Sb. o ndjemném z bytu a Gthrad¢ za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu ( ¢ast s u€innosti od 1.7.1993 a ¢ast od 1.1.1994), kterd urcila zplsob
vypoctu maximalni ceny za jeden metr ¢tverecni z celkové podlahové plochy
bytu, pfi¢emz zalezelo 1 na tom, do které kategorie byl byt zarazen (tfidéni bytl
na Ctyfi kategorie zustalo zachovdno). Vypocet ndjemného byl kazdoro¢né novy
pro obdobi od 1.7. do 30.6. ( zdivodu zohlednéni miry inflace, kterd je
publikovana vzdy v mésici bieznu)

- vyhlaska & 176/1993 Sb. byla zrusena rozhodnutim US &. 231/2000 Sb., ktery
ji v8ak ponechal v platnosti az do 31.12.2001, aby dal zdkonodarci Cas na pfijeti
zakona, ktery by jiz byl v souladu s ustavnim potadkem

-z dtvodu nepfijeti pozadovaného zakona vydalo koncem r. 2001 MF cenovy

vymér & 01/2002, ktery byl ihned napaden u US, kde hrozilo opét jeho zrugeni,
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(nebot’ byl téméf identicky s vyhlaskou €. 176/1993 Sb.), proto ho MF zrusilo
samo a nahradilo vymérem ¢&. 6/2002. US viak povolil roz§ifit ndvrh na zrudeni i
na tento vymér, a navrhu vyhovél nilezem US & 528/2002 Sb. s G¢innosti od
18.12.2002.

- vlada ihned vydala nafizeni ¢. 567/2002 Sb. — ,,cenové moratorium®, kterym
de facto ,zmrazila“ najmy na tfi mésice. To bylo opét zruseno nalezem US
¢.34/2003 Sb. s ucinnosti 20.3.2003

Od 20.3. 2003 az do 1.4.2007 tedy nebyl Zadny obecné zavazny ptedpis, ktery by
upravoval njjemné a na ktery § 696 ObcZ odkazuje. VySe najmu se tedy v tomto
obdobi stanovila dohodou v pfipadé¢ nové sjednanych ndjemnich smluv ( tzv. ,, trzni
najemné* ). U piivodnich najemnich vztaht, kde najemné bylo tzv. ,regulované®, byla
bud’ jeho vyse uvedend piimo v ndjemni smlouveé — potom méli povinnost hradit presné
tuto vysi, nebo byl ve smlouvé pouze odkaz na zvlastni pravni predpis — ndjemci méli
v takovém ptipadé povinnost hradit vysi najemného, kterou naposledy stanovil vymér
MF ¢. 6/2002. Pronajimatel se vtomto vagnim obdobi mohl pouze domluvit
s ndjemcem na zvyseni, ten v§ak nemusel na takovou dohodu pfistoupit. S ohledem na
pramérnou vysi ngjmu za 1 m*més v roce 2002 se mnozi pronajimatelé (zaroven jako
majitelé ndjemnich domu ) dostavali do velmi slozité situace, nebot’ takto nizké
najemné jim nestacilo pokryvat ani naklady, které museli v tomto obdobi vynalozit na
opravy a udrzbu domt, mnohdy navic v restituci vraceny ve velmi Spatném technickém
stavu. Jestlize najemce nepfistoupil na dohodu o zvySeni ndjemného, tak pronajimateli
nezbylo nic jiného neZ se obratit na soud, aby o vy§i ndgjmu rozhodl.'** K tomu se
vyslovil i Ustavni soud, kdyZ .. trvd na naplnéni zdkladni funkce obecnych soudii, .
zajisténi proporciondlni ochrany subjektivnich prav a pravem chranénych zdajmu, a
pozaduje, aby ji obecné soudy pronajimateliim poskytly tak, Ze nebudou zamitat jejich

zaloby pozadujici urceni zvySeného ndjemného s odkazem na nedostatek zdkonné

144V jednom konkrétnim piipadé tak u¢inil Okresni soud v Plzni, kdyZ ve svém rozsudku ze dne
26.2.2008 jednak rozhodl o navrhované vysi ndjemného a zaroven stanovil povinnost najemct doplatit
zpétné od 1.1.2005 castku 600,- K& més, tedy od té doby, kdy pronajimatelé marné vyzvali najemce
k dohod¢ o najemném.

74



upravy....proto obecné soudy, i pres absenci predvidané konkrétni upravy, musi

3% ;. ’ roo. . ’ ’ ’ ’ 145
rozhodnout o zvyseni ndajemného, a to v zavislosti na mistnich podminkdch...

Dulezité je v tomto sméru 1 rozhodnuti Nejvyssiho soudu, kdyz uvedl: Nedoslo-li
k dohodé pronajimatele a ndajemce o zmeéné ndajemni smlouvy ohledné vyse ndajemného
bytu a neexistuje-li zvlastni pravni predpis umozZiujici jednostranné zvyseni najemného,
jehoz existenci predpoklada ustanoveni § 696 odst. 1 Ob.Z, je soud opravnén ndajemné

rus, 146
ZVysSit.

6.2. Zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném ZvySeni najemného

Po tifletém vagnim obdobi, kdy v CR neexistoval fadny pravni piedpis upravujici
vypocet najemného, piijal Parlament zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani
najemného a o zméné ObE. (dale jen ,,zdkon ). , ktery nabyl Gc¢innosti dne 31.3.2006.
Nejvetsi jeho vyznam spocivd v zakotveni procesu postupného uvolnéni najemného
regulovaného ( tj. postupné deregulace ndjemného ). Zakon se skldda ze dvou Césti:
prvni upravuje postup pii jednostranném zvySovani nidjemného z bytu a druhd se
zabyva zménami v ObCZ. Prvni ¢ast pozbyva ex lege platnosti dnem 31.12.2010, nebot’
zdkonodarce pocital s tim, Ze po tomto datu se vySe trzniho a regulované¢ho nijmu
srovna. Pouzitelnost zdkona ( resp. ¢asti prvni) je na vSechny ndjemni vztahy, kde se
najemné urcovalo dle piivodnich regulacnich predpist, ale i na nové uzaviené najemni
smlouvy, kde by vySe ndjemného (sjednand dohodou) byla niz$i nez cilova hodnota
meési¢niho ndjemného za 1m? podlahové plochy bytu. Zakon se nevztahuje na najemni

vztahy taxativné vypod&tené v § 1 odst. 2.'*

5 viz nalez PL. US 20/2005 ze dne 28.2.2006 — nebyl viak pfijat jednotné — napf. odliné stanovisko

soudce Jana Musila, ktery poukazoval na neexistenci objektivnich kritérii pro stanoveni vyse najemného,
kterymi by se mély obecné soudy fidit pfi rozhodovani individualnich sport

¢ Viz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 32/2006 ze dne 7.7.2006, obdobné téZ srov. Rozsudek NS sp. zn. 26
Cdo 2106/2006 ze dne 24.10.2006

