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Uvod

Téma diplomové prace jsem si zvolil, protoZze mhdaroblematika velice
zajima a rad bych se ji v budoucnu detgilménoval. Impulsem, prose vibec zabyvat
problematikou bytového prava, byla‘eglevSim absolvovani vytového pedmetu
v ramci moznych vyérovych gredneta pii studiu prava a pravnigdy na nasi fakudt

Nasledw poté jsem byl zcela ndhodou postavéadpskuténost pomociresit
jednu konkrétni kauzu mé znamé, ktera #enp tykala bytového prava. Jednalo se o
problematiku pechodu najmu bytu. Na prvni pohled by se d&g Ze vSe vypadalo
jednoduse a ma rada sjpmla v rékolika wétach. OvSem po detadjgim seznameni
jsem zjistil, Ze cesta, kterd povede Ke8eni pechodu najmu bytu v daimn ktery
vlastni strgek mé kamaradky, bude strastiplna a tdéo

Museli jsme se zabyvatgchodem najmu bytu jako takovym avaddu trvalého
opusEni spoléné domacnosti, nutnosti vyhotoveni nové najemnioamy, feSeni
nastalych nefjjemnosti ze strany nového najemce, ktery nejerbyleomezen na
zpiasobilosti k pravnim Ukaim, ale navic se jednalo o chronického kverulanta.

Mezi dalSi pohnutku k rozhodnuti zabyvat seé¢maou v subjektech pravniho
vztahu najmu byt praw v této diplomové praci byly osobni zazitkghem soudnich
jednani jako viejnost i Uc¢asti na civilnich stadzichipObvodnim souél pro Prahu 3.
Nahlédnout pod pokiku soudni praxe, byt ¢asten soudnich jednani, posléze
piedevsim &ch spjatych s bytovym pravem, a tte@gevSim za laskavéhdigpeni pani
JUDr. Aleny Venclikové a pana JUDr. Davida §ila, bylo tim nejpinosrgjSim, ¢imz
timto pani i panu doktoroviétuji. Dale jsem se zZiastnil i jedné z panelovych diskusi
organizovanych Ministerstvem pro mistni roz¢aské republiky, zadasti zastupt
vlastniki nemovitosti, pronajimat&l ndjemé a zastup& ministerstva samotného.
Nejen tyto zkuSenosti mi byly zakladnim kamenenorkd, abych byl schopen se
detailrgji zabyvat danou problematikou aipadreé vyjadit svij nazor na roztiné
pravni otazky, které vyplynuly v fiiopéhu psani této diplomové préce.

V neposlednifade sama aktualnost vSech skinesti (deregulace nijemného,
spory vedené u Evropského soudniho dvora pro ligskda ve Strasburku, diskuse nad
novym olanskym kodexem a Upravou najmu bytugmrobsazeného), které obepinaji
problematiku najm byti jako takovych, rd utvrdila vtom, Ze préyv vybér tohoto

tématu je tim spravnym krokem.



Veden vySe zmimymi zkuSenostmi, igdevSim problematikour@chodu najmu
bytu, zvolil jsem téma diplomové prace obggnabych se mohl zabyvat i Zmami
v subjektech nejen v tak Uzkém poli dle ust. § 88 708 ObZ, ale i spolénym
najmem bytu, spotemym najmem bytu manzely a dale okruhem pravni gpodledre
vymeény byti. Vzhledem k fjeti zakona o registrovaném partnerstvi, i jemenjsse
vénoval z pozice najmu bytu.

Neni mym cilem poskytnout uceleny &egevsim uzaeny pohled jako jediny a
spravny na samotnou zmu subjekil, ktera gichazi s najmem byt jak druzstevnich i
nedruzstevnich. VZzdymé dosavadni osobni zkuSenosti jsou grotnkusé, a samotna
problematika je porné Siroka a obsahla, navic neustale digwa soudni praxi. Rad
bych se pokusil o poskytnuti celistvého zpracovdakéhosi souhrnného vykladu
moznych situaci, které mohou nastaéit zméné v subjektech pravniho vztahu najmu
bytu, s ohledem i na specifikace druzstevniho g#éupomoci satasné pravni upravy,
odborné literatury a soudni judikatury. V jednoftitr kapitolach bych cbt poskytnout
vyklad o moznych zrnach v subjektech, které mohou &bém Zivot nastat.
V prvnich kapitolach se pokusim poskytnout zeveubistoricky nastin najmu bytu od
Gpravy v pravuiimském, pes stedowk, obdobi prvni republiky aZz po stasnost se
zaneienim na pravni Upravdgchodu najmu bytu.

V nasledujicich kapitolach se zé&tim na gehledné zpracovani charakteristiky
najemniho vztahu, jeho vzniku, prav a povinnostarst najemného, podnajmu a
samotného skaeni, steji tomu tak bude i u kapitoly popisujici ndjem bytu.

Predre uvadim, Ze najem bytu je ze zakona chmnarcimz tedy mnoha
ustanoveni jsou kogentni Upravy. &ma v subjektech, o niZ pojednava tato diplomova
prace, je utv&na touto skutmosti. AvSak vzhledem k velice Sirokému spektrienej
odborné literatury, tedy rozsahlé nazorové zakdadrfe i judikatury NejvysSiho soudu
Ceské republiky jsou mnoha ustanoveni vykladana amogi analogie ve smyslu
ustanoveni, ktera upravuji vztahy obsahentelém nejblizSi, a tim pomahajésit
situace na prvni pohled komplikované.

Zmeény v subjektech pravniho vztahu najmu bytu jsem giehlednost rozil
do dvou kapitol. A to pro ffipady mezi Zivymi (inter vivos) a dale vipac smrti
(mortis causa), zejména ze strany najemce, ktged nvesoudni praxi jsourpdmétem

mnoha spar. Tyto dw kapitoly povaZuji za nosnou konstrukci celé diptord prace,



piicemz rekteré vzniklé situace se pokusim dokreslit modetavgriklady. Ke zngnam
v subjektech dochaziipvzniku mnoha pravnich skuteosti. Jak z jednotlivych kapitol
vyplyne, mozné fipady jsou v navaznosti na Znmu pdtu subjeké najmu bytu
(predevSim na str&majemce), kdy vyleny najem bytu se fite gemenit na spolény
najem bytu, spolay najem bytu manZely a naopak.

Prijeti rozsahlé novely afanského zakoniku z&konein 107/2006 Sb., co do
¢asti ngjmu bytu a jeho subjéktovlivnilo predevsim pravni Upravuigchodu najmu
bytu a dalSi jednotlivé pasaze najmu bytu. DAalefijetp zakona o registrovaném
partnerstvi, kterému jsemémoval jednu samotnou kapitolu, roZf& praw Gpravu
najmu bytu o jeden samotny paragraf a skupinu as@aZ prechazi najem bytu.

Je mou snahou upozornit na mozné mezery v prgviai) piipadné srovnani
s navrhovanymi z&nmami sodasné Uupravy, které jsou a budou projednavany
v zakonodarném sboru. Pro porovnani¢ssné Upravy odkazuji v meé praci i na&zn
jednotlivych ustanoveni v novém d&@nském kodexu, kdy jsemerpal z viadniho
navrhu jako takoveho.

Pro svoji praci budu vybirat z pranmieadborné literatury, odbornyatasopis,
dale z judikatury za fispeni aplikace ASPlwww.nsoud.cz www.beck-online.cz a
internetu samotného.

Vychéazel jsem ze s¢asné pravni Upravyredpidi, které jsou platné aciinné
ke dni 21.¢ervence 2009.



1. Historické koreny pravni Upravy najmu bytu

1.1. N4jem bytu dléimského prava

Praw ve starotkém Rime spatujeme prvni prameny a poznatky o najmu a celé
fadk jinych pravnich instituti OvSem nejednalo se o ucelenou systematiku norem
soukromého prava, jak by se mohlo na prvni pohtit, zle o jednotlivé typy smluv,
které upravovaly prava a povinnosti smluvnich stran

Smlouvy, které se tykaly najmu, byly: 1/ locatioadoictio rei a d¥ zvlastni
modality 2/ locatio-conductio irregularis 3/ re&io tacita (miky provedené obnoveni
najmu)

Locatio — conductio rei — smlouvaji které jedna strana locator (pronajimatel)
postupuje conductovi (najemce) do detengmkou individualg urcenou ¥c, aby ji
druhd strana uzivala (najem) anebo poZzivala (pguhtuitou dobu za sjednanou
Uplatu. Z dané smlouvy vyplyvaji vzdjemna prava avipnosti, které se uphatbji
dvéma Zalobami: a) actio conducti (najemce proti pjiomateli), b) actio locati
(pronajimatel proti najemci).

Pronajimatel & povinnost pevést ¥c do detence nijemce a z&tumu, Ze ¥ci
nebude zbaven, ani v jejim uzivani nikterak rueokud by k tomuto dosSlo, musi
pronajimatel zakrt a zjednat ptadek (najemce sam zZadnotinpou ochranu neih,
jeho opravani bylo relativni, pouze d&i pronajimateli dinné). Pronajimatel byl dale
povinen udrZzovat&c v dobrém stavu a platit ¥egné davky (dag).Ucinil-li ndjemce na
véci néjaké uziténé naklady, musel je pronajimatel nahradit.

Mezi najemcovy povinnosti pdb platit pevré stanovené najemné, a to i tehdy,
pokud ¥c nemohl uzivat pro ipkazky, které rly pavod na jeho stran Slevu
z ndgjemného mohl Zadat jen vyjitmg, nag. pri velké neurod v disledku sucha.
Najemce mohl §c uzivat pouze smluvenym igobem a mohl ji dat, nebylo-li ujednano
jinak, do uzivani dalSi oseb(podnjemnikovi). Po skéani ndjmu musel najemce
piedat pronajatou e zpst pronajimateli (za é&né opatebeni neodpovidal, aviak za
Skodu vzniklou nedbalosti ¢il, a pokud ¥c uzival nedovolenym Zgobem, rdil i za

nahodu.
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Smlouva o pachtu a najmu skia uplynutim sjednané doby, odstoupenim
pronajimatele vikledku neplaceni ndjemného ndjemcem, najemnik pwlsimlouvy
odstoupit, dla-li véc vady, které branily d&Znému uzivani. Po skéani najemni doby
byl najemce povinen vratit é¢ pronajimateli ve stavu, vjakém jitgvzal,

s pihlédnutim k BZnému opdebeni.

Jak bylo vySe uvedeno, locatio — conductio reilandw zvlastni modality.
Locatio — conductio irregularis byla smlouvdi které bylo dohodnuto, Ze najemce po
skorteni uzivani bdi véc vrati, ¢i zaplati sjednanou cenu. Zatimco k relocatio #dac
(ml¢ky provedené obnoveni najmu) dochézeloripgt, Ze strany pokemvaly ve
smlouw i poté, co minul kongy termin, a r8lo se za to, Ze spolu uzaly smlouvu
novou?

Ze zmirgného tedy plyne, Ze sama smlouva locatio — conaluetijiz ve starém
Rim& obsahovala pojmové znaky&@snost, Gplatnostignechani wité vici k uzivani
¢i brani uZitki, a proto prdvem lze sgavat kaeny institutu najmu v pravtimském.

1.2. Obdobi stedowvku

Po padu Ride #imské dochazi k upadku oproti vysoce propracovanému
z&konodarstvfimskému. Hoviime zde o Skoléach tzv. glosaia postglosatdr

Obdobi feudalismu bylo ovliwmo v oblasti bydleni rozdenim obyvatelstva na
Slechtu a poddané. Bydleni Slechty byieSeno jejich sidly nejprve budovanymi
v podol& hradi, tvrzi a pozédji i zamka. Klasické vlastnictvi doiintak bylo ve velmi
omezeném mnozstvi na vesnici. Mezésta dominujici svymi velkymi privilegiemi
pafila zejména résta kralovska. Zde &tané vlastnili domy, jejichZasti byly davany

do najmu. Mnozi r&tané tak mohli nabyvat svobodnych statk
1.3. Uprava najemni smlouvy v obdobi 1811 az 1918

Pro nasSe zetnm¢l zasadni vyznam Rakousky obecnyafisky zakonik z roku
1811 (dale jen ABGB). Jednalo se o zakiin946/1811 Sb.z.s., nabylciGnosti
1.1.1812. Bylo to vynikajici legislativni dilo, ké&e recipovala i nov vznikla

Y Kincl, J., Urfus, V., Skrejpek, MRimské pravoPraha: C.H.Beck, 1995, s. 253-254
2 Sala, J.Najemni smlouva jako pravniindod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.10
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Ceskoslovenska republika, v Rakouské republice i ptiidnes (by s ugitymi
novelami). Najemni smlouva zde byla upravena véhidwacéaté paté v ust. § 1090 a
nasl. (spolén¢ s pachtovni smlouvou). Rozdil mezi nimi vymezovadsd. § 1091 takto:
Najemni smlouva — lze-li pronajat&or uzivati, aniz se dale obldva, pachtovni
smlouva — mZe-li se pronajatédei uZivati jen s vynaloZzenim pile a naméhy.

Dovolim si zde pozndmku, Ze i v navrhovaném novéaminiz obianského
zakoniku ve zéni vladniho navrhu po zpracovanyctippminkach se aft vracime k
rozliSovani najemnic@stctvrta, hlava ll., dil 2, oddil 3, ust. § 2001 alngéas pachtovni
smlouvy ¢astétvrta, hlava ll., dil 2, oddil 4, ust. § 2128 alas

Z davodové zpravy plyne, Ze rozdélrod najmu, kdy ma najemce praveécv
uzivat, se pachtovni smlouvou zaklada pachtjavo wc uzivat i pozivat. Zakladni
ustanoveni o pachtovni smlause spokojuje s poukazem na paébwyp pozivaci
pravo. Rednmétem pachtu rize byt tedy jen & plodiva, plodonosnajimasejici vynos,
at’ jiz jsou vynosem plody naturalni nebo civilni. Wdelnym rysem pachtu je
pachtyovo vlastni picinéni: pachty vlastni praci nebo jinodinnosti obhospodaje
véc tak, aby pinaSela plody nebo uzitky (vynos), a pac¢hdiytento vynos fivlastiuje.
Ucelem pachtu v3ak neni drancovani propachtovamé proto se navrhuje spojit
pachtyovo pravo na vynos s obhospoolganim ¥ci podle zasadddného hospodani.
Pachtovni smlouva je Uplatnd, pachtovnym vsak nétmjtsvzdy jen penize, nybrz i
pongrnacast vynosu z plodonosnéat, pogipact v kombinaci s pefzitym plnénim.
Rozdil mezi njmem a pachtemiséd zakonna Upravaigekodifikaci v r. 1950 - nejen
v odliSeni od rakouské kodifikace, al&eitnych dalSich zakonikzapadni Evropytbec
(poukazat Ize na upravusmeckou, Svycarskou, italskou a dalSi). Naproti tomag.
mad’arsky oltansky zakonik z r. 1959 nebo v polskyahsky zakonik z r. 1964 Gpravu
pachtu zachovaly ssdomim jeho zvla$tnosti i hospddkého vyznamd.

Mezi prava a povinnosti smluvnich stran ngjemniosivy dle Rakouského
obecného akanského zakoniku @éy: povinnost pronajimatelege viastnim nakladem
v upotebitelném stavu odevzdat a udrZovat ji, dale késnsit najemce ve smluveném

uzivani, a pokud ip odevzdani byla pronajatééw tak vadna, Ze se nehodila ke

® Rowek, F., Slavek, J. a kolKoment# k Ceskoslovenskému obecnému zakonikarskémudil 5.,
Praha: V. Linhart, 1937

* Navrh olanského zakoniku po zpracovarippminek: http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/mavr
zakona.html

-12 -



smluvenému uzivani, nebo stala-li se vadnou ¥ a@limu (bez Hicinéni ndjemce), tak
po dobu neupéebitelnosti a podle jejiho rozsahu byl ndjemce &propovinnosti platit
najemne.

Na najem bytu dle ABGB se vztahovala obecna ustmow najemni smlowv
Ta mela prevazré dispozitivni povahu. Vilpads smrti pronajemce nebo najemce se
ndjemni smlouva nerusSila. Pokud vSak Slo o najmiy, btyto mohly v gipact smrti
najemce byt zruSeny v zakonné vypani [hit¢ (nemovité ¥ci 14 dni a movité &ci 24
hodin) bez petele ke smluvené dépjak ze strany &lica zentelého najemce, tak i
pronajimatelem. Ndjemce bytu tak ngravlastni ochranu a byl chrém toliko jako
kterykoli jiny najemce. Jak najemni, tak pachtowsinlouva byly smlouvami
konsensualnimi. Obligato¥rse vyZzadovala dohoda @éepinetu a ceg najmu. Najemni
smlouva mohla byt prostou obligaci, nebo mohla bgawena jako w¥cné pravo
zapsané do ¥ejnych knih. Zanik najmu tak mohl nastat dle ABGBEsledovs:
a) vypowdi, b) zkazou #&ci, c) uplynutim doby (byla mozna prolongace, alé&once

nejen vyslove, ale téZ konkludent), d) zcizenim ¥ci.®
1.4. Pravni uprava najemni smlouvy v dgtrvni republiky

Pri vzniku Ceskoslovenské republiky 28.10.1918 doslo na zékkmtegni
normy, tj. zakona 11/1918 Sb. kepzeti Rakouskeho obecnéhatabského zakoniku
¢. 946+1.z., ve z®ni pozdjSich novel. Doslo tak k prosazeni mySlenkeyzit pokud
mozno jiz vyzkouSeny pravinad.

Za nezbytné povaZzuji uvésthkolik fakta, které maji za cil nahlédnout do pravni
Gpravy za prvni republiky a poukazat ndezité jednotlivosti.

Pronajimatel mohl najemni smlouvu k bytu vypdit jen z tzv. dlezitych
duvodi, zvlastnosti nepochybn bylo, Ze zakonné (ody byly uvedeny
demonstrativa.

K ochrarg ngjemnik byly prijimany ¢aso¥ omezené zakony. Obsabchto
piedpisi byl velice podobny a v hmatpravni ¢asti byl podobny i saiasné Upray

najmu bytu®

® Sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.11-14

® Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88Koment.

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1785
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Ve vladnim nézeni¢. 83/1918 Sh. z. a n. bylo uvedenoialdi a ve viadnim
narizeni z dob #mecké okupace. 248/1941 Sb. z. a n. jich bylo 19. Pojefteditého
duvodu tak soudu umdabval velmi rozsahly vyklad, ktery ovSem znamenakmou
pravni nejistotu pro pronajimatele. igenim¢. 62/1919 Sh. z. a n. byl vytien princip
soudniho fivoleni k vypowdi z n4jmu bytu. Slo o nesporti&eni, ndjemce musel byt
slySen. Zakort. 275/1920 Sb. z. a n., kteryfegnil, Ze pravomocné usneseni soudu,
kterym se rozhodovalo veei privoleni k vypowdi z najmu bytu, nahradilo platnou
vypowd. Z toho plyne, Ze pronajimatel nemusilit hmotrepravni ukon, a to podat
vypowd’, ale mohl rovnou zaZalovatidelpisy o ochrah najemnik byly kogentni,
acinnost nebylo mozné vyléit, pop. omezit dohodou stran. Zvlastni oblastiilo
najemné. Zakork. 130/1922 Sb. z. a n. zaved|, Ze idppstnosti zvySeni najemného
rozhoduje soud. Ten mohl dle vlastniho Zji§tupravit imeiens vysi ndjemnéhd.

Pokud tedy nahlédneme do historie Upravy smlouwajmu bytu, utvrdime se
v zawru, Ze ochrana najemriknebyla bytosté vlastni vzniku ndjemnich vztah
Postupentasu z&alo byt patrné, Zze dochazi k gepi klasického soukromopravniho

vztahu, & uz z divodd humannich tak politickych.

1.5. Pravni tprava najemni smlouvy v obdobi od roku8l@d roku
1989

Obdobi, které nasledovalo po skeni 2. s¢tové valky a dale po Unoru 1948, se

Jiz v dubnu 1948 bylipat zakon¢. 138/1948 Sb., o hospa@ai s byty. Byty se
de facto i de iure vyjimaji z oblasti soukroméhavar a dominantni roli zde zaujima
verejné pravo v podab spravnich organ — mistnich narodnich. iBlusnici tid
oznaenych za neftelské jsou ozriani za staté nespolehlivé osoby. Na zaktatbho
jim mistni narodni vybory rusi najemni smlouvy aujssthovany z byi. V lepSich
piipadech dochazelo pouze ktomu, Zeinamsavadni najemce si ,vymil“ byt
s pavodnim pronajimatelem, ptipad byl byt rozdlen a gikdzan do & dalSi
najemnik. Tento zakon byl skdte zcela tidng zamsren®

" Sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.25-26

® Sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.37
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Stredni olktansky zakonik fijaty dne 25iijna 1950 jako zakon. 141/1950 Sb.
obsahoval obecnou Upravu najmu, aniz by rozliSmalle jeho pedmétu. ZvIlastni
ustanoveni bylaijata v zakos ¢. 142/1950 Sb., alanském soudnirfadu, ktery v ust.

8§ 369 a nasl. obsahoval Upravu nechBngoh najmii a v ust. 8 382 a nasl. Upravu
chrarénych najnii. Krom¢ procesni Upravy bylo zahrnuto i mnoZzstvi hngptavnich
ustanoveni, napust. § 392, 393. Uprava chigaych najni v obtanském soudnifédu
byla kogentni (ust. § 383).Hospod#eni sbyty, jak bylo vySe uvedeno a déle
v historickém nastini pokraovano, bylo od roku 1948 regulovano samostatnymi
z&kony.

Ne o moc lepsi byla nasledujici pravni Uprava deakéonemé. 67/1956 Sb.,

0 hospodgeni s byty. | zde byla prioritni pravomoc mistnitéwodniho vyboru. \iejné
pravo tak plg ovladalo tuto jinak klasickou oblast soukroméhavgar.

Po pijeti sowasného okanského zékonikw. 40/1964 Sb. dprava najmu
piestala existovat. Jeji vyznam plnil ve vztahu Kibytinstitut osobniho uzivani bytu
vust. 8 152 az § 189 ©B. Dale byl olansky zakonik doplm zakonem
¢. 41/1964 Sb., o hospo@mi s byty. Ukitou novotou, souvisejicitejme s jistou
casténou politickou uvolgnosti koncem 60. let, bylotifeti zdkonac. 52/1966 Sb.,

0 osobnim vlastnictvi k bgm. Osobni vlastnictvi bylo vté débvlastré jedinou
moZznou volbou pro atana. (Nad timto vlastnictvim stalo socialistickéuzstevni

vlastnictvi a nad tim statni socialistické vlastwic

1.6.Vyvoj pravni tpravy ndjemni smlouvy po roce 1989aswrenim

na upravu pechodu najmu bytu az do g@asnosti

Konec 80. let vyustil v pad komunistického rezirktgry popiral nejen zakladni
lidska prava a svobodu slova, shrodiaZani, svobodné volby, ale i mnohé po staleti
vyzkouSené pravni instituty.

V oblasti oltanského prava lze jmenovat zejména tytérym

- prijeti ustavniho zakon& 100/1990 Sb., ktery odstranil dosavadni rozli®dva
ve vlastnictvi (odpadlo statni, druZzstewiiosobni). Vlastnictvi se stalo jednotnym

° Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88Koment.
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1785
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pojmem chragnym a liSicim se pouze fakticky co do svych sulij€ktat, druzstva@i
fyzické a pravnické osoby).

- dalSi znény prinesl i zakong. 116/1990 Sb., o najmu a podnijmu nebytovych
prostor, ktery byl prvym ucelenym dilem snaZicinos&vrat k ndjemni smloiy®

Prijetim zakona:. 509/1991 Sb., na zaklkageho ust. § 871 doslo k transformaci
prava osobniho uzivani bytu na najem bytu, ktetynby¢ upraven v ust. § 685 az 716.
Obsah této nové uUpravy vSakad pripadi vychazi z Upravy osobniho uzivani bytu.
Zarover doslo k ¥lenéni obecné Upravy najmu, ktera byla inspirovana nawpnajmu
ve stednim oldanském zakoniku. Zakon o hospmatd s byty byl zakonem
¢.509/1991 Sb. zrusén.

V tuto chvili bych rad nize uvedl nastin vyvoje eowani pravnich uUprav
piechodu n4mu bytu. Ustanoveni tykajici séeghodu najmu bytu byla jiz
zakomponovana do oanského zakoniké 40/1964 Sb., avSak v jiné podglak jsme
zvykli dnes. Jednalo sedtyti ustanoveni § 179 az 182 s ndzvem Smrt uzivatsslo
ale o gechod najmu bytu v pravém slova smyslu, nybrzezipod prava uzivani bytu.

Prvni zasadni zéma v olganském pravu po revoluci v roce 1989 byla, jakje j
vySe uvedeno, novela zakona40/1964 Sh., alansky zakonik, ve zni pozdjSich
piedpigi (dale jen OBZ ¢i obéansky zakoniky. 509/1991 Sb., s¢innosti od 1.1.1992.
Prak tato novela mda dopad na ust. 8§ 179 odst.1, které transformowaaust.
§ 706 odst. 1 Q¥ se znénou ve druhych &ach ohledn ¢asového hlediska ziti ve
spole&né domacnosti z alespgednoho roku naitroky.

DalSi novelizace byla uskute&na se zakonem. 264/1992 Sb., s¢innosti od
1.1.1993, kter4 v ust. 8 180 odst. 2 (v nhovém &aném zéni Ob:Z ust. 8 707 odst.
2) meni pojem ,statni no#dtvi“ na ,soud”, coz o zasadni vliv na vypgadavani
deédictvi, kdy misto statniho nattvi konal soud ¥izeni o ddictvi.

Zakon¢. 267/1994 Sb., s¢innosti od 1.1.1995 vklada do ust. § 179 odstta v
prva i druha slova ,prokazi, zetjmz byla osobam narokujicim si, aby na piteSel
najem bytu, uloZena povinnost prokazat pronajimdtgiu splreni vSech podminek

uloZzenych zakonem pragchod najmu bytu.

1% sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.38-39

1 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik 1. §460-88&Komenta.

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1785-1786

-16 -



Nemeér tak zdsadni byla i novela @b¢. 107/2006 Sb., ktera nabyldidnost
dnem vyhlaSeni dne 31.3.2006 &landw ¢4sti: véasti prvni ust. 81 aZz 4 se stanovi
zpiasob vypd@tu najemného a ¥asti druhé jsou uvedeny zasadniémsn nékterych
ustanoveni O¥Z. Dottena byla zejména ust. § 706 az § 70&DlDosavadni Uprava
piechodu nijmu bytu vifpac€ amrti ndjemce, pokud ponechame stranou byty ve
spol&éném najmu manzeél a druzstevni byty, je roZtkna na d¥ skupiny osob.
Osobam v prvni skupépost&i ke vzniku najemniho vztahu prokazat, Zze v dentismr
najemce Zili s timto ve spaleé domacnosti a Ze nemaji vlastni byt. Osoby veisku
druhé se stavaji najemci vipads, Zze p€ovali o spolénou domacnost zemiého
nadjemce nebo nacho byli odkazani vyzivou, jestlize prokézi, Zze gendcem Zili ve
spole&né domacnosti aspopo dobu ti let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt.
Zakonodarce z prvni skupiny osob, kam jinakiipdtti, rodice, sourozenci, Zea
shacha, vikadil vnuky (a vnuky), které no¥ uvedl do skupiny druhé. \fipadech
hodnych zvlastniho ietele niize soud vyuzitcasténého moderniho prava a
rozhodnout o fechodu najmu na vnuka (Wku) i tehdy, pokud souziti ve spohe
domacnosti netrvalo celé toky.*?

Je nutno rov¥ upozornit na novy zakon o registrovaném partaeratl jehoz
z&kladt byla prvni skupina osob blizkych, kde kephodu prava ndjmu postasouziti
ve spoléné domacnosti v den smrti, roEia o registrovaného partnera (zakon
115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a en#mekterych souvisejicich zakap*?

Na osoby ve druhé skugiprechazi ndjem bytu zagdpokladu, Ze se do bytu
nasthovali @i sjednani najemni smlouvy, pagdjediné v pripads, Ze se o této
skut&nosti pronajimatel s ndjemcem piseéntohodli. Podle fechodnych ustanoveni
se tato Uprava nevztahuje na osoby, které najeifijed ¢o spoléné domacnostiied
acinnosti novely OBZ (tj. pred 31.3.2006). Tento postup se vSak nevztahujennkyv
ndjemce, u kterych dod&tee gistthovani bez takové dohody nezaklad@dpadnou
ztratu naroku nafechod najmd?

12 | iska, P.Z&kon o zvySovani ndjemného z bytu — krok k n&pmajemnich vztah Pravni zpravodaj
4/2006, Praha: C.H.Beck, 2006, s.1-6

13 Divodova zprava k z. 107/2006 Sb., http://www.mmr.cz/CMSPages/Get&slpx?guid=e1047¢33-
Obf7-464e-847a-efabbc8b49ch

4 |igka, P.Zakon o zvySovani najemného z bytu — krok k ndmajemnich vztah Pravni zpravodaj
4/2006, Praha: C.H.Beck, 2006, s.1-6
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2. Charakteristika najemnich vztahu

2.1.Vymezeni afanskopravnich vztahvcetrg ndjemnich

Obc¢anskopravni vztah je pravni vztah, jenZ je upramomarmami obanského
prava a jehoz subjekty navzajem vystupuji jako tetssisubjektivnich alanskych prav
a okEanskopravnich povinnosti.

Oblast soukromého prava je tema oldanskopravnimi vztahy cetné vztahy
najemnimi. Zakladnim znakem je rovnostastniki téchto vztali a jejich zn&na
smluvni volnost. Rovné postaveniagtniki obéanskopravniho vztahu se projevuje na
jedné straé tim, Ze Zadny zdastniki vztahu nemiZze jinému dastnikovi jednostrarn
ukladat povinnosti, ani nagpprevadt prava a na strandruhé tim, Ze vifpact sporu
vzniklého z obanskopravniho vztahu neni zZadnycastniki opravrén rozhodovat o
pravech a povinnostech vznikajicich z tohoto vztahanto Ukol pislusi zasadh
statnim orgafm, predevsim nezavislym sofuah.*®

Néjem, resp. najemni vztah Ize ob&aharakterizovat jako pravni vztah, na
jehoz zaklad prenechava pronajimatel najemci uzivani (brani afitkci.'” Pokud
bychom hledali definici najemniho vztahu v &bnebudeme U€8ni. Nelze ale
opomenout, Ze vasti osmé, hlay sedmé, oddilu prvniho nam &b v ust. § 663
vymezuje definici najemni smlouvy. N&jemni smlouvaronajimatel fenechava za
Uplatu najemci &c, aby ji d@asre (ve sjednané dapuzival nebo z ni bral i uzitky.

Pojmovymi znaky najemni smlouvy jsou:

a) prenechani prava uzivani nebo brani uzitkwci - 1ze charakterizovat jako
acel najmu. Ndjemci se podle smlouvy poskytuje moked’ véc uzZivat (nap byt,
nebytovy prostor), anebo z ni brat uzitky (hapi najmu zenddélského pozemku).
Z tohoto vymezeni je patrné, Ze 8asné pojeti ndjemni smlouvy v sobahrnuje i
diivejSi pachtovni smlouvu. iBnechdnim se najemci jako nevlastnikovi umoge

vyuziti véci, ktera je ve vlastnictvi jiného.

!5 Knappova, M., Svestka, J., Dk, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.180

16 schodelbauerova, P., Novakova,Bydleni v ndjemnim bitPraha: C. H. Beck, 2000, s.1

" Hendrych, D. a kolPravnicky slovnikl. vydani, Praha: C. H. Beck, 2001, s.379
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b) vec individualre urcend — mize byt jako pednet najemni smlouvy bii
movitaci nemovit4, vzdy vSak individuatruréena.

c) docasnost— znamena, Ze e byt sjednana jak na dobwitwu (tato ugitost
muze byt vyjadena vcaseci konkretizovana, nap splrenim zamyslenéhocélu, tak na
dobu neutitou. V praxi neni vylotieno uteni doby trvani najmu kombinaci, faplo
smrti, nejdéle vdak do 1.1.208%7Na tomto mist bych rad pipomenul rozhodnuti
Nejvyssiho soud@Ceské republiky (dale jen NSR) ze dne 28.3.2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2204°,

d) dplata— ozn&uje se pi ndjemni smlou¥ jako najemné. Zjsob Uhrady bude
v naprosté #tSin¢ stanoven v peazich, aviak nelze vyl@it Uhradu nap v naturaliich
atd. Pokud by najemni smlouva postradala ujednanajemném, jednalo by se o

vypijcku 2
2.2.Vznik ndjemniho vztahu

Najemni pravni vztah vznikd uzanim najemni smlouvy. Najemni smlouva
(ust. 8 663 a nasl. @B) je v zasad vyzadovana pravem Vv pisemné potlghag.
ndjem bytu, ndjem nebytovych prostor). Najemni swdoje uzaiena, jakmile se
smluvni strany, tedy pronajimatel a najemce, shodrojejim obsahtt.