14781 odst. 2 : Tento zakon se nevztahuje na ndgjemné v bytech :

a) pronajatych spolecnikiim, ¢lenim nebo zakladatelim pravnické osoby vzniklé za ucelem, aby se stala
vlastnikem domu s byty, b) bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s financni,
uveérovou a jinou pomoci poskytnutou podle piedpist o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druzstevni bytové
predpisi jako lidova bytova druzstva, které jsou v najmu jejich €lend, d) jejichz vystavba nebo dostavba
byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 a na jejichz financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho
rozpo¢tu nebo ze statnich fondii na vystavbu ndjemnich bytd, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté
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Utelem zakona je umoznit pronajimateli jednostranné zvysit najemné za uzivani
bytu, jestliZe se s ndjemce na jeho vy3i nedohodne. Dohoda stran ma vzdy piednost. '**
ZvySovani se tedy ned¢je automaticky, zdkon davad pouze moznost pronajimateli
kazdoro¢né€ pocinaje - 1.1.2007 az do roku 2010 vcetné - zvysit najemné podle presné
stanoveného vypoctu. Vysledek tohoto zvySeni je potom maximalni, pronajimatel tedy
muze zvednout najemné i o men$i Castku ( i kdyz ktomu v praxi samoziejmé
nedochazi).

Néjemce ma pravo byt o zvySeni informovan. Proto zdkon v § 3 odst. 5 stanovi
nalezitosti tohoto ozndmeni. Pozaduje se pisemna forma a musi obsahovat zdivodnéni,
ze vySe najmu byla fadn€ vypoctena v maximalni pfipustné vysi. Doruceni ozndmeni je
totiz nezbytnou podminkou, aby najemci vibec vznikla povinnost nové predepsané
najemné platit. Najemce je podle § 3 odst. 6 povinen platit zvySené najemné dnem,
ktery je uveden v oznadmeni, nejdiive vSak prvni dnem kalendainiho mésice
nasledujiciho po uplynuti 3 mésicti od jeho dorudeni najemci. '* Tato lhiita je dana
najemci z toho diivodu, aby mél dostatek ¢asu prezkoumat spravnost vypoctu a ptipadné
v této 1haté podat Zalobu k soudu na urceni neplatnosti najemného.

Samotna vySe maximalniho pfirtstku ndjemného, neni v zakoné ¢iseln¢ vyjadiena,
odkazuje vSak na piilohu, kde je uveden zpisob vypoctu, kterym lze tuto vysi zjistit.
Vypocet je zavisly na téchto faktorech:

- aktudlni vy3i najemného za 1 m? podlahové plochy'° bytu pro konkrétni byt'”!

- cilové hodnoté najemného za 1 m? podlahové plochy bytu — tj. najemné, které

muze byt dosazeno pfi jednostranném zvySovani najemného nejdiive k 1.1.2010

- zékladni cen¢ za 1 m? podlahové plochy bytu — tj. stfedni hodnota kupnich cen

nemovitosti vychazejici ze statistiky cen nemovitosti

dotace, e) zvlastniho urceni a bytech v domech zvlastniho urceni, jejichZ vystavba byla povolena pied 30.
cervnem 1993.

8 To vyplyva i z § 696 odst. 1 Ob&Z — ,, najemné...se sjednava dohodou, jestlize nestanovi zvlastni
zakon nebo pravni predpis jinak*

149 Jestlize tedy pronajimatel chce, aby najemce platil zvySené ndjemné od 1.1., musi mu novy piedpis
(oznameni) dorucit nejpozdéji do 30.9. pfedchoziho roku. Pokud by najemce obdrzel oznameni az
v mésici fijnu, mél by povinnost platit novou vysi az od 1.2. Pronajimateli by tak narok na zvySeny najem
za leden zanikl.

132 podlahovou plochou se pro Gicely tohoto zdkona rozumi soucet viech mistnosti a jeho p¥islusenstvi, a
to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu; podlahova plocha sklept, které nejsou
mistnostmi (koje), a podlahova plocha balkoni, lodZii a teras se zapocitiva pouze jednou polovinou
(§ 2 pism. d)

1318 2 pism. b) ,,podil placeného ndgjemného, bez thrady za vybaveni bytu, a podlahové plochy bytu*
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- snizené kvalité bytu dle § 2 odst. e)'*?

- na tom, zda se jednd o zvySovani najemného v prvnim (2007), druhém (2008),
tretim (2009), nebo ctvrtém (2010) roce
Cilovou hodnotu najemného za 1 m? podlahové plochy bytu, zakladni cenu za 1 m?
podlahové plochy bytu, maximalni pfiristek mési¢niho najemného a postup pii
vyhledavani maximalniho pfiristku mési¢niho ndjemného pro konkrétni byt (4zemni
roz€lenéni obci seskupenim katastralnich tizemi prevzaté z ¢lenéni pouzivaného pro
ucely ocetlovani majetku a roztfidéni obci do velikostnich kategorii podle poctu
obyvatel) vyhlasuje a zvefejiiluje Ministerstvo pro mistni rozvoj formou sdéleni ve

Sbirce zakonti vzdy s ti¢innosti od 1. ¢ervence kalendainiho roku. ( § 4).

Zvysené njjemné se tedy vpocte nasledujicim vzorcem:

AN x ((MP/100) + 1) = ZN '

6.3. ProdlouZeni deregulace ndajemného do roku 2012

r~r

S blizicim se rokem 2010 a tedy i koncem platnosti prvni ¢asti zakona, bylo zfejmé,
ze vyse ,regulovanych® najmi nedosdhnou na konci cilového obdobi ani z daleka vyse
najmu ,.trznich®. Vyvstaly tak opravnéné obavy, ze by se od 1.1.2011 mohla opakovat
stejna situace jako v roce 2003. Pravdépodobné by opét doslo k ,,zamrznuti* n4jmu,
nebot’ jejich jednostranné zvySovani by jiz nemélo oporu v zédkoné. V fijnu 2008 proto
MMR rozhodlo navrhnout rozlozeni zvysSeni ndjemného stanovené na ,,cilovy“ rok
2010, do tii let. Po tadé¢ mésict relativniho klidu byl v poloviné tnora 2009 do
Poslanecké snémovny predlozen navrh ', jehoz nosnou &asti bylo pravé rozlozeni
maximalniho regulovaného najemného, kterého by bylo mozné jednostranné dosdhnout
(dle piivodni dikce zédkona ¢.107/2006 Sb.) v tzv. ,.cilovém* roce 2010, v asi 30 velkych
méstech CR az do roku 2012. Novela byla pfijata a dne 29.5.2009 uveiejnéna ve

132§ 2 pism. e) ,Bytem se snizenou kvalitou je byt bez ustfedniho vytipéni a s &asteGnym nebo

spole¢nym zakladnim pfisluSenstvim, nebo byt bez tstfedniho vytapéni a bez zakladniho ptisluSenstvi,
nebo byt s Gstfednim vytapénim bez zdkladniho pfisluSenstvi® a dle § 2 odst. g) ustfednim vytapénim
vytapéni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu urcené,
vcetné sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné elektrické nebo plynové vytapéni
133 AN- aktualni ndgjemné v K&/m?