Je nezbytné dale uvést, Ze najemni smlouva je thaouym pravnim ukonem a
musi tedy splovat ustanoveni Q& tykajici se nalezitosti pravnich ukorNa zaklad
ust. 8§ 34 OBZ plati, Ze projev #le obou stran tj. pronajimatele a najemce, musi
smefovat k vyvolani pravnich nasledlks nimiz pravni pedpisy spojuji vznik, z&nu

18 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zékonik Il. §460-88&Komenta.

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1715

19 Ujednani o délce najmugsahujici obvyklou délku lidského Zivota (v posummém pipads 100 let)
nenmize pozivat vyhod smluvniho vztahu ugveho na dobu &itou. Takové ujednani sdci pro zaer,

Ze obsahovjde o smlouvu sjednanou na dobu réau. To méa své isledky v moznosti zruSeni najemni
smlouvy odstoupenim, coz je moznost plynouci zeomaki kdyby dastnici takovou moznost sjednali.
Pouhé smluvni ujednanigsahujici délku obvyklého lidského zivota nevedejlatnosti celé najemni
smlouvy. Aviak nazoru NSR ve vy3e uvedeném rozhodnuti oponuji #iutomentde k olkanskému
zékoniku (Svestka, J., Sa J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-880
Koment&. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1715) al¢jia,Neni spravny nazor Nejvyssiho soudu,
Ze po dobu trvani najmu na dobwitou by nebylo mozné od smlouvy odstoupit. Dobammajse
moZznosti odstoupeni od smlouvy, hapst. § 679 O, nedotykd. Nefiznivym disledkim v podols
délky ndjmu Ize navic zabranit sjednanim moznogibwedi.”

% Knappova, M., Svestka, J., Diik, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.240-241

! sala J. Najemni smlouva jako pravningod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.43
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nebo zanik prav a povinnosti, v tomtbgads uzaweni najemni smlouvy. OvSem obsah
najemni smlouvy je pouze na dokarkastrénych stran.

Najemni smlouva dle ust. § 37 odst.1¢@lnusi byt uzakena svobod¥) vazre,
uréité a srozumiteldy. V intencich ust. 8 39 @HE nesmi svym obsahem nebdelem
odporovat zakonu nebo jej obchazet anebo &t plobrym mravm. Mezi dalsi
ustanoveni, kterymi se musdit, pati ust. 8 43 a nasl. QB.

Musi rovréz naphovat specifikaci smluvnich stran a obligatorni zangkko je
prednt najmu, najemné a doba najmu. Najemni smlouvuaenbyt uzaiena na dobu
uréitou nebo neutitou. Pra¥ ngjemni smlouva na dobucitou se niize mEky obnovit
(viz ust. § 676 odst. 2 QHB).?* Dalsi moZnosti, kterou nelze opomenout, je dle
ust. 8 2 odst. 3 QIZ mozné ujednani meziastniky oldanskopravnich vztdh ze si
vzajemna prava a povinnosti upravi dohodou odeéhghh oltanskeho zakoniku. Za
splreéni podminek, Ze dohoda o odchylné Ugraeni vyslové zakazana a déale ze
z povahy daného ustanoveni nevyplyva, Ze se odnzakalchylit nelze. Neni také
vyloucena moznost uzai tzv. innominatni smlouvu dle ust. 8 51 &b kterd ovSem
nesmi byt v rozporu s obsahéns (telem oldanského zakoniku.

Dalsi zgisoby, kterymi niZze vzniknout najemni vztah jsou:

a) ze zakona — ex lege (tapist. 8§ 706 odst.1, 2 @B, jako dalsi pipad lze
uveést i ndjem podle ust. § 22 odst. 2 zdkdn@29/1991 Sb., o Uprawlastnickych
vztahi k padé a jinému zerddélskému majetku, ve 2Zni pozdjSich gedpigi). Najem
muze vzniknout i na zakladsplréni ugitych podminek stanovenych zakonem (nap
v souvislosti s vydrazenim provozni jednotky dleka@a ¢. 427/1990 Sb.,
0 podminkéch fevodu majetku statu na jiné osoby, v platnérdngnkde vydraZiteli
vzniklo vii¢i pronajimateli pravo na uzgeni ndjemni smlouvy na dobu 5 fét.

b) rozhodnutim statniho organu — avSak Wwasné dob ziejm¢ neexistuje
piipad, kdyby ndjem mohl vzniknout na zakladzhodnuti statniho organu. V obdobi
pied 1.1.1992 vSak bylo rozhodnuti statniho orgafedgokladem vzniku uZivaciho
prava k bytu velicetasté. Pouze na zakkadozhodnuti o pdéleni bytu vznikaly
najemni vztahy ndjklad za @innosti zakona&. 37/1956 Sb., o hospagai s byty.

2 sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.43

8 Knappova, M., Svestka, J., Diék, J.Obcanské pravo hmotné #. aktualizované a dopiné vydant,
Praha: ASPI, 2005, s.242
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c) vydrzenim — dle ust. § 129 @bje drzitelem ten, kdo vykonava pravo pro
sebe. Judikatura proto muselaesit otazku, zda najemni pravaibe opraveny drzitel
vydrzet. Tato moznost byla ve vztahu k pravu odebnizivani bytu odmitnuta
vzhledem k tomu, Ze se jednalo o pravo olliga nikoli pravo ¥cné*,

Mezi astniky ndjemnich vztahtadime fyzické osoby, pravnické osoby, ale i
stat. Na strahpronajimatele je &tSinou vlastnik ¥ci movité ¢i nemovité. Zarovie jim
muze byt i osoba od vlastnika odliSna, kupsoba oprawma z titulu prava &ného

bifemene disponovat s nemovitosti.
2.3. Prava a povinnosti stran

V souladu se zasadou smluvni volnosti je pro obsdjemniho vztahu
rozhodujici najemni smlouva. Ta, jako kazdy jinyayri Okon, musi i@devsim
spliovat nalezitosti stanovené v ust. § 39Dhtj. prava a povinnosti pronajimatele a
ndjemce, nes#ji odporovat zakonu, obchazet ho, ani se rgsmric¢it dobrym

mravim 2®
2.3.1.Prava a povinnosti pronajimatele

Mezi zakladni prava pronajimatele fdatejména oprawimi pozadovat fistup
k véci za &elem kontroly, zda najemce uzivécwadnym zfisobem (ust. 8 665 odst.1
Ok¢Z). KdalSim praum fadime odstoupeni od smlouvy, da-li najemce do
podndjmu v rozporu se smlouvou (ust. 8 666 od§Ib&Z). Nemér dileZitym pravem
je poZadovatadné a vasné hrazeni ndjemného ze strany ngjemce (ustl ®dist. 1
Ok¢Z), véetre souvisejicich oprawmi zidit zakonné zastavni pravo k movityrscem,
které jsou na pronajaté&si a pati najemci nebo osobam, které s ni Ziji ve spude
domécnosti, s vyjimkou &i vylowenych z vykonu rozhodnuti (ust. 8 672 &@p
Pronajimatel m& pravo sk&ihngjem vypo¥di v zakonem stanovenycliipadech, od
najemni smlouvy odstoupit ji zmenit.

K povinnostem pronajimateliadime pedevSim penechani pronajatééei ve

stavu zgisobilém smluvenému uzivani, nebyl-litgob uzivani dohodnut, k uzivani

2* Srov. rozsudek Nejvy3siho soudaské republiky ze dne 14.2.2000, sp. zn. 26 Cd6/288
5 Knappova, M., Svestka, J., Diék, J.Obcanské pravo hmotné #. aktualizované a dopiné vydant,
Praha: ASPI, 2005, s.242
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obvyklému a v tomto stavu ji svym nékladem udrZzouest. 8§ 664 O#Z). Opravovat
pronajatou ¥c ve stanoveném rozsahu a bez zindo odkladu opravu obstarat
(ust. 8 668 O&Z) a v neposlednifact zapaitat si naklad, ktery uset a cenu vyhod,

které n€l z toho, Ze najemcesu uzival jen omezen(ust. 8 674 OkZ).
2.3.2.Prava a povinnosti najemce

K pravim najemce lze zejméndifadit pravo natddné uzivani pronajaté&aci
nebo brani uzitk z ni (ust. 8 663 QiZ). Ale ifadné odevzdani pronajatécvze strany
pronajimatele (ust. 8 664 @b). Podle ust. § 666 odst. 1 &bje pravem najemce dat
pronajatou ¥c do podnamu, nestanovi-li smluvni ujednani jinala podminek
stanovenych v ust. 8§ 669 @bma narok na uhradu nakigdcteré vynalozil na&ci pri
opraw, kterou byl povinen proveést pronajimatel. Dale mdgemce dle ust. 8 673 Cb
pravo neplatit najemné, pokud pro vadiiy které nezfisobil, nemohl pronajatouce
uzivatc¢i nemohl-li docilit z tohoto évodu zadny vynosipnajmu zemsdélskych nebo
lesnich pozemk Opravren je také na zakladust. § 680 odst. 3 vypéget najemni
smlouvu, dojde-li ke z&én¢ ve vlastnictvi nemovité &ci. Nabyvatel nize najemni
smlouvu také vyposdét, ale pouze i zmeéng viastnictvi k movité ¥ci.

U povinnosti najemce bych neopomenul zminit zepméle ust. 8§ 671 G
fadné a vasné placeni ujednanéh® zvlastnimi pravnimi pedpisy stanoveného
najemného. V intencich ust. 8§ 670d&lje najemce povinen pevat o to, aby nadci
nevznikla Skoda, fixxemZ povinnost & pojistit ma pouze, pokud to najemni smlouva
stanovi. DalSi povinnosti je oznamit bez zbgtsho odkladu pronajimateli geby
oprav, které ma pronajimatel provést, a dale pamshrsnaSet omezeni v uzivani
pronajaté w¥ci v rozsahu nutném pro provedeni oprav a udrZzovéai (ust. § 668
Or¢Z). V neposledniadd pati k povinnostem najemce vratit pronajatotc we stavu
odpovidajicim sjednanému t®gobu uZivani &ci, nebyl-li zpisob uZivani vyslowh
smluven ve stavu, vjakém jitgvzal, s pihlédnutim k obvyklému op&tbeni
(ust. § 682 OtZ).

Celatada z prav a povinnosti pronajimatele a najemdeeeroych ustanovenich
Oh¢Z o njemni smlouyma dispozitivni povahu. Strany si tedy mohou uprarava a
povinnosti odliSd. Uvadim zde pro dokresleni rfapist. § 665, § 666, § 679 @ba,.
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Prava a povinnosti obou stran najemniho vztahwnalee v pislusnych ustanovenich

¢asti osmé hlavy sedmé éh
2.4.Najemné

Uplata poskytovana najemcem z#emechani &ci do uzivani. Mze spgivat jak
v plnéni perszitém, tak i nepefzitém?® Jak plyne z ust. § 671 @b je najemce
povinen platit najemné dle smlouvy. Jinak najemheyklé v dol uzaveni smlouvy
s pihlédnutim k hodnat pronajaté ¥ci a zmsobu jejiho uzivani.

Neni-li dohodnuto nebo zvlaStnimigulpisy stanoveno jinak, plati se najemné
meésiéné pozadu, u zesuélskych nebo lesnich pozeiinlpilroéné pozadu 1. dubna a
lrijna.

V piipadt najmu byl a nebytovych prostor absence dohody o vySi najamné
zaklada absolutni neplatnost této smlouvy dle 8sB9, § 686 OfZ a § 3 zakona
¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prpse zrni pozdjSich gedpig
dale jen NajNebyt). Z vySe uvedené tedy plyne smiluolnost stran, pokud jde o
sjednani a weni vySe najemného. Je nutné dodat, Ze ustanowedi t@ké pamatuje na
z&konné zastavni pravo k movitynicem k zaji&ni najemného, pravo na poskytnuti
slev z ndjemného a jeho prominuti, ovSem i na msZwdstoupeni od smlouwsi

piipadnou vypo¥d’ najemci z dvodu neplaceni najemného.
2.5.Obsah najemniho vztahu

Obsahem néjemniho vztahu jsou prava a povinnwati.aNdjem séidi zasadou
vzajemné podmimosti plreni jednotlivych vzajemnych zavazkjedna se tedy o vztah
synallagmaticky. Pro dokresleni pojmu tzv. synataguvadim, Ze pravu jedné strany
odpovida povinnost strany druhé a naopak.

Otézka obsahu najemniho vztahu je detailpravena asti osmé, hlavsedmé
Ob¢Z, u najmu a podnajmu nebytovych prostor v NajNehytv neposlednirad
v najemni smlouwy samotné. Rkterd prava a povinnosti jsentikdadmym vytem
zminil jiz vySe v podkapitole Prava a povinnostijemdce a pronajimatele. Zma

obsahu mze nastat smlouvati v disledku pravnich skutaosti.

%6 Hendrych, D. a kolPravnicky slovnikl. vydani, Praha: C. H. Beck, 2001, s.381
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2.6. Podnajem

Uprava tohoto institutu je stanovena v ust. § 66&20a k4, Ze najemce je
opravrén dat pronajatoude do podnajmu, nestanovi-li smlouva jinak. Npack, Ze by
najemce dal & do podnajmu v rozporu se smluvnim ujednanim, raadgjimatel pravo
od smlouvy odstoupit.

Podnajem vznika na zakladgodnajemni smlouvy. Smluvnimi stranami této
smlouvy jsou najemce a podnajemce. Jedna se o aktasoricky, tj. zavislym co do
obsahu a trvani na najemnim pravnim vztahu. Pragikiad nelze platd smluvit
podnajem na dobu deseti let, je-li najemni smlosa@a uzaena pouze na dobutp

let. Podnajem zanik& nejpasidse zanikem najemniho pravniho vztahu.
2.7. Skoweni najemniho vztahu

Najemni vztah mize skowit riznymi zpsoby. Jejich Uprava vyplyva jednak
Z obecné upravy zavazkovych pravnich vitgednak z Upravy najim Moznost zaniku
ndjmu nastava napnaplrénim rozvazovaci podminky ust. § 36 &b smrti dle ust.
§ 579 OkZ nebo dodat®ou nemoZnosti pémi ust. § 575 Ok, o tom neni pochyf’

Ob¢ansky zakonik v ustanovenich o najmu v ust. § 6/Mésh upravuje w/ody
zaniku najmu, ovSsem neni-li u jednotlivych diumajmu odliSna uprava. K jednotlivym
druhim skorteni ndjmu uvadim: a) pokud je najem sjednan na aaugitou, mize
skortit dohodouci vypoveédi, u doby wité se vychazi ze skuteosti, Ze najem Kkai
uplynutim doby, na kterou byl sjednan, b)éamim pronajaté &ci, ¢) odstoupenim od
smlouvy — tohoto prava se na zaklasst. § 574 odst. 2 @B nelze pedem vzdat a
nastava za situace, kdy se naplektaré z divoda v ust. 8 679 odst.1, & 684 OlEZ,
d) splynutim - kup najemce splyne s osobou pronajimatele koépdmEtu ndjmu od

pronajimatele.

2 Knappova, M., Svestka, J., Diik, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.246

8 Svestka, J., Sp, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1720
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3. Druhy najemnich vztaha

Obcansky zakonik upravuje tyto druhy najemnich vitad) v ust. § 663 az
8 684 — obecna ustanoveni o najmu {ipad nemovitosti se pouZziji na vSechny ty,
které nemaji charakter bytu, obytné mistnosti nedlmytového prostoru), b) ust. § 684
az 8 716 — najem bytu, c) ust. § 717 — ndjem olmytmfiistnosti v Zézenich uw¢enych
k trvalému bydleni, d) ust. § 719 — podnajem byas{i bytu), e) ust. § 720 odkazuje na
zvlastni zakon, kterym je N&jNebyt, f) ust. § 724 & 723 — podnikatelsky najem
movitych \&ci.

Obecna ustanoveni upravena v ust. 8 663 az 684 @hji povahu lex generalis
vaci vdem ostatnim ndjemnim vztah upravenym O&Z a N4jNebyt. Tedy pouZziji se,
nestanovi-li zvlastni Gprava najemnich vztallisrs od obecné Gpravy.

Najemni smlouva je jako smluvni typ upravena poundcanském zakoniku,
pouZije se proto i pro zavazkové vztahy osob, ®a ge jinak vztahuje zakon
¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vesrinpozd;jSich edpigi (dale jen ObchZi
obchodni  z&konik). Proto se najemni smlouvy mezbjekty uvedenymi v
ust. 8 261 odst. 1 a 2 Obch#li ve smyslu ust. 8§ 261 odst. 6 ObchZ ustanovenimi
obsanského zakoniku, jedna se o tzv. kombinované ahbcifovyjimku predstavuje
smlouva o koupi najatései, tzv. leasing (ust. 8 489 a nasl. ObchZ) a swdoo najmu
dopravniho prosédku (ust. 8 630 a nasl. ObchZz). Ndjem podniku peaven v
ust. 8 488b az 488i ObchZ. Obecnd ustanoverrakého zakoniku o najemni
smlouw se zasadhpouZziji i pro ndjem pozemku, nestanovi-li zvlia§iravni gedpis
jinak (srov. zak.¢. 229/1991 Sb., o dpravvlastnickych vztah k padé a jinému
zemsdlskému majetku, ve 2ni pozdjsich gredpisi).**

Nekteré zvlastni aspekty najmu upravuje také zakat2/1994 Sb., o vlastnictvi
byti. Krom¢ toho existuji zvlaStni Upravy s ohledem ngedomet najmu (nap.
ust. 8 33 zakon&. 449/2001 Sb., o myslivosti, ve&m pozajSich pedpidi, ust. § 25
zakona¢. 256/2001 Sh., o padbnictvi, ve zani pozdjSich gedpisi) nebo s ohledem

2 Brad&, A., Fiala, J. a kolRadce majitele nemovitosH. vydani, Praha: Linde, 2006, s. 165

0vViz zakoné. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vémipozdajsich predpisi.

*! Fiala, J. a kolObcanské pravo hmotn@. vydani, Brno: Masarykova univerzita v B nakladatelstvi
Doplrek, 2002, s. 279
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na subjekty (nap ust. § 27 zakon& 219/2000 Sb., o0 majetkieské republiky a jejim

vystupovani v pravnich vztazich, vesmhpozajsich predpisi.*?

%2 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zékonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1705
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4. Struéna charakteristika najmu bytu

4.1.Vymezeni pojmu byt

Vychazejme z definice fpdnetu obianskopravnich vztah dle ust.

§ 118 odst.1, 2 GiZ, ¢imz mame na mysli v odstavci prvninicy, prava nebo jiné
majetkové hodnoty a v odstavci druhém téz byty nedimytove prostory.

Obcansky zakonik, iy ozna&uje byt za samostatnyrgdnet obtanskopravnich
vztahil a upravuje &které pravni vztahy k tomutorgdmétu se vazici (nap najemni
vztah), sam jeho definici nepodat?aCharakteristika bytu bylatpodns v zakors
¢. 41/1964 Sb., o hospa@mi s byty, avSak ten byl zruSen velkou novelowkZb
zadkonem¢. 509/1991 Sb. k 1.1.1992 (ust. § 878 odst. 2ApbV sowasné dob se
definice naléza v zakeért. 72/1994 Sb., kterym se upravujékteré spoluvlastnické
vztahy k bybm a nebytovym prostém a dopluji nékteré zakony, ve zmi
pozcjSich gedpidi (dale jen BytZ), a prodely tohoto zakona dle ust. § 2 pism. b) je
za byt povaZovana: mistnost nebo soubor mistné&stié jsou podle rozhodnuti
stavebniho fadu uteny k bydleni. Je nutné mit naeteli jeSt dw podzakonné
definice bytu, a to a) ve vyhlaSce Ministerstva pristni rozvoj¢. 137/1998 Sb., ust.
8 3 pism. h) nam vymezuje byt jako soubor misthsifr. jednotlivd obytnd mistnost,
ktery svym stavelintechnickym uspkadanim a vybavenim spije poZzadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto dglu uzivani uten (dale vyhlaska stanovi, Zze byt, za ktery se
povazuje obytna mistnost, musi mit jedno WC a jeHdaoupelnu, u které je také
vylou¢eno od¥travani do prostdrdomovniho vybaveni nebo domovnich komunikaci,
musi byt dostata¢ proslurgna a dalsi vlastnosti uvedené v této vyhlascelpdiohylna
definice najemniho bytu v tiaeni viady¢. 146/2003 Sb., ust. § 2 pism. a), které
charakterizuje najemni byt jako bytcany k uspokojovani bytovych feb fyzickych
osob formou n&jmu byttf. VEechny doposud zminé definice slouZi pouze préely
z&kona, vyhlaskyi natizeni vySe uvedenych.

Pokud vychazime z charakteristiky bytu ve vyhlag&cel37/1998 Sb., je

nezbytné dodat, Ze rozhodny je kolaudovany st&aliniakticky zpisob uzivani. Zni-li

% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.98
% Rube$, PByty fakticky nebo form&?. Pravni rozhledy 11/2003, Praha: C. H. Beck, 280855-569
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kolaud&ni rozhodnuti, tj. rozhodnuti stavebnih@adu, o uzivani tak, Ze d&ird mistnost
nebo soubor mistnosti jsou nebytovymi prostoryzendd takto vymezenémurgrmetu
beze znminy uzivani (rekolaudace) pl&mzavit najemni smlouvu. Je nutné upozornit
na ust. 8 125 odst. 2 zakotal83/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavelratn
(stavebni zakon), ve &ni pozdjSich gedpidi (dale jen StavZ), podle¢hoz nejsou-li
zachovany doklady, z nichz by bylo mozné zjistieliipro ktery byla stavba povolena,
plati, Ze stavba je &ena k @elu, pro ktery je svym stavebrechnickym uspiadanim
vybavena”®

S timto nazorem koresponduje i vymezeni pojmwhyizhodnuti NSCR nag.
ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/3900odle kterého f@dmstem pravniho
vztahu namu je byt, jimZ se rozumi soubor misinf®dp. jedna obytna mistnost),
které jsou rozhodnutim stavebnihéadu uteny k trvalému bydleni. Rozhodujici je
pravni stav, zaloZzeny pravomocnym rozhodnutim oofeni uzivani stavby (pdépo
zmené (elu jejiho uzivani). Bylo-li takto o posouzeni dtgzco je bytem, stavebnim
Ufradem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychiézust. 8 135 odst. 28ta druha
zakon ¢. 99/1963 Sbh., alansky soudniad, ve zgni pozdjSich gedpisi (dale jen
0.si.). Obdobny nazor zaujal N&€R v rozhodnutich ze dne 22. 10. 1999j.
2 Cdon 1010/1997 a také nepochytsrze dne 29. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/%000

Pokud jde o pojem sluzebni byt, je upraven v 8st. zakona. 102/1992 Sbh.
Sluzebni byt slouzi k zajidvani praci vykonavanych najemcem ve péohp
pronajimatele.

Byty zvlaStniho ufeni jsou upraveny v ust. 8 9 zakahd02/1992 Sh. Rozumi
se jimi byty zvlag upravené pro ubytovani zdravetpostizenych osob.

Byty v domech zvlastniho &eni jsou upraveny v ust. 8 10 téhoz zakona. Jedna
se 0 byty vdomech s pavatelskou sluzbou a v domech s komplexniidfizeaim pro

zdravotr postizené okany.

% Svestka, J., Sp, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88Koment,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1787-1788

% Nejvyssi soudCeské republiky K vymezeni pojmu ,byt* v pravnich vztazich z najbyiu. Pravni
rozhledy 6/2002, Praha: C. H. Beck, 2002, s.291-293

3" Toto rozhodnuti vymezuje byt jakdeuinet obianskopravnich vztahve smyslu ust. 118 odst. 2 &b

a zasada predpoklada pravomocné rozhodnuti stavebnitfadul o tom, Ze soubor mistnosti
(popr. jednotlivA mistnost) jsou #pobilé k trvalému uzivani a jsouteny k trvalému bydleni.

% Uvedeny rozsudek nahlizi na byt z pohledu, jetmjinpvym znakem jedelové uteni mistnosti, které
byt tvari, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolatrden rozhodnutim stavebnihdaglu.
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Naproti tomu pojem ffisluSenstvi bytu v QiZ je upraven. Podle ust.
§ 121 odst. 2 Qi¥ se jim rozumi vedlejSi mistnosti a prostoryeme k tomu, aby byly
s bytem uzivany® Zadame-li definici spolmych ¢asti a zkizeni domu, je nutné
nahlédnout do ust. § 2 pism. g) BytZ, z& rjsou povazovany zejména chodby,
balkony, susarny, K@rkarny a také spaiaé vybaveni pradelny.

Dovolim si je& k zawru této podkapitoly uvést, Ze navrh novéh@astského
kodexu jiz p@itd se zékonnou Upravou definice bytu v ust. § 2085Z,%° kdy se
bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, k@ sodasti domu, tvii obytny
prostor a jsou @eny a uzivany kd&elu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najem¢em
Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny progtmy strany zavazany stéjpako by
byl pronajat obytny prostor.

4.2.Vznik najmu bytu

Vznik pravniho vztahu najmu bytu je predikovan poum zakladl divoda
zadkonem upravenych. Jedna se o smluvni princimajgmni vztah vznika uzgnim
najemni smlouvy, ktera je pirv dispozici subjekt tohoto vztahu. Qiansky zakonik
upravuje v ust. § 686 odst.1 najemni smlouvu, avdalki moznosti jsou nasnad
Najem bytu niZe vzniknout také na zakladzakona (ex lege), nastane-li pravni
skute&nost, na niz zakon pamatuje. Jedna seftipady: a) uzakeni manzelstvi
s najemcem bytu dle ust. § 703, § 704¢Qbb) smrt ndjemce bytu fpchod najmu
bytu) ust. § 706, § 707 ©H, c) trvalé opug&ni spoléné domacnosti, jak uvadi ust.
§ 708 OkZ, d) dohoda rozvedenych mankel tom, kdo bude byt nadéle jako vty
najemce uzivat (u bytdruzstevnich ziskanycheéfiem trvani manzelstvi a v postaveni
vyluéného ¢lena druzstva), e) vyéma bytu se dsma fazemi: 1/ samotna dohoda o
vyméné (podminka souhlasu pronajimdieh mela by byt doprovazena vypéadanim
pavodniho najemniho vztahu a 2/ nova najemni smiduvgménénému bytu — teprve
tato je titulem k jehdadnému uzivarif Mezi zvlastni pipad paiti vznik najmu bytu dle
ust. 8§ 700 odst. 2 @BE a to dohodou mezi dosavadnim najemcem, dalSioosab

pronajimatelem. Dovolim si k této doltodoznamenat, Ze zakon regepisuje formu

% Knappova, M., Svestka, J., Diik, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.249

40K tomu bliZe: http://obcanskyzakonik.justice.azytince-
storagef/files/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku LB30430 final_s%20obsahem.pdf

! sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleniPraha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.58-59

-29 -



tohoto pravniho ukonu. AvSak pokud najemni smlobyla uzavena pisem$ musi i
tato dohoda mit pisemnou formu (ust. § 40 odstb&p*?

Pronajimatelem iize byt jak fyzickd, tak i pravnicka osoba. Obemjakastnik
domu niZze zidit pravnickou osobu, kterd & hospod&eni s domem, a v rozsahu
jejiho opraveni mize byt uzavirdni najemnich smluv. Dale jiniz® byt pravnicka
osoba — statniifspsvkova organizace, ktera hospoida majetkem podle ust. § 9 a § 55
zékonaé. 219/2000 Sb., o majetkGeské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich. V neposledriace mize byt pronajimatelem i osoba vystupujici za vi&stn
na zaklad powteni plné moct? Pokud mluvime o zastoupeni fyzické osoh§padaji
v Uvahu tyto moZnosti: a) nezletilé &ifzastoupeno dle Upravy v zakonu o ra&din
¢. 94/1963 S., ve Zmi pozdjSich pedpidi), b) osoba s omezenou tgwbilosti
k pravnim Okodm viz ust. 8§ 10 O&Z, c) osoba zbavena @gobilosti k pravnim

ukonmim dle stejného ustanoveni jako v Bdo, d) ten, jehoZ pobyt neni znam.
4.3. Nalezitosti najemni smlouvy

Novelou OkZ zadkonem:. 509/1991 Sb., se osobni uzivani byknirze zakona
od 1.1.1992 na najem bytu, a to na dobu ¢itr. Njemni smlouva je pravnim
ukonem, a proto se musdit a byt v souladu s obecnymi nélezitostmi prétanikori
ust. § 34 a nasl. @B, ale roviZ i ndleZitostmi stanovenymi v ust. § 685 odét.al
§ 686 OlZ.

Jako aktualni a v séasnosticasty problém nastava, pokud je ndjemni smlouva
proti dobrym mraum. Béhem své Gasti na civilnich stazichtpObvodnim soud pri
Praze 5 jsem #h nékolikrat moznost argument rozporu najemni smlouvdolsrymi
mravy @i jednotlivych jednanich zaznamenat. Boni mores ysam sol& nejsou
definovany v pravnintadu Ceské republiky. Dle pravni praxe a judikatury Né&§o
soudu CR zni definice dobrych mrévjako souhrn spotenskych, kulturnich a
mravnich norem, jeZz v historickém vyvoji @sikuji jistotu, nemdnnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozcidiasti spolénosti a maji povahu
norem zd&kladnich. Toto vymezeni v pravni teofisgbi potize uwEme napiklad

autora J. Hurdika a jeho dilo Zasady soukroméhaapidasarykova univerzita v BEn

42 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&omentd,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1874

3 Schodelbauerova, P., Novéakova,Bydleni v ndjemnim bytPraha: C. H. Beck, 2000, s.5

“4 srov. rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 25.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 2848/99
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1998, s. 74 a nasl., ktery kladhodnoti skuténost, Ze se zadkonodarce sam nepokusil o
definici dobrych mrawr v zakor, a naopak kritizuje vySe uvedené vymezeni v roasud
NS CR*. Proti tomuto zejména namita, ?e se jedna o wgitavzdy pravdivy vyrok,
definici kruhem, dkaz dokazovanim), kdyZz boni mores js@ast&né definovany jako
mravni normy, dale Ze normy sp&dmské, kulturni zase jako normy mravni a
upozonuje na vagnost pojmu normy zakladni. S podobnatik&ri vymezeni dobrych
mravi v ceské judikatie se setkavame i v monografii J. SalaRozpor s dobrymi
mravy a jeho nasledky v civilnim pravu, Praha: CBeck, 2000, s. 153 a nasl., ale to
se jiz nechavdm danou problematikou unést, theelstane tématem rfajiné prace, je
nutné vratit se k danému tématu.

Ugastnici najemni smlouvy mohou bezesporu od smlanstoupit, jestlize
uzaveli smlouvu v tisni za napadmevyhodnych podminek dle ust. § 49 ¢@b
Neplatny by byl pravni Ukon¢inény v omylu ve smyslu ust. 8§ 49a &b Je vSak
pozadovano, aby se neplatnosti Ukordinéného v omylu dovolal ten, kdo v omylu
jednal.

Dle ustanoveni § 686 odst. 1 &bnajemni smlouva musi mit pisemnou formu,
nebylo tomu tak vzdy. V afanském zakoniku platném do 1.1.1995 byla Uprava
umoziujici uzaveni najemni smlouvy i tzv. konkludentnim jednaniam,kterého bylo
patrno, co rili U¢astnici najemni smlouvy v umyslu. Pokud tedy prisnafel dnes
soudnim jednani namita, Ze najemce nema §laeudy pisem& uzawenou najemni
smlouvu, a pesto najemce vipdmetném by bydlel v obdobi mezi 1.1.1992 a
1.1.1995 (tj. mezidobi mezi novelami &), mohou se najemci dovolat uzemi
najemni smlouvy i konkludentnim jednanffrivznik najemni smlouvy konkludentnim
zpisobem nelze usuzovat jen z chovani jedné ze snaluwstian, smlouva o najmu
bytu, jehoZ najemcem jiZ je jin& osoba, je absalueplatnd’’

Vychazeje z ust. § 686 ©b pati mezi obligatorni nalezitosti najemni smlouvy
ozna&eni bytu a jeho fisluSenstvi, rozsah jeho uzivani aigpb vypdtu najemného a
Uhrady za plani spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Pokydektera z échto

uvedenych podminek chifa, ¢i pokud by nebyla ndjemni smlouva sjednana v pigemn

> srov. rozsudek Nejvyssiho soudR ze dne 26.6. 1997, sp. zn. 3 Cdon 69/96 i ze5dk® 2000, sp. zn.
30 Cdo 1842/2000 a jeho vymezeni pojmu dobré mravy

46 Kietek, S.Aktuélni otazky bytového prava v praxi soudl. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,
s.20-21

" Rozhodnuti Nejvy3siho soudiR ze dne 29.5.1997 sp. zn. 3 Cdon 120/96
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form¢, zpisobilo by to absolutni neplatnost dle ust. § 3@DlINeni-li dohodnuta doba
najmu, ma se za to, Zze smlouva o najmu byla ierev na dobu netitou. Tato
nevyvratitelna pravni donénka zde ma své opodstatn vzhledem k naprosté nutnosti,
aby smlouva jashiesila déasnost doby najmtf. Neodpustim si je§tpoznamenat
zreéni ust. § 685 odst. 3 @B, které stanovi najem bytu jako ch&as.