MP- maximalni ptirtistek mési¢niho ndjemného

ZN- zvysené najemné v K¢&/m?
154 poslanct Kvapila, Vani, Carbola, Sojdrové, Hovorky, Ambrozka a Kasala — snémovni tisk 728/0
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Sbirce zédkonl pod €. 150/2009 Sb., nabyla tc¢innosti 1.6.2009. Rozlozeni posledniho
puvodné ,.cilového™ roku 2010 do dalSich dvou let 2011 a 2012 se tyka taxativné
vyjmenovanych mést '

k 1.1.2009 vyssim nez 9.999'°°. Dne 25.6.2009 bylo zvefejnéno posledni Sd&leni MMR

a dale téch mést ve Stiedoceském kraji s poCtem obyvatel

¢. 180/2009 Sb., které stanovi maximalni jednostranné zvyseni ndjemného pro rok 2010,
s vyjimkou vySe uvedenych mést, pro které plati na obdobi od 1.1.2010 do 31.12.2012.
Toto Sdéleni je vramci stavajiciho zdkona €. 107/2006 Sb. poslednim, nebot’ jiz
obsahuje limity jednostranného zvySovani na roky 2011 a 2012 pro vybrand meésta, coz
je zména oproti piredchozimu postupu, kdy byla tato sd€leni ( obsahujici maximalni

ptirtstky apod.) vydavana kazdoro¢né podle aktualnich statistickych udajt.

6.4. Obecné o najemneém a sluibdach s najmem spojenych

Jak jiz bylo vyse mnohokrat zminéno, ndjem je vzdy Gplatny vztah."’ Jestlize by
ujednani o njjemném ve smlouvé o nagjmu bytu zcela chybélo, byla by absolutné
neplatnd, ptfipadn¢ by se na ni podle dalS§iho obsahu pohlizelo jako na smlouvu o
vypujéce. Podle Judikatury Nejvyssiho soudu totiz nelze pouzit na najem bytu obecné
ustanoveni § 671 odst. 1 Ob&Z, které umoziuje, ze v ptipadé chybégjiciho ujednani o
vy$i ndjemného je ndjemce povinen platit najemné obvyklé v dob& uzavieni smlouvy.'®

§ 696 odst. 1 stanovi, Ze najemné (jeho vyse) pii uzavirani smlouvy nebo zména
njjemného v prubéhu trvani nijemniho vztahu, se sjednava dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento zdkon nebo zvlastni pravni ptedpis
jinak.159 Stejny predpis upravoval i zpisob vypoctu najemného, pficemz u nové
uzaviranych najemnich vztahti musi byt tento zptisob vypoctu obsazen pfimo v najemni

smlouve (§ 686 Ob¢Z). V praxi se tak déje stanovenim (smluvniho) ndjemného za 1 m?

155 Praha, Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno,
Olomouc a Zlin ( § 3 odst.1 novelizovaného z. ¢. 106/2009 Sb.)

136 Benesov, Beroun, Brandys nad Labem, Stari Boleslav, Caslav, Celakovice, Kolin, Kralupy nad
Vltavou, Kutnd Hora, M¢lnik, Mlada Boleslav, Neratovice, Nymburk, Podébrady, Ptibram, Rakovnik,
Rigany, Slany, Vlasim a Kladno (dle Sdéleni MMR ¢&.214/2008 Sb., platného pro rok 2009 )

7 blize také kapitola 3.3. a srov. § 663, 685, 686 Ob&.Z.

¥ srov. Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 2239/2005 ze dne 31.8.2006 a Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo
1924/2006 ze dne 10.10.2006

%9 timto zvl. pfedpisem byla nejdfive vyhla¥ka & 60/1964 Sb, poté nahrazena vyhlaSkou MF &.
176/1993 Sb., nasledné byly vydany dva vyméry MF ¢€.01/2002 a 06/2002, kratce bylo v platnosti i nafF.
vlady €. 567/2002 Sb. — ,.cenové moratorium® a v soucasné dob¢ stale plati zakon €. 107/2006 Sh. ve
znéni novely ¢. 150/2009 Sb. Blize vyklad v kapitole 6.1, 6.2. a 6.3.
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podlahové plochy bytu za mésic, uvedenim velikosti podlahové plochy a tim dojde
k vypoctu celkového ndjemného za mésic.

190§ judikatury Nejvyssiho soudu '®' lze

Podle obecné pfijimaného pravni nazoru
najemné sjednat pouze v penéZzité podob€. Vychazi se ze slovnich spojeni, které zdkon
uziva, jako napft. ,, poplatek z prodleni cini za kazdy den prodleni 2,5 promile z dluzné
castky .., ,, sleva z najemného ““ apod.

Pokud jde o thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ( déle jen ,,sluzby*),
odvolava se § 696 odst. 2 na zvlastni pravni piedpis, aby stanovil zplisob vypoctu a
zpusob jejich placeni. Timto predpisem byla vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., ktera jednak
vymezovala, co se témito sluzbami rozumi a jednak stanovila jak vysoké zalohy muze
pronajimatel pozadovat. Dle § 11 této vyhlasky mezi sluzby pattilo napt. Ustfedni
topeni, dodavka vody, uklid spole¢nych prostor v domé&, uzivani vytahu, osvétleni
spole¢nych prostor, odvoz popela a smeti atd. Tato vyhlaska vSak byla s ti¢innosti od

31.12.2001 zrusena Ustavnim soudem a od té doby nebyl piijat Zadny obdobny pravni

ptedpis, ktery by sluzby spojené s uzivanim bytu upravoval.

6.5. Placeni najemného

Radné a véas platit najemné za uZivani bytu je zakladni povinnosti najemce.
Jde-li o spoleény najem vice osob, jsou tak povinni vSichni néjemci spolecné a
nerozdilné ( § 701 odst. 2 ObEZ ). Tato povinnost vznikd okamzikem pocatku
najemniho vztahu, tedy napt. uvedenym dnem v ndjemni smlouvé, bez ohledu na to,
kdy byla smlouva uzaviena nebo od kdy najemce byt skute¢né uziva. S poslednim dnem
najemniho vztahu zanika i povinnost platit ndjemné. Pokud by tedy doslo k uzivani bytu
1 po skonceni najjemniho vztahu, jednalo by se o formu majetkového prospéchu, kterou
najemce ziskal bez pravniho divodu, coz zaklddd pravo pronajimatele na vydéani
takového bezdiivodného obohaceni ( § 451 ObcZ). 1 kdyz by ziejmé Slo o Eastku

rovnajici se alikvotni ¢asti najemného, doba, za kterou se tento narok promlci, je jiz

160 grov. Svestka, J., Jehlicka, O., Skarovd, M., Spacil, J. a kol. : Obc¢ansky zakonik, komentaf, 10. vydani,
Praha: C.H. Beck, 2006, s. 1219
' viz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 558/2002 ze dne 27.1.2002
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odlisna od obecného proml&eni pohledavky na najemném.'®* Tento ptipad je nutno
odlisovat od situace, kdy najemni vztah sice skon¢il, ale osoba uziva byt dale na zaklade
tzv.prava na bydleni az do zajiSténi bytové nahrady ( § 712 odst. 6 , § 712 ObcZ).
Takovéa osoba ma nadéle povinnost platit uhradu za uzivani bytu ve stejné vysi jako
dosavadni ngjemné. '*

U nové uzavienych nijemnich smluv je ( kromé obligatornich ujednanich o
zpiisobu vypoétu ndjemného'® a jeho vysi ') dale vhodné sjednat termin splatnosti,
nebot’ ten byl stanoven ve zruSené vyhlaSce ¢. 173/1993 Sb. a v soucasné dobé lze
pouze subsidiarné vychéazet z obecné Gpravy o splatnosti ndjemného v § 671 odst. 2
Ob&Z.'%® Dle tohoto ustanoveni je tedy i nijemce bytu povinen hradit nijem vzdy
k poslednimu dni daného meésice. V praxi se vSak Casto sjedndva jako datum splatnosti
15. aZ posledni den mésice predchazejiciho danému mésici. 17 Datum splatnosti je
vyznamné zejména pro urceni dne, od kterého vznikd povinnost hradit poplatek
z prodlenti, ale i pro pocatek béhu promlceci lhiity.

Dale si strany obvykle zvoli zptlisob hrazeni najemného. Nejcastéjsi je forma
bezhotovostniho pfevodu na bankovni Ucet pronajimatele, stale se vSak vyskytuji i
ptipady osobniho vybirani najemného v hotovosti. Predpoklada se ovsem, ze zaplacena
castka bude radné dokladovana, vystaveno radné potvrzeni, které miize byt pouzito jako
daiiovy doklad.'®® To je dulezité zejména pro pozd&jsi prokazovani, Ze najemné bylo
skutecné zaplaceno. JestliZe by pronajimatel ze spekulativniho ¢i jiného divodu odmital
¢astku za najemné piebirat, ma ndjemce vzdy moznost poslat nijem (napt. poStovni
poukézkou) na adresu jeho trvalého bydlists, ¢imz sviyj zavazek splni.'® V krajnim
ptipadé neni vylouceno ani ulozeni ndjemného do Giedni uschovy dle § 568 ObcZ.

Kone¢né je tfeba zdlraznit, ze kazdd zména vysSe uvedenych skutecnosti ( vyse

najmu, datum splatnosti, zplisob placeni ) je zménou ndjemni smlouvy a proto musi byt

12 srov. § 101 Ob&.Z. — obecna 3-letd proml&eci doba ( tedy i pro pohledavku z ndgjemného) a dle § 107
Ob¢.Z. — 2-leta subjektivni a 3-leta objektivni, v pfipadé umyslného obohaceni az 10-leta.

' srov. Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytt, 3.vydani, Praha, Linde 2004, s. 123
164§ 686 Ob&.Z.

165§ 696 odst. 1 Ob&.Z.

190§ 671 odst.2 Ob&.Z. : ,, Neni-li dohodnuto jinak, plati se ndgjemné ze zem&dglskych nebo lesnich
pozemkd piilroéné pozadu 1. dubna a 1. fijna, pfi ostatnich najmech mési¢né pozadu.*

17 Jde o platbu na dany mé&sic dopfedu. Pronajimatelé se tak snaZi predchazet ztraté ktera by hrozila,
pokud by ndjemce po obydleném mésici na konci najmu nezaplatil.

18 KFecek, S.: 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni, Praha, Leges, 2008, s. 146

19 Adresa trvalého bydlisté kazdého vlastnika, je uvedena ve vypisu z Katastru nemovitosti, ktery je
obecné piistupny vetejnosti.
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odsouhlasena obéma stranami. Vyjimkou je pouze jednostranné zvySovani najemného

podle zakona ¢. 106/2007 Sb. ( blize viz kapitola 6.2. a 6.3.).

6.6 Poskytovani a placeni sluZeb s najmem spojenych

Jak jiZ bylo uvedeno v kapitole 6.4., po zruSeni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. k
31.12.2001, chybi v ¢eském pravnim tadu ptedpis, ktery by upravoval zptisob vypoctu
sluzeb a zptisob jejich placeni.

Primarné je pronajimatel povinen poskytovat sluzby, které jsou spojeny
s uzivanim bytu. Tato povinnost plyne z ustanoveni § 688 ObcZ, které zakotvuje
pravo najemce a dalSich osob ve spoleéné domacnosti na takové plnéni. Ustanoveni
§ 11 vySe zminované zruSené vyhlasky, obsahovalo vycet téchto sluzeb (viz kapitola
6.4.). V soucasné dob& pronajimatel vétSinou poskytuje pouze takové sluzby, jejichz
odbér je vazan vyhradné na majitele a najemce tak nemize sdm vstoupit do smluvniho
vztahu s dodavatelem. Klasickym piikladem je dodavka vodného a sto&ného'”’,
dodavku tepla a teplé vody'’", odbér elektiiny ve spoleénych prostorach domu'’?, uklid
spole¢nych prostor domu'”, odvoz komunalniho odpadu'™, uzivani V}'I‘[ahu175 atd.
Naopak dodavku elekttiny a plynu do bytu si miize kazdy ndjemce sjednat sdm piimo
s distributory.'"®

Vétsinu téchto sluzeb musi pronajimatel platit zalohoveé kazdy mésic, proto ma

spravedlivy narok poZadovat od najemcii, kteri tyto sluzby vyuZzivaji, aby mu

170 Vodarna méa smluvni vztah pouze s majitelem nemovitosti. Vychazi se z hodnot hlavniho vodoméru u
paty domu.

I Pokud je v domé zajistovana dodavka tepla a teplé vody dalkové z teplaren, rovnéz je smluvni vztah
mezi majitelem domu a teplarnou.

172 Také elektromér pro spoleénou spotiebu v domé (osvétleni na chodbach ve sklepech a na pudg, zdroj
antény) je hlaSen na majitele domu.

'> Majitel je ve smluvnim vztahu s tuklidovou firmu, ktera tklid provadi. Paradoxem doby minulé bylo
to, ze majitel domu byl odpovédny za schiidnost chodniku u domu, nemohl vSak pozadovat po najemcich
uhradu za uklid chodniku

17 Povinnost zajistit potiebny odbér sbérnych nadob na komunalni odpad a za tento odvoz platit, maji
v soucasné dob¢ majitelé nemovitosti v Praze. V ostatnich obcich hradi kazdy obyvatel, ktery zde ma
trvaly pobyt, poplatek ( napt. v Brné 500,- K¢) pfimo obci a ta nasledné zajistuje odvoz odpadu.

' Majitel domu zajist'uje ( pres soukromé firmy) spravu a Gdrzbu vytahu.