Dovolim si zde souhlasit s nazorem publikovanym dUarkétou Seluckou,
ktera se kloni k nazoru, Ze v ramdignavované rekodifikace @éanského kodexu by
melo byt pamatovano ze strany zakonodaraa odstraéni moznosti sjednarieseni
spofi z obligace najmu bytu v ramci rozhRdko fizeni, nebd v tomto shledava velké
nebezpéi pro najemce jako slabsi stranu, kteryze byt v tomtorizeni znevyhodin
svou neznalosti. Vylaieni moznosti spdr z najmu bytu rozhodcem je vyslavn
zakotveno naip v pravnimiadu SRN*® SnaZil jsem se toto téma otépii své Easti na
konferenci Rozhadl fizeni jako alternativaeSeni spdr, 3.6.2009 v Praze, v ramci
diskuse (uvéé jsem argumenty: neznalosti pravnictiskdlka rozhodiich dolozek u
Siroké véejnosti, odliSnosti v procesu rozlifldo fizeni, predikovatelnosti
jednoinstanniho fizeni aj.) s fedsedou Rozh@étho soudu i Hospodaéske a Agrarni
komae Ceské republiky JUDr. Bohuslavem Kleineth JUDr. Vitem Horékem
z advokatni kanceté Glatzova&Co a jak Ize fpdpokladat nesetkal jsem se
s podporujicimi se nadzory k dané problematice.

Praw vySe uvedenou ochranu najemniho vztahuisahe v nasledujicich
podminkach: a) najemné je statem regulované &ugen k trznimu najemnému
(dle z.¢. 107/2006 Sb., byl fipdpokladany konec regulovaného najemnéhéitfio
k 31.12.2010, ovSem toto datum bylo novelou k D@8®prodlouzeno k 31.12.2012 za
podminek v ust. § 3 odst. 1 tého? zakOnaK tomuto zakonu bych jeStdodal, Ze to
byla kon€n¢é prvni zakonna Uprava jednostranného zvySovanimm@bo po anabazi

s vyhlaSkow. 176/1993 Sb., cenovymi vyary Ministerstva financi, nié&zenim vlady a

8 Sala: J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleniPraha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnické
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.57

49 Selucka, M.N&jem bytu po novelach ¢dnského zakonikuPravni rozhledy 18/2006, Praha: C. H.
Beck, 2006, s.653-661

* Dle ministerstva pro mistni rozvoj by regulovaréemné nerdlo byt aplikovano od 1. ledna 2011.
VySe ndjemného pak bude zalezet pouze na domedi majitelem a najemnikem. \fipac, Ze se ob
strany na nové cérza bydleni nedokazi dohodnout, mohou se obratithezny soud. Ministerstvo vSak
stanovilo vyjimky pro zhruba 300 000 Kyte v3ech krajskych #stech s vyjimkou Ostravy a Usti nad
Labem a v obcich Btdateského kraje s @tem obyvatel nad 10 000. Tam se regulace prodiuiijgo
konce roku 2012.

-32-



jejich naslednym rusenim Ustavnim soudenb) najem bytu sjednany na dobu
neukitou lze vypo¥dét pouze ze zdkonem stanovenydivatii a v rékterych potebuje
privoleni soudu (viz ust. § 711a &), c) ve \tSine pripadi pii vypovedi nalezi
najemci bytova nahrada ve fo¥rmahradniho bytwi ubytovani, zcela vyjimaé
posta&i zajistit bytovou nahradu sui generistsfresi.

Prava a povinnosti smluvnich stran, tedy pronajghead ndjemce jsou upraveny
v ob¢anském zakonik@asti osmé, hlavsedmé, oddildtvrtém, ust. 8 687 — 8§ 695.

Zvlastni podminky k uzaeni najemni smlouvy k druzstevnimu bytu jsou v ust.
§ 685 odst. 2 OZ°% Nejinak je tomu p uzavirani najemnich smluv o najmu
sluzebnich byt, byti zvlaStniho uteni a v domech zvlaStniho ¢eni, ovSem za
podminek stanovenych v zakot 102/1992 Sb.

4.4. Podnjem bytu

Tento pravni institut je upraven v ust. 8 71XDla pgredstavuje odvozeny titul
uzivani. Vznika na zakl&podnajemni smlouvy uzgené mezi najemcem d&eti
osobou. Pro podnajem je charakteristicka nizka amahrpodnajemceidi najemci
v postaveni pronajimatele.

Smlouva o podnajmu musi mit nyni pisemnou formkupaato forma nebyla
dodrzena, jde o0 neplatnost smlouvy podle ust. 8§ @BZ. Ustanoveni
§ 719 odst. 1 &ta teti OREZ o forme pravnich ukofl se vztahuje jen na podnajemni
smlouvy uza¥ené po dginnosti zdkona. 107/2006 Sb., tj. po 31.3.2006. Dle stejného
znéni paragrafu &y prvni lze podnajem uz#ét jen s pisemnym souhlasem
pronajimatele, ktery nelze nahradit soudnim rozitidn Pronajimateli nevznikaji ze
smlouvy o podnajmu prava ani povinnosti, stek podnajemci>

Je potebné zdraznit, Ze podnajemni vztah je vztahem akcesorickym
A v souladu s pravidlem ,Nemo plus iuris ad aliuransfere potest quam ipse habet"
(nikdo nentize geveést na jiného vice prav, nez ma sam) se nikdoeakize domahat

pokratovani podnajmu, pokud najemni vztah zanikne. Petnég nema ve srovnani

*l Mnozi maijitelé dom se na zéaklad tohoto doméhaji u Evropského soudu pro lidsk& rée
Strasburku svych prav, podporou jejictierjim je rozsudekitvrtého senatu Evropské soudu pro lidska
prava ze dne 22.2.2005 vécvHutten-Czapska versus Polsko

2 U druzstevniho bytu Ize najemni smlouvu mezi bytovdruZzstvem alenem bytového druZstva
uzawit pouze za podminek upravenych ve stanovach biytodéuzstva

%% Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88&oment,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.2008-2009
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s postavenim najemce prakticky Zadnou ochranu, kmakonem stanovené minimalni
vypowedni doby a to nejmé&n3 mssiai dle ust. § 710 odst. 2 @B.>* Vypowedni |hita
za&ina kEZzet od poatku nasledujiciho #sice po doréeni vypowdi. Jde-li o formu
vypowedi, tak ta musi byt pisemnda, pokud i podnajemniosnd byla ve stejné forin

s odkazem na ust. § 40 odst. 2 ¢@b Bytova nahrada neni zakonem upravena,
podndjemnimu vztahu nenfigitdna takova ochrana jako najemnimu, ovSeimarbyt

smluvre upravena.
4.5. Skoreni ndjemniho vztahu

Najemni pravni vztah k bytu je pémé detailrt upraven v ust. § 710 OB
uvozeném jako Zanik najmu bytu. Skiriestmi, které mohou nastat ivodit skorteni
najemniho vztahu, jsou: a) pisemna dohoda mezggroatelem a najemcem, musi v ni
byt piesré stanoveno, k jakému datu najem zarik&) uplynuti doby, jestlize najem
bytu byl sjednan na dobuditou, c) pisemna vyp@d’, v niz musi byt stanovenariia,
kdy ma najem skatit, s vypovdni Ihitou ne kratSi nez 3 ¢mice a musi skdait na
konci kalend#niho mesice® Obects Ize jest upozornit, Ze pokud byl ndjem sjednan na
obdobi uéené nésici, lety, je teba pouzit ust. § 122 @b o pasitani lhit. K bodu c)
jesS€ dodavam, Zze najemceude dat vypowd kdykoli a bez udani ivodi, naproti
tomu pronajimatel pouze z taxatévistanovenych w/odia dle ust. 8 711 QiZ bez
nutnosti pivoleni soudem, u fppadi v ust. § 711a QIZ pouze a jen siwolenim
soudu. Pokr&ujme ve vyitu d) splynutim najemce s pronajimateléne) zanikem
predmeétu najmu — picinou miZze byt vis maior tedy povode zengtieseni, pozar a,.
Dale existuji situace jako rozhodnuti stavebnifaxli o demolici stavby. Praxe se vSak
setkava s velkymi problémy ve vztazich mezi najenaci pronajimateli prav
v ndvaznosti na mozné zbourani dorzdy to ovSem bude otazka dohody mezi lidmi
a vztahy ve spotmosti odvislymi. Mezi dalSi id/ody pati e) zanikélenstvi osoby

v bytovém druzstvu, iiemz podminkylenstvi a jeho zaniku stanovi ObchZ, negén

> Sal@ J. Najemni smlouva jako pravningod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.128

% plize k naleZitostem a formdohody - Rozsudek Nejvy$siho soud® ze dne 11.10.2001, sp. zn.
26 Cdo 451/2000

% Byl-li vypovézen najem pouzeasti bytu, je vyposd’ z ndjmu neplatna. Blize rozsudek Nejvyssiho
souduCR ze dne 7.2.2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98

" Nabyla-li osoba, jiz & pravo najmu bytu, vlastnické prava k domugmid se byt nachazel, doslo
k zaniku jejiho prava najmu k bytu. Blize rozsude#jvyssino soudd’R ze dne 15.12.1999, sp. zn.
26 Cdo 1258/98
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tak i stanovy bytového druzstva. &msky zakonik v ust. § 714 spojuje zadiknstvi
se zanikem najmu bytu. Z toho se vSak jeho najemece povinen vyshovat, pokud
mu nebyla dle podminek v ust. § 712 odst. 2 a jB&tzgma bytova nahradai dle
ust. § 712 odst. 5 poskytnutadigiresi. Divody zaniku ¢lenstvi jsou stanoveny v
ust. § 231 a § 232 Obchzikladmo uvadim pisemnou dohodu, vystoupeni, \Widail
prohlaSeni konkursu na majetélkna aj. V neposleditads dochazi k zaniku najemniho
vztahu @i f) smrti ndjemce, pokud nedochaziikephodu najmu dle ust. 8 706 — § 708
Ob¢Z. Smrt se prokazuje ipdepsanym Zisobem dle vyhlasky Ministerstva
zdravotnictvi. Mize také dojit k prohlaSeni fyzické osoby za mrtvéislusnétizeni je
upraveno v ust. § 195 a:s.navrh niize podat ten, kdo ma naoi pravni zajem?®

Dovolim si upozornit na wejnopravni tpravuidzodu zaniku najmu v zakeéro
vyvlastreni ¢. 184/2006 Sb., ve 2ni pozdjSich pgedpisi, vnrémz dle ust.
8 6 vyvlastenim zanika kufikladu najem pozemku za podminek dale stanovenych,
naproti tomu nezanika najem bytu dle ust. § 7 t&&kbna.

Pokud @lime zanik ndjmu na dvskupiny a to, kdy najem kéhabsolutg a kdy
relativre, rdd bych nize uvedl| apoby relativniho zaniku najemniho vztahuwtowou
metodou, kdy v tisledku zaniku ndjmu bytu pouzeiitého subjektu dochazi ke Zng
subjekfi ndjemniho vztahu, které jsou pE&astzejnim gednttem této diplomové
prace a chci se cilénna tuto problematiku za#it. Jde o zruSeni namu dle
ust. 8 702 odst. 2, zruSeni spwliého najmu bytu manzely dle § 70%eghod najmu
bytu dle ust. 8 706, zUzeni sp&iého namu ust. § 707, trvalé opimst spol€éné
domaécnosti dle ust. § 708 a vima bytu ust. § 715 @E.>° Dalsi relativni zanik najmu
bytu pedstavuje, ovSem na stéarpronajimatele, situace wisledku pechodu
vlastnictvi k pronajatédei ust. § 680 odst. 2 QH.

Dle mého migni je vice nez zadouci upozornit na specifika yprasniku
najmu bytu, tedy druzstevniho, nedruzstevniho,etlnich by, byt zvlaStniho ureni
¢i v.domech zvlastniho &eni, i kdyZz ustanoveni upravujici zanik ndjmu ptaiecr

pro vSechny fipady.

%8 Sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.92

% Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zékonik Il. §460-88&oment,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1932
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5. Zmény v subjektech zavazkovych vztat

5.1. Obecné otazky zavazkovych vitah

Uprava zévazkového prava smluvniho je zpracovapasti osmé O a to
v obecnych ustanovenich o zavazkovych pravniclezictiaa v ustanovenich zvlastnich,
pojednavajicich o jednotlivych druzich zavazle nutné podotknout, Ze obect#st
zavazkového prava obsahuje ustanoveni, kterapiatvSechny zavazky, pokud se na
né nevztahuje specidlni pravni Gprava u jednotlivgévazk.®® Funkci zavazkového
prava je zabezgé uspokojovani lidskych peégb ve vzajemné soinnosti. Riznanym
ekonomickym projevem naéppievodi véci, majetki, poskytovanim sluzeb aj. je, ze
jsou provadny zpravidla za uplatu, tj. poskytovantisého plréni za utité protiplreni
a tedy charakteristicky smou zbozf*

Zavazkovy pravni vztah je takovy druhdalnskopravnich vztah v némz jeden
subjekt ma postaventiitele, toho, kdo ma pravo od druhéhiza poZzadovat, a druhy
subjekt ma postaveni dluznika, toho, kdo je povinéfiteli poskytnout to, co je
vétitelem opraving od rsho poZadovan® Obsansky zékonik u &kterych
zavazkovych vztahuziva specifického oztani pro ¥fitele a dluznika, pro nas€aly,
tj. ndjemniho vztahu, uvadim pojmy jako pronajirhatedjemce.

Mezi subjekty zdvazkovych pravnich vzliakadime tytéz, které mohou byt i
subjekty olanskopravnich vztdh tj. fyzické a pravnické osobycetre statu, obce a
kraje nevyjimaje. Z povahy zavazkového pravnihoahut fedpokladame existenci
minimalné dvou subjeki. A ty jsou navzajem vazany pravy a povinnostninge se o
synallagmaticky vztah.

Vznikla prava a povinnosti mezi subjekty vyitea pravni pouto (iuris vinculum),
které bylo znamo jiz pravtimskému, vznika typicky v pravu soukromém. Jednéaha

autonoms, tedy z vlastni fle a rozhodnutim stran, sepstji smlouvou®®

% Svestka, J., Sp, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88&Koment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1335

%1 Knappova, M., Svestka, J., Diik, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.21

%2 Knappova, M., Svestka, J., Diik, J.Obcanské pravo hmotné . aktualizované a dopiné vydani,
Praha: ASPI, 2005, s.65-66

% Knappova, M., Svestka, J., Diék, J.Obcanské pravo hmotné #. aktualizované a dopiné vydant,
Praha: ASPI, 2005, s.66
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Ke zmen¢ zavazkovych pravnich vztatuvadim nasledujici. Pravni skétesti
zakladaji obanskopravni, a tedy i zavazkové pravni vztahy. Bakojde k situaci, Ze
k pavodni pravni skutaosti (ugujici prvky vySe uvedenych vztah pristoupi
pridruzere jest dalSi pravni skutost, kterd mni pavodni olganskopravni vztah a
tato obstoji, v navaznosti nayodni pravni skutost hovéime o znén¢ zavazkového
pravniho vztahu. Ktomuto stavu dochazi na zaklgaavnich Ukofi, zakona,
rozhodnuti souddi jinych statnich orgahn V praxi byva gkdy obtizné rozlisit, zda se
jedna o zminu ¢i zanik zavazku. Rozhodujici k posouzeni fgevsamotnych subjekt
kterou je teba vyloZzit s fihlédnutim k ust. § 35 QfZ, jakoz i to, jaké obsahové slozky

zavazku jsou doeny. Je to velmi vyznamné pro samotnou dalsi extsavazk?
5.2.Ke znegndm v subjektech zavazkovych viztah

Obcansky zakonik upravuje ve svémeénh obecné dvody znEny subjekb
zavazki, které mohou také nastat na zaklaoizhodnuti soudtii jiného statniho organu
(kupt. rozhodnuti soudu o zruSeni prava spoédo najmu bytu viz ust. § 705 odst. 1
OokZz).

Mezi obecné tivody zneny subjeki zavazk pati:

a) postoupeni pohledavky — cese (ust. 8 524 az § S&)Dpostoupenim
pohledavky (cesi) postupujeayodni Wiitel (postupitel — cedent) svou
pohledavku wu¢i dluznikovi teti osolks, novému ¥ftiteli (postupnikovi —
cesiondi), dochazi tak ke z#smeé v osol& vetitele

b) pievzeti dluhu — intercese privativni (ust. § 5318a&32 Ol8Z); prevzetim
dluhu vstupuje do gvodniho zavazkového pravniho vztahu namisto
pavodniho dluznika novy dluznik, ktery na sebe dlufebfra (ust.

§ 531 OlZ). Prevzetim dluhu dochazi ke Zm¢ v osol& dluznika.

c) pristoupeni k zavazku — intercese kumulativni (US8 &7 § 534 OtY); pri
pristoupeni k dluhu fistupuje k @ivodnimu dluznikovi novy dluznik, a to na
z&klad pisemné smlouvy sitelem, kterou se zavazuje, Ze spini za
dluznika jeho pettity zavazek (dle ust. 531 odst. 2 &blze pevzit i

neperzity). Stava se tak dluznikem vedivpdniho dluznika a oba dluznici

® Knappova, M., Svestka, J., Diék, J.Obcanské pravo hmotné #. aktualizované a dopiné vydant,
Praha: ASPI, 2005, s.115
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jsou zavazani spate¢ a nerozdil (dle ust. § 533 Q). K této dohod se
nevyzaduje souhladipodniho dluznika.

d) poukazka — asignace (ust. § 535 az § 548ZQkpoukazkou oprawije ten,
kdo ji vydal (poukazatel), poukaznika, abifjgd plnéni od poukazaného a
zmoaiuje ho, aby plnil poukaznikovi n&ét poukazatél. Pravni podstatou
je tedy povinnost poukazaného plnit poukaznikovi (Rat poukazatele
(zdvazek meziiemi stranami).

e) poukazka na cenné papiry (ust. 8 540 az § 54FPIperezni Gstav Mze
vystavit na iteti osobu nebo na sebe poukazksjizh na plréni cennych
papiit, aniz by v ni uvedl@vod zavazku. V fipac, Ze poukazka zni nad,
muze byt gevedena rubopisem (indosamentem). Na zéklaohoto
piechazeji vSechna prava z poukazky na osobu ofméun z rubopisu.
V situaci, kdy poukazka zni na jméno, dochazi kjajpevodu cesi dle ust.
§ 524 a nasl. QfZ.

Problematika najmu bytu,ipdevSim zrna jeho subjeki se bude &tSinou
tykat riznych forem cesi, intercesf a7 privativnichei kumulativnicli®. Blize se budu
vénovat zntndm subjekt pravniho vztahu najmu bytu dale v této diplomovdcp jez

budou nosnou konstrukci celého dila.

%5 Srov. rozsudek Nejvy$siho soudR ze dne 26.10.2001, sp. zn. 20 Cdo 893/2000
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6. Zmény v subjektech pravniho vztahu ngjmu bytu

6.1. Ke znégndm subjekt ndjemniho vztahu k bytu

Jak jiz bylo ve vySe uvedenych pasazich této pngedeno, najemni vztah pat
do Siroké skupiny zavazkovych pravnich vitala je taktéZz jednim z mnoha
ob¢anskopravnich vztadh

V pribéhu trvani najemniho vztahu tde dojit ke zmné subjekfi, a to
v dasledku jednotlivych pravnich skuteosti gedpokladanych zakonem,iigemz

pravni vztah najmu bytu ve svych podstatnych kamtartrva i nadalé®
6.2. Znmena subjeki na strar@ pronajimatele

Obcansky zakonik ve své Upra¥asti osme, hlaysedmé pedpoklada zinu
subjekfi na strag pronajimatele v ust. § 680 odst. 2, nastane-lEremvlastnictvi
k pronajaté ¥ci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni piomatele. V praxi
k tomuto dochaziiedevsim fi koupi prednmétné nemovitosti pap bytu, a tim tedy ke
zmeéné na strad pronajimatele. Smyslem shora uvedeného ustanoperdajistit
kontinuitu njemniho vztahu na stégeronajimatele proifpad, nastane-li zde uveden&
pravni skuténost — zndna vlastnictvi k pronajatécei. Ndjemci se timto poskytuje
pravni ochrana v situaci, kterou nemohl ovliViiiDalsi rozhodnuti N&'R, jako jsou
kupt. sp. zn. 2 Cdon 863/87ze dne 31.10.1993 sp. zn. 26 Cdo 493/200%L.ze dne
4.9.2002 nam jen potvrzuji némmost nazoru, Ze obecna ustanoveni obsazena v ramci
obecné Upravy najemni smlouvy se pouZziji i ve vztadjmu bytu. Se zémou vlastnika
domu se nic nesmi na pravu najemce uzivateglnet ndjmu za podminek sjednanych
v najemni smlou¥ ani na jeho povinnostech plnit najemné sjednan&emni smlou¥.
Zavazek platit ndjemné zacdcitou dobu pedem, ktery zanikl spémim pivodnimu

pronajimateli, neriize byt dodat&ng zmsngn smlouvou s novym najemceth.

% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.176

®7Viz rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 23.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 866/2002, in wwaaud.cz

% \www.nsoud.cz

%9 www.nsoud.cz

" Viz rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30.10.2002, sp. zn. 25 Cdo 136/2001piokrek, JByty,
nebytové prostory, najem a vlastnictvitbyt. doplrgné vydani, Praha: Eurounion, 2006, s.69
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Jde o zvlastni ffpad pravniho nastupnictvi (sukcese), s niz je es@o]
skut&nost, Ze na nabyvatelggehazeji prava a povinnosti pronajimatele z najemni
vztahu pimo ze zakona (ex lege) a navic neni nutné uzav@nau smlouvu o najmu
bytu se stejnym obsahem, tj. zejmérradottem, vySi najemného a Uhrad zagoln
poskytovana s uzivanim bytu a dobou najmu.

Je vSak ifeba podotknout, Ze ne vSechna prava a povinndgtilz pravniho
nastupnictvi pechazeji na nabyvatele. Wgledku obsahay vnitiné slozitého vztahu,
jakym najemni vztah bezpochyby je tmmorodosti prav a povinnosti, z nich&které
maji samotny pravni rezim, nigghézi na nabyvatele pgité pohledavky a dluhy
pronajimatele vzniklé za trvanitiyodniho najemniho vztahu (kiippohledavka na
splatné najemné).

K dalsim divodim zmeny vlastnictvi k pronajaté éei lze picist nabyti
vlastnického pravadadénim, kupni¢i darovaci smlouvou a v neposledatk i zakon.
Mezi zvlastni zakony p#tpredevsim zakon. 172/1991 Sh., orpchodu gkterych \&ci
z majetkuCeské republiky do vlastnictvi obci, veéni pozdjSich gedpisi, na jehoz
zaklad preSly do vlastnictvi obci v zakénuvedené obytné domy. Ke Zng
vlastnictvi, a tim i k pravnimu néstupnictvi naastrpronajimatele doslo i v souvislosti
s privatizaci dle zakon& 92/1991 Sb., o podminkachkepodu majetku statu na jiné
osoby, ve zéni pozdjSich gedpisi. K pravnimu nastupnictvi na steapronajimatele
piimo ze zakona, bez nutnosti uzavirat novou najesmiiouvu dochazi i u tzv.
restitusnich* piedpisi vyplyvaje Fimo z ust. § 12 zakona 403/1990 Sb’? ust.
§ 12 zakona. 87/1991 SB® a ust. § 25 zakona 229/1991 SK!

Nachazime vSak situaci, kterd nesmi byt opomegasmyslu jiz zmitného
vime, Ze samotnad zZma osoby pronajimatele nema vliv na existenci e
najemniho vztahu, ale tato skétest se mze projevit ve svémisgledku na postaveni
subjekfi v tomto vztahu. Stav, kdy se nabyvatel nemovit{fstiicka osoba) nachéazi
Vv jiné bytové situaci neziwodni pronajimatel (péebuje byt pro sebe, manzela, pro své

déti, vnuky, ze€, snachu, své rodk ¢i sourozence), Kfize vést az Kk upladmi

" Srov. rozsudky Nejvyssiho soudieské republiky ze dne 18.11.2004, sp. zn. 26 C&3/2603 a ze
dne 18.6.2003 sp. zn. 25 Cdo 1526/2001, in www.th&au

2 7&kong. 403/1990 Sb., o naprawskterych majetkovychivd, ve zréni pozdjsich gredpidi

73 7&kong. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, vzpozdjsich gedpis

" 7akong. 229/1991 sh., o Gprawlastnickych vztah k padé a jinému zeredélskému majetku, ve zmi
pozdjSich gredpig
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vypowedniho divodu s pivolenim soud{’ dle ust. § 711a odst. 1 pism. a) @b
Vv piipadt, Ze by se stala nabyvatelem osoba pravnickanberento vypo¥dni divod
uplatnit.

Naproti tomu jiné dsledky ma situace, kdy se nabyvatelem pronajét, v
domu ¢&i bytu stane stavajici najemce b{tuDochazi tak ke splynuti dle ust.
8 584 OWBZ a tedy zaniku ndjemniho prava na zakladhbyti viastnického prava
k pronajaté ¥ci. Takto zaniklé pravo najmu bytu se neobnoviaptipadc, dojde-li
nasleds k zaniku vlastnického prava najentce.

Zawrem ktéto podkapitole f@lavam je&t poznamku o navrhovaném éni
nového obanského kodexu v ust. § 2063, pamatujici na&remvlastnictvi k ¥ci
(domu, bytu)®

6.3. Zmena subjeki na strar najemce

Nize uvadim fipady, kdy za fedpokladu spkni zakonnych podminek dochazi
ke zmén¢ subjekfi najemniho vztahu na stiannajemce, nezavisle nailv
pronajimatele:
a) uzawveni dohody o spot®ém najmu bytu dle ust. § 700 odst. ZDb
b) rozhodnuti soudu o zruSeni prava spoé&ho najmu bytu podle ust.
§ 702 odst. 2 Qi

c) smrt rekterého ze spotmych najemé bytu, pog. trvalé opusini spoléne
domaécnosti gkterym z nich dle ust. § 707 odst. 3&b

d) uzaveni manzelstvi najemcem bytu dle ust. § 70420b

e) trvalé opusini spoléné domacnosti jednim z maniZelkterym sedcilo
pravo spoléného najmu nedruzstevniho bytu manzely podle usO&ve
spojeni s § 707 odst. 1 &

> 7de vyvstava otazka, zda soud ma posuzovatepot pronajimatele z hlediska subjektivnitio
objektivniho. Argument, Ze posiasubjektivni hledisko, neobstoji, uz jentddu rozporu se smyslem
zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a také samoadbyi€nosti tohoto dvodu v zadkon upraveného,
bylo-li by nahlizeno pouze ze subjektivniho hledista patebu bytu pro pronajimatele. V tomto smyslu
judikoval Vrchni soud, Ze bytovou giebu osob vyjmenovanych v ust. 8§ 711#ye ust. 8 711) odst. 1
pism. a) OBZ je tteba hodnotit i z objektivniho pohledu. Blize k daméblematice Dejlova, HZanik
najmu bytu2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2002, s.19

" Blize: Kietek, S.222 otazek a odpeui k ndjemnimu bydleriPraha: Leges, 2008, s.38

" Srov. usneseni Nejvy$3iho soudR ze 15.12. 1999, sp. zn. 1258/98 a téZ R 97/1972

8K tomu bliZe: http://obcanskyzakonik.justice.azytince-
storagef/files/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku_LB30430_final_s%20obsahem.pdf
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f)

9)
h)

)

K)

)

trvalé opudini spoléné domacnosti jednim z man&elkterym sedcilo
pravo spoléného najmu druzstevniho bytu, nikoli vSak i spokeclenstvi

v druzstvu, jde-li 0 manzela, ktery nelgnem druzstva dle § 707 odst. 1,
§ 853 Oz

smrt jednoho z manZelspolé&énych najema dle ust. § 707 odst. 1, 2 &b
rozvod manzelstvi manZgl kterym sedcilo pravo spoléného najmu
druzstevniho bytu manzely, nikoli vSak i spwiéclenstvi v druzstvu dle ust.
§ 705 odst. 2 &ta prva ObZ

dohoda rozvedenych manielnebo rozhodnuti soudu ve smyslu ust.
§ 705 odst. 1 a § 705 odst. &wdruhé ObZ

smrt najemce bytu, ktery nebyl ve spwlém najmu manZzél dle ust.

§ 706 odst. 1 a 2 @&

trvalé opusini spoléné domécnosti najemcem bytu, ktery nebyl ve
spole&ném najmu manZzglpodle ust. 8§ 708 ve spojeni s § 706 odst. 3Z0b
realizace dohody o vyeng bytu dle ust. § 715 QE"°

Ve swtle uvedenych pravnich skdteosti mize rekdy dochazet k uité

pieméné ndjemniho vztahu v zavislosti na @m poitu jeho subjekt. MiZe nastat

situace, kdy se pravo spoéleho najmu bytu #mi na individualni najemdi

k transformaci stavajiciho pravniho namu bytédgici jednomu najemci na pravo

spole&ného najmu bytu a nebo na pravo spoé&o namu bytu manzely. Neni

vyloucena ani ufitd zmeéna rozsahu prav a povinnosti subsumovanych pod dany

ndjemni vztah, kup zuzZi-li se poéet ndjemé bytu. Ke zndné¢ subjekfi na stran

najemce

zde dochazi s pravnimi nasledky i ve vzthlmonajimateli. Ten svym

projevem niize ovlivnit zménu subjekli ohledrg uzaveni dohody o spot®ém najmu
bytu dle ust. 8 700 odst. 2 &h jelikoz je &astnikem pedmeétné dohody. Stanovisko

pronajimatele matdezité postaveni vifpad uvedenych ust. § 705 odst. 1 a &av

prva OlEZ, dochazi-li ke zruSeni prava spsého niajmu bytu manzely v soudnim

fizeni a dale i provadni dohody o vyminé bytu dle ust. § 715 @H, kdy je souhlas

pronajimatele fedpokladem plathuzawené dohody o vysme bytu®°

® Fiala, J.,

Koreckd, V., Kurka, VVlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydani,

Praha: Linde, 2005, s.178

8 Fala, J.,

Korecka, V., Kurka, VWVlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydani,

Praha: Linde, 2005, s.179
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7. Zmény na strané najemce bytuinter vivos

7.1. Subjektové zeny pi vynene bytu
7.1.1.Pojem vyrany bytu a jeji subjekty

Uprava prav najenic pii vzajemné vyminé bytu je v olanském zékoniku
upravena vust. 8§ 715 a 716. Pravo uizadohodu o vyminé bytu je jednim
z dispozénich opraviini najemce byt§* zakon sice hovié o vymsné bytu mezi
najemci, ale z logiky &ci se nemize jednat o vygnu bytu, nybrZz sgnu prava jej
uzivat, tedy najemni pravo. Nemohu se tedy ztotoAnazorem uvedenym
v komentovaném zmi obianského zakonika a dalsi literatte®®, kde autéi uvadii
nazor, ze: ,podminkou aplikace ust. 8 71%Dhbe, ze alesppjeden z vyminovanych
byti je uzivan na zaklaajmu; k dalSim postajiné neodvozené pravo (vlastnické, na
z&klad innominatni smlouvy dle ust. § 51 €%).

Naproti tomu jini autt,®* s nimiZz si dovoluji souhlasit a klonit se k jejich
nazorovému pohledu vykladaji obsah ust. 8§ 71520bsouladu s#i, kterou n#l
zékonodérce. UZijeme-li jazykovy rozbor, uZ jenazlpisu a uvozeni ust. 8 715 a 716
Ok¢Z zni, Ze upravuji prava najefnpii vzajemné vyminé bytu, ¢i i samotné zéni ust.