176 Neni viak vylou¢eno, 7e pronajimatel bude zprostfedkovavat najemci i tyto sluzby. Ma to vyhodu
v tom sméru, ze pokud je odbér téchto energii hlasen piimo na ndjemce, ktefi nasledn¢ za dodavky
neplati, dojde k demontazi méftidel, s ¢imz jsou spojeny dalsi ¢asové i finanéni naklady pro pronajimatele
( napf. za novou revizni spravu plynové soustavy od plynoméru az po kone¢né spotiebice apod.)
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rovnéz pravidelné platili primérené zalohy. Problém vSak mulze nastat u stanoveni
vySe téchto zaloh, o c¢emz rozhoduje vyhradné pronajimatel, nebot vyhlaska
& 176/1993 Sb. ktera metodiku vypoétu stanovila'’’, jiz byla zrusena. To oviem
neznamena, Ze by mohly myt zalohy predepsany v jakékoliv vysi. Urcity navod poskytl
v jednom svém rozsudku Nejvys$si soud, Ze pronajimatel i najemci by méli respektovat
primérené zvyseni zaloh na sluzby a o tomto zvySeni se dohodnout, pokud toto zvyseni
vychazi zejména ze zmén energii ( tepla, elektiiny), vody a dalsich sluzeb, z ndkladu na
tyto sluzby v predchozim obdobi, v¢. posouzeni vzniklych preplatkii i nedoplatkii,
z predpokladaného narustu (popr. snizeni) spotreby energii v nasledujicim obdobi
apod., popr. prihlédnout i k metodice zpusobu stanoveni vyse uhrad ve zrusené vyhl.
176/1993 Sb. a zbytecné nevyvolavat spory.“ '™

Z povahy zéaloh vyplyva, ze museji byt vyuctovany podle skute¢nych vydaji. To
plati i pro vyuctovani sluzeb jednotlivym najemctim v dom¢. Tuto povinnost ma opét
pronajimatel,'”” zadny pravni predpis viak nestanovi do jaké doby tak musi uéinit. Mé&lo
by se tak stat v pribehu nasledujiciho roku, nebot’ pronajimatel musi nejdiive obdrzet
kone¢né vyuctovani od dodavatelll sluzeb. Do téchto faktur ma pravo ndjemce na
pozadani nahlédnut. Pieplatky museji byt ndjemciim neprodlené vraceny, ponechani na
zéalohu v pfistim roce je mozné pouze se souhlasem najemce.

Zpusobl rozpocitavani sluzeb je vice. Bud’ se vychazi z podlahové plochy bytd,

v VoW vy ’ wvr 7 vr ’ 180
podle poctu osob, nebo dle skutecn€ namétenych hodnot na méticich zatizenich .

6.7. Sankce za poruSeni povinnosti souvisejicich s najmem a sluzbami

Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo zilohy na sluzby do péti dni po jeji
splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni ( 697 Ob{Z).
VySe je upravena v nafizeni vlady €. 142/1994 Sb. a navazuje tak na odkaz

obecného ustanoveni § 517 ObEZ o nasledcich prodleni dluznika. Podle § 2 tohoto

7 mé&siéni zalohy byly stanoveny tak aby tvofily jednu dvanactinu roéni ceny za poskytovanou sluzbu

178 Viz Rozsudek NS sp.zn. 26 Cdo 2338/2005 ze dne 31.8.2006

7% Pronajimatel rovn&z miize vyadtovanim povéfit Giéetni nebo spravee nemovitosti

'8 Napt. u vodného mohou byt v bytech podruzné vodoméry, které viak maji pouze podpirny vyznam a
rozdil mezi souétem vSech podruznych vodoméru a hlavnim patnim vodomérem je vzdy douétovan
najemciim
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nafizeni ¢ini poplatek z prodleni 2,5 promile dluzné ¢astky, nejméné vsak 25,- K¢ za
kazdy i zapo&aty mésic prodleni. '*'

Jestlize najemce nezaplatil nijemné a zalohy na sluzby ve vySi odpovidajici
trojnasobku mésicniho nijemného a ziloh na sluzby, muZe pronajimatel
vypovédét najemni vztah bez privoleni soudu ( srov. § 711 odst. 2 pism b).

Pronajimatel konec¢né muze svoji pohledavku z neuhrazeného najemného nebo
zaloh na sluzby uplatnit u soudu. Ani v pfipad¢ neplaceni sluzeb tedy pronajimatel
podle soucasné judikatury nemiize pfistoupit k radikdlnimu kroku a sluzby néjemci
neposkytovat. Nejvyssi soud se napiiklad vyjadiil takto: Omezeni dodavky vody
pronajimatelem nelze povazovat za opravnéné ani v pripadé poruseni platebnich
povinnosti ndjemcu. Povinnost pronajimatele zajistit ndjemci plny a neruseny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu ve smyslu § 687 odst. 1 Ob¢. a v jejim ramci povinnost
zajistit ndjemci moznost odbéru pitné vody neni tzv. synallagmatickym zavazkem dle
§ 560 Ob¢.Z..."** Na druhé strang mnozi pronajimatelé poukazuji na to, Ze pokud by
najemce, ktery ma sjednany odbér plynu nebo elektiiny pfimo u distributoril, za tyto
komodity neplatil, doslo by ihned k jednostrannému zastaveni téchto dodavek.

Pronajimatel dale miize pro pfipad dluhu na najemném ( nikoliv na sluzbach)
realizovat zastavni pravo Kk movitym vécem v byté patiici najemci nebo
spolubydlicim, s vyjimkou véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti ( § 672 odst. 1 ObcZ)
To vznikd ex lege okamzikem umisténi téchto véci do pronajatého bytu. Jestlize se
najemce dostane do prodleni s placenim ndjemného, muze pronajimatel pozadat o
Lpreventivni soupis téchto véci soudnim vykonavatelem, aby zabranil zaniku
zéastavniho prava, ktery by nastal jestlize by najemce vystéhoval véci diive nez byly

sepsany. Pronajimatel by prokazoval pouze dluzné najemné.'®

Jiny postup by
pronajimatel zvolil, pokud by se ndjemce jiz st¢hoval a vynasel tyto véci, pfitom vSak
dluzi najjemné a nebyl pied tim proveden ,preventivni soupis“. Pronajimatel muze
v takovém pripad¢ véci sam zadrzet na vlastni nebezpeci (,,zadrzovaci* pravo) a do 8
dnli z&dat o soupis soudnim vykonatelem. Jinak musi véci vydat zpét ndjemci. ( § 672

odst. 2 ObcZ)

'8 Napf. pfi nsjemném 6.000,- K& by vyse poplatku z prodleni &inila 15,- K&/den tj. 450,- K&/més.

182 viz Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdo 131/2005

' srov. Chalupa, L., Dvordkovd Zaborskd, J., Chadryckd, V,.: Byty a pravo. Praha, ASPLa.s., 2007, s.
166, marg.327
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Dal$im pravnim institutem, ktery slouzi kromé zajisténi najemného ( jako u
zéastavniho prava) 1 k zajisténi sluzeb, je Kauce (dle § 686a Obc¢Z.) O té je pojednano
v samostatné¢ v kapitole 5.4.

Na druhé strané¢ ma ndjemce pravo na primérenou slevu z najemného, jestlize
jsou naplnény podminky v ustanoveni § 698 ObCZ. a najemce narok na tuto slevu

uplatni u pronajimatele v¢as dle § 699 ObcZ. Blize viz kapitoly 5.1.2. a 5.3.2.
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7 .PODNAJEM BYTU

Podn4jem bytu neni v v hlavé sedmé ObEZ. zatazen do IV. oddilu o ndjmu bytu,
nybrz je upraven samostatné v oddilu VI. ustanoveni § 719 ObcZ. jako dalsi pravni
divod uzivani bytu. Je vSak na najemnim vztahu zcela zavisly a to zejména co do
vzniku, obsahu a jeho trvani. Podndjemni vztah je tedy vii¢i njjemnimu vztahu

akcesoricky.

7.1. Vznik podnajemniho vitahu

Jediny mozny zplsob vzniku podnidjmu je uzavieni podnijemni smlouvy. Jde o
pravni ditvod odvozeny od prdava najemce bytu, ktery miize v ramci svych dispozicnich
opravnéni zalozit pravo uzivat byt ( jeho cast) jinému."®* Touto smlouvou pienechava
najemce (na stran¢ jedné) byt nebo jeho ¢ast podndjemci ( na stran€¢ druhé) a to na dobu
urcitou nebo neurcitou. Podminkou vzniku a platnosti podnajmu je tedy trvajici najemni
vztah a dale pisemny souhlas pronajimatele ( blize viz kapitola 6.2.). Pronajimatel vSak
neni subjektem podnajemniho vztahu.

Podle Ob&Z neni obligatorni nalezitosti smlouvy ujednani o podndjemném,'®
pfesto je podndjem zisadné sjednavan za Uplatu. Podminky platnosti a sankce za jejich
poruseni tedy plati i pro ptipady, kdy ndjemce podnajme byt beziplatné. Stejny nazor
vyslovil v jednom rozsudku i Nejvyssi soud.'™

Obligatornimi obsahovymi nalezitostmi smlouvy je tedy pouze oznafeni osoby
najemce a podndjemce a presné oznaceni bytu. Po novele Ob¢Z. zékonem €. 107/2006
Sb. se s u¢innosti od 31.3.2006 vyzaduje pisemna forma smlouvy.'” Smlouva miize
obsahovat i blizsi vymezeni prav a povinnosti jejich ucastnikii, ujednani o dobé trvani
podndjmu, resp. vysi uplaty za podndjem."™ Je viak tieba zdiiraznit, ze takovy obsah
nesmi presdhnout rdmec najemni smlouvy. Zejména nelze uzavtit podnajemni smlouvu
na dobu del$i, nez trvani samotného ndjemniho vztahu. Takové ujednani by bylo proti

obecné zésad¢, ze nikdo nemtize predat vice prav na jiného, nez-1i sdm ma.

18 F iala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytQ, 3.vydani, Praha, Linde 2004, s. 304
%5 na rozdil od smlouvy o najmu bytu — srov. § 686 a 686 Ob&.Z.

18 viz Rozsudek NS sp. zn. 26 Cdp 710/2000 ze dne 14.6.2000

87 Smlouvy uzaviené pred 31.3.2006 ustng &i konkludentné zistavaji nadale v platnosti. V praxi se
"8 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem byti, 3.vydani, Praha, Linde 2004, s. 306
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7.2. Souhlas pronajimatele

Jak jiz bylo zminéno, zédkon vyslovné vyZaduje pisemny souhlas pronajimatele
s podngjemni smlouvou. Neni bez zajimavosti, jak se pribéhem casu v zakoné
zptisiiovali podminky souvisejici prave s timto souhlasem. V piivodnim znéni tohoto
ustanoveni byla dana mozZnost nahrazeni tohoto souhlasu rozhodnutim soudu. Novela
Obc¢Z. zékonem €. 267/1994 Sb. s ucinnosti od 1.1.1995 tento postup jiZ nepfipousti.
Nadale vsak zustava jedinou vyslovnou sankci ( za podnajem bez takového souhlasu)
moznost pronajimatele vypovédét najemni vztah dle § 711 odst. 1 pism. d) z divodu
hrubého poruseni povinnosti ( dnesni ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b). Piestoze podle
ptevazujiciho pravniho nézoru bylo mozné absolutni neplatnost dle § 39 Ob¢Z dovodit,
novela Ob¢Z. zakonem ¢. 107/2006 Sb. v ustanoveni § 719 Ob¢Z. vyslovné stanovila,
ze pti nesplnéni podminky ptedchoziho souhlasu pronajimatele je smlouva o podnajmu
neplatna.

Vzhledem k tomu, Ze pisemny souhlas pronajimatele je ptedpokladem platného
vzniku podnajemniho vztahu, musi byt udélen nejpozdéji s datem ucinnosti smlouvy o
podndjmu. " Na druhé strand vsak nemusi byt soulasti smlouvy, jde totiz o
jednostranny pravni tkon pronajimatele. Sporné se mize zdat to, zda-li musi byt udélen
souhlas ke konkrétni smlouvé nebo zda postaci obecny souhlas s blize neurenym
podnagjmem udé€leny pro futuro. K tomu zaujal ndzor Nejvyssi soud v konkrétnim
rozsudku, kdyz vychazel z toho, ze ... neni predepsan ( kromé pozadavku pisemné
formy) ani zpiisob udéleni souhlasu s podndjmem....souhlas s prenechanim bytu do
podnajmu miuze pronajimatel ndjemci pausdlné (bez nutnosti vymezovat se ke

konkrétnimu podndjemci) udélit napr. jiz jako soucdst smlouvy o ndjmu bytu..."”°

7.3. Zanik podnajemniho vitahu

Na rozdil od najemce, kterého ObEZ. chrani tfadou kogentnich ustanoveni,

podnajemce takovou ochranu nema. To se tykd zejména zpisobu zaniku podnajemniho

189 Chalupa, L., Dvordkova Zaborska, J., Chadrycka, V,.: Byty a pravo. Praha, ASPLa.s., 2007, s. 99,
marg.206

190 yiz Rozsudek NS R 40/2002
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vztahu. Zakon taxativné¢ nestanovi zpusoby skonceni smlouvy, je tedy mozné, aby si
strany dohodly piimo ve smlouvé tyto podminky samy. Muze se jednat napf. i o
okamzité zruSeni podndjemniho vztahu. Zakon déle umoznuje vypoveédét ndjemni vztah
bez uvedeni divodu a odkazuje na vypovédni lhitu platnou pro nigjem bytu

v ustanoveni § 710 odst.2. '

Jedna se vSak o dispozitivni ustanoveni, proto si strany
mohou ve smlouveé upravit urité vypoveédni divody, pfipadné i odlisnou vypovédni
lhatu. Zakon rovnéz nevyzaduje pisemnou formu vypovédi a samoziejm¢ neni nutné
ani ptivoleni soudu. Ustanoveni § 719 odst. 3. Ob¢Z navic stanovi, ze po skonceni
podnajmu nema podnajemce pravo na nahradni podndjem.