§ 715 OBZ, ze se souhlasem pronajimatek mohou najemci dohodnout o Wm
byti. Tedy musi zde existovat a bytastniky dohody o vy#né bytu pouze a vykné
najemci s platé uzaxenymi najemnimi smlouvami. Na zakéadySe uvedeného je
nutné upozornit na to, Ze v situaci, kdy bkegmitem dohody o vyrné bytu byl
prevod bytu ve vlastnictvi, jednalo by se ze straidyajiciho vlastnika o prodej bytu.
Neslo by tento postup subsumovat pod ¥ym byii, jak vyplyva z dikce ust. 8 715
Ok¢Z, ale jednalo by se o slovani kupni a sgnné smlouvy. Ve stejném duchu se

vyjadiil i NS CR ve svém usneséni kdy zaujal stanovisko k ust. § 715 &b ze

81 Hendrych, D. a kolPravnicky slovnikl. vydani, Praha: C. H. Beck, 2001, s.1055

8 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88Koment,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1996

8 Chalupa, L., Dviakova Zaborské, J., Chadryckd, Byty a pravoPraha: ASPI, 2007, s.179

8 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.119 a Schodelbauerova, Riakdoa, H.Bydleni v ndjemnim b§tPraha: C. H.
Beck, 2000, s.77, ale i Kocourek Blty, nebytové prostory, ndjem a vlastnictviibyt doplné vydani,
Praha: Eurounion, 2006, s.181

% Srov. usneseni Nejvyssiho soudR ze dne 31.3.199%, 2 Cdon 291/97, in Schodelbauerova, P.,
Novakova, H.Bydleni v najemnim kit Praha: C. H. Beck, 2000, s.77 a téz: http://wvecib
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dohody o vyngné bytu Ize uzavirat pouze mezi najemcicgmvanych byl a nikoli uzit
analogii (ust. 8 853 (#Z) a uzavirat dohody i s jinymi osobami.

Mezi subjekty dohody o vyémé bytu nelzefadit osoby, kterymi je byt uzivan,
avSak najemni poén ke sménovanému bytu jiz skail a uzivaji jej na zaklad
ust. § 712a O, & osoba, kterd nikdy najemcem &mvaného bytu nebyf¥.
Pro osoby uvedené v ust. § 713&bkteré uzivaji byt sluzebni, zvlaStnihaemi ¢i
v dome zvlastniho ufeni do doby, nez jim budegig@élena bytova nahrada, plati totéz
jako pro vySe uvedené.

PrisluSnici domacnosti, kittsvé pravo v byt odvozuji od prava nijemce bytu,
nemohou byt subjekty smy najemnich byt Maji vSak pravo, aby je najemce vzal
s sebou do vy#néného bytu. Podnajemces eealizace dohody o vyné bytu ma na
jeho pravni postaveni velky vliv, taktéz niere byt subjektem dohody. Dochazi zde
k situaci, kdy podnajemni vztah zanikd ve stejnoobud jako néjemni vztah
k vyménovanému bytu, navic nema pravo na bytovou nahrgedyavinen byt vyklidit.
Ani pronajimatel neni subjektem dohody oésth byti, & k realizaci smny byt

najemnich je nutny jeho pisemny souhlas.
7.1.2.Dohoda o vyrne bytu

Dohoda o vyminé byti je smlouva, ktera fize mit i vice nez dva subjekty.
Jedna se o dvowi vicestranny pravni ukon, ktery musi naplat obecné nalezitosti
pravnich ukon v ust. 8 34 a nasl. @B. Vznika souhlasnymi projevyile &astniki,
dostaténg ursitymi a navic v zadkonem stanovené pisemné &fmod sankci absolutni
neplatnosti ve smyslu ust. § 71&a prvni a § 40 odst. 1 @B. Nest&i pouhé vyplgni
Gdaji o smenovanych bytech ve vzorovych dohodach, aniz by yglovre vyjadien
projev vile astniki si byty vynenit. Tato vile musi byt pedevSim projevena &ité a
srozumitel®, jinak by Slo o pravni Ukon absolgtneplatny dle ust. § 37 ©B.

online.cz/legalis/searchdocument.seam?type=html&a@mntid=njptembggbpxexztgjpwg2lw&rowlndex
=0&conversationld=4502#selected-node

8 K tomuto uvadim soudni rozhodnuti: rozsudek Nejity§ souduCR ze dne 30.11.2006, sp.zn. 26 Cdo
1914/2005 a dale ze dne 1.4.2004, sp. zn. 26 C8@/2903, inwww.nsoud.cza v neposlednfad i
rozhodnuti Nejvyssiho soudiR R 32/2000, in Korecka, Wrehled judikatury ve écech najmu bytu.
Praha: ASPI, 2003, s.28

8 Srov. rozsudek Nejvy$siho soudiR ze dne 16.10.2002, sp. zn. 26 Cdo 617/2001, iredic, V.
Prehled judikatury vedcech najmu bytiPraha: ASPI, 2003, s.33
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V piipadt, Zze by v rdmci dohody o vyne byti Slo o byt ve spol@mém najmui
spol&éném najmu manzé] musi byt subjekty dohody vSichni sp@ié najemcici oba
manzelé. Nedostatek souhlastkterého z nich fsobi relativni neplatnost dohody o
vymeéné bytu dle ust. § 701 odst. 1, § 40as@b®

Pokud je smmovany byt ve vyldném najmu jednoho z man#elpak musi
s vymeEnou bytu souhlasit i druhy z manéglprotoze se nejednd oi4Amou spravu
spole&éného majetku ve smyslu ust. 8§ 145 odst. ZDknak by se jednalo o relatign
neplatnou dohodu o vy#ng bytu®®

7.1.3.Souhlas pronajimatele s vynou bytu

K tomu, aby dohoda o vyné bytu byla platna, je nutny pisemny souhlas
pronajimatele, jak vyplyva z dikce ust. 8§ 7X%avprva ObZ. Souhlas je taktéz pravnim
ukonem, ktery musi sfppvat obecné nalezitosti dle ust. § 34 a nast20b

Gramaticky vyklad by nasdcoval poteke predchoziho souhlasu, logika&or
spige souhlasu naslednému. Solidjosgly k zawru, Ze souhlas fife byt @inen
pouze nasledn™ Ke stejnému pohledu n&asovy aspekt souhlasu pronajimatele se
kloni rovréz JUDr. Pavla Schodelbauerova a Ing. Helena Now@key své knize:
Bydleni v ndjemnim byt** Naopak auth koment&e® k oktanskému zakoniku se
piiklani k okEma moznostem, kdy souhlas pronajimateléZzen byt dan jak fed
sepsanim dohody o vyme bytu, tak i poté, s d@tkem, Zetasoveé hledisko nema vliv
na platnost dohody, zadkonny poZadavek souhlasuaproatele je tim kazdopaén
splren dle ust. § 715d&ta prva ObZ.

Nesouhlasi-li pronajimatel s dohodou o éatn byti, ma najemce pravo se

najemce obratit na soud, aby rozhodndtimahradil projev le pronajimatele (dle ust.

8 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.120

8 Blize: Chalupa, L., Dvidikova Zaborska, J., Chadrycka, Byty a pravoPraha: ASPI 2007, s.179

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 3.10.2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000, ire¢idr, V.Prehled
judikatury ve ¥cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.32

1 Blize: Svestka, J., Sp# J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-880
Komentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1998

92viz Schédelbauerova, P., Novakova,Bydleni v ndjemnim bytPraha: C. H. Beck, 2000, s.79

% Srov. Svestka, J., Sgh J., Skarova, M., Hulmak, M. a kabbcansky zakonik I1. §460-88Boment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1999

% Srov. vladni navrh novely @B ze dne 16.4.2009 (smovni tisk 805), v &mZ je navrhovano v
ust. § 715 zruSeniéty teti, tj. moznosti, aby soud mohl na navrh najenszhodnutim nahradit projev
vile pronajimatele. Tato zfna je odivodrena v divodové zpray k novelizaci ObBZ s odkazem, Ze se
jedna o krok narovnavajici postaveni najéracpronajimatél s cilem na smluvni a svobodnou dohodu
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§ 715 «ta freti Ol¥Z a § 163 odst. 3 ois). Soud tak &ini vzdy, pokud pronajimatel
odepira souhlas, aniz by ktomué¢lnzavazné @vody. Tyto divody vSak zékon
nedefinuje a je tedy nutné vychazet zecsgué praxe soud- judikatury. O zavazny
davod nepijde kug. v situaci, kdy pronajimatel odmita dat souhladgivwdu, aby
prostednictvim vymény bytu doséhl zgény dosavadniho najemniho vztahu na dobu
neugkitou na najemni vztah na dobusitou.®® ZavaZnost @vodi bude vZzdy posuzovéana
s ohledem na okolnosti konkrétnihtigadu. Soudy posuzuji absenci vaznydhaiia
ponerné prisré. Je vSak nutné si agomit, Zze pokud nyni fZe pronajimatel omezit
moznost pechodu najmu bytu dle ust. § 706 odst. ZQmeél by mit stejnou moznost i
v pripad® vymeény bytu. Nelze dovodit, Ze nejde o zavazriatl jenom proto, Ze se
tento divod gimo nedotykd prav a povinnosti najemce. Je protdndéazohlednit
osobnost nového najemce (jeho reputaci, trestniulest). Udleni souhlasu Ize
podmiiovat splgnim povinnosti z ndjemni smlouvy, ridgad zaplaceni dluzného
najemného, nelze vSak vynucovat niaamtininé zngény najemni smlouvy, kup
zkraceni doby najmu nebo placeni trzniho najemr&ho.

K tomu jest dodavam, jak zrozsudku NSR®’ plyne, Ze soud sice ie
nahradit souhlas pronajimatele s dohodou o &wnbytu, neni vSak opra¢n nmenit
obsah této dohody.

Pravni moci rozsudku, jimZ byl souhlasny projé&levwronajimatele nahrazen,
¢i udélenim souhlasu se stava dohoda @rgnbyti perfektni. Timto okamzikem &ima
béZzet timésicni Ihita k uplaténi prava na jeji spbmi, jak plyne z dikce ust.
8716 odst. 1 OtZ. Jedna se o thu prekluzivni s dsledky jak na zanik prav a
povinnosti z dohody, tak i prava na domahani seéspldohody u soudu. Uvedena
hmotrépravni lhita nentize byt prodlouzena atipadna Zaloba musi byt déana
soudu nejpoziji posledni den liaty, nest&i, aby byla tento den podana k poStovni

pieprag, jako je tomu u procesnichiih

dvou rovnopravnych stran, které si podminky vznittwani i skodeni najmu bytu dohodnou. BliZe:
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=5&T=805

% Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 25.5.2004, sp. zn. 26 Cdo 736/2003, in\weoud.cz

% Svestka, J., Sp, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zékonik Il. §460-88&Koment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1999

" Srov. rozsudek Nejvy$siho soudiR ze dne 24.4.2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001, iretdr, V.
Prehled judikatury vedcech najmu byt®raha: ASPI, 2003, s.31
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V piipads, Ze je itnén byt ve spoléném najmu, je nutné, aby pravo uplatgili
byli Zalovani vSichni spolunajemci. Upo2wiji, Ze v gipad vymeény vice byt jsou
v soudnim sporu vsichnigéstnici nerozlénymi spoléniky dle ust. § 91 odst. 2 ¢.§2

Nastane-li situace, Zecktery z &astniki dohody o vyniné byti zenfe pred
tim, nez byla realizovana,igchazi prava a povinnosti z ni vyplyvajici na osoby
uvedené dle ust. § 706 a 8§ 708@b

Realizaci vynény bytu bez souhlasu pronajimatele Ize povaZzovahmzdeé
poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu,gato jednoho z vypa\dnich divoda
uvedenych v ust. 8 711 odst. 2&2b

7.1.4.Vstup do prav a povinnosti gneného bytu

Dnem uskutenéni vymeny byt vstupuji @astnici dohody ve sénénych bytech
do najemniho powtnu zaloZzeného najemni smlouvou mezi pronajimatelgivodnim
najemcem. Jedna se tedy oénm subjeki najemniho vztahu.®odrg se v soudni
praxi vychazelo ztoho, Ze usk&meénim vymeny byt nevznika ze zakona najem
v téchto sménénych bytech, nybrz jef¢ba uzakit nové pisemné najemni smiouvy,
s timto nadzorem se doposud ztdgf i JUDr. Pavla Schoédelbauerova a Ing. Helena
Novakova ve své knize: Bydleni v ndjiemnim&it O polemiku s nize uvedenou
judikaturou se pokousi i doc. Salee své knize: Najemni smlouva jako pravavaed
bydlent® a i dalsi auth'®. Sowasné stanovisko judikatuf? zni, Ze ke dni sptmi
dohody o vyminé byti dle ust. 8 716 QiZ vstupuji najemci ve vysmou ziskanych
bytech do najemnich pamii zaloZzenych najemni smlouvou mezi pronajimatelem a
puvodnim najemcem, jak jsem jiz uvedl nat&ku této podkapitoly. Ke stejnému
okamziku jim zanika dosavadni najemni vztah keswanému bytu. Z uvedeného
tedy plyne, Ze neni podminkou u¥eni nové najemni smlouvyipvzniku ngjemnich
poméra k vyménou ziskanym byim. Pravni nastupnictvi se vztahuje na vSechny

zakladni znaky najemniho vztahu, jako je doba na@gnaySe najemného.

% Srov. rozsudek Wstského soudu v Praze sp. zn. 9 Co 590/71, in Gvedt, Spéil, J., Skarova, M.,
Hulmé&k, M. a kolObcansky zakonik 1. 8460-88Bomentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.2003
% Viz Schédelbauerova, P., Novakova,Bydleni v ndjemnim bitPraha: C. H. Beck, 2000, s.80

190 Blize: Sala, J. Najemni smlouva jako pravniigod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edni stedisko, Praha 2003, s.126

%1 Srov. Dejlova, HZanik najmu byt2. vydani, Praha: C. H. Beck, Praha 2005, s.77-78

192 R 7/2002, in Korecka, VPrehled judikatury ve d&cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.29 a dale
rozsudek NejvySSiho soudu ze dne 31.5.2001, sp2@rCdo 1230/99, in kcek, S.Aktualni otazky
bytového prava v praxi sotid2. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,5%.22
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Na rozdil od BZné zmnény subjekii nejsou v pipad dohody o srné byti
acinky na znénu spojeny sdinnosti smlouvy, ale teprve s jejim sghim. Nelze
akceptovat, Ze by mohlo dojit ke &m¢ najemce ve vztahu k pronajimateli a zatove

nasleds ke ztra# prava na spkni dohody o vyring bytu %

7.1.5.0dstoupeni od dohody o vgmné bytu

Je nepopiratelné, Zze dohoda o vyh byti je smlouvou, a Ize tedy od ni
odstoupit nejen zitvodh zakonem stanovenych, ale i pokud f@stniky tato moznost
sjednana (ust. § 48 odst. 1 &h. Rovreéz tak plati, Ze odstoupenim od dohody se
smlouva od p&étku rusi, neni-li pravnimipdpisem¢i Ucastniky dohodnuto jinak
(ust. 8§ 48 odst. 2 @&). Odstoupeni je mozné i fiebdu upraveného v ust. 8 49 &
kdy (¢astnik dohody, ktery uzéel smlouvu v tisni za napaginevyhodnych podminek,
ma pravo od smlouvy odstoupit. Jednaldi pzaweni dohody v omylu, je dohoda
v intencich ust. § 49a @B relativrg neplatna. Pravo na odstoupeni od dohody, ale i
pravo dovolat se jeji relativni neplatnosti, senpitd v obecné prondeci dolk dle ust.

§ 101 OkZ.

Smluvni strany dohody o vymné byti maji pravo od ni odstoupit, pokud by
dodaténé nastaly zavazné okolnosti, kdyby spihdohody nebylo mozno spravedliv
pozadovat viz ust. § 716 odst. 2 &b musi vSak tak dinit bez zbyténého odkladu.
Zavazneé okolnosti mohou byt subjektivniho i objekiho charakteru, nezavislé vSak na
vili strany dohody. Takovymi okolnostmi mohou byt kupavazné zgmy v rodinném
Zivoté, zmena patu clend doméacnosti, zhorSeni kvality bytu, zavazné éayn
zdravotniho stavu, smétena domacnosti. Vifpact sporu soud sam posoudi zavaznost
dle konkrétni situace. Pokud je upkaia nahrada $kod$, jde o obecnou odpesnost
dle ust. § 420 QiZ, tu ovSem nelze vylait ani v giipads, kdy k odstoupeni od dohody
o vymeng bytu doSlo na zakladbecnych ustanoveni § 48 odst. kDb

103 Svestka, J., Sp#, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1997

1% Ty si Ize pedstavit nap pri piesthovani @astniki pied &innosti smlouvy a tedy ip nutnosti
zptného sthovani, pi likvidaci nepotebného nabytku apod.
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7.1.6.Sjednani odstupného

DalSi otazkou je, zda za vymu mize byt mezi najemci dohodnuto odstupné.
Zde se ztotauji s nazorem doc. Sale, ktery se svém dile: Najemni smlouva jako
pravni divod bydleni vyjatlje negativl k moznosti jeho sjednani. Ani jeden zibyt
neni najemg, je zde pouze najemni vztah zaloZzeny mezi promgi®m a najemcem.
Autor shledava odstupné jako bézddné obohaceni, i kdyz si j@dom, Ze v teorii i
praxi je toto tolerovano a umyslpiehlizeno. V praxi se totastSinoutesi ges fiktivni

prodej na miru daného nabytku apod., coZ je oviem in fraudem fgis
7.1.7.Druzstevni byty a vyéna

Legalni definice druzstevniho bytu neni obsazeo&tanském zakoniku a ani
v jiném zakog ¢i obecr zavazném pravnimiedpise. Vychazime tedy z definice,
kterou nam poskytla soudni praX€,a druzstevnim bytem se tedy rozumi byt, ktery
druzstvo pronajima nebo jinym #gobem dava do uzivani svydtenaim. Bytovym
druzstvem je kazdé druzstvo, které zajjé bytové paeby svychéleni, a to zejména
tim, Ze svym¢lenim pronajimé nebo jinym #gobem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem rnejen druzstvo, které ma
zaji¥ovani bytovych pdeb uvedeno ve svéemigqanttu podnikani ¢innosti), ale
i takoveé druZstvo, jeZ bytové feby svychileni skut&né zaji¥'uje. Obdoba je pojem
bytového druZstva definovan v ust. § 221 odst. 2H25%’

Pokud jde o dohodu o vyn¢ druzstevnich byt nelze opomenout skuteost,
Ze najem druzstevniho bytu je ze zakona vazasdlewestvi v bytovém druzstvu, jak
plyne z ust. 8 714 Qi, ktery stanovi, ze zaniketitenstvi osoby v bytovém druzstvu
zanikne jeji ngjem bytu. Pouhou v§mou druzstevnich b§tbez vlastni dohody o
pievodu ¢lenskych prav a povinnosti, By se souhlasem obou pronajimatet
druzstev, nedochazi Kevodu c¢lenskych prav a povinnosti spojenycktlenstvim
v bytovém druzstvu.

Prevod ¢lenského podilu se vSak za gasné pravni Upravy realizuje mimo

ramec obanského zékoniku, a to bez souhlasu pronajimateleist. § 230 ObchZ.

195 sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.128

1% yUsneseni Nejvyssiho soudR ze dne 29.7.1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99, R 12/460<orecka, V.
Prehled judikatury vedcech najmu bytiPraha: ASPI, 2003, s.10

197 Bytovym druzstvem se rozumi druzstvo, které Fajibytové pdeby svychilen.
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Na rozdil od vyminy bytu se fitom dovozuje, Ze na jeho z&ktadedochazi ke zémeé
v subjektech najmu, ale nabyvateli vznik& pouze@réa uzaieni najemni smlouvif®

K nalezitosti smlouvy o fevodu clenstvi v bytovém druzstvu podle ust.
§ 230 Obchz uvedl NXR ve svém rozsudkl!® 7e obsah této smlouvy neni
v obchodnim zakoniku vyslogrupraven. Je nutné vSak z povahy této dohody dovodi
nezbytny obsah dohody, jako jeceni prav a povinnosti spojenych¢lenstvim
v bytovém druzstvu, deni hodnoty druzstevniho podilu, stanoveni Upladtnos
bezplatnosti pevodu a dohoda o vzajemném vigdani. Navic dle posledni
judikatury** NS CR dohoda o fevoduglenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu
muze mit i astni formu.

Na tomto mist bych chél upozornit na rozsudek N8R, ktery se vyjadl ke
vztahu dohody o vyné bytu a smlou¥ o prevoduclenstvi v druzstvu.

Dohoda o vyminé bytu se tykd jen najemnich vztahejich (astniki dle
ust. § 715 O&Z. Pokud nap dohoda o vyrné bytu druzstevniho za byt obecni
obsahuje jen ujednani o této wWmi, nemiZe byt sodasré smlouvou o pevodu
¢lenstvi v druzstvu (viz ust. 8 229 odst. &avprvni a 8§ 230 ObchZ), neboeobsahuje
nezbytné nalezitosti této smlouvy shora uvedené&mn&otak edloZzeni dohody o
vyméné bytu druzstvu, aby jako pronajimatelélith souhlas doho# dle ust. § 715
Ok¢Z, neni pisemnym oznamenim dosavadnilema o pevodu ¢lenstvi a pisemny
souhlas nabyvatele @enstvi. Je protoieba, aby oznameni dgvoduclenskych prav a
povinnosti dle ust. 8§ 230 ObchZ byla vypracovan&¥y mimo dohodu o vygné
bytu_llz

7.2. Subjektové zeny u spoleéného najmu bytu
7.2.1.Pojem spoleény najem bytu

Uprava spoléného namu bytu je v @bnském zakoniku upravena v
ust. 8 700 az 702, kdy se jedna o spmjenajem bytu a ust. 8§ 703 az 705, které se

198 Syestka, J., Sp#, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1998

199 Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 7.2.2001, sp. zn. 29 Cdo 1402/99, in wsoud.cz

110 Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 16.5.2009, sp. zn. 22 Cdo 1877/2007, iwepravo.cz

11 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 29.11.2005, sp. zn. 22 Cdo 2397/2004wiw.wsoud.cz
12K tomu blize: Ketek, S.222 otazek a odpeui k najemnimu bydlerfraha: Leges, 2008, s.122
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tykaji spoléného najmu bytu manzely, ovSem touto Upravou se llide zabyvat az
v nésledujici podkapitole této prace.

Neni tedy vylodeno, aby k jednomu bytu vzniklo pravo sgolé najmu bytu
vice osob, jak to iedpoklada ust. § 700 @bB. Znamena to, Zze na stkamajemce
vystupuje vice subjekt jimz swd¢i spol&né a nerozdilé prava a povinnosti spojené
s ndjmem bytu, fize se tak statimo @i uzavirani ndjemni smlouvy neb# pzniku
najemniho vztahu dohodou meziivednim ngjemcem a najemcem novym a
pronajimatelem dle ust. § 700 odst. ZDb

Kazdy z najem& je omezen pravy dalSiho najemcditgm se tedy jedna o
najemni vztah {vodni a nikoli akcesoricky jako by tomu bylo ¥pads podnajmu*®
V piipact spoleéného najmu bytu se jedna o zavazkovy pravni vztabzim
pronajimatelem a spaieymi najemci, nikoli o fipad, kdy s najemcem bytu bydli
spole&né prislusnici jeho domacnosti je-li byt uzivan vice osobami z jiného pravniho
titulu, kupk. spoluvlastnického prava nebo prava odpovidajieéicaému bemenu.

Spole&ny najem bytu mze vzniknout u kazdého bytu, s vyjimkou oyt
druzstevnich, u nichZz je mozny spolg ndjem bytu pouze mezi manzely dle ust.
§ 700 odst. 3 Q. Pokud by spolu cht bydlet v druZzstevnim bytnag. nesezdany
pér ¢i sourozenci, musi byt ndjemcem druzstevniho bywezp jedna osoba dle jejich
dohody, druh& osoba je pouzéspuSnikem domacnosti, jinak by byla dohoda absslut
neplatn&'* K tomuto uvadim i rozsudek NSR'®, ve kterém je judikovano, Ze vznik
prava spoléného najmu druzstevniho bytu dohodou mezi dosawaddiemcem, dalSi
osobou a pronajimatelem je u druzstevnicli bytoucen.

Predmétem spoléného najmu bytu iZe byt pouze byt jako celek. O spaig
najem bytu se tedy nebude jednatippc, Ze si jednotlivé osoby pronajimaji pouze
urcitou realnouwtast bytu.

Spoleéni ndjemci maji sva najemni prava a povinnosti }Wuhbneodvozena.
Pronajimatel je ke vSem najeime ve stejg plnohodnotném pravnim vztahu, jako

kdyby byl byt pronajat pouze jedné osolspol€nymi najemci mohou byt jak osoby

113 sala J. Najemni smlouva jako pravniidod bydleni Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.84

114 Chalupa, L., Dvtakova Zaborska, J., Chadrycka, Byty a pravoPraha: ASPI, 2007, s.120

15 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30.9.2003, sp. zn. 26 Cdo 1313/2002, wokiek, JByty,
nebytové prostory, najem a vlastnictvitbyt. doplgné vydani, Praha: Eurounion, 2006, s.98
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blizké, tak i osoby zcela cizi. Postavegthto osob je upraveno v ust. § 688¢@b
Vyznam nema ani to, zda ved&itnevedou spoknou domacnost-?

Bézné \&ci tykajici se spokneho najmu rze vyizovat kazdy ze spoteych
najemd, v ostatnich fipadech jeteba souhlasu vSech, jinak je pravni ukon reldtivn
neplatny dle ust. § 701 @B. Pokud mezi spotmymi najemci nedojde k doh&dd
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoého najmu, rozhodne na navrh
nékterého z nich soud podle ust. § 702 odst. ED*ikladmo nmize jit o neshody,
pokud jde o placeni namu, o uzivani jednotlivyghsti bytu apod. Soud ke
v pripadech zvlaStnihoietele hodnych na navrhékterého ze spotmych njema
(pokud nejsou manzelé) zruSit pravo spoého najmu, vilpac, Ze nastala situace,
ktera brani spot@mému uzivani bytu, a jde o stav, jehd&ipu nezavdal ten, ktery se
doméahéa zrusSeni spéleeho najmu, viz ust. 8§ 702 odst. 2 &b Dovolim si gidat
k uvedenému je8tpriklad z praxe od JUDr. ie&cka v dile 222 otdzek a odpsli
k ndjemnimu bydleft”. Autor zde nastinil ifklad, kdy bahika vezme do svého bytu
ke spolénému bydleni svého vnuka a dosahnou s majitelenudtivhody o spotaém
najmu. Pocase se vSak vnuk &e chovat mimfadre nevhodnym zfisobem, a
v diisledku toho se batkia rozhodne pozadat soud o zruseni spélkeo najmu bytd®
Toto pravo vSak néfslusi nehodnému vnukovi (ro¥h ale ani pronajimateli obegn
ktery je gic¢inou bab&ciny Zadosti o zruSeni sp@teého najmu bytu.

Na spolény nijem bytu nelze aplikovat ustanoveni i@ghodu najmu bytu
v pripact umrti ¢i opuseni spoléné domacnosti jednoho z najeindie ust. § 706 a 708
Oz, a to ani tehdy, kdyby vedli spoleou domacnost® To plati do doby, ne?
zastane posledni najemce. Pokud by tento byl Zewakgnfy) a jeho partner byt uzival
do této doby na zaklgdodinrepravniho vztahu, zsmi se nijem posledniho z najgmc
na spolény najem bytu manzely dle ust. § 7038bVe smyslu ust. § 707 odst. 3
Ok¢Z prechazi ovSem pravo jednoho zesnuvSiho gpéle najemce na ostatni

118 Kocourek, JByty, nebytové prostory, najem a vlastnictviibgt doplné vydani, Praha: Eurounion,
2006, s.98

17K tomu blize: Kesek, S. 222 otazek a odpedi k ndjemnimu bydlerfPraha: Leges, 2008, s.65-66

118 Stav, ktery trva a bramédnému uzivani bytu, musi byt dan v debzhodovani soudu dle ust. § 154
0.si.

"9 Srov. nalez Ustavniho soudu (I. senatu) ze dnk110998, sp. zn. |. 34/98, in  Svestka, J.,cBpd,
Skéarovéa, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-888omentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2008, s.1876 nebo http://nalus.usoud.cz/SearchiBeapx
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spol&né najemce, a to i Wipac trvalého opu@ni spoléné doméacnosti za pouziti
analogie (ust. § 853 ©g).**°

7.2.2.Zmeny v subjektech/pvzniku spoléného najmu bytu

Vznik prava spoleného ngjmu bytu neni v &bnském zakoniku zvlast
upraven. Lze sefijklonit k nazoru, Ze vznik4 ze stejnychivbdi jako ngjem bytu
swdcici jednomu najemci. Mezi moznosti vzniku ffpairedevsim najemni smlouva dle
ust. § 685 O&Z mezi pronajimatelem a spofegymi najemci, pop nekterym z nich
v zastoupeni, dale pak i dohodou mezi dosavadnijema@&m, dalSi osobou a
pronajimatelem dle ust. 8§ 700 odst. 2¢@b Z uvedeného plyne, Zefipvzniku
spol&ného najmu bytu jde ipdevSim o wli pronajimatele, zda spdley najem
vznikne, na rozdil od spaleého najmu manzé&l ktery sam o sah) po splgni
zakonnych podminek, vznika ze zakdfia.

Pokud se jedna orfipad vzniku spokného najmu bytu dohodou ve smyslu ust.
§ 700 odst. 2 QfZ, tak subjekty takovéto dohody jsou stavajici mége, osoba, ktera
ma do najemniho vztahu vstoupit a pronajimatekaBbky zakonik népdepisuje pro
tento pravni Okon pisemnou formu, a to ani po reverovedené zakonem
¢. 267/1994 Sh., kterd jinak zakotvila obligatori$gmnou formu ngjemni smlouvy.
Presto lze drazre doporuit, aby dohoda byla vzdy uzgana zdastrenymi subjekty
pisems, a tim se fedeslo v budoucnu moZnym pochybnostémozportim.??

Na zaklad této dohody dochazi ke 2Zm¢ subjekfi ndjemniho vztahu na stran
najemce, a to jeho ptu ndjemd, z individuainiho ndjmu bytu stava se najem spote

Pokud se jedna o prava a povinnosti sfiofeh najemté bytu povazuji za
potrebné upozornit na dikci ust. § 701 &b kdy v pgipact béznych ¥ci mize
rozhodovat kazdy ze spdéleych ndjema sam, v ostatnich jégba souhlasu vSech. Jak
jsem se i v pedchazejici podkapitole zminilgdnymi wcmi Ize posuzovat situace,
jako placeni ndjemného objednavku oprav na naklady najemce bytu. Nagpelk je

tomu nap. pii prijeti dalSi osoby do bytu jakatiglusnika domacnostikterého z nich.

120K tomu blize: rozsudek Nejvy$siho soudR ze dne 31. 5. 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/9%ejrsmém
pod¢. 7 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisekika2002, tedy R7/2002, in Korecka, Rirehled
judikatury ve ¥cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.138

121 sala, J.Najemni smlouva jako pravniidod bydleniPraha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.84

122 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.260
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Je-li souhlas v této situaci dan, vznikidspusnikovi doméacnosti pravnirdod bydlent,
odvozeny od prava spa@leeho najmu bytu najemce, s nimz sdili sprober domacnost.
Stejny postup je p&gbny i v gipad, ma-li se do bytu jakoifsluSnik domacnosti
nasthovat i manzel &kterého z nich. Souhlasného vyiédi vSech spotamych najema
bude poteba neméh tak i v @ibrani nového spotmého najemnika do spéleeho
najmu bytu, jelikoZ se @b nebude jednat onou \&c.

V nastignych pipadech mze jednat jeden ze spoigch najemt jen se
souhlasem ostatnichi, na zaklad zmocréni jimi daného, jinak by se jednalo o pravni
ukon relativie neplatny dle ust. § 40a @b a neplatnosti by se mohl domahat pouze
opomenuty najemce, nikoli ten, ktery ji tgwbil. Je zde mozné i zhojeni relativn
neplatného pravniho tkonu za situace, Ze ggitsouhlas je dodan dodate.

Zvlastni situace vznikne tehdy, jestlize jeden pel&nych najema uzawve
shatek. Nevznika manzin pravo spoléného najmu dle ust. 8 704 odst. 1¢@bnybrz
spol&énym najemcem istava prav jen ten z najemg ktery nEl pravo spoléného
najmu ged siatkem a pravo druhého z manZed predmétnému bytu je odvozeno
pouze od rodingpravniho stavd® Navic je vyloweno, aby k jednomu a tému bytu
existovalo sotasré jak pravo spokného nijmu bytu, tak i pravo spéteho najmu
bytu manzely?*

Dojde-li mezi spolénymi najemci k neshoddm o pravech a povinnostech
plynoucich ze spotmého najmu, rozhodne na navrékterého z nich soud. MozZnost
rozhodovani soudu je omezena tigpady neshod mezi spéleymi ngjemci navzajem,
které se tykaji vykonu prav a povinnosti sgokho najemniho vztahu. Soudiie
napiklad upravit zisob uzivani bytu spalaymi ngjemci a stanovit tomu odpovidajici
podil na platbach spojenych s uzivanim bytuiz® tedy nahradit dohodu tam, kde
nebyla dosazena. Neni-li uzama dohoda plma, je mozné podat u soudu Zalobu na
plnéni. Pravomoc soud se vSak netyka vztahu najeincke ftetim osobam,
pronajimateli. Soud neide suplovat svym rozhodovanim projetler nekterého ze
spole&nych najemé nutny nap. k prijeti dalsi osoby do bytu, doh&ad vymené bytu

aj '125

123 Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 21.3.2002, sp. zn. 28 Cdo 449/2002 iatdk, S.Aktualni
otazky bytového prava v praxi sau@. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002, s.45

124 Rozsudek Nejvyssiho soudiSR ze dne 31.3.1978, sp. zn. 1 Cz 18/78 (R 24/1980)

125 schodelbauerova, P., Novakova, Bydleni v ndjemnim bytPraha: C. H. Beck, 2000, s.16
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7.2.3.Zmeny v subjektech/pzaniku spoléného njmu bytu

Hovorime-li o zmisobech zaniku spaleého najmu bytu, pak je nutné uvést
piedevsSim obecnéusiody zaniku najmu bytu, které jsou upraveny v &t710 az
§ 711a OBZ, tj. dohoda pronajimatele a najemce, vyabwajemcesi pronajimatele a
uplynuti doby namu bytu, byl-li sjednan na dobuitou. Pokud jde o uplynuti
sjednané doby, zde je nutno odkazat také na utodst. 3 zakona. 102/1992 Sb.,
ktery upravuje situaci kdy vifpac, Ze ngjemni smlouva byla uzana na dobu delSi
10 let, m& ngjemce pravo na bytovou ndhradu vd@itda po uzakeni najemni smlouvy
nastanou u najemce takové zavazné okolnosti, Zeajgenci neni mozné spravediv
pozadovat vyklizeni bytu bez nahrad§.Vedle toho upravuje @ansky zékonik dva
zvlastni pipady, mezi nez p#tzrusSeni spoého najmu bytu soudnim rozhodnutim
podle ust. 8 702 odst. 2 a smrti jednoho ze s$pgth najemt bytu dle ust.

8 707 odst. 3.

V nasledujicich paséazich této prace se buéhovat jednotlivym moznostem
zaniku spoléného najmu bytu. Dochazi-li k zaniku spmiého najmu bytu dohodou u
vSech spolénych najema, musi byt vSichni subjekty této dohody. Je vSaknég aby
dohodu o zaniku prava najmu bytu ul\v jen jeden z nich, a to pouze ohléd@niku
sveho najemniho prava. V tomtoigmdt dochazi k zuzeni @gtu spol€énych najemd.
Jinak by tomu bylo, pokud by spoéleymi najemci byli pouze dva agunetna dohoda
by byla sjednana jen s jednim. Pak by doSlo k zAsiol€éného najmu bytu, avSak
najemni vztah jako takovy by trval dale v podatdividualiniho najmu.

Dalsi moZznosti je vypa@d™?’ jako jednostranny pravni Gkon spaiého
najemce, k &8muz neni zapoebi souhlasu ostatnich spoigch najema. Spol€ny
najem zanika vippack, Ze v by jsou pouze dva spalei ndjemci a jeden z nich podal
vypowd’, pokud by jich bylo vice nez dva, dochazi k zUZemttu subjekt na strag
najemce, jak je jiz zmimo vySe u dohody o zaniku spa&ho najmu.

U vypowdi ze strany pronajimatele vychazime z pravni GOprakcanského
zakoniku v ust. § 710 az § 712 &b Vypowd dana pronajimatelem ma roviny ve
smyslu, zda se bude tykat pouze jednoho ze &pgdb najema ¢i vSech spolénych

najemd. V prvni eventualt jde gredevsSim o to, pokud pronajimatel poda vyqbv

126 sala J. Najemni smlouva jako pravniindod bydleniPraha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edéni stedisko, 2003, s.86
127 7a predpokladu spkni zakonnych podminek dle ust. § 710 odst. 220b
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nag. z divodu hrubého poruSovéni povinnosti vyplyvajicichagmu bytu dle ust.
8§ 711 odst. 2 pism. b) ©B, piicemzZ ostatni spoiai ndjemci takto n@ni (hrube
neporusuji své povinnosti). | kdyZ je pravo spoiho najmu bytu pravem nedilnym,
neni tedy vylodeno, aby zaniklo i jen ohlednednoho ze spotaych najemt (stejna
situace nastava i dle ust. § 702 odst. 20B%® Pri druhé eventualkit smsiuje
vypowdni divod ze strany pronajimatele proti vSem spoyen najemém. Dochéazi
k tomuto @ vypowveédi nag. dle ust. 8§ 711a odst. 1 pism. a)@ptj. potebuje-li
pronajimatel byt pro sebe, manzelku, s¥, dnuky, zet nebo snachu, své r@éinebo
sourozence. VSichni spaéle ndjemnici jsou &astnikyiizeni o pivoleni k vypowdi u
soudu, jsou v postaveni nercagch spoléniki, jak vyplyva z ust. 8 91 odst. 2 d.s.
K naroku na bytovou nahradu upoizoji na ust. 8 712 odst. &st ¥ty za stednikem
Ok¢Z, v kmzZ je stanoveno, Ze spofg najemci maji narok pouze na jednu bytovou
nahradu:?®

SamozZejm¢ mizZe nastat i situace, kdy jedeéni vice ze spolénych ngjema
zente. Smrti spoléného najemce dochazi k tomu, Ze odpadne omezeemnéjo
prava ostatnich najerac Jejich najemni pravo se roiSiV zavislosti na pé&u
spolg&nych ndjemad maze smrt jednohd@i vice z najeme zagicinit vznik vyluéného
ndmu bytu, ale také i spaleého ndmu manzely. K tomu dochézi ve dvou
piipadecht® a) po smrti spolsého najemce tstavaji spolénymi najemci pouze
manzZelé, b) jediny spalay ndjemce je Zenaty nebo vdany, pak dle ust. §Ot@z.***

K dalSim moznym zrnam subjekt pii zaniku spoléného najmu bytdadime
situaci, kdy jeden ze spai®ych ndjema bytu, ktéi nejsou manzelé a Kiespolu Zili ve
spol&éné domacnosti, tuto domacnost trvale opusti.pojtnu domacnost
(ust. § 115 O&Z) poznamenavam, ze zakon nepoilie existenci domacnosti jen
pouhym spolénym Zzitim fyzickych osob, nybrz vyZzaduje k existedomacnosti, aby
urciti lidé spolu Zili a z&rove spoléns uhrazovali néklady na své peby** Dle

judikatury se trvalym opu&tim domacnosti mini jednani vedené umyslem domécnos

128 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.264

129 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWVlastnictvi a najem by®3. aktualizované arppracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.264

130 Rozsudek Nejvyssiho soudiSR, sp. zn. Cpj 40/88, R 23/1989 (s.170 odst.}¥1sodst. 2 a 3, 5.172
odst. 2), in Korecka, Wrehled judikatury vedcech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.134

131 Svestka, J., Spi#, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1924-1925

132 Bjize k pojmu domacnost: Elias, Kd notam 3/2007 (Domacnosf). H. Beck, Praha 2007, s.69-75
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sy me

najemce svoji §li trvale opustit spoknou domacnost projevil a realizovat.
V sowasném zéni oktanskeho zakoniku tuto eventualitu &m subjekd pii zaniku
spole&ného najmu bytu upravenou nenalezneme, avdak spuaxd>* dovodila, Ze
nedostatku vyslovné Upravy je nutno za pouZiti @gial (ust. 8 853 Qi) postupovat
dle ustanoveni, které upravuje vztahy obsaherdetetn nejblizsi. V naSentipact se
tedy jedna o ust. § 707 odst. 3d2bZde se vychazi z logického Usudku, a to spdjuje-
zakon v ustanovenich § 708 &bve spojeni s ust. § 706 odst. 1, 2 a § 707 4dStZ
s trvalym opu&tnim spoléné domacnosti najemcem bytu stejné pravni naslgdioyse
smrti najemce, ma platit stén v piipad, kdy se k bytu vazalo pravo spabeho
najmu bytu ve smyslu ust. 8§ 700 & jestlize spoléni ndjemci spolu zili ve spalaé
domacnosti a jeden z nich ji trvale opustil. Zaevitez spravny se jevi nazor, Ze
poskytuje-li olgansky zakonik ochranu spdteym najemém pro gipad smrti jednoho
z nich dle ust. § 707 odst. 3 &4 nelze tuto ochranu odépv situaci trvalého opudti
spole&né domacnosti jedninii vice z nich, kdyz jinak jsou, ipadech otanskym
zakonikem vyslové upravenych, pravni nasledky obou pravnich skdsti ve vztahu
k n&jmu bytu stejn&®

VySe uvedené moznosti uzavira specifickd variadtaiker prava spot@mého
najmu bytu dle ust. § 702 odst. 2 &b ¢imz je rozhodnuti soudui€&dpokladem pro
zruSeni spokného najmu bytu je existencéipadu hodného zvlastnihdetele a stav,
ktery brani spoknému uzivani bytu spaleymi najemci. Soud musi ¥dhto gipadech
piihlédnout ke vSem okolnostentipadu a posoudit, zda nejde v konkrétnifipads o
vykon prava v rozporu s dobrymi mravy dle ust. ®d&st. 1 ObZ. Postéi, kdyz
okolnosti budou natolik zavazné, Ze najemci rédhemohou byt spode¢ uzivat,
piikladmo nadrarné uzivani alkoholickych a omamnych latek, donméili aj.

Podat Zalobu je opraen pouze spolay najemce, ktery tento stav nezavinil.
K tomuto odkazuji na jiz zmémy piiklad s bahikou a vnukem citovany z dila

JUDr. Kretka vySe. W@astnikytizeni musi byt vSichni spaiei najemci, poukazuji na

133 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 24.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001, in wsoud.cz

134 Viz rozsudek Nejvy$siho soudiR ze dne 14.12.1999, sp. zn. 26 Cdo 889/99 a adsudek
Nejvy3siho soudl’R ze dne 31. 5. 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99jejmém pod¢. 7 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek¢nik 2002, tedy R7/2002, in Korecka, Yrehled judikatury ve
vecech najmu bytPraha: ASPI, 2003, s.138

1% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde 2005, s.265
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judikaturu, dle niz se fizeni jedna o takova spdle prava a povinnosti, Ze rozsudek
se musi vztahovat na vSechnyastniky pravniho vztahu dle ust. § 91 odst. Z.0je
nutné, aby &astnikytizeni o navrhu dle ust. § 702 odst. 2¢@lbyli vSichni spoléni
najemci, jinak by navrh musel byt zamitnut pro retdtek ¥cné legitimace>®

Pronajimatel nejen, Ze nenfastnikem, ale neni ani opr&mpodat navrh dle
ust. § 702 odst. 2 @H, miZze vSak vypoddét ndjem, jak spolsmym ngjemém i
jednotlivému dle ust. § 711 a § 711ad@bFi rozhodovani soudu je rozhodujici stav
v dob vyhlaseni rozsudku dle ust. § 154 odst. 6.

Rozhodne-li soud o zruSeni sp@miého nidjmu bytu, musi takécitr ktery
z ndjemé nebo kt& z nich budou byt déle uzivat. Soud neni o rozkédodo tom, kdo
bude uéen jako najemce, vazan navrhem dle ust. § 153 @dsisi. F¥i Uvaze o tom,
ktery (ktei) ze spolénych ndjemé bude byt nadale uZzivatjiiplizi soud k zajmu
nezletilych ati, k &Gelnému vyuZziti bytu, ke zdravotnimu stavu a sodmlponeram
Gcastnild, jejich pracovnimu Zazeni, k plani povinnosti najemce bytuiadt dalSich
faktori. Zawrem ktomuto tématu lze dodat, ze rozhodnutim soddchazi bd’

k zGzZeni potu stavajicich spotmych najemt, nebo nize byt uteno, Ze vyldnym
nadjemcem bude pouze jeden z niciimz se mini najemni vztah na individualni
najemni pravo, a dale jéstoude-li péet osob redukovan na &vkteré jsou manzely,
zmeéni se tak pravo spaleého najmu bytu na najem bytu manzeR;.

Pravo na bytovou nahradu vzniként spol€énym najemém, kterym v disledku
rozhodnuti soudu pravo namu zaniklo. Jde-li ¢eni bytové nahrady, dle soudni
praxe® se postupuje analogicky dle ust. § 712 odstét$ druhé OBZ. Vsichni tito
byvali spoléni najemnici maji narok pouze na jednu bytovou adinrve smyslu
ust. 8 712 odst. 6 QHE.

7.2.4.Zmeny v subjektech u hykvIastni kategorie (sluzebni byt,
zvlastniho ufeni a byty v doenzvlastniho ufeni)

1% Rozsudek Nejvyssiho soudiSR, sp. zn. Cpj 40/88, R 23/1989 (s.170 odst.1¥sodst. 2 a 3, s.172
odst. 2), in Korecka, \Wrehled judikatury vedcech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.134

137 Svestka, J., Spi#, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1880-1881

138 BliZe: Fiala, J., Korecka, V., Kurka, Wlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované
vydani, Praha: Linde, 2005, s.266

139 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudlR ze dne 25.11.1997, sp. zn. 2 Cdon 1060/97, irstkaeJ.,
Spa&il, J., Skarova, M., Hulméak, M. a kaDbcansky zakonik Il. §460-88&omentd, 1. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2008, s.1882 a také KocourekByty, nebytové prostory, ndjem a vlastnictviibyt
7. doplréné vydani, Praha: Eurounion, 2006, s.100
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Pravni pedpis zakorg. 102/1992 Sb., podava blizsi defini¢ehto byfi zvlastni
kategorie. Zabyvaje se otadzkou sgoEho najmu bytu nelze opomenout Upravu ve
vztahu k ¢mto byfim. Oltansky zakonik ve svém ust. § 709 vyjima tyto bytgzmu
prava spoleného najmu bytu manzel® MaZe viak u byt zvlasini kategorie
vzniknout spolény najem bytu, a to smlugn tj. najemni smlouvou dle ust.
8 685 OlZ, ¢i dohodou dle ust. 8 700 odst. 2 &b neni tomu vSak vigledku
prechodu prava najmu bytu dle ust. § 706 a 7080Qjak plyne z ust. § 709 QB.

Zajimavy je nazor v komentovaném émh obsanského zékoniker, ktery
piipousti zanik spok@ého najmu dle § 707 odst. 3 a § 708, tedy nelpgedistavit jiné
ieSeni v pipac, Ze zenke-li jeden ze spolmych ndjema bytu, pak ostatni najemci
zustavaji ostatnimi spataymi najemci (plati i v fipact trvalého opuhi domacnosti),
a¢ jak je shora uvedeno, tato ustanoveni pro bytastal kategorie neplati. Jde-li o
najem bytu jedinym najemcem, ktery trvale opustlamou domacnost, nedochazi
k prechodu najmu bytu. N4jem ani nezanik&iZd byt naplsn vypowdni divod dle
ust. 8§ 711 odst. 2 pism. d) &b

Specialni ustanoveni § 713 &b upravuje ochranu pdstalému manzelovi,
manzelceti osobam uvedenym v ust. 8§ 706 odst. kKDl déle i v pipadt rozvodu
manzelstvi, uziva-li jeden z byvalych pariinstuzebni byt, v podah Ze tyto uvedené
osoby nejsou povinny se z bytu Wmsbvat, dokud jim nebude zaj#t priméreny
nahradni byt. Tato ochrana plati i #igad trvalého opu$ni spol€éné domacnosti.
Soud ma pravomoc Vv konkrétnich atweddninych gipadech rozhodnout, Ze posta
nahradni byt o menSi podlahové W niZSi kvali¢ a mér vybaveny aj. Bmérerg
zminéna Uprava plati i pro byty zvladstnihaieni a byty v domech zvlastnihciani.

7.3. Subjektové zeny u spoléného najmu bytu manzely
7.3.1.Pojem spoleény najem bytu manzely

Spole&ny najem bytu manzely je specifickyntipadem spokného najemniho
vztahu k bytu. Nestanovi-li Uprava dle ust. 8 708 & 705 ObZ vztahujici se

k spol&énému nijmu bytu manZeljinak nez obecna ustanoveni o spolEm najmu

190y piipads amrti njemce byt zvIastni kategorie négchazi ndjem bytu na pistalého manzela, By
by snim zil ve spolmé domacnosti. Ktomu blize: Schédelbauerova, Riwyakiova, H.Bydleni
v ndjemnim byt Praha: C. H. Beck, 2000, s.44

141 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbc¢ansky zakonik Il. §460-88&omentd,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1931
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bytu, tak se tato obecna Uprava pioup uzije. Mezi subjekty spo@ého najmu bytu
manzely, jak je patrné uz z nazvu, ipgiouze manzelé, tim je tedy vytmn vznik
kupt. mezi druhem a druzkoti mezi registrovanymi partnery (tématu registrovane
partnerstvi se budu detailménovat zaérem v jiné z kapitol této prace).

Cela podstata spdleého najmu bytu manzely je podraiia existenci
manzelstvi, ficemz je taktéz vyznamny fakt, zda spolu manZelel@nzgi. Vznik
spole&ného najmu bytu neni vyléan ani pi pripadné neplatnosti manzelstvi. Tato
pravni skuténost nmiZze nastat f naplreni nékteré z uvedenych eventualit v ust.
§ 11 odst. 1 zakona o rodig. 94/1963 Sh., ve 2Zni pozdjSich gedpisi (dale jen
ZoR) pikladmo uzag¥eni manZzelstvi s Zenatym muzeéimvdanou Zenou. Na neplatné
manzelstvi je nahlizeno jako na pktmzavené a existujici do doby, nez je soudem
prohlaSeno za neplatné. Ve smyslu ust. 8§ 17 od®loR se manzelstvi, které bylo
prohlaSeno za neplatné, povazuje za nelgrey

Spoleny najem bytu manZely 8gi obsma manzelm spoléné a nerozdily.**?
To se projevuje, jde-li o vykon tohoto prava, tak @mezené moznosti zaniku najmu
pouze jednoho z maniel Vyjimkou, kterd nastava za trvani manzelstvi,trjealé
opustni spoléné doméacnosti dle ust. 8 708 ve spojeni s § 707 bd3kEZ.

Prava a povinnosti manZelyplyvajici ze spokného najmu bytu jsou upraveny
nejen v obanském zakoniku, ale také v ZoR. Za vSechnyd’'owe alespd mozZnost
nechat se vdznych zalezitostech zastupovat druhym dle usi ZdR.

Institut spoléného najmu bytu manzely je spéahy jak pro byty druzstevni, tak
i nedruzstevni, s vyjimkou bytsluzebnich, byt zvlaStniho ufeni a byt v domech
zvlastniho uteni na zéklagl ust. 8 709 O&Z, zde ovSem Ii¥e vzniknout spotay
najem dohodou dle ust. § 700 odst. ZDb

Od upravy spokného ndjmu bytu manzely se nelze dohodou odchglitedy
povaZzovana za kogentni, na rozdil hapd dohod spojenych se spfigm jménim
manzei dle ust. 143a Q7.

Pro srovnani bych rad upozornil na Upravufipgavovaném novém zni

obsanského kodexu, &. jako vladniho navrhid®, ktery naopak v&kolika svych

192 Shodms: Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zékonik II. §460-880.
Komentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1884, &aletdelbauerova, P., Novakova, Bydleni
v ndjemnim byt Praha: C. H. Beck, 2000, s.16 a Fiala, J., Kaetk, Kurka, VI.Vlastnictvi a najem
byti. 3. aktualizované afppracované vydani, Praha: Linde, 2005, s.267

143 hitp://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakotal lizréni k 21&ervnu 2009)
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ustanovenich kup ust. 8 685 upravujicim vznik najemniho prava nelinzve svém
odstavci druhém fjpousti odchylnou Upravu spdéleeho najmu bytu manzely na

zaklad vzajemné dohody.

7.3.2.Zmeny v subjektech najemniho vztahu k bytu v navazmest
vznik a existenci manzelstvi v nedruzstevnim astirvzim
byte

Spole&ny najem bytu manzglvznika ze zakona bez ohledu na@am nebo li
pronajimatele, ale i bez ohledu n&mpi samotnych najemiczatimco ke spotmému
ngjmu jinych osob nez manae(kupt. matky a syna, druha a druzky aj.) je nezbytny
souhlas pronajimatefé?

Nize bych se radénoval této problematice stim, Ze bych éom subjeki
najemniho vztahu k bytu manzely rélidna vznik a existenci v situaci spdéleho
najmu u nedruzstevniho a dale u druzstevniho lieusystematiky, kterou cti Uprava
v obéanském zakoniku.

Ke vzniku prava spo®mého najmu nedruzstevniho bytu manzely dochazi
v nasledujicich fd)padech, a to dle ust. § 703 odst. kkBDhtedy nabytim prava najmu
bytu jednim z manz#) respektive okma za trvani manzelstvi a v druhéitippds dle
ust. § 704 odst. 1, uzganim manzelstvi s ndjemcem bytu.

Pokud jde o prvni nasttnou moznost, je ddezitym predpokladem vznik prava
najmu bytu alespo jednomu z manzét*®, trvani manZelstvf® a existence trvalého
souziti (viz ust. 8§ 703 odst. 3 @). Posouzeni, zda je podminka trvalého souziti
manzeh splréna, je soudy vykladano nasledujicimigpbem. Manzelé spolu trvale
neziji, jestlize manzelstvi sice formdlnrva, manzelé vsak jiz nesdileji spwoieu
domacnost’ a manZelstvi vykazuje znaky rozvratu dle ust. SZB®R. Nestai tedy

pouhé konstatovani, Zze samotné sfradenebydleni manzelvede k zagru, Ze spolu

144 Kresek, S.Aktualni otazky bytového prava v praxi studl. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,
S.42

195 Nejcastji pijde o najemni smlouvu uzaviranou alesgednim z manzél¢i dohodu o vyning bytu

dle ust. § 715 Oi7.

146 vznik manzelstvi je upraven v ust. § 3 ZoR a odldéy trva. Pokud nenastane rozvod (ust. § 24 a
nasl. ZoR)¢i neni prohlaSeno za neplatné soudem (ust. § 17).Z8Pol€ny njem bytu nevznika

v situaci neexistence manzelstvi ve smyslu us?&8ZbR.

“7Viz ust. § 115 O&Z
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trvale nezijit

8 Je také mozné, aby doslo k obnoveni souZiti. Soptaxe spojuje
obnoveni souZiti s okamzikem, kdy manZelé projeuiinysl vést ot spol&nou
domacnost?

Uzaviraji-li smlouvu o najmu bytu manzelé nezigpiolu trvale, vznika pravo
spol&ného ngjmu dle ust. 8 700 &h Obnovenim souZiti se tento najeméninna
spolg&ny ndjem bytu manzely. Jestlize spolu manzékstanou trvale Zit po vzniku
spol&éného najmu bytu manzely, jiz se nic na charaktgralesného namu bytu
nemeni.>

Spole&ny najem bytu manzely nevznika dle judikatifyza pgredpokladu, kdyz
jeden z manzélza trvani manzelstvi zisk& pravo sgakho najmu bytu, kteréiglusi
nejen jemu, ale i dalsi osdlpolens.*>? Coz bylo potvrzeno a rozgho v judikatdr®
dle nthoz tento za&ér plati i tehdy, pokud jeden ze spétgch ngjemé bytu uzavel
manzelstvi jiz za existence spiého najemniho prava k bytu.

DalSi gipady, kdy spolkny najem bytu manzely nenastane, jsou, jestlizenjed
¢i oba manzelé ziskaji jiny titul k bydleni (jedemizh se stane vlastnikem bytu,
podnajemnikem) a dale i pokud manZelé spolu Zjjtku rodist jednoho z manzél***

Druhou moznosti vzniku spa@eého najmu bytu manzely, v Uvodu této
podkapitoly zmignou, je dle ust. 8§ 704 odst. 1 &bpiipad, kdy se stal gktery
z manzel ndjemcem bytuied uzavenim manZzelstvi, a vznik spoéieho najmu bytu
manzely je tedy vazan na uzami manzelstvi s ndjemcem bytu. SEgpko @i popisu

prvni moznosti vzniku spateého najmu bytu manzely vySe segpoklada, Ze jeden

198 Rozsudek Nejvyssiho soudiSR ze dne 1.10.1965, sp. zn. Pls 6/65, R 111/196304 odst.1), in
Korecka, V.Prehled judikatury vedcech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.139

199 Rozsudek Nejvyssiho soudiSR ze dne 24.6.1983, sp.zn. Cpj 182/82, RIBB, in Svestka,
J., Spéil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-880Koment#, 1. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2008, s.1890 a dale http://wwekbonline.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptcojygnp>gxetig2lw&rowlndex=1&conversationld=166
617#selected-node

%0 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbc¢ansky zakonik Il. §460-88&omenta,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1889

31 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudBR ze dne 31.3.1978, sp. zn. 1 Cz 18/1978, R 28/i8Korecka,
V. Prehled judikatury vedcech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.140

%2 0 podobny fiklad pijde v situaci, kdy pravo najmu bytugzhazi za podminek ust. § 706 odst. 1
OZ nebo ust. § 708 @E i na jiné osoby neZz na manzele, opiraje se ck@dNejvySsiho soudu
R 8/1998, in Korecka, \Wiehled judikatury vedcech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.141

133 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudSR ze dne 1.12.1988, sp. zn. Cpj 40/88, R 23/188970 odst. 4,
s. 171 odst. 2 a 3), in Koreckd, Riehled judikatury vedcech najmu bytiPraha: ASPI, 2003, s.139

154 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&omenta,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1885
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z manzel byl pred uzavenim manzelstvi najemcem bytu, tjédsilo mu individuélni
pravo najmu bytu ve smyslu ust. § 685 a nastZb

Ke vzniku spoléného najmu bytu manzely dle ust. § 704 odst. £Z0dochazi
piimo ze zékona (ex lege) uzamim manZelstvi. Z tohoto tedy plyne a judikatdtou
bylo potvrzeno, Ze je vyl@eno, aby si subjekty ¢banskopravnich vzta@hupravily
vzdjemna prava a povinnosti odiSTP (srov. ust. § 2 odst. 3 ©B), navic
ust. 8 3 odst. 1 GZ nemize vylowit ucinky, jaké ma podle kogentni pravni normy pro
vznik, zménu nebo zanik pravnich vztalzakonem fedvidana pravni skuteost.
Na zaklad této skuténosti vyplyvajici ze zakona spojené s ueawm manzelstvi
nejsou manzelé povinni uzavirat s pronajimatelewonmajemni smlouvu.

Oproti vzniku spoléného najmu bytu manzely za trvani manzelstvi die us
§ 703 odst. 1 QX neni nutné, aby manzelé spolu trvale zili dle §¥04 odst. 1
Ok¢Z. Davodem je, Ze spotay najem bytu manzely vznika ex lege uzmim
manzelstvi, a navic by to znamenalo, Ze snoubewncjizomuseli ged uzavenim
manZelstvi spolu trvale it/ Soudni praxe, avdak dovodila, Ze spofendjem bytu
manzely (dle ust. 8 704 odst. 1 &b nevznikne, jestlize manzelé, kitenezalozili
spole&énou domacnost, prokazat&lrvstoupili do manzelstvi s Umyslem trvale Zzit
odctleré nebo jejich zakonem tedpokladany za#m trvale spolu Zit nebyl nikdy
uskut&nén v disledku toho, aniz by spoluibec rtkdy zaali trvale Zit, doslo v jejich
vztazich ktrvalému a hlubokému rozvratu a mangelgtrestalo plnit svoji
spolesenskou funkct>®

Praxe pinasi i situace, kdy subjektem prava ndjmu bytu pkd uzavenim
manzelstvi oba manzelé. Nasledredy vznika dle ust. 8 704 odst. 1 &bpravo
spol&ného najmu bytu manzely ké&hba bytim. Tato skuténost mize napinit
vypowdni divod dle ust. § 711 odst. 2 pism. c) &pnepijde-li o situaci, kdy na

manzelich nelze spravediipozadovat, aby uZzivali pouze jeden byt, ikuppkud svou

1% Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 1.3.2000, sp. zn. 26 Cdo 327/2000

1% Shodr rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 20.2.2001, sp. zn. 26 Cdo 423/2000

157 Blize komenth k ust. § 704 odst. 1, in Svestka, J., @lpd., Skarova, M., Hulmak, M. a kol.
Obcansky zékonik Il. 8460-88Bomentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1893

1%8 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 8.10.2003, sp. zn. 21 Cdo 969/2002
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velikosti a vybavenim neni uigoben pro ubytovani obou man%elzejména
s nezletilymi étmi.*®

Obdobre plati vSe, co bylofeceno ke spoknému namu bytu manzely
nedruzstevniho bytu, i ve vztahu k bytu druzstewniv pravnim postaveni maniel
spol&nych ngjema druzstva, neniipvykonu jejich spoléného ngjemniho prava — za
trvani manzelstvi — rozhodné, zda jsou téZz spgimi cleny druzstva. Dlezité
z hlediska vykonu¢lenskych prav a povinnosti je, zda ¢genem druZzstva jeden
Z manzei ¢i ¢lenstvi sed¢i obéma z nich. Z toho plyne, Ze jedienem druzstva pouze
jeden z nich, fislusi toto pravo pouze jemu.

Obcansky zakonik v plathém &mi upravuje vznik spot@mého najmu bytu
manzely druzstevniho bytu ve svych ustanovenichO§ @dst. 2 a 3 a dale v
§ 704 odst. 2. Stegnjako u byt nedruzstevnich se jedna o Upravu kogentni povahy,
kter& musi byt respektovdna stanovami jednotlivymftovych druZzstev. Jsou-li
naplrény zadkonné fedpoklady, vznika spolu se spatgm nijmem druzstevniho bytu
manzZely i spoléné clenstvi manzel v druzstvu®®

Moznosti vzniku spokného najmu druzstevniho bytu manzely plynouci zvys
nazn&eneé Upravy v atanském zakoniku jsou &vTyto bych tedy niZze nastinil.

Prvni alternativa vychazi ze & ust. § 703 odst. 2 a 3 @h Tedy, vznikne-li
jednomu z manzél za trvani manZelstvi pravo na ugeni smlouvy®® o najmu
druzstevniho bytu, vznikne se spoigm najmem bytu i spoteé ¢lenstvi manzei
v druzstvu, paklize manzelé spolu trvale Ziji. Adto ¢lenstvi jsou manzelé oprasm a
povinni spoléné a nerozdila. VSechny uvedené podminky musi byt $pin
kumulativre, zejména Ze pravo na uzaxi smlouvy o najmu druzstevniho bytu vzniklo
jednomu z manzél za trvani manzelstvi, tato smlouva byla za trvarnzelstvi
uzawena, a tim doSlo ke vzniku prava najmu druZstevrifitu. Pro vznik prava
spolé&ného najmu i spotméhoélenstvi manzdl v druzstvu je satasreé nutny i fakt,
zda manzelé spolu v okamziku vzniku najemniho ptéxale Ziji. OvSem v fipad, ze

spolu manzelé v dané chvili spolu neziji, ale defieét své souziti obnovi, dojde ke

199 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWVlastnictvi a nadjem byt 3. aktualizované aippracované vydan,
Praha: Linde, 2005, s.269

180 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWVlastnictvi a nadjem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.287-288

161 Stejnych dsledki ma nap. i prevodclenskych prav a povinnosti dle ust. § 229 a §@B6hz
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vzniku spoléného najmu bytu manzely i jejich spéabéhoclenstvi v druzstvu k datu,
od kterého manzelé projevilil vést spolénou domacnost.

Druh& alternativa vyplyva z dikce ust. § 704 odkst.kdy pravo spolaého
najmu druzstevniho bytu, nikoli vSak i spaié ¢lenstvi manzel v druzstvu vznikne
jen tehdy, jestlize se jeden z maiiZzeltane ndjemcem druzstevniho bytied
uzawenim manzelstwi ziska pravo na uz&eni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu
pred uzavenim manzelstvi®?

Je teba déle k této problematice upozornit na judiR&jehoZ gedmstem je
feSeni situace, kdy wipac, Zec¢lenu druzstva jehélenstvi zanikne kup vyloucenim,
zanikne i najem bytu druhému manzelovi.