Z vyse uvedeného je ziejmé, jak slabé postaveni podnajemce ma. K tomu ptispiva i
dalsi zakonem stanoveny zplsob ukonceni podnajmu, totiz okamzik zaniku najemniho
prava kbytu. To vyplyva zakcesorického vztahu téchto dvou instituth. Zakon
¢. 107/2006 Sb. proto pozmeénil odst. 2 v § 719 ObcZ. a vedle obecného zaniku
uplynutim sjednané doby, vyslovné uvadi skonceni podnajmu na dobu neurcitou
nejpozdéji se zdnikem ndjmu.

Podnijemni smlouva je nejCastéji uzavirdna pii kratkodobém uzivani casti bytu
(pokoje) jinou osobou napft. z diivodu studia. Byva vSak Casto zaménovana s najem
¢asti bytu ( napf. vlastnik bytu dd do najmu jiné osob¢ jeden pokoj). V praxi jsem se
setkal 1 spfipadem, Ze majitel bytu uzaviel smlouvu o ngjmu bytu s rodinnym
ptislusnikem ( napf. se synem), nikoliv vSak proto, aby byt uzival, ale aby mohl byt
podnajmout dal. Dlivodem je vySe popsany nepomér mezi postavenim najemce,
kterému svéd¢i mnoho ochrannych prostiedkl a na druhé strané slaba a nejista pozice
podnajemce. Jako markantni ptiklad 1ze uvést moznost okamzitého ukonceni vztahu
v tomto konkrétnim piipadé. U ndjmu by musel byt naplnén zdkonny vypovédni diivod
a pisemnd vypovéd ( se vSemi ndlezitostmi) ndjemci dorucena. Ten by ji mohl
v Sedesatidenni 1hité zpochybnit u soudu, pfi¢emz u nékterych divoda se dale vyzaduje
privoleni k vypovédi soudem. Nasledovalo by dlouhé a nakladné soudni fizeni, na
jehoz konci by pronajimateli mohla vzniknout jesSté povinnost zajistit ndjemci ndhradni

byt, pokud by soud uznal vypovéd’ za opravnénou. Na druhé strané majiteli, ktery takto

17§ 710 odst. 2 : ,, ... Vypov&dni lhita nesmi byt kratsi ne tii mésice a musi skongit ke konci
kalendainiho mésice. Vypovédni lhiita za¢ne béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz
byla vypovéd’ dorucena druhému ucastnikovi.*
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dava do uplatného uzivani byt pfes ,,prostfednika” najemce (napf. syna), postaci kdyz

s nim ukon¢i ndjem dohodou a timto okamzikem zanika i podnajem.
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ZAVER

V zavéru této prace bych se struéné pokusil zhodnotit postup zakonodarcti v CR
v oblasti regulace nadjemného po roce 1989 az do soucasnosti a zaroven se zminim dle
mého nazoru o nejvhodngjsi pravni upravé najemného v CR.

Po padu komunistického rezimu a s nim spojeného socialismu, se oteviely dvete
pro rozvoj trzniho hospodaistvi, které je typické pro vSechny demokratické vyspélé
staty. Zapocala éra statni privatizace a restituce majetku znarodnéného za minulého
rezimu. VéEtSina navracenych najemnich domu zpét pivodnim majitelim vSak byla ve
velmi Spatném technickém stavu a vyzadovaly proto nakladné opravy. Byty vSak uzivali
puvodni najemci a vySe najmu se fidila podle stale platné vyhlasky €. 60/1964 Sb.
Ptestoze novela ObEZ zroku 1991 vratila zpét do naseho pravniho fddu najemni
smlouvu a odstranila tak socialistické ,,prdvo osobniho uzivani“, majitelé domu
netrpélivé ¢ekali na zruseni regula¢niho pfedpisu a uvolnéni ndjmui, nebot stavajici
vynos zdaleka nepostadoval ani na bé&znou udrzbu domu, natoz na rozsahlejsi
rekonstrukce. Na misto toho MF vydalo vyhlasku ¢.176/1993 Sb., ktera nadala
upravovala maximalni cenu najemného, jenz byla mnohondsobné niz$i nez najmy u
nové sjedndvanych najemnich smluv. Je ziejmé, ze hlavnim divodem byla obava
tehdej$i vlady z neblahych néasledki, které by mohlo nahlé uvolnéni ndjmi ptinést
statisichm domadcnosti v ndjemnich bytech. Nutno také dodat, Zze se tehdej$i nové
vzniklé politické strany, které tvotily vladni koalici, obavaly nelibosti najemcti jakozto
velkého mnozstvi potenciondlnich voli¢i. Proto nebyla zejména politicka vile toto
»hepopularni* téma fesit. Majitelim domu tak nezbylo nic jiného, neZ se branit proti
omezovani vlastnického prava soudni cestou. Kdyz koneén& az Ustavni soud v roce
2000 tuto vyhlasku zrusil s u¢innosti ke dni 31.12.2001 jako protitstavni a ponechal tak
Cas na priijeti zdkonné pravni upravy, politické strany se na podob¢ takového zdkona
opét nedohodly a MF tak pouze vydalo v roce 2002 ony dva nechvalné proslulé cenové
vyméry &.1 a 6., jesté téhoz roku opét zrusené Ustavnim soudem. Kdyz Ustavni soud
zrusil s ucinnosti k 20.3.2003 1 narychlo pfijaté vladni cenové moratorium (naf. ¢.
567/2002 Sb.), bylo zifejmé, ze pozadovany zdkon musi byt neprodlené¢ pfijat.
Paradoxné vSak pro majitelé nastalo nejhorsi obdobi, nebot’ neexistoval zadny pravni
ptedpis o vysi ndjemného, ¢imz se ndjmy de facto na celé tii roky ,,zmrazily*, ptestoze

Ustavni soud tuto svévolnou necinnost vlady a parlamentu ve svych nélezech kritizoval.
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V prubé¢hu ¢asu se vSak ukdzalo, ze v zejména dusledku masivni privatizace obecnich
bytovych fondl, volného trhu s byty a snadnéjsi ptistup k hypotecnim uvérim, se podil
pivodnich najemcti vyrazné snizil a stim i konsens s regulaci v CR, nebot vétsinu
souhlasicich tvofi prav€é najemci vyuzivajici regulované ndjemné. Mozna pravé tento
fakt motivoval jistou snahu ceskych zakonodarcti o postupnou (ale velmi pomalou)
deregulaci vySe najemného. Tak byl pfijat ndvrh zdkona MMR ¢. 107/2006 Sb.
s ucinnosti od 31.3.2006. Neni bez zajimavosti, ze zdkon vypracovalo MMR po
vedenim socidlniho demokrata Radko Martinka, pfi¢emZ zvySovani ndjml nastalo az
v novém slozeni vlady. Podle tohoto zdkona méla deregulace skoncit k 31.12.2010.
Posledni novela vSak opét oddalila cilovy termin u 30 vétSich mést — viz kapitola 6.3.