Pti vzniku spoléného ndjmu druZzstevniho bytu manzely @eaim manzelstvi
neni stanovena podminka trvalého souzitiz®nastat varianta, Ze kazdy z matjel
ndjemcem druzstevniho bytu, a tedy okamzikem igrdvmanzelstvi vznikne éma
manzelm spoléné najemni pravo k éma druZstevnim bgm.*** zde se bude
vychazet z obdobné Upravy postupeseni této situace, jak jsem jiz uved| utbyt
nedruzstevnich. Naopak ke vzniku sgakho ndjmu nedojde, pokud manzelé vdob
uzavirani najemni smlouvy spolu trvale nezili. lkezg ale mozny dodatey vznik

spol&ného najmu, dojde-li k obnoveni spiiiého souziti manzél

7.3.3.Zmeny v subjektech najemniho vztahu k bytu v navazmest

zanik manzelstvi v nedruzstevnim a druZstevnién byt

Jde-li o otazku zaniku prava spateho najmu bytu manzely, radin nize tuto
podkapitolu na d¥ ¢asti, tedy podokhjako v gredchozi, tj. na Upravu v nedruzstevnich
bytech a v druzstevnich. Zaravée nutné podotknout, Ze k zaniku prava spoéo
najmu bytu manzely fize dojit Bhem trvani manZzelstwi v ndvaznosti na zanik

manzelstvi.

182 Srov. rozsudek Nejvyssiho sou@SR ze dne 24.6.1983, sp. zn. Cpj 182/82, R 34/1i#8Rprecka,

V. Prehled judikatury ve d&cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.153 a dale http://www.beck-
online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentid=njptcojygnpx@xetig2lw&rowlndex=1&conversationld=399
1#selected-node

183 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 31.10.2001, sp. zn. 26 Cdo 988/2000, iwwsoud.cz

184 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.289
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Spole&ny najem nedruZstevniho bytu manzely za trvani mlahd zanika ve
smyslu ust. § 710 @& pisemnou dohodou o zaniku njmu, uplynutim dolayniz byl
najem sjednan a v neposledat® pisemnou vypaidi. Dohoda o zaniku spaleeho
prava najmu bytu manzely musi byt u#na za projevu shodndile obou manzél a
pronajimatele. K zaniku najmu vyp@li ze strany pronajimatele je zaifsdi

poznamenat podminku nutnosti déenf vypowdi obdma manzeim®®°

, hestdi tedy, Ze
vypowd je dor&ovana jen tomu, ,na koho je napsan byt‘, jak byv@raxi
praktikovano'® Bytova nahrada je mandeh priznana, a to ve smyslu ust.
8§ 712 odst. 6 QtZ. Byl-li spoleiny ndjem bytu manZely uzgan na dobu uitou,
piislusi tato bytova ndhrada pouze po dobu, na dipitwpdns sjednéan.

Spole&ny najem manzél za trvani manZzelstvi dale zanika také ofnish
spole&né domacnosti. Pod timto pojmem jela pedstavit si jednani, které je vedeno
z nejiizrgjSich divoda. Pra¢ judikatura soud ndm poskytuje velice sofistikované
vyswtleni této situace. Ve vztahu mezi manzely je titalmvé jednani, kdy za trvani
manzelstvi jeden z mangelbyt opusti s planem pogdiho nenavraceni se a
neobnoveni manzelského souziti. Skntesti, jako jsou odshovani svrsk ¢i odhlaseni
se z trvalého pobytu, samy o gobest&i.’®” V dal$im svém rozhodnuti se N&R
vyjadril v téchto intencich, Ze trvalé opasf spoléné domécnosti jednim z maniéé
nejen faktickym ukonem, ale i pravnim ve vyznamt §s34 OkZ. O pipad tohoto
druhu nefjde v situaci, kdy jeden z man#ebpousti spoknou domacnost, aby se
vyhnul manzelskym neshod4ft.

Tizenou zminu v subjektech ndjemniho vztahuagpbi ono trvalé opudti
spole&né domacnosti jednim z maniekdy se jedinym najemcem bytu stane druhy
manzel na zakladust. 8 708 ve spojeni s ust. § 707 odst. TDmircna Uprava
nasledk v téchto zakonnych ustanovenich je kogentii¢gmz je vyloden gechod
najmu bytu i na jiné osoby nez na druhého manzai&ladmo dti, vnuci. Nova
najemni smlouva a jeji sjednani neni na &nistlisledku toho, Ze dinky spojené

s trvalym opu&inim spoléné domacnosti nastavaji i ve vztahu k pronajimateli

185 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97

186 Kresek, S.Aktualni otazky bytového prava v praxi studl. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,
S.46

167 Blize rozsudek Nejvy3siho soud® ze dne 30.9.1999, sp. zn. 2 Cdon 1980/97

168 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 26.4.2001, sp. zn. 26 Cdo 643/2001
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Z pravni Upravy nejsou zcela jasné @&vnasledk, které niize mit obnoveni
spol&éné doméacnosti. Obeé&rvzato, pouhé obnoveni spéte domacnosti by nefto
vést k obnoveni jiz zaniklého prava. Najemni prégqiz neobnovi, doSlo-lifpdtim jiz
k prechodu najmu bytu dle ust. § 706 odst. 1 a 220INaopak v pipact, ze doslo
k disledkim dle ust. § 707 odst.1 @b, je dovozovano soudni judikaturou, ale i
odbornou literaturou, Ze dochazi k obnoveni sppedbo ndjmu bytu manzely, jako tomu
bylo jiz vy$e v pedchozi podkapitole s odkazem na rozhodnuti$® (R 111/1965 a
R 34/1983)%° S gmito n&zory nelze neZ souhlasit, uZ jen pro skust, Ze bychom 3li
proti smyslu manzelstvi a&élu spoléného najmu bytu manzely.

K zaniku spoléného namu nedruzstevniho bytu manzely v souvislest
zanikem manzelstvi dochazi rozvodénsmrti jednoho z manzel(prohlaseni jednoho
Z manzel za mrtvého). K problematice rozvodu manzelstvbsgu \enovat nize v této
podkapitole diplomové prace, avSak eventualitu isppdnoho z manzé| tedy znénu
subjekfi v piipacdt smrti s navazujicimitisledky ponechdm jakorgdmétné téma dalSi
navazujici kapitoly.

Rozvod manzelstvi jako takovyispol&éném najmu nedruzstevniho bytu nema
Zadné pravni néasledky. Pravo trva a k jeho zangkmytna dalSi pravni skdteost,
kterou je dohoda rozvedenych mariZ@lrozhodnuti soudu dle ust. 8 705 odst. X¥Db
V ¢asovém obdobi od rozvodu do zaniku prava spéleo ndjmu bytu manzely se
pravni pondry rozvedenych manzelfidi ustanovenim § 701 a § 702 odst. 1¢Q)b
stejre tak jako i trvani manzelstvi. £ehoz tedy plyne, Ze ani po rozvodu neni mozne,
aby jeden z byvalych man&dbez souhlasu druhélmil pravni tkony, jez by se tykaly
podstatnych nalezitosti spoleho nijmu bytu. Bezpochyby je nutné na tento stav
nahlizet stale z pohledu, Ze oba byvali manzelévidpji spoléné a nerozdila za
placeni najemného aj.

V pripact trvalého opu®hi spoléné domacnosti jednoho z rozvedenych
manzeh predtim, nez byla uz@ena dohoda nebo vydano soudni rozhodnuti ve smyslu
ust. 8 705 odst. 1, judikaturou bylafipuS€na analogicka aplikace ustanoveni
obc¢anského zakoniku o pravnich nasledcich trvaléhstémiuspoléné domacnosti (ust.

§ 708 v navaznosti na ust. 8§ 707 odst. 1¢Dhlestlize doslo takto k zaniku prava

spol&éného najmu bytu manzely, rozvedeny manzel opustivgale spolénou

169 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&omentd,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1928
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domacnost, se tak nétre UspSné domahat zruSeni tohoto prava dle ust. § 705
Obsz.*"°
Dohoda rozvedenych maniéele smyslu ust. 8§ 705 odst. 1 &bje pravnim

ukonem. A jako takovd musi s$iplvat obecné nalezitosti pravnich Ukordle
ust. § 34 a nasl. @E. Obsahem této dohody, i dle judikattify by n&lo byt ujednani o
zéaniku spoléného prava, weni vylwiného najemce, i vyklizeni druhého manzela
véetre eventualniho zaji8hi nahradniho bytu. K tomuto vSak atitkomentovaného
zréni oltanského zakonikurigdavaji, Ze nelze na dohodu nahlizet jako na neplat
pokud néeSi otazku vyklizenti bytové nahrady. Ta sama o gofbytova nahrada)
vyplyva jiz z ust. § 712 odst. 3 @b. Nezbytnou nalezitosti dohody jecani najemce
po zaniku spokného najmu bytu manzely. Forma dohody neifinp stanovena. Je
dovozovano, Ze iize byt dohoda uza@gna pisem¥) Ustreé ¢i dokonce konkludentn
V tomto snéru je vice nez zadouci, aby tato dohoda byla uaasiv pisemné forén
z davodu jistoty pro pipad pochybnosti o jeji existenci a také i skntesti, Ze tato
dohoda oprawje rozvedené manzele, aby kdokoli z nich pozadakokinnost obce
pfi zajis&ni bytové nahrady’? Ov&em tato moznost, dle vliadniho navrhu novelizace
obsanského zakoniku ma byt zrusena i s celym zakoheh®2/1992 SB’® MoZnost
uzaweni dohody ped rozvodem, tedyipd pravni moci rozsudku, i ¥ipact odkladaci
podminky je odmitan* Zakon dava nepochybnpitednost dohodl rozvedenych
manzetl, pokud k této ale nedojde, Ize se domahat rozhtdodoudu na navrhékterého
z nich. V fipads, Ze uzavena byla, Ize se u soudu doméahat pouze jejiha@msipiff ne
v8ak znovu zruSeni spaleeho najmu.

Zakladnimi pedpoklady k tomu, aby mohl soud rozhodnout o zriufeava
spole&ného ndjmu nedruzstevniho bytu, jsou existenceespého najmu bytu manzely,
rozvod manZzelstvi a absence dohody o zruSeni @piile najmu bytu. Soud rozhoduje

na navrh jednoho z rozvedenych manZalineni jim vazan, jelikoz se jedna&ireni,

0 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWVlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.274-275

"1 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27.2.2002, sp. zn. 26 Cdo 485/2000

2 Srov. ust. § 1 odst. 2 zakotal02/1992 Sb.

"Blize ktomuto: vladni navrh novely @b ze dne 16.4.2009 (smovni tisk 805),
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=5&T=80Hozn.: Poslaneckd &movna CR se ji v3ak bude
zabyvat az p#ijnovych gediasnych volbach

17 Shodr Svestka, J., Spd, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-880
Koment&, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1898 a Hadek, S.Aktualni otazky bytového prava
v praxi soud. 2. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002, s.48

75 viz rozsudek Nejvy$siho soudiR ze dne 27.2.2002, sp. zn. 26 Cdo 485/2000
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kdy z pravniho fedpisu vyplyva ufity zptisob vypdadani vztah mezi &astniky, viz
ust. § 153 odst. 2 ofs.

Zust. 8 705 odst. 3 @H je patrné, Ze soud je povinetifpédnout Ehem
uréovani najemce ip zruseni spokného namu bytu manzely zejména k z@m
nezletilych @ti a ke stanovisku pronajimatele. Samo ustanoverdS odst. 3 paéit
k normam s relativhneugitou hypotézou, tj. k pravnim normam, jejichZ hygxa neni
stanovena fimo pravnim pedpisem a které takignechavaji soudu, aby podle svého
uvazeni v kazdém jednotlivémiipact vymezil sam hypotézu pravni normy ze
Sirokého, pedem neomezeného okruhu okolnd&tiUstalena judikaturgadi mezi dalsi
v zakoré neuvedena relevantni hlediska podil na rozvratozelatvi, socialni pogny
rozvedenych manzl pracovni zéazeni, delné vyuziti bytového prostoru i to, jak se
kdo z rozvedenych maniekpiicinil o nabyti prava najmu bytt’ Dale ve smyslu
ust. § 705 odst. 3 @H je pro soud vyznamné pouze vyjédi pronajimatele, ktery
z rozvedenych manZel ma byt vylénym najemcem bytu, nikoli idody, které
pronajimatele k jeho stanovisku vedly. Neznamendddyy soud timto vyj&dnim byl
vazan, avSak musi jej hodnotit v kontextu s ostaitrdkolnostmi, jez jsou vyznamne
pro jeho rozhodnuti’® Navic stanovisko pronajimatele nenélsdim, které by byl dle
ust. § 128 o0.8. pronajimatel soudu na dotaz povinetinii, a tudiz jej nelze
vynucovat:’”® Soud rozhoduje konstitutivnim rozhodnutim. Nelzgyt aplikovat
ust. § 3 odst. 1 Gz, to je mozné teprve aZ na vyktH.

Rozhodne-li soud o zruSeni prava spo&ho najmu bytu manzely, musi
rozhodnuti obsahovat vyrok o zruSeni spo@&ho najmu bytu manzZely, o deni
jednoho z rozvedenych maniedalSim ngjemcem bytu a vyrok o povinnosti druhého

z nich byt vyklidit. Uvedené€asti rozsudku jsou nélitelné, a proto jsou-li na zaklad

176 Blize rozsudek Nejvy3siho soudR ze dne 25.6.1998, sp. zn. 3 Cdon 117/96, R 29/lia%vestka,

J., Spéil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&omentd, 1. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2008, s.1904

" Rozsudek Nejvyssiho soudiR sp. zn. 26 Cdo 2879/2006, in Svestka, J.&iGp&, Skarova, M.,
Hulmé&k, M. a kolObcansky zakonik 1l. 8460-88Bomentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1904
178 Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 22.5.2003, s@6z8do 730/2001, in www.nsoud.cz

179 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 29.4.1999, sp. zn. 26 Cdo 866/98, in ¢t@reV. Prehled
judikatury ve ¥cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.165

180 K tomuto shod# rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 5.9.2002, sp. zn. 26 Cdo 2858/2000, in
Korecka, V.Prehled judikatury ve écech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.165 a dale Svestka, J.,
Sp&il, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kaDbcansky zakonik 1. §460-88&omentd, 1. vydani, Praha:

C. H. Beck, 2008, s.1898
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podaného odvolani proti rozsudku soudu prvnihorgtulivody jen pro zruSeni pouze
nékterésasti vyroku rozsudku, jéeba zrusit cely vyrok tohoto rozsudi.

Rozvedenému manzelovi, ktery soudem neb§tmijako vylény nadjemce bytu
a byl povinen vyklidit byt, vznika pravo na nahradmyt. Soud v této situaci ma
moder&ni pravo a mZe v @gipad zvlastniho petele hodného rozhodnout, Ze
rozvedeny manzel ma pravo pouze na nahradni ubyto®oud musi v konkrétni
situaci vymezit ty okolnosti, které povazuje zaddthiho etele hodné, které jej vedou
k zawru, aby bylo rozvedenému manzelovi z&ji&t pouze nahradni ubytovani. Soudni
judikaturod® byly zmirény tyto okolnosti: zajem nezletilyched na zaji&ni jejich
klidného a neruSeného bydleni vdytchovani vyklizovaného manzela za trvani
najemniho vztahu, miziva participace néspivani a uhratl najemného a pémi
spojena s uzivanim spéteého bytu po rozvodu. Pravo na bytovou nahradwhradni
ubytovani pislusi rozvedenému manzelovi jen na takovou dobunia byl sjednan
pavodni najemni powr. K vyjime¢nému odefeni prava rozvedenému manzelovi dle
ust. 8 3 odst. 1 Q7 na bytovou nahradu ime dojit v situaci, kdy v dabrozhodovani
soudu swdci pravni divod uzivani jiného bytu Zgobilého uspokojit jeho bytovou
potiebu (vlastnické pravéi pravo najmu bytu}®

Zawerem k této problematice lzéici, Ze dohodou rozvedenych manzeli
rozhodnutim soudu dle ust. § 705 odst. 1 a 8atnchazi ke zruSeni prava spwiého
najmu bytu manzely. Tato pravni skirest je& neznamena zanik spoteho bydleni
rozvedenych manzil a to z dvodu, Ze rozvedeny manzeléany jako vylgny
najemce bytu musi ve smyslu ust. § 712 odst. 6ZQlespektovat pravo druhého z
rozvedenych manzielbydlet s nim do zaji&hi bytové nahrady. Toto pravo se vaze
k bytu, z ghoz je vyklizovan, nikoli k osabdruhého rozvedeného manzela;emeho
jako vylwkného najemce bytu. Z tohoto tedy plyne, Ze v sifuety dojde k zaniku
najemniho porru rozvedeného manzela, vihého najemce bytujipchazi omezeni a
opravreni zaloZzena soudnim rozhodnutim na jeho pravnitsiupée, tedy nového

najemce® Pravni postaveni osoby uZivajici byt v obdobiinskansenim najemniho

181 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21.8.1992, sp. zn. 2 Cdo 10/92, R 29/1#9Rprecka, V.,
Piehled judikatury vedcech najmu bytuASPI, Praha 2003, s.163

182 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 9.4.2002, sp. zn. 26 Cdo 324/2002

183 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a nadjem byt 3. aktualizované aippracované vydan,
Praha: Linde, 2005, s.279

184 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudR ze dne 28.11.2001, sp. zn. 20 Cdo 2481/99, in waoud.cz
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poneru a poslednim dnemiity k vyklizeni se obechiidi ust. § 712a Qiz, dle rehoz
pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni gorskortil, maji prava a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ust. § 687 az § 699ian@Eiens ust. § 700 aZ § 702 odst. 1&'®

Po realizaci ust. § 705 @b tedy pravo najmu bytu jako takové nezanika,
dochazi ovSem ke zm¢ subjekfi na strag najemce a d¢i nadale rozvedenému
manzelovi, jenz byl soudendi dohodou wen jako dalSi najemce bytu. Narok
pronajimatele na placeni najemného a Uhradu zénipbpojena s uzivanim bytu lze
smefovat jiz pouze na rozvedeného manzela, ktery b§erujako vylgény najemce
bytu.

Pokud se jedna o zanik prava sgakeho najmu druzstevniho bytu manzely Ize
piiméient vychazet z toho, co bylo jiz vySe popsano u nestavnich byi. K zaniku
tedy dochazi za trvani manzelstvi a dale v sowstisée zanikem manzelstvi.

Co se t¢e zaniku prava spalaého najmu druzstevniho bytu manzely za trvani
manzelstvi, je zapt#bi upozornit na @ité nuance. Vzniklo-li manz&mn vedle prava
spol&éného najmu bytu také spole clenstvi v druzstvu, neni zde mozny, oproti
Gpraw u byti nedruzstevnich, zanik tohoto prava za trvani mahde trvalym
opuSEnim spoléné domacnosti jednim z nich, jelikoZz dleémh ust. § 708 O
upravujiciho pravni nasledky trvalého opm$tdomacnosti nelze toto uzit na byty
druzstevni. OvSem na druhou stranu nevzniklo-li Ze#im ve spojeni se spaieym
najmem bytu i jejich spotmé ¢lenstvi v druzstvu, fpousti pravni praxe dle analogie
(ust. 8 853 O&Z) aplikaci ustanoveni 8§ 708 @bv pipad, ze spolénou domacnost
trvale opusti manzel, ktery nelfenem druzstva. Tim se tedy stava jedinym najemcem
bytu druhy z manZeé| jenZ jeclenem druzstva®®

V piipact zaniku prava spot@ého namu druzstevniho bytu v souvislosti se
zanikem manzelstvi vychazime z Upravy v ust. 8 @8dst 2 OWZ, z niz plynou
2 moznosti pravnich nasleilkkcozvodu manZzelstvi. BfI manZelm pred rozvodem

vzniklo vedle spoléného najmu i spotméclenstvi v druzstvdi nikoli.

18 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a nadjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.280

18 Blize: rozsudek Nejvyssiho soudiSR ze dne 24.6.1983, sp. zn. 182/82, R 34/198Rpnecka, V.
Pirehled judikatury ve &cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.179 a dale http://www.beck-
online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptcojygnp>gxetig2lw&rowlndex=1&conversationld=640
8#selected-node
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Pfi rozboru prvni eventuality, tedy kdy rozvedeni mel@ byli pouze
spoleénymi ndjemci druzstevniho bytucehoz plyne, Ze jeden z rozvedenych mainzel
nabyl pravo na uzdeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu ¢egfed uzavenim
manzelstvi, dojdeme k naslednému&ay Rozvodem zanika pravo spatého najmu
druzstevniho bytu a pravo uZivat bysstava tomu z rozvedenych maniédttery nabyl
prava na najem bytuied uzavenim manzelstvi dle dikce ust. 8 705 odst&® prvé
OkZ. Zdalo by se, Ze je moZna aplikace dohody dle 813105 odst. 2 &ty druhé ku
zmené stavu, ktery nastal. AvSak neni tomu tak. Dohodinou uzatit pouze manzele,
ktefi jsou spoléni ¢lenové druzstva. Jako mozna varianta se ale naiéiedeni
¢lenskych prdv a povinnosti ve smyslu ust. § 229 23® ObchZ na druhého
z rozvedenych manZel jenZz neni¢lenem druzstva. Za podminky shodniéevobou
rozvedenych manzil

Povinnost vyklidit byt rozvedenym manzelem -Cle@em druzstva musi byt
splréna nejpozdji v dobe, kdy mu byla zaji$ha odpovidajici bytova nahrada, na niz
ma ve smyslu ust. 8§ 712 odst. 6dmarok. Je vSak nutné upozornit na to, Zze zakon
sice stanovi jako bytovou nahradtinpo nahradni ubytovani, ovSem soéodje dana
pravomoc rozhodnout, Ze na zaklar/ldstniho etele hodnéhoifslusi rozvedenému
manzelovi nahradni byt dle ust. § 712 odst.é¢taprva OBZ. Okolnosti, které soud
bude brat v Gvahu jsourigladmo gi¢iny rozvratu manzelstvi, délka manzelstvi, zajem
nezletilych dti, které byly séfeny pro dobu po rozvodu rozvedenému manzelovi, jenz
ma byt vyklidit, a dale jeho rodinné, sociahzdravotni porary.*®’

Pokud jde o otazku, vznikne-li manéel vedle prava spaieého najmu
druzstevniho bytu i spalaé ¢lenstvi v druzstvu, tak rozvod manZzelstvi jako tgko
nema zadné pravni nasledky na pravni postavenedenych manzél Stejré jako u
byti nedruzstevnich je zagebi dalSi pravni skutaosti. Tou je dohoda rozvedenych
manzel ¢i rozhodnuti soudu, jak plyne zust. § 705 odstvédy druhé OBZ.
Preferovanou prioritou je dohoda rozvedenych manzkle-li o zfisob uzivani bytu
v obdobi po rozvodu manzelstvi do zaniku pravaespého najmu druzstevniho bytu,
rozhodnuti soudu, dohodu rozvedenych manzebkd bych odkazal na dpravu

problematiky ve vztahu k byt nedruzstevnim mnou vySe popsané.

87 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.291
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Jestlize rozvedeni manzelé u#av dohodu nebo rozhodne-li soud o zaniku
spole&ného najmu druzstevniho bytu, tak pravni nasledi¢tdji nejen na spaley
najemni vztah k bytu, ale i éenstvi v druzstvu.

Rozhoduje-li soud o najmu druzstevniho bytu dle 8st05 odst. 2 &y druhé
Ok¢z, o osuduclenského podilu, je tdezité @ihlédnout k zasadam, jimiz sédi
vyporadani spokného jnéni ve smyslu ust. § 150 @B. Ok® soudnitizeni nejsou na
soks nikterak zavisla, avsak rozhodnuti dle ust. § @65t. 2 by nilo predchazet®
Je nutné, abylensky podil po vyptadani spokeného jnéni manzel pripadl tomu
z manzel, jenZz se stal ngjemcem bytuckenem druzstva, tim tedy vznika narok na
vyporadani druhému z rozvedenych maifzel

Poznamkou jest k naroku na bytovou nahradu, ktera vznikad rozvédan
manzelovi, jenZ nebyl gen jako vylény ndjemce druzstevniho bytu. Vesde pravni
Gpravy v ust. 8 712 odst. ¥ty druhé, stejé jako u nedruzstevnich hyje zakonnou
formou bytové nahrady nahradni byt, existuji-li kst zviaStniho ietele hodné, soud
muze vyuzit moznosti, abytigvedcil rozvedenému manzelovi pravo pouze na nahradni
ubytovani.

Pro Uplnost bych na tomto migboznamenal, Ze vidledku zaniku spot@mého
nadjmu druzstevniho bytu manzely i zaniku spoé&ho clenstvi dochazi kigmene ze

spolenéhoclenstvi a spokného najmu bytu na individualiienstvi i najmu bytd®®

18 Blize Svestka, J., Sp J., Skéarova, M., Hulmak, M. a koObcansky zakonik Il. §460-880
Komentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1900

189 viz Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VNlastnictvi a najem byt 3. aktualizované aippracované
vydani, Praha: Linde, 2005, s.292
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8. Zmény na strané najemce bytumortis causa

V této kapitole budefednttem zpracovani problematik@gezhodu najmu bytu,
tedy zn€n subjekl na strag najemce v fipac smrti, nejdive @i individualnim namu
bytu, nasledév piipad spol&ného ndjmu bytu a v neposledatt i spol&ného namu
bytu manzely.

Praw spory o pechod najmu bytu jsou jednim z &&g€jSich soudnich spor
v oblasti bytového prava. Upravaeghodu najmu bytu, tak jak je zmifra v ust.
§ 706 az § 709 Q¥Z neni zadnym pdstatkem minulych pravnich totalitnich Uprav,
naopak jedna se @inou sodast najemného prava vSech demokratickychi &atopy
a byl i sowasti ndjemniho prava platného za prvnfedmnichovské republik}?®

OvSem co se t¢ rozsahu okruhu osob, na které najem bytechazi, je
zadhodno fiznat, Ze oproti jinym pravnim Upravam je pong rozsahly. Posledni
zasadni zrna, ktera zasahla do Upravyephodu najmu bytu jako takove, je zakon

¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
8.1. Subjektové zeny pi individualnim najmu bytu

Ob¢ansky zakonik obsahuje ve svéntrindpravu pro fechod najmu jak pro
nedruzstevni byty ust. § 706 odst. 1 a 2, tak iquuzstevni byty ust. § 706 odst. 3.

Predpokladem fechodu pi individualnim najmu bytu jsou: a) existence ngmu
bytu, b) jediny najemce, c) smrt najemce (vé&tlsvust. § 708 OtZ ma trvalé opughi
domacnosti stejné tdledky). K gechodu najmu bytu @ie dojit, pouze jestlize
nadjemcem byl najemce bytu dle ust. § 685Qbnikoliv v piipact uzivani bytu na
z&klad kupr. vlastnického prava,éeného bBemeneci na zaklad prava bydleni dle
ust. 8§ 712a OZ. Ustanoveni o i@chodu najmu bytu nelze aplikovat na situaci, kdy
zente najemce bytu sluzebniho, zvlastnihéeui ¢i bytu v dong zvlastniho uteni, a to
s odkazem na 2ni ust. § 709 OkZ.

V situaci, kdy k bytu existuje spaley najem, neuplatije se pechod najmu,
neba’ zente-li jeden ze spotmych najema nebo trvale spo&ou domacnost opusti,
piechazi jeho pravo na ostatni sgoke najemce, nikoli na dalSi osoby ve smyslu
ust. 8 706 OZ.

190 K rexek, S.222 otazek a odpéi k ndjemnimu bydlerPraha: Leges, 2008, s.84
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Prechod najmu dle ust. § 706 &bje pravnim nastupnictvim — sukcesi svého
druhu (sui generis). Dochézi kmu za spltini zakonnych podminekijmno ze zakona
(ex lege). Pravo najmu smrti nezanika, ale dock@zmnené v jednom z jeho subjekt
kdy jina osoba vstupuje do prav a povinnosti dodailed najemce, vigledku toho
neni teba uzavirat novou najemni smlouvtt. Novy najemce vstupuje do najemniho
vztahu ve stavu ke dni smrti (trvalého ognstdomacnosti) f@dchoziho najemce.

V ptipac, Ze pronajimatel odmitnefgrhod namu uznat, jeteba, aby
opravréna osoba uplatnila své pravo u soudu Zalobou &enirze k pechodu najmu
doslo. Osoba, ktera tvrdi, Ze na me§lo pravo najmu, musi v soudnifmeni prokazat,
e doslo ke spbni vSech zakonem stanovenych podminicipodu najmu bytt??

8.1.1. Prechod prava najmu nedruzstevniho bytu za podmistek u
§706 odst. 1 Qi a jeho implikace

Dle ustanoveni § 706 odst. 1 &B8% zente-li ndjemce a nejde o byt ve
spoléném najmu manz&l stavaji se njemci (spdleymi najemci) jeho &i,
partnet®, rodite, sourozenci, fea snacha, kiéprokaZi, ze s nim Zili v den jeho smrti
ve spoléné domacnosti a nemaji vlastni byt.

Smrti najemce nedruzstevniho bytu zanika pravo m@pytu jen tehdy, kdyz
nep‘echazi na jiné osoby uvedené v ustanoveni § 76 hdz OliZ.

Zakon rozliSuje d¥ kategorie osob: a) dle ust. § 706 odst. XZhimi jsou
nejblizSi gibuzni ndjemce a registrovaného partnera, s vyjimkwuki, na &2 najem
bytu prechazi, jestlize s ndjemcem Zili vden jeho smdi spoléné domacnosti a
nemaji vlastni byt. Nelze tuto skupinu ra@e$iat o dalSi osoby, kipSvagry, stryce aj.
Paradi osob uvedenych v ust. 8 706 odst. &Dhbeni pro miru prav rozhodujici.
b) dle ust. § 706 odst. 2 @b se jedna o vnuky a osoby, kter&meali 0 spolénou

domacnost zeielého najemce nebo naho byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze

191 Usneseni Nejvyssiho soudiR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 862/96 a taisudek Nejvyssiho
souduCR ze dne 15.1.2003, sp. zn. 26 Cdo 619/2002

1921 uzna, RPrechod najmu bytwPravni radce 5/2009, Praha: Economia, 2009, s.16

193K tomuto ustanoveni G se vyjadil i Ustavni soud ve svém judikatu ze dne 1.6.26@5zn. IV. US
8/05, kdy poukazal na skuteost, Ze ust. 8 706 odst. 1 &bomezuje smluvni volnost vlastnika bytového
domu v uzivani jehoéei. Ochrana, kterd je poskytovana osobam, ktejgamonajemcem velmi Gzka
vazba, s tkazem, ze s nim trvale Zilied jeho smrti a ki¢ spoléhali na zaji8host své pdeby, nesmi
byt zneuzivano k jingym nez zamyslenyreliim. Kupr. ziskani vyhodného bydlené&lovym jednanim,
které naplni dikci, nikoli vSakd&l omezujiciho ustanoveni.

19 Viozeno na zéaklatl zakonad. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a @nznmekterych
souvisejicich zakan (dale jen ZRegP)

-75 -



s nim Zili ve spoléné domacnosti alespopo dobu iti let pred jeho smrti a nemaji
vlastni byt*> Upozonuiji na judikaturd®, ktera potvrzuje, Zze Wt uvedenych osob, na
n¢z v pipad smrti ¢i trvalého opu&ni spol€éné domacnosti pravo najmuegehazi je
taxativni a nelze analogicky tuto Gpravu pouzit @amo pravnuky a pravisky
zentelého najemce bytu. Co s&&neku osob uvedenych v ust. § 706d2btak pravo
najmu bytu pechazi na tyto osoby bez ohledu na skumst, jestli jsou zletil&i
nezletilé™®’

K prechodu najmu dochazi u najmsjednanych na dobu neéitou, nelze vSak
vylowit i tuto moznost u najmu sjednaného na doliitau, s do¥tkem, Ze spoluzijici
osoba vstupuje doipodniho ndjemniho vztahu pouze na dohiitom, ktera je uvedena
v platné najemni smlogv*®

U nedruzstevniho bytu, pokud ma dojit feghodu nimu bytu dle
ust. 8 706 odst. 1 @H, je tedy nutné, aby bylo s@mo nikolik podminek zakonem
piedpokladanych a to navic kumulattvnPati mezi r® podminka smrti najemce,
prokazani, Zze novy najemci specifikovani v zakonngstanoveni Zili v den smrti
puvodniho najemce ve spdlee domacnosti, a také, Ze novi najemci vySe uvedeni
nemaji byt**°

K podmince smrti najemce bytu, snad jediné, Zze gdkusmrt neSlo prokazat,
soud fyzickou osobu prohlasi za mrtvou, pokud izt smrt jinak?®°

Jedna-li se o fiedpoklad a prokazani spoluziti ve sgok domacnosti se
zentelym najemcem uvadim, ktéto problematice nasletduflejprve bych se rad
ztotoZnil s ndzorem JUDr. Davida M&5j Ze k prokazani skuteosti Zadané zakonem
by nelo dojit jiz ve vztahu novy najemce - pronajimatetiok® smrti pivodniho
najemce. Newlo by se tedy stat, Zze podminky prdgephod najmu bytu budou

19 Chalupa, L., Dvtakova Zaborska, J., Chadrycka, Byty a pravo.Praha: ASPI, 2007, s.199

1% Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 24.7.2001, sp. zn. 26 Cdo 351/2000

97 Viz rozsudek Mstského soudu v Praze ze dne 14.9.1999, sp. 280284/99, in Kezek, S. Znény

v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, 20 s.

198 schodelbauerova, P., Novakova, Bydleni v ndjemnim bytPraha: C. H. Beck, 2000, s.21

199 Odligrs nahlizi na stanovené podminky JUDr. David MaSawémclanku Rechod najmu bytu, aneb
mala revoluce v najemnich vztazich, ktewli podminku prokazani ziti nového najemce ve spale
domacnosti v den smrtidpodniho najemce na podminky: 1l/existence spdledomacnosti zeffalého
najemce a nového a 2/ novy nadjemce musi prokaead,givodnim najemcem zil v débjeho smrti ve
spol&né domacnosti. A dale polemizuje nad tim, zda jendprokazovat nejen existenci spwilé
domacnosti v dobsmrti pivodniho najemce, ale i skdteost, Ze nema byt.

290 Odkazuiji na ust. § 7 odst. 2 &ba dale ust. § 195 a nasl. b.s.

201 M&8a, D. Rechod najmu bytu, aneb mala revoluce v najemnicazich. Pravni rozhledy 22/2005,
Praha: C. H. Beck, 2005, s.830
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dokazovany aZ ied soudem, ale &o by se dokazat, Ze jiz byly sgimy a to Vici
pronajimateli. S tim souvisi i jednani, kdy poté@hti najemce se sdm rozhodne, zda
chce, aby nad) najem esSel, a pokud ano, zalezi n&m zda prokaze pronajimateli
sve Ziti ve spokené domacnosti se zéatym najemcem v duchu pravidla, Ze pravdipat
bdélym (vigilantibus iura).

K samotnému pojmu spafieé domacnosti uvadi rozsahla judikatfifaze u
osob uvedenych v ust. § 706 odst. 1 séekipodu prava najmu bytu nevyzaduje, aby
spole&na domacnost vedena s ndjemcem byélarcharakter spégbniho spolk&enstvi
(aby osoby spolaé uhrazovaly nédklady na své pelby). AvSak podminka souziti
v byt¢ s najemcem musi mit charakter trvalosti ve smgslihlasného umyslu njemce
bytu a osoby s nim v jeho RyZijici Zit v trvalém Zivotnim spodenstvi. Nestéd tedy,
aby osoby prokazujici fpchod namu bytu pouze najemcecad naviivovaly,
poskytovaly mu fechodnouwi prilezitostnou vypomoc, ba dokonce zde byly pouze
formélre hlaSeny k trvalému pobytu. | kdyZz doba souzZitien&ge a potenciélniho
najemce dle ust. § 706 odst. 1 &@bneni co do délky stanovena (oproti Ugrar
ust. 8 706 odst. 2 @H), musi jit o tak dlouhou dobu souziti, aby setelem k dalSim
rozhodnym skut&nhostem bylo mozné posoudit, Z&lmjit o prisluSnost trvalé povahy
ke spoléné doméacnosti najemé&

Skute&nosti jako trvaly pobyt, prohlaSeni ostatnich najédn, evidence u léka
& dorusovani posty maji pouze poiimé vlastnostf>*

Podminka spolmé domacnosti se povaZuje dle judikatfityza splgnou
i v pfipadt amrti mimo doméacnost ze zavaznychvadi kupé. v nemocnici¢i jiném
lécebném z#zeni. Spoléené souziti ovSem muselo vzniknoutre@ samotnou
hospitalizaci. Dale i v situaci, kdy potencialnioba-nadjemce pobyvaligechodr na
kolejich, v nemocnicti byl na zahrarinim pobytu. Samdejm¢ se gedpoklada, ze
spol&na domacnost musi byt vedena vébitnemuz ma dojit k pechodu ngjmu

DalSim gedpokladem, jez musi byt napin je, Ze potencialni najemci bytu po
zentelém mivodnim najemci nemaji vlastni byt. Mit vlastni bymnavaznosti na

ust. 8 706 odst. 1 @E znamena disponovat takovym pravnim titulem, kizaklada

22 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 16.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000

23 grov. rozsudek Nejvyssiho soudR ze dne 30.11.2006, sp. zn. 26 Cdo 3024/2005

204 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1913

295 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 16.10.2002, sp. zn. 26 Cdo 211/2001
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pravo na bydlen’®® Dle své povahy se musi jednat o takové pravo,éksouzi
ktrvalému a tedy nikoli pouze igchodnému uspokojovani peby bydlet’
Zpusobilost zalozit trvalé bydleni je dana objektivhizmaky tohoto pravniho titulu,

208 jestlize osoba uvedena Vv

nikoliv subjektivni wli toho, komu sw¥dci.
ust. 8 706 odst. 1 @B je vden smrti ndjemce nositelem takového titwdll,uz
vlastnického ¢i najemniho, neni podstatné, Ze bydleni na jeholad&kzamysli

v budoucnu ukotit.?®® Stejre tak nedojde k napémi podminek kfechodu najmu,
vlastni-li potencialni najemnik byt situovany vioiz®*°

Dle rozhodnuti NS'R** neobstoji ani namitka, Ze byt, ktery vlastni potéimi
najemce, se nenachazi ve stejné obci ani kiiagiogkonce v zahrati), jako byt, o jehoz
piechod najmu jde.

Splreni podminky absence vlastniho bytu \Wylje také pravo dozivotniho
bydleni sjednané ve prasfh daré v souvislosti s darovanim nemovité&ti nebo
uzivani bytu vrodinném daim spoluvlastnikem na zakladdohody s ostatnimi
spoluvlastniky*®

Nova zamysSlena pravni Uprava stanovi odliSné pokinpno gechod najmu
bytu. Mam-li na mysli vladni navrh novely &mského zakoniki! tak
vust. 8§ 706 odst. 1 dochazi ke & s odkazem na odst. 2, kdy najem bytu pro
piechodu nidjmu bytu kaéh nejpozdji uplynutim dvou let od okamzikuipchodu
najmu. OvSem toto omezeni neplatie§el-li ndjem bytu na osobu starSi 75 let.
Novinkou oproti stavajici Upraévje také v odst. 3 téhoz ustanoveni pravidlo, které

stanovi pednostni pravo najemcova &é (sphujici vSechny podminky) vifpads

2% pravo na bydleni se odviji nejen od titulu vlastirii bytu (nemovitosti), ale také vSech pravnich
divodd, jako jsou: vyléné nebo odvozené pravo, pravo najmu nebo &pél® najmu, pravo zeného
bitemeneci pravo zalozené nepojmenovanou smiouvou dle usil Z, k tomuto blize: rozsudek
Nejvy3siho soud@R ze dne 20.10.2005, sp. zn. 26 Cdo 31/2005

27 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 27.4.2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/1998

28 Blize: rozsudek Nejvys$iho soud® ze dne 16.5.2000, sp. zn. 26 do 349/99

299 Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 29.10.1998, sp. zn. 26 Cdo 1961/98, iretldr, V.Prehled
judikatury ve ¥cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.48

219 Blize: rozsudek Nejvyssiho soud® ze dne 30.10.1997, sp. zn. 2 Cdon 883/96

21 ysneseni Nejvy$siho soudiR ze dne 29.6.2006, sp. zn. 26 Cdo 1925/2005

“Rozhodnuti Nejvy$siho soudiR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 393/96, in &ukh Prechod
najmu bytu Pravni rddce 5/2009, Praha: Economia, 2009, s.16

23 Rozhodnuti Nejvy$siho soudiR ze dne 17.12.1998, sp. zn. 3 Cdon 59/96, LuznBj€thod najmu
bytu Pravni radce 5/2009, Praha: Economia, 2009, s.16

24 vladni navrh novely Ot ze dne 16.4.2009 (smovni tisk 805)
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=5&T=80pozn.: Poslanecka &movna CR se ji v3ak bude
zabyvat az peijnovych gediasnych volbach
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piechodu ngjmu bytu na vice osob. A v neposlethtt je treba upozornit na
ust. 8 706 odst. 4, dleshoz plati, Ze osoba spljici podminky pro fechod najmu bytu
muze do jednoho #sice od smrti najemce prohlasit, Ze nechce v ngjoluaiovat,
timto oznamenim najem koin Zasadni planovana 2zma je ve ztni ust. § 708 OiY,
dle nthoz jiz pouze ust. 8 707 odst. 1 a 3 plati obdabw pripads, jestlize ndjemce
opusti trvale spot@mou domacnost. Nadale jiz nebude untoZprechod najmu bytu
v pripact trvalého opu®hi spoléné domacnosti najemcem viz ust. 8 70&2b

Déle i vladni navrh nového ohnského zékonikd se ztoto#uje s novou
podminkou pechodu najmu bytu, co do délkygehodu prav a povinnosti nejvySe na
dobu dvou let dle ust. § 2118 odst. 1¢@bmoznosti prohlaSenilena najemcovy
domacnosti, Zze v ndjmu nechce paknzat do jednoho #sice od smrti ndjemce dle
odst. 2 téhoz ustanoveni. Fegnostni pravo najemcova potomka, za 2myoh
podminek je stanoveno vust. § 2118 odst. XKZIK nasledikm opustni bytu
ndjemcem se navrh novéhocahského kodexu vyjddje v ust. § 2124 odst. 1 a 2
Ob¢Z, vtom sméru, Ze opusti-li najemce byt s Umyslem Zzit trvarelg, pouZiji se
ustanoveni o smrti najemce obdémtim, Ze nijem dosavadniho nijemce zanikne po
uplynuti # mésiai. To plati i v gipact, jedna-li se o spobay ndjem bytu a vSichni
spoleéni najemci byt opustili, ledaze spdgymi ndjemci bytu jsou manzelé a byt opusti

jen jeden z nich.

8.1.2. Prechod prava najmu nedruzstevniho bytu za podmistek u
§706 odst. 2 Qi a jeho implikace

Druhu skupinu oprawmych osob k pravu ipchodu namu bytu vymezuje
ust. § 706 odst. 2 @E*'® kdy prechazi ndjem na vnuky a osoby, kteréapali o
spol&énou doméacnost zetf@ého najemce nebo n&ho byli odkazani vyzivou, jestlize
prokazi, ze s nim zili ve spdéleé domacnosti néptrzitt alespé po dobu i let pred

jeho smrti a nemaji vlastni byt. Souziti s najemeenspoléné domacnosti musi trvat

5ladni  navrh nového  aflanského  zékoniku, po  zpracovani fippminek,
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakotmallizreni k 21¢ervnu 2009)

216'8 706 odst. 2 zni: Najemci (spofymi najemci) se stavaji také vnuci najemce atdiikpesovali

0 spolénou domacnost zemlého ndjemce nebo naho byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze sini
zili ve spol&né domacnosti néptrzitt alespd po dobufit let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Jde-li
0 vnuky najemce, fize soud zdvodi zvlastniho #etele hodnych rozhodnout, Ze se stavaji najemci,
i kdyz souziti ve spot@mé domacnosti s najemcem netrvaldéta. Jde-li o osoby, které najemce do bytu
pfijal az po sjednani ndjemni smlouvy, vztahuje seyba osoby ustanoveniéty prvni pouze tehdy,
jestlize se na tom najemce a pronajimatel pigedohodli; to neplati, jde-li o vnuky njemce.
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alespa po dobufit let. FFeruSeni této doby vede k zaniku prava fecpod najmu bytu,
i kdyZ do3lo k jejich pozgsimu obnovenf!’

Praw zakonem¢. 107/2006 Sb., byla dpravargehodu najmu zsnéna
predevsim tim, Ze vnuci bylifesunuti z prvni skupiny osob, n&znngjem pechodu
piechazi, do druhé s ostatnimi osobamiivélem bylo ¢asté zneuzZivani gpodni
Upravy v neprosfth pronajimatele, kdy vnuci vyttib jen nakratko ped smrti ndjemce
spole&nou domacnost. Posun vrniuldo @isrgjSiho rezimu pechodu najmu bytu je
casténé kompenzovan modefaim pravem soudu, a to #Zwbdia zvlastniho etele
hodnyc'®, kdy miZe prominout spkni podminky tiletého spoluZiti se zemym
najemcem ve spalaé doméacnost'®

Déle se zfisiuje i rezim pechodu najmu bytu pro ostatni osoby, kteréopaly
o spolénou domécnost zemého najemce nebo byly najnodkazani vyzivol?
Je nasnadltedy poznamenat, Ze krémelmi podstatného rozdilu v dégbkterou zakon
vyZzaduje pro souziti s najemcem tinpych gibuznych, vnul a cizich osob, je velmi
podstatné, Ze ufrfpuznych st& souziti ve spokné domacnosti, zatimco u vnula
cizich osob je zaptbi i p&€e o spolénou domacnost nebo skatest, Ze spolubydlici
byl odkdzan na ngjemce vyzivou.ikk se jednat o zdkonnou vyZivovaci povinnost
nebo faktickou odkazanost. V zZadnémippdt nestéi pouhé souZiti ve spaieé
domé&cnostf*

U osob ve druhé skupinmimo vnuk, které givodni najemce do bytuipal az
po sjednani naemni smlouvy, je vyZzadovana pisemdoBoda o uzivani bytu
s pronajimatelem. K ni ize dojit v ndjemni smlodvsamotn&i pozcji. V dusledku
zakona¢. 107/2006 Sh., dochazi kitgreni pozadavik. OvSem pozadavek dohody
u najemnich smluv, které byly uzeny fed 31.3.20082 se nevztahuje na osoby, které

27 Kiezek, S.Aktudlni otazky bytového prava v praxi sougl. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,
s.53

218 prikladmo amrti roditt vnuka, kdy zerrely najemce vykonaval seasré funkci opatrovnika,
poruinika, vnuk mu byl stfen do pée dle ust. § 45 ZoR

419 Selucka, M.Najem bytu po novelach ¢dnského zakonikuPravni rozhledy 18/2006, Praha: C. H.
Beck, 2006, s.653-661

220 pgi o spolénou domacnost se rozumi vese judikatury nejen pouhé sdileni spgié doméacnosti a
Uhradu spolénych naklad, predevsim aktivni vykon praci spojenych s vedenimegpé domacnosti
kupt. nadkup potravin, prani, ¥@ni, uklizeni, Zehleni, o¥evani najemce v nemoci aj. Blize rozsudek
Nejvy3siho soud@R ze dne 29.8.2000, sp. zn. 26 Cdo 622/99

2L iezek, S. Znény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, 2608)

222/ tento den vstoupil vdinnost zakore. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemndtyou
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najemce fjal do spoléné domacnosti fied timto datemi®® S odkazem na ust.
§ 706 odst. 2 &tu treti za stednikem OBZ upozonuji, Ze u vnuka (vnéky) najemce
pisemny souhlas pronajimatele se souzitim najemcpeléné domacnosti neni nutny.

Nelze se vSak domnivat, Ze souhlas pronajimateleybygapotebi vzdy k tomu,
aby si ndjemce mohlizvat kohokoli do spokné domacnosti ke spé&l@ému souziti.
Pisemny souhlas pronajimatele je pozadovan potizeapang, kdy se spoluZzijici
osoba bude dovolavatigthodu najmu bytu, profipad smrti najemce, nebo jeho
odchodu ze spoteé domacnosti.

Vyklad pojmu spolend domacnost je soudni praxi pojimatismji nez
v piipadt osob uvedenych v ust. § 706 odst. 1¢QbTzn. stej@ jako v gipad zreni
ust. § 115 O&Z.*?* Musi tedy jit o spdebni spol&enstvi trvalé povahy detns
spole&ného hospodeni s prosedky na provoz domacnosti.

Pokud jde o posledni pozadavek absence vlastnil, lage odkazuji na
piedeSlou podkapitolu a jeji &mi v pipad prechodu n4mu bytu dle
ust. 8 706 odst. 1 @E. OvSem setkavame s rozporupinymi nadzory v odbbiem@ture
na podminku délky, po kterou potencialni novy n&@eme smyslu fechodu namu
bytu nesmi mit vlastni byt. Komeiité obsanskému zakoniké® se vyslovuje
v intencich, Zze absence vlastniho bytu se zkoumaew den smrtijprodniho najemce.
Naopak JUDr. Stanislavii&elk??® zastava nazor, ze absence vlastniho bytu se zkouma
po dobu alespotii let, kdy osoba uvedena v ust. 8§ 706 odst. &yaa a Zila ve
spol&éné domacnosti se zéaetym najemcem. Osobnse giklanim k druhému
z uvedenych nazor s odkazem na moznost spekulativniho &smého chovani osob,
na reZ ma ngjem bytu dle ust. 8 706 odst. ZDpiejit.

Vladni navrh novely atanského zakoniku jiz opousti v ust. 8 70&Dhpravu
tykajici se pechodu najmu bytu vnuky (vikami) a jde-li o ostatni osoby, které Zily
v byté s ndjemcem ke dni jeho smrti ve sgol@ domacnosti a nemaji vlastni byt, tak na

n¢ prechazi pravo najmu bytu pouze z&gpokladu pisemného souhlasu k bydleni,

%3 shodwr Kiegek, S. Znény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, 2608l a Svestka, J., Sila
J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zéakonik Il. §460-88Komentd, 1. vydani, Praha:
C. H. Beck, 2008, s.1914

224 Domacnost ust. § 115 @b zni: Domacnost tid fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spmke
uhrazuji ndklady na své geby.

225 \/iz Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kaDbcansky zakonik II. §460-888oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1915

% viz Kietek, S. Zngny v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, 26060 a déle kecek, S.
Aktudélni otdzky bytového prava v praxi séu@l aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002, s.53
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ktery dal pronajimatel. iéjde-li najem bytu, koti nejpozaji uplynutim dvou let, jak
jiz bylo uvedeno vysé&’

VlIadni navrh nového alanského kodexu ve svém ust. § 2118 odst. 1, s&zovn
odklani od upravy iechodu najmu bytu ohledvnuki (vnutek), navic opt stanovuje
podminku pro ostatni osoby odliSné od manzela,pkéo rodée, sourozence, zeti
snachy nejmén tii let spoléného Ziti ve spol@mé domacnosti a jeho oznameni
pronajimateli. Nebo je zde mozny souhlas od pramegle, Ze s bydlenim dané osoby
s pivodnim n&jemcem souhlgéf Forma souhlasu zde neni stanovena. Pro lepsi

prokazatelnost se ovSentité predpoklada pisemné &mi.

8.1.3.Modelové situace k aplikaci ust. § 706 odst. 1@b2Z

Nejprve bych nastinilifkladem aplikaci ust. 8 706 odst. 1 &b a to variantou,
kdy se pechodu ndjmu bytu bude doméahat syn, ktery je tipidtdaSen v byt rodica,
avSak v byt se v sotiasnosti nezdrZuje Zidodu studia v zahraii ¢i z davoda bydleni
s pitelkyni v jiném byg.

Zakladrg samotné phlaSeni do bytu nema, jedna-li se o ndm o otazkahmdu
nadjmu bytu, Zadnychtdledki. DuleZitou skuténosti je, zda syn naplje podminky
piedpokladané zakonem v okamziku smrti jehodddi samotného jejich od&tovani,
tj. bydleni ve spokné domacnosti a absence vlastniho bytu. DIéamé judikaturi?’,
kterd byla jiZ i vy$e zmifna, a i ve smyslu komentovanéhazi*® k ust. § 706 odst. 1
O¢Z je podminka trvalého souziti ve spoiié domacnosti spéna i za situace, kdy syn
pobyva pechodr na kolejich¢i na zahrarinim pobytu. Nic tedy nebrani tomu, aby
k prechodu ndjmu bytu doslo, dle zadani.

Jina situace by nastala, pokud by syn sdilel gpole doméacnost sfpelkyni
Vv jiném byg. Zde by ¥ejmé doslo ke kolizi, vtom smyslu, Ze zde jiZ neni dénysl
trvale bydlet s rodi, tedy sdilet s nimi spod@ou domacnost.

Modelovou situaci pro aplikaci ust. 8§ 706 odsOIXZ je kugikladu stav, kdy
vnuk sdilel spolénou doméacnost v bytbabitky od minulych letnich prazdnin, avSak

22T\/ladni nAvrh novely O ze dne 16.4.2009 (smovni tisk 805)
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=58T=80Hozn.: Poslanecka &movna CR se ji v3ak bude
zabyvat az p#ijnovych gediasnych volbach

22 \Jadni navrh  nového  dlanského  zakoniku, po  zpracovani fippminek,
http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakotmallizreni k 21¢ervnu 2009)

22 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 16.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000

280 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1913
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pied nedavnem byla bala hospitalizovana a wvidledku vazné nemoci zéefa.
Vnuk nema vlastni byt. Dochazi zdeileghodu najmu?

Odpowd zni, Ze vnuk nema narok na pravo ieghodu najmu bytu, jelikoz
nesphuje podminku minimakh tiiletého souziti s baékou v gredmeétném byg. Jiny
zawr by nastal, pokud by s pronajimatelem dehdohodu o fechodu najmu k bytuj
pokud by soud rozhodl v navaznosti nevaldy zvlastniho tetele hodnych, Ze ma vnuk
narok na pechod k najmu byté*

8.1.4. Prechod prava najmu druzstevniho bytu @dice clenského
podilu dle ust. § 706 odst. 3 &b

Obcansky z&konik ve svém ustanoveni 8 706 odst. Detge Ze pokud zera
najemce druzstevniho bytu a nejde o byt ve $pél@ najmu manzé] prechazi smrti
najemce jehalenstvi v druzstvu a najem bytu na tohiide, jemuz gipadl ¢lensky
podil. K prechodwlenstvi v druzstvu a najmu bytu docha#inm ze zakona (ex lege).

Oproti Gpra¥ nedruzstevnich bt kdy se v pipad smrti ndjemce uplatje
pravni nastupnictvi svého druhu, se zde u druzathvbyti, jak z pravni Upravy
vyplyva, vychazi z rezimuddiéni. OvSem nikoli prava najmu druzstevniho bytu, miayb
majetkové hodnoty, jeZ je spojena &enstvim zerfelého najemce v bytovém
druzstvu?®?

Dle sowasné pravni praX& se neddi zistatkova hodnotalenského podilu, ani
vyporadaci podil, jelikoZz na ten m& narok poudten, jehoZclenstvi zaniklo jinak nez
smrti, gipadré dédic, ktery se nestallenem druzstva. Je tedy dovozovano, Zecsk d
¢lenska prava a povinnostiagtavitele v bytovém druzstvu, popprava spojena
s uzivanim druzstevniho bytu. Oé&antohoto souboru, ktery madilou majetkovou
hodnotu, se &e na zaklad ceny v mist acase obvyklé&3*

K nabyti ddictvi (¢lenského podilu) je nutné, aby bylo rozhodnuto soud
tomto nabyti v ramci &@lickéhotizeni, g&koliv k prechoduclenstvi v druzstvu a namu

druzstevniho bytu naédice dle ust. § 706 odst. 3 @b dochazi jiz samotnou smrti

%1 Tabara, MRadce najemnika byt®raha: Grada, 2008, s.45

232 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.283-284

233 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 21.8.2000, sp. zn. 22 Cdo 717/99

234 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1915
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zustavitele. Situace je jednoduchapac, Ze je povolan poistaviteli pouze jeden
dédic a nasleddh mu soud potvrdi nabyti jehcedictvi ve smyslu ust. § 481 @B.
V piipact, Ze k @déni bude povolano viceédica (nag. i z divodu zréni zawti), je
vitanou moZznostieSeni v podob dohody o vyptadani ddictvi, v niz si ddicove
dohodnou i tu skut@ost, kdo z nich padli ¢lensky podil. Tuto dohodu soud schvali,
pokud neodporuje zakoriidobrym mrawm dle ust. § 482 QiZ. Nedojde-li k dohodé
dedica, ¢i schvaleni dohody soudem, musi soud potvrddiatvi ©m, jejichz ddické
pravo bylo prokazano, dle jejictenskych podil, tzn. utitym zlomkem?®*® Na didice
ale vtomto pipact nemize gejit spol€né clenstvi v bytovém druzstvu a spétey
najem v druzstevnim bytu, fidodu kogentni Upravy ustanoveni § 700 odst. 3,&&0
707 ORZ, nejde-li o ddice, jeZz jsou manzelé. Pouze a jen ti mohou ntespe
dlenstvi v druZstvu, spaleé vlastnictviclenského podild®® Neshoda mezi alici o
tom, kdo z nich zisk& podil bytového druzstva pstaviteli, doSlo-li k potvrzeni nabyti
dédictvi vice @dicam podle ddickych poditi, je sporem o podileni se na pravu
majetkové povahy, kéamuz dochazi mezi éwma ¢i vice fyzickymi osobami, a proto
vztah mezi nimi je zaptebi vypdadat analogicky podle § 142 @b*’ Vzniklou
situacitesi rozhodnuti Qianskopravniho kolegia NSR**® dle réhoZ @ nemoZnosti
dohody @dict je nutné, aby &lici podali zvlastni Zalobu natipadnuti ¢clenského
podilu. Soud naslednrozhodne, komu zéadica piipadneclensky podil a satasrgé o
tom, Ze tento &Hic, jez ziskaclensky podil, je povinen ostatnimedicim vyplatit
hodnotulenského podilG*

Za pozornost stoji otézka, kdylenstvi Zistavitele v druzstvu je spojeno
s ndjemnim vztahem k vicgganttam najmu, kup. k bytu a nebytovému prostoru —
garadze. Bude moznyigchodcélenskeho podilu a s tim spojetienstvi v druzstvu a
najemni pravo k jednotlivym fpdnEtim najmu na wzné ddice? Na zaklad nize
uvedeného pravgodobr ano. Sotasna pravni Uprava pamatuje pouzeifipaa smrti
(¢lena druzstva) jednoho z manZelkterym s¥dcilo pravo spoléného namu

23 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.284

230 viz usneseni Nejvyssiho soud® ze dne 30.6.2005, sp. zn. 30 Cdo 1871/2004

237v/iz usneseni Nejvy$siho soud®R ze dne 26.5.2005, sp. zn. 22 Cdo 2093/2004

238 Rozhodnuti Nejvyssiho soudiR ze dne 23.3.1995, sp. zn. Cpjn 3795/95, R 31/1995

239 Kietek, S.Aktudlni otazky bytového prava v praxi sougl. aktualizované vydani, Praha: Linde, 2002,
s.59
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druzstevniho bytu, ne v3ak spiié ¢lenstvi v druZstvi:® Dovolim si vyslovit shodny
nazor sautory pravni publik#t®& ktei se domnivaji, Ze citované ustanoveni
(viz poznamka) lze analogicky ve smyslu ust. § 8887 aplikovat i za pedpokladu
smrti ¢lena druzstva, najemce bytu manzely, nebgde o situaci podobné
v ust. 8§ 707 odst. 2t€ druhé aiteti OlEZ, jelikoZ v obou pipadech jde o smrt osoby —
individualnihoc¢lena druzstva.

Nerad bych opomenul i moznou situadi, piz ¢lenstvi v bytovém druzstvu dle
ust. 8§ 462 O&Z pripadne statu — tzv. odurrV pravni literatie se setkavame
s odliSnymi nazory na to, coube byt gedmétem odumrti a zda se statibe stat
¢lenem bytového druZzstva a najemcem bytu. Jako agtynproti ndrokm statu byvaji
uvactny: a) stat neni alicem, jelikoz k odumrti dojde préawroto, Ze neni alici
b) nemiZze se tak statlenem druZstva, protoZ#enstvi v druzstvu fechazi pouze na
dédice (a tim tedy nemé& ani narok na vyplaceni vggaciho podilu) c) neitie se stat
¢lenem druzstva, protoZze mu vtom brani zakonné eniex ust. 8§ 30 zakona
&. 219/2000 Sh., o majetkileské republiky a jejim vystupovani v pravnich vithaz
Naopak existuji i nazory, Ze statdicem je, i kdyZ tak zakon vyslowmestanovf*?
Proti tomuto je namitano, Zze smysl odumrti je agflidd smyslu &dictvi. Odumt ma
zabranit situaci, kdy se po smrtinstavitele vyskytuje majetek bez vlastnika.
Terminologické odliSnosti pojtndédictvi a odumi® maji nepochyb¥isuij vécny hlubsi

smys|?*

8.1.5.Prechod najmu vs.adeni

Jak jiz bylo vySe uvedenofgrhod najmu bytufedstavuje pravni nastupnictvi —
sukcesi svého druhu (sui generisfi Bplneni danych podminek pravo najmu smrti
najemce nezanika, trvd nadale, avSak dochazi kmé&zmjednom z jeho subjekt
Na misto dosavadniho najemce vstupuje osoba, ldpkéduje veSkeré podminky
zakonem stanovene.

Vztah gechodu najmu bytu aédictvi je vzajemn si nekonkurujici. Peskita

prava a povinnosti zefelého najemce,&etné povinnosti zaplatit najemné za dobu do

240 g5rov. ust. § 707 odst. Zta druha aieti O&Z

241 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.285

242 Kreek, J.Druzstevni byt vizeni o ddictvi a odums. Ad Notam 5/2004, Praha: C. H. Beck, s.193
243 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1916-1917
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jeho smrti, se spravuji obecnym reZzimerdidtvi. Na ddice zentielého najemce
piechazi kup povinnost zaplatit ndjemné za dobu do smitvaaniho najemce,
povinnost poskytnout pronajimateli thradu dle §s693 OWBZ za odstraéni zavad a
poSkozeni v by jez zpisobil najemce. W¢i pronajimateli ma najemce pravo na
nadhradu Gelr¢ vynaloZenych naklad dle ust. 8§ 691 QiZ. Zatimco na osoby
opravrené z gechodu ndmu bytu ipchazeji prava a povinnosti Kuppovinnost
odstranit zavady a poSkozeniuspbené v byt ndjemcem, pokud do jeho smrti jiz

nevznikly gislugné pegzité naroky?**
8.2. Subjektové zeny za situace spataého najmu bytu

8.2.1. Zneny v subjektech tykajici se vzniku spoé&ho ndjmu bytu

Co se tfe zmen subjekd, které nastavaji se vznikem spwiého najmu pro
piipad smrti v nedruzstevnim Bytje nutné oproti vzniku individualniho najmu bytu
upozornit na nize uvedené skirtesti.

Obcansky zakonik ve svém ustanoveni § 706 odst.1 dizdsoby, na & po
splréni uritych zdkonem stanovenychigulpokladi prechazi pravo najmu k bytu.
Zenve-li tedy najemce bytu a v den jeho smrti s niny Zil pecovaly”* o spolénou
domacnost osoby (ij. vice nez jedna osoba) uvedeké; odstavci prvénti druhém,
piechazi pravo najmu bytu ze zakona (ex lege) nahw§eosoby, sgujici zakonem
stanovené podminky. K tomuto dochaziinapsituaci, kdy s ndjemcem Zije sourozenec
a druzka. Z tohoto tedy vyplyva, Ze postaveni gsatiejné, bez zvyhodni, a nastava
tim tedy ve s#tle ust. § 700 O ke vzniku spol&ného najmu bytd?*

Stejné pravni nasledky jako smrt najemce ma i jetalé opuni spolénée

domacnosti ve smyslu ust. § 708db

8.2.2. Zneny v subjektech tykajici se zaniku spoého najmu bytu

Ke zmené subjekti se zanikem spat@eého najmu dochazitipsmrti jednoho ze
spole&nych najemé bytu dle ust. 8 700 Q& a jeji dopady jsou stanoveny Vv ust.
8 707 odst. 3 Qt¥Z. V navaznosti na skutrost, Ze pdet spolénych ndjemé jednoho
bytu neni ohraren, uzije se tedy ust. 8§ 707 odst. 3¢D za stavu, Ze zefa v byt

244 | .uzna, RPrechod najmu bytuPravni radce 5/2009, Praha: Economia, 2009, s.20

245 Dle zakonnych podminek v ust. § 706 odst 1 a 2

24 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované arppracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.182
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vice spolénych najemé najednou, ovSem alespgeden ze spot@mych najemé musi
Zit. Pokud by vSichni spalai najemci bytu zeieli najednou, fechazel by najem bytu
na osoby dle ust. § 706 &h

Tim, Ze jeden ze spaleych ndjema zente, dochazi k faktickému sniZzenicho

spol&nych najema®*’

a také krozseni ngjemniho prava ostatnich sgalgch
najemd.?® Takté? niize smrt jednoho ze spélgych najemd bytu vést ke vzniku
spol&ného najmu bytu manzely, a to ve dvotippdech. €mi jsou: a) po smrti
spol&ného najemce wstavaji spolenymi najemci pouze manzelé, b) kdy jediny
spol&ny najemce je Zenaty nebo vdany ve smyslu ust3§9z.%4°

Dle judikatury™° se ustanoveni § 707 odst. 3&@tanalogicky uZije i proifpad,
kdy jeden ze spotmych ngjemé bytu trvale opusti spateaou doméacnost dle
ust. § 708 O&Z. Toho se pouzije i vifpad spol€éného namu bytu sluzebniho,

zvlastniho wreni nebo v domzvlastniho ureni?®?