Pokud bych se mél pokusit vySe uvedenou situaci shrnout a zhodnotit, musim
bohuzel konstatovat, Ze dlouholety problém (de)regulace ndjemného neni stale vyfesen.
Pronajimatelim byt v téch meéstech a obcich, na které se novela nevztahuje, moznost
jednostranné zvysit najem skon¢i k 31.12.2010 a zbyvajicim k 31.12.2012. Vyse
regulovaného* najemného viak bude stale tvofit pouze 40% - 70% (dle lokality)'*
soucasného ,.trznitho* najjemného, coz bude nadéle poSkozovat pronajimatele. Dale je
napt. absurdné stanoven limit poctu obyvatel ve StredoCeském kraji, kdyz staci
narozeni jediného ditéte k tomu aby pocet prestoupil 2000, a jen proto se zdejsi ndjemné
zvySuje na téméf dvojndsobek. Dalsi rozpory najdeme napi. u prazskych meéstskych
¢asti v nastaveni ,, cilového* ndjemného, kdyz napt. devét znich jej ma naprosto
shodné.

Jako k pfijateln€jSimu feSeni bych se spiSe piiklanél k iplnému uvolnéni najmu,
pricemz by byla zavedena ,, socialni davka pro piijmové slabé skupiny obyvatel, ktefi
by mély ndrok na piispévek od stdtu na najemné v pifiméfenych bytech. Tim by se
dostalo podpory od statu jen skute¢né potiebnym najemclim, namisto soucasného stavu,
kdy majitelé domti a byt v podstaté dotuji bydleni nejen socialné slabym, ale 1 velké

T . , wr . Y
&asti majetnym, kteti na regulaci parazituji'>>.

192 odhad ugindny OSMD ( Ob&anskym sdruzenim majitelii domii)
193 piikladem miize byt advokat a poslanec JUDr. Stanislav Kiedek, ktery bydli v byté s regulovanym
najmem na Praze 1 a symbolicky je i pfedsedou Sdruzeni najemniku v CR
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Nesmime zapomenout ani na to, ze prodluzovanim regulace se stat vystavuje riziku
o to vysSich kompenzaci ztrat, zpiisobenych majitelim na zakladé hroziciho rozhodnuti

ESDLP ve Strasburku v diisledku dfive podané zaloby tisicti majitelti domti na CR.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK:

ObcZ — Obcansky zakonik ( zdkon €.40/1964 Sb. )
ObchZ — Obchodni zakonik (zékon ¢. 513/1991 Sb.)
naf. — nafizeni vlady

ESDLP — Evropsky soudni dviir pro lidska prava ve Strasburku
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RESUME

Lease of flat

One of the essential human needs is dignified living. This thesis focuses on the
institution of flat lease which is the second most often legal cause of living in the Czech
Republic. I chose the subject for two main reasons.

First of the reasons is running my own estate agency focused on flat lease
intermediation. Part of the job comprises of drawing up lease contracts which made me
get acquainted with valid legislation in this field. Step-by-step I started to provide estate
management for building owners including their representation in negotiating with
tenants. I had the occasion to gain some practical experience which I used in this thesis.

The second reason is my interest in the problems of lease regulation in the Czech
Republic, especially its development after 1989.

It is not my aim to complexly analyse the institution of flat leasing from the view
of valid legislation as it would considerably exceed the maximum recommended scope
of the paper; I rather tried to view the problem from its historical origins to current
understanding of various relations and terms as seen by courts of general trial
jurisdiction and findings of the Constitutional Court. That is why I completely omitted
the item of extinction of lease which is such an extensive question it could be an
independent thesis subject. I did also not mention the differences of cooperative flats
lease.

Chapter 1 includes historical development of flat leasing from the times of
Roman law to embodying lease contracts in the AGBG (1811) code of civil law. It is
followed by development in the “First Republic” legislation. Further I paid attention to
gradual destruction of lease contracts in communist era when new socialist institution of
“the right to use the flat” was established. In the end of this chapter I tried to describe
in detail legal development in the field of lease regulation and the actions of the
Constitutional Court in this problem.

Chapter 2 provides an overview of all valid legal regulations related to flat

leasing.
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In chapter 3 I went in for explanation of key general terms of flat leasing. Those
are especially the possible parties of the lease relation (the landlord and the tenant). I
also described the conceptual features of flats including definition of flats and the
attachments, various kinds of rental flats and charges as the feature of the lease. The end

of the chapter deals with leasing relations for definite and indefinite periods.

Title of charter 4 is ,, The Beginning of Flat Lease*.

The attention is first of all paid to lease contracts as the most usual legal cause of
the lease beginning. Contractual parties, subject of the lease and content items of
contracts are defined in detail, dealing in particular with the obligatory items of
contracts and other contractual stipulations. I also mention the required written form of
the lease contract.

Another cause of the flat lease beginning that I concentrated on is conclusion of
marriage. Two possible situations are diversified — beginning of the lease before and
after the solemnization of marriage.

To the chapter focused on the lease beginning I included transfer of the lease; in
the entrance of this sub-chapter I explain why it is not a part of the lease relation
modification. The interpretation contains especially a list of the entitled persons and the
conditions under which the lease is transferred to these persons. In the chapter
conclusion I concentrated on the misapplication problems of lease transfers which I also
illustrate by examples from practice, and I deliberate the possible future regulation of
transfers of flat leases (de lege ferenda).

The most extensive chapter 5 is focused on the rights and duties implied by the
flat lease. It is divided to several sub-chapters. The first sub-chapter is aimed at various
rights and duties related to using the flat, common areas and building contents. I list the
sanctions for breaching these duties. The second sub-chapter deals with the flat repairs
and maintenance. It includes the valid legislation for small repairs and expanses for
routine maintenance stating which repairs are to be secured by the landlord and which
on contrary by the tenant. In the following part I concentrate on construction changes
and adaptations of the flats. The forth sub-chapter deals with the new institution of
“rental deposit ” incorporated to the Civil Code by an amendment in 2006. The fifth

sub-chapter focuses on the sum of rights and duties related to the lease termination. The
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last sub-chapter concentrates on the landlord's duties when providing the lease to
foreigners.

Chapter 6 aims at the lease and related services. At the beginning there is a brief
sum of development of legal regulations after 1989 until the Act no. 107/2006 Coll. on
the unilateral increase of residential rents. Process and method of the rent increase in
compliance with this Act is described and the problems of regulation are completed by
the last important amendment of the law which partly postponed the deregulation until
2012. The text further deals with paying the residential rents and services especially
with the term and method of payment and the sanctions for breaching the implied
duties.

The final chapter number 7 is called “Sub-lease of the Flat”. It describes the
beginning and termination of this legal cause of the flat usage implied from this rental
right. Special sub-chapter is also dedicated to the necessary approval of the landlord
related to this sub-lease contract.

In the conclusion of the thesis I try to assess the approach of the government and
the lawgivers in the field of lease deregulation from 1989 till these days and as far as I
am concerned I propose the most suitable model of the flat lease legal form in the Czech

Republic.
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