8.3. Subjektové zeny za situace spataého najmu bytu manzely

8.3.1. Zneny v subjektech najmu bytu v navaznosti na extstuji
manzelstvi

Ustanoveni § 707 odst. 1 &b feSi dopady smrti jednoho z mankzeha

spol&ény njem nedruzstevniho bytu. Smrti jednoho z mantexly spolény najem

47 Snizi-li se smrti spol@ého najemce et spolénych najems ze dvou na jednoho, znamena to tedy
vznik vyluéného (individuélnino) najmu bytu.

248 Rozhodnuti Nejvy$siho soudiSR ze dne 1.12.1988, sp. zn. Cpj 40/88, R 23/1@8Borecka, V.
Prehled judikatury ve dcech nimu bytuPraha: ASPI, 2003, s.134 a déale http://www.beck-
online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentid=njptcojyhfpxgrpsvg2lw&rowlndex=1&conversationld=183
8#selected-node

249 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1924-1925

%0 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 31.5.2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, R 2/2@0Korecka, V.
Prehled judikatury ve d&cech najmu bytu.Praha: ASPI, 2003, s.138 a dale http://www.beck-
online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptembqgjpxi&xms5g&rowlndex=14&conversationld=15
99%#selected-node

1 Blize: Svestka, J., Spi J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zékonik 1. §460-880
Komentd, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1923

Podle ust. § 709 @ nema platit ust. § 707 @& pro byty sluzebni, pro byty zvlastnihaieni a pro
byty v domech zvlastniho ¢eni. Je zjevné s ohledem na formulaci ust. § 7Gt. &IOKZ, Ze realita
musi byt jin4. Ustanoveni § 709 &bvzniklo drobnou Gpravou textu ust182 Ob¢Z v pavodnim zini.
Zistalo vSak opomenuto, Ze tehdejSi usl88 ObEZ v pavodnim zrni vylutovalo vznik jakéhokoliv
spole&ného najmu bytu, zatimco ust.8 709&@kvylucuje pouze vznik spot@mého nidjmu bytu manzely.
Jestlize je mozny vznik spa@ieého najmu uvedeného bytu, pak je nutné podle§ug7 odst. 3 O
feSit dopady smrti jednoho &chto najemd.
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nedruzstevniho bytu zanika, tim se tedy spolenajem bytu manzely transformuje na
prosty najem bytd>? Jednd se o zvlastni formu &my subjeké najemniho vztahu,
k nimz dochazi mo ze zakona (ex lege), Hmymi &inky i ve vztahu

k pronajimateli, ZehoZz plyne, Ze neni nutnost sepisovat novou najesmiguvu.

V navaznosti na kogentni povahu ust. 8§ 70€8he vyloweno, aby pravo
najmu bytu pesSlo i na jiné osoby, které s manzely sdilely spala doméacnost, a tedy
byly jejimi prislusniky, kup. na di¢ zenfelého manzela. Tyto osoby se souhlasem
pozistalého manzela mohou dale vddlet jako pisluSnici domacnosti pagtalého
manzela jako vyleného ngjemce bytu.

Vzhledem ke zéni ust. § 708 O¥Z dochazi ke stejnym pravnim naslédk
které ma smrt jednoho z man&el spolénych najemé nedruzstevniho bytu i wipad
trvalého opugini spol€éné domacnosti jednim z manzePokud by nastala situace, kdy
by oba manzelé zemli, vychazelo by seiejmé¢ z dosavadni pravni praxe. Aplikovalo
by se ustanoveni obetrupravujici pravni nasledky smrti prostého najerbgéu,
ust. 8 706 odst. 1, 2 OB.

Ve smyslu shora uvedeného, tj. u tbymedruzstevnich stejntak u byt
druzstevnich - smrti jednoho z manielspol&énych najemé bytu jejich pravo
spolé&ného najmu zanika dle ust. § 707 odst. 2 pta.v

SttZzejni je skuténost, zda manzé&n swdéilo vedle spoléného namu
druzstevniho bytu i spalaéclenstvi v druzstvdi nikoli.

V piipac, Ze spolénym najemém bytu manZe&im nevzniklo také spot@é
¢lenstvi v druzstvu, jsou pravni nasledky smrti neaz c¢lena druzstva v podstat
stejné jako v situaci dle ust. § 706 odst. ZQkzente-li vyluény ndjemce druzstevniho
bytu. Olzansky zakonik pré&wymezuje ve svém ust. § 707 odst.cBieti, Ze zerrel-

li manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni bigguzavenim manzelstvi,ijpchazi jeho
smrti ¢lenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu neaotdédice, jemuz fipadl
&lensky podif>® V navaznosti na nasledky této situace a mozieséni bych odkazal
na vyklad v podkapitole 8.1.4f€chod prava namu druzstevniho bytu nalice
¢lenského podilu dle ust. § 706 odst. Db

%2 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbc¢ansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1923

23 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované arppracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.293
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Pokud oba manzelé byli spoéilgymi najemci bytu dle ust. § 704 odst. 16@b
ale se spolmym najmem nevzniklo spaleé ¢lenstvi manzeél v druzstvu dle ust.
§ 703 odst. 2 Oz, znamena to, z&lenem druzstva byl jen zérly manzel. Za této
okolnosti zanikne spotay najem bytu jiz amrtim toho spdéleeho najemce, ktery byl
¢lenem druzstva. Prawenstvi v druzstvu a ndjmu bytu se stabedprétem dcedictvi a
najemcem bytu se stane tencgidt, kterému pipadneclensky podif>* Timto dsdicem
muze byt samazjme i pozistaly manzel. AvSak s odkazem na ust. § 478Z0kdy
pozistaly manzel neni tzv. neopomenutelnyrédidem, mize nastat situace, kdy
zentely manzel <¢len druzstva pigdil pro pripad smrti zast” a v ni odkazatlensky
podil odlidné osab Clensky podil nize gipadnout ddici rozdilnému od pamstalého
manzela také i na zakladiédické dohody. Pamtaly manzel tedy vifpack, Ze se
nestane &icem &lenského podilu ztraci pravninedd bydleni.?*® Pravo na bytovou
nadhradu je paebné posoudit za pouziti analogie dle ust. § 853ZO0ke smyslu
ust. § 712 odst. 3&ty prve, tj. Ze poistaly manzel neni povinen vyklidit byt, dokud mu
neni zaji&¥no nahradni ubytovasri v odivodnénych gipadech nahradni byt, k tomuto
se shoda vyjadtuje jak koment&>® k obtanskému zékoniku, tak i s&sna
judikaturg®’.

Ustanoveni § 707 odst. 2 poslednitav vyslovié upravuje okolnosti, které
mohou nastat, jde-li o vicergunmeta najmu kup. k bytu a nebytovému prostoru -
garazi, které jsou spojenycékenstvim zerfelého manzelag¢lena druzstva. Je tedy
mozné oddleni najmu bytu od ndjmu garaze a nastava tak #dy, na jednoho
z dkdica (je-li jich vice) gejdeclenstvi a spolu s tim pravo najmu k druzstevnimiu by
a na druhého pravo najmu k druzstevni garazi. Nastistav vSak fedpoklada, Ze se

dédici na takovém postupu dohodif? V pripadk, Ze by nedoslo k dohedi jejimu

%4 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1924

25 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované arppracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.293

2% Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88Roment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1924

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30.11.2000, sp. zn. 26 Cdo 1305/2000/8061, in Korecka,
V. Prehled judikatury ve d&cech najmu bytuPraha: ASPI, 2003, s.192 a dale http://www.beck-
online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentid=njptembqgfpxeyawg2lw&rowlndex=3&conversationld=7
483#tselected-node

8 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované arppracované vydanti,
Praha: Linde, 2005, s.293-294
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schvéleni soudem, soudni praxe zaujala stanovid&osoud bude postupovat dle
ust. § 483 O&Z a potvrdi ddicam nabyti ddictvi podle jejich podil, a to ohled#&
veskerého majetku, tedy i ohledélenského podilu v bytovém druzstiAl.

Odlisna je situace, kdy pravo na druzstevni bybomdbyto za trvani manzelstvi,
a tim vzniklo i spoléné ¢lenstvi manzeél v druzstvu. Dojde-li ke smrti jednoho
z manzel, zistavaclenem druZzstva pastaly manzel a nélezi muciensky podil.
Dle ust. 8 707 odst. 2¢ty druhé k tomu phlédne soud ¥izeni o ddictvi. Komenté
k obcanskému zakoniku se vyjage k praktickym poznatkm, jez néasled plynou.
Jestlize umrtim jednoho z man&etanika spoléné ¢lenstvi v druzstvu a soasre i
spolg&ny najem, je nutné hodnotu, kterou é&dittvi po zenkelém manzelovi ziskal
pozistaly manzel, vyp@dat s ostatnimiédlici dle zasad &tickéhotizeni. Zpisob je
podobny jako u ust. § 706 odst. 3 &b vychazi se tedy z obvyklé cerlenského
podilu2®®
Dusledky gedvidané v ustanoveni § 707 odstéBndruhé nastavaji bezetele
na to, zda pastaly manzel v witém pipad je ¢i neni ddicem po zerrelém
manzelovi. VySe uvedené ustanoveni je kogentnipozanelze je vylotit zawti ani
dohodou ddici a pozistalého manzela.

Pravni Uprava v ust. § 707 odst. &wprvé a druhé Qiz se gimo vztahuje
pouze na spot@y ngjem druzstevniho bytu manzely a nikoli i nalemé najemni
pravo k nebytovému prostoru Kupgarazi. Je tedy problém, jak se bude postupovat
v pripact, kdy spolénym ¢lenaim druzstva — manzaein swdéilo vedle spoléného
ndjemniho prava k druzstevnimu bytu i spokenajemni pravo n&pke garazi. ProtoZze
pozistaly manZzel astava ¢lenem druZzstva a majetkovaast zemelého manzela
v druzstvu neni tedyipdmétem ddéni, uzijeme analogicky (dle ust. § 853 &b
ustanoveni § 707 odst. 2ty druhé OBZ i na ngjem nebytového prostoru. Bstaly
manzel se tim tedy stava udgdedku nabyti celéhdlenského podilu v druzstvu jak
najemcem druzstevniho bytu, tak i nebytového praste garaze. Zasada upravena

v ust. 8 707 odst. 2 poslednit&¥ ObcZ na tuto situaci nedopada, jelikoz se tyka pouze

2% Spokova, EP7echod prav jinak nezedéenim Ad notam 1/2002, Praha: C. H. Beck, 2002, s.12
%60 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1924
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piipadi individuélniho ¢lenstvi zenmelého manzela v druZzstvu aephodu prav a
povinnosti s tim spojenych nadice?®*

8.3.2. Zneny v subjektech najmu bytu v navaznosti na rozvod

manzelstvi

Bézny lidsky Zivot ve spojeni s pravnimi skétestmi, které nastavaji, s sebou
piindsi Gzné situace, které nejsail nemohou byt fednetem pravni Upravy. Prév
piipad, kdy zerre jeden z rozvedenych maniel pitom trva existence spaieého
najmu bytu i po rozvodu manZelie zdarnym fikladem, kdy tuto eventualitu sénsky
zakonik neupravuije.

OdliSnosti v pravnich néasledcich tkvi kegpokladech, zda séigmrti jednoho
z rozvedenych manZel pravo spoléného bytu manzely vztahovalo k bytu
nedruzstevnimdi druzstevnimu.

Musime tedy za pomoci analogie dle ust. § 8530breSit tyto nastiené
varianty.

Resime-li otdzku zemy v subjektech namu bytu v névaznosti na rozvod
manzelstvi, stoji zaipomenuti, Ze samotny zanik manZzelstvi rozvodemiswap u
nedruzstevnich bgtzadné pravni nasledky na pravo spoého najmu bytu manzely.
Pravo trva i nadale a k jeho zaniku je nutna daidvni skuténost. Jedna se o dohodu
rozvedenych manzihebo rozhodnuti soudu na zaklast. § 705 odst. 1 @H. Pravni
ponery rozvedenych manielse véasovém obdobi od rozvodu manzelstvi do zaniku
prava spoléného najmu bytu manzefidi ustanovenimi § 701 a § 702 odst. kKb

Pravo spoléeného ndjmu bytu a jeho existence zanikne v okam#illy jeden
z rozvedenych manZelzente gredtim, nez doslo ke zruSeni prava spoddo najmu
bytu manzely dle ust.§ 705 odst. 1 &b Z uvedeného plyne, Ze jedinym ngjemcem
bytu se tak stane druhy zrozvedenych manzde tedy nutné analogicky uzit
ustanoveni, které upravuje vztahy obsahentelam nejblizSi dle ust. § 853 Gh
v tomto fFipack ust. § 707 odst. 1 @B, jeZz stanovi, Ze zet®l-li jeden z manzél ktei

byli spole&inymi najemci bytu, stane se jedinym najemcemiptty manzef®?

%1 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.293-294
%52 Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, VWlastnictvi a najem byt 3. aktualizované arppracované vydant,
Praha: Linde, 2005, s.274-275
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Jestlize nastane podobna situace u spéleo ndjmu manzely druZstevniho
bytu, je nutné reflektovat @vmoznosti. Pokud krotn prdva spoléného najmu
druzstevniho bytu dcilo manzetim i spol€né ¢lenstvi v druzstvu, pak rozvod jako
takovy nezaklada skuteost vedouci k zaniku spéleeho najmu druzstevniho bytu, ale
je zapotebi, aby se stala dalSi pravni skatest ve smyslu 8§ 705 odst. 2ta druha
Oz, dohoda rozvedenych manieli soudni rozhodnuti. V situaci, kdy manel
swdcilo pouze pravo spoteého najmu bytu dochazi k zaniku prava spreédo najmu
bytu jiz samotnym rozvodem. Pravo uZivat b§stane tomu z rozvedenych marizel
ktery nabyl prava na najem bytu jEdpied uzavenim manzelstvi. Tento pravni
dasledek nastavéifmo ze zakona, pravni moci rozsudku o rozvodu msivié®®

Sama judikatura se vyjéth k situaci, kdy rozvedeni manzelé byli spoigmi
najemci druzstevniho bytu a i spégmi ¢leny v druzstvu a jeden z nich z&m
v tomto smyslu, Ze dojde-li ke smrti jednoho z redenych manzé] kterym s¥dcilo
pravo spoléného najmu bytu druzstevniho a i sgokéclenstvi v druzstvu, a nedoslo
po rozvodu jejich manzelstvi sasovém useku do smrti jednoho z nichiédvidané
skut&nosti v ust. 8 705 odst. 28ty druné ObZ, ktera fisobi zanik tohoto prava,
musime tedy aplikovat ustanovenicabského zakona, ktera upravuji vztahy obsahem a
Ucelem jim nejbliz&i a to ust. § 707 odst. 2wprvé a druhé QiZ.?** Znamena to tedy
aplikaci ustanoveni § 707 odst. &wprvé OlEZ, jde-li o byt druzstevni, zanikne smrti
jednoho z manzél spol&€ny najem bytu manzely aéty druhé stejného zakonného
ustanoveni, bylo-li pravo na druzstevni byt nalmadrvani manzelstvijstavaclenem
druZstva poéstaly manzel a jemu néledensky podil; k tomu fihlédne soud ¥izeni o

dedictvi.

%3 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.290-291

64 Usneseni Nejvy3siho soudiR ze dne 7.2.2001, sp. zn. 26 Cdo 1285/2000minw.nsoud.cz
www.beck-online.cz
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9. Registrované partnerstvi

9.1. Pojem a pravni Uprava registrovaného partnerstvi

Ceska republika se po vzoru daldich zemi Evrofigojila k zastupu pravnich
fadi upravujicich institucionalizované partnerstvi ostejného pohlavi. Stalo se tak
zadkonem¢. 115/2006 Sbh., o registrovaném partnerstvi (déte 4RegP), ktery vysel
v ¢astce 38 Shirky zakanCR dne 3.4.2006 acinnosti nabyl 1.7.2006, navrh zakona
vychéazel z poslanecké iniciativ$’

Tim tedy doSlo k historicky prvideské pravni Upra&registrovaného partnerstvi
(dale jen partnerstvi) jako trvalého sp@estvi dvou osob stejného pohlavi vzniklé
zpisobem stanovenym v tomto zakdf® Osobr prijeti pravni Upravy zapsaného
partnerstvi vitam, myslim, Ze bylo nétmapotebi dat partnerstvi homosexualnichdpar
jasné kontury a zaklady v naSem praviiauu.

Zvolena koncepceeské pravni Upravy stavi ¥kterych zaleZitostech partnerstvi na
stejnou Urove jako manzelstvi, typicky vifpadech vzajemné vyZivovaci povinnosti za
trvani partnerstvi i po jeho zruSenifact dalSich pipadi ma partner stejné postaveni
jako druh, druzka. Na rozdil od nesezdaného soj&itiSak partnerstvi statusovym
pravnim vztahem, to znamena, Ze existence manigigdtwuje existenci partnerstvi a
naopalé®’

Partnerstvi vznika podobiiako manZelstvi projevemile**®dvou osob stejného
pohlavi, jenz byl ginén formou ohlasného, svobodného a Uplného prohlasen, ze
spolu vstupuji do partnerstvi. Toto prohlaSeimi osoby stejného pohlavitqu
matricnim (radem osobh Ke vzniku partnerstvi se nevyzaduje slavnostnisap
uzaweni, ani véejnost¢i pritomnost sedki. Jedna z osob partiiemusi byt statnim
obtanemCeské republiky. Do partnerstvi néhe vstoupit osoba, ktera nedosahtaw
18 let, nem& zpsobilost k prdvnim Ukamn, pribuzni v linii pfimé a sourozenci.

Zatimco u heterosexudlnich partinegxistuje trestni postih za dvoji manZzelstvi dle

%5 Holub, M. Registrované partnerstvi? Ani ryba ani rakravni rozhledy 9/2006, Praha: C. H. Beck,
2006, s.313

2% st. § 1 z&kona. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi

57 Hrugkova, MZakon o registrovaném partnerst@ulletin advokacie 2/2007, Prah@AK, 2007, s.18

268 yst. § 2 zAkona 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi
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ust. § 270 trestniho zakdfid u registrovanych partnierna dvoji & vicenasobné
partnerstvi zZadnou sankci pamatovéano Agni.

Zakon o registrovaném partnerstvi upravujkt@ra prava a povinnosti partider
piimo, zarové novelizuje i osmnact dalsich pravnickegpisi.>’* V partnerstvi maji
partndi stejna prava a povinnosti, o zalezitostech pask@ho souziti rozhoduji
spole&né, nedohodnou-li se v podstatnycécech, rozhodne na navrkikterého z nich
soud. Zakon je oprawje kvzajemnému zastupovanii goéznych zalezitostech.
Vylucuje se, aby za trvani partnerstvi doslo ze straskyereho z partnérk osvojeni
ditéte. Je-li kktery z partnar rodicem, neni existence partnerstiekézkou vykonu
rodicovské zodpo&dnosti a nebrani tomu, aby mu jehodiylo swieno do vychovy.
Stejre jako manzelé maji partfievzajemnou vyZzivovaci povinnost, ktera \iych
piipadech trva i po zaniku partnerstvi. Vznik parshér nezaklada, jako je tomu
v pripad® manzelstvi, Zadnou zvlastni formu spoluvlastnicRartn@ nadale nabyvaji
do svého vyliného, pop. podilového spoluvlastnictd(?

Neplatné je takové partnerstvi, které vznikiegto, Ze vstupu branil zakonny
zakaz. O partnerstvi, které bylo prohlaseno zaate@) se ma za to, Ze nevznikid.
Naproti tomu neexistence partnerstvi nastanépadech dle ust. 8 5 ZRegP, a to pokud
prohlaSeni o vstupu t#®m podstatnou vadou, zejména v nedostatku svobadméh
aplného projevu e nebo pokud bylo dinéno v omylu tykajicim se pravniho vzniku
partnerstvi. Partnerstvi nevznikne ani tehdy, ijgsthni jedna z osob, které prohlaSeni
ucinily, nebyla v té dob obizanemCR nebo pokud bylo partnerstvi u¥amo na zaklatl
nepravdivych adaj které rktera z osob vstupujicich do partnerstvi imysinedla
v dokladech pozZadovanych k prohlaseni.

Partnerstvi zanika smrti jednoho z partin@rohlasenim za mrtvého zrusenim
partnerstvi na zakl&drozhodnuti soudu. Soud o tomto zruSeni rozhodnendwah
jednoho z partnér bude-li prokazano, Ze partnersky vztah faktickgrva.

Partné po solk navzajem &di viz ust. § 473 odst. 1, § 474 odst. 1, 2 a

8§ 475 odst. 1 QfZ. Partner ma jako osoba blizka régrvyslovré zakotveno pravo

209 7akon¢. 140/1961 Sb., trestni zakon

210 Svestka, J., Spa, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik I. §1-45%oment4,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.576

271 C4st druha aZ devatenacta zakenal5/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi

22 Osuska, RRegistrované partnerstvi @nnost notée. Ad Notam 3/2006, Praha: C.H.Beck, 2006,
s.89-90

213 yst. § 6 odst. 1, 2 zakotial15/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi
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doméhat se po smrti svého partnera prava na oclganwsobnost’* Pravo partnera
na poweni vhodnym zfisobem o povaze onemdaen druhého partnera ze strany l&ka
a pedevSim o vykonech, které jsou whn fteba provést, je zakotveno v
ust. § 23 odst. 1 zakoka20/1966 Sb., o géo zdravi lidu.

9.2.Vztah najmu bytu a registrovaného partnerstvi

Zakon o registrovaném partnerstvi vnesl do praymavy najmu bytu zejména
zmeény tykajici se pechodu n&jmu bytu. Registrovany partherbyl zaazen do
mirn¢jSiho rezimu pechodu ndjmu bytu dle ust. § 706 odst. XDbedle dti, rodi,
sourozeng, zet a snachy. Partner je tedy dalSi osobou, na nisph@ni zakonem
piedpokladanych podminekiggde najem bytu po Umrti najemce — partnera @rval
opudtni spoléné domacnosti se zde uZije réizma zaklad ust. § 708 Otz).>"®

S &innosti od 1.7.2006 do édnského zakoniku byl vioZzeno nové ust. § 705a.
Tim tedy registrovanému partnerovi vznika spoée s uzavenim registrovaného
partnerstvi pravo uzivat byt, ktery je v ndjmu dab partnera, a pini s nim spojena.
Je tedy vytveéen gedpoklad, Ze uzivaci prava jednoho z paftnemikaji ve vztahu
k druhému z partnérke vSem jeho najemnim liyh pouhym vznikem partnerstvi, a to
za situace, kdy zakon neuklada paninepovinnost spolmého Zivote’’ Pravo uZivat
byt dle tohoto ustanoveni vznika pouze, jde-li ot bynajmu, nikoli uziva-li

registrovany partner byt na zakégthého pravniho évodu?’®

jako manzelovi (viz ust. § 18 ZoR)’ kde je to v8ak zajiho pomoci institutu
spole&éného najmu bytu manzely dle ust. § 703 a nastZQmu vznika pravo uzivat byt
druhého partnera bez ohledu naipbti jeho souhlasu. Pravo uzivat byt v nagmu

druhého z partnérvznika jiz uzavenim zapsaného partnerstvi. Na rozdil ¢@nch

2" yiz ust. § 15 O&Z

215\ 74dném fipadt se nebude jednat o partnera ve smyslu druh, druzka

2% Holub, M. Registrované partnerstvi? Ani ryba ani rakravni rozhledy 9/2006, Praha: C. H. Beck,
2006, s.317

2" Holub, M. Registrované partnerstvi? Ani ryba ani rakravni rozhledy 9/2006, Praha: C. H. Beck,
2006, s.317

2’8 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1907

29 yst. § 18 ZoR zni: MuZ a Zena maji v manZelstsjngt prava a stejné povinnosti. Jsou povinni Zit
spolu, byt si ¥rni, vzdjemr respektovat svojitstojnost, pomahat si, spote pesovat o dti a vytvaet
zdravé rodinné proidi.

-95 -



s

spoluzijicich osob je navic opréim registrovany partner najemce bez dalSiho
zastupovat v &nych ¥cech dle ust. § 9 odst. 1 ZRegP.

Déle je nutné zminit skutmost, Ze registrovanému partnerovi nevznika
v Zzadném fipadt spol&ny najem bytu ve smyslu ust. § 703 a nasl¢cDhle ovsem
mozna varianta vzniku spéleého ngjmu bytu dohodou ve smyslu ust. § 700 @lst.
Ok¢Z, nebude se vSak jednat o sgole ndjem registrovanych partifiemybrz pijde o
obecny spolény najem bytu. Spotmy najem bytu registrovanymi partneryube
vzniknout také v dsledku gechodu najmu bytu dle ust. 8§ 706 nebo § 70&20b
Dle z&konné dpravy je ro¥d nemozny vznik spot@ého najmu registrovanych
partneti v druzstevnim bytdle ust. § 705a odst. 2ta prva OBZ.

Zanikem partnerstvi, ke kterému dochazfenti zpsoby: zruSenim
registrovaného partnerstvi, prohlaSenim za neplaéi® prohlaSenim ze neexistujici,
zanik& pravo na bydleni druhého partnera ve smystiu§ 705a odst. 3 ©®B. Navrh,
aby soud prohlésil, Ze partnerstvi nevzniklo neegeZzneplatné, f¥e podat ten, kdo
ma na ¥ci pravni zajem. O neplatno&t neexistenci partnerstvi rozhodne soud i bez
navrhu. Pravo uZivat byt zanika teprve pravni mozsudku?®°

Pokud by partner, ktery neni ndjemcem bytu, uzdyali po zaniku partnerstvi,
uzival by jej bez pravniho titulufigemz by mu nesidcilo ani pravo na bydleni dle ust.

§ 712a ObZ a mohl by byt z bytu vyklizen. Autorka JUDr. Matk Seluckd ve svém
glanku® pojednava a prezentujet§ndzor i na moznost prava na bytovou nahradu pro
byvalého registrovaného partnera povinného k vgklizdle ust. 712 odst. 3 &b za
pouziti analogie dle ust. § 853 &b Dovolim si s ndzorem autorky souhlasit v tom
smyslu, Ze uZiti analogie v tomtdipadt neni mozné, s odkazem na odliSnost dvou
pravnich institui registrovaného partnerstvi a manzelstvi. V registném partnerstvi
nedochazi ke vzniku sp@eého najmu registrovanych partéiecelkow se jedna o
specificky instituttidici se specialnimi ustanovenimi. Pokud #enegistrovany partner,
jez byl najemcem sluzebniho bytu, tak pstaly registrovany partnermgtava v tomto
byté bydlet a nema povinnost se Wsbvat, dokud mu neni zaji&ta bytova nahrada ve

smyslu ust § 713 Q. VySe uvedené saimérere uzije i na byty zvlastniho deni a

20 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulmék, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,

1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.1908

%1 Selucka, M.N4jem bytu po novelach ¢dnského zékonikiPravni rozhledy 18/2006, Praha: C. H.
Beck, 2006, s.653-661
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na byty vdomech zvlastniho &@ni?®? Jak jsem jiz v Gvodu této kapitoly uved],
registrovany partner byl g@zen do skupiny osob, némprechazi pravo najmu bytu dle
ust. 8 706 odst. 1 @K, a to i ve spojeni s ust. 8§ 708&2b

82 geluckd, M.Najem bytu po novelach édnského zékonikuPravni rozhledy 18/2006, Praha:
C. H. Beck, 2006, s.660
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10. Zmény v subjektech spojené s dalSimi moznymiifgpady

pravniho vztahu najmu

10.1. Najem obytnych mistnosti vizzenich ugenych k trvalému

bydleni

Potebu bydleni Ize uspokojit nejen ve spojitosti syprd najmu bytu, ale i
prostednictvim dalSiho druhu néjemniho vztahu, namenytrglech mistnosti
v zdizenich utenych k trvalému bydleni dle ust. § 717 a § 71820b

Rezimem, ktery je uveden ve vySe z#émych ustanovenich, se budaidit
pravni vztahy najmu jednotlivych obytnych mistnogtzaizenich, ktera jsou svou
povahou wena ktrvalému bydleni, fixladmo tedy svobodarny, ¢které typy
podnikovych ubytoven, penziaraj.

Uvedena Uprava ma za cil zajistit fsdtu bydleni pro jednotlivce, proto z dikce
ust. 8 717 odst. 2 @H je vznik spoléného ndjmu vyloéen, a to i mezi manzely. Je-li
tedy k jedné mistnosti uzgno vice najemnich smluv s vice najemci, je kazdicla
samostatnym najemcem, a to v rozsahu, ktery muégmlou¥ vymezen.

Pravni vztah najmu obytnych mistnosti, jakéasky zakonik f@dpoklada,
vznika pouze najemni smlouvou u¥@wou mezi pronajimatelem a najemcem dle
ust. 8 717 odst. 1 @H. Nelze dovodit ani za pomoci analogie dle us858 OlEZ
moznost vzniku najmu obytnych mistnosti kuple ust. § 706¢i § 708 ORZ,

s odkazem na specifickou povahu daného najemnfiabw?>

Zvlastni Uprava zaniku tohoto pravniho vztahu neékonem stanovena,
vychazime tedy z obecnych ustanoveni o najemniwmla moznostech ve #pobech
zaniku najemniho vztahu v najemni smlduypravenych.

Co se tge eventualit zén v subjektech pravniho vztahu ze strany najemce,
domnivam se, Ze v navaznosti na specialni Upraymwn@bytnych mistnosti zde

k Zadnym nedochazi.

10.2. N4jem a podnajem nebytovych prostor

283 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, VVlastnictvi a ndjem byt 3. aktualizované aippracované vydani,
Praha: Linde, 2005, s.303
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Jak vyplyva z ust. 8§ 720 ©B, sam obBansky zakonik ndm dpravu namu a
podnajmu nebytovych prostor neposkytuje a odkamajevlastni pravni dpravu, ktera
je vzakow ¢. 116/1960 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prpste zrni
pozcjSich edpidi (dale a jak vySe v praci uvedeno jen NajNebyt).

Otazky, které nejsou upraveny zvlaStnim zakonentidie obecnou Upravou
najmu v ust. § 663 aZ § 684 &h dale i ust. § 261 odst. 6 ObchZ.

Z dikce olganského zakoniku a jeho ust. § 118 odst. 2 plyaerant byti,
jsou dale i nebytové prostoryqunttem oldanskopravnich vztdh Zvlastni zakon tedy
NajNebyt poskytuje ve svém ust. 8 1 vymezeni pojbytové prostory jako mistnosti
¢i soubory mistnosti, které jsou dle rozhodnuti eltewho @adu uteny k jinému delu
nez bydleni. RedevsSim se jednd o prostoryéemé k provozovani vyroby, obchodu,
sluzeb, vyzkumu, administrativiinnosti, unglecké, vychovné a vathvaci ¢innosti,
dale archivy, garaze, skladové prostolaati veéejr¢ pristupnych prostdrbudov, ale i
byty, u kterych byl u8len souhlas k jejich uzivani k nebytovyntetim. Naopak
nebytovymi prostory nejsouiglusenstvi bytu, pradelny, susarny¢édkarny a gdy.

Povazuji za dlezité zminit Upravu v ust. 8 125 odst. 2 Stavajnstjako tomu
bylo pi vymezeni pojmu byt, které protipad, Ze nejsou zachovany doklady
(predevSim ostena dokumentace), z nichz by bylo moZzno zjistélpro ktery byla
stavba povolena stanovi nasledujici postup. Stgvhg&ena k @elu, pro ktery je svym
staveb® technickym uspidanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby duisye
n¢kolika (celaim, ma se za to, Ze stavba je&ama k @elu, ke kterému se uZziva bez
zavad®®

Pokud se s pravni Upravou NajNebyt blize seznamtale v navaznosti na
zmeénu subjeki na strad ngjemce je nutné upozornit na dispozitivni Uprawvu
ust. 8 14 pism. a). Nebylo-li dohodnuto jinak, emajzanika smrti ngjemce, pokud
dédici po Zistaviteli, ktery byl najemcem do 30 wnod jeho smrti neoznami
pronajimateli, Ze poktaji v najmu. V tomto fipadt vSak nedochazi ke zms subjekfi
pravniho vztahu najmu a podnajmu nebytového progimproti Upra¥ o najmu bytu —

pro gipad smrti najemce). Je zddleité hledisko oznameni ze stranydat po

284 Syestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment4,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.2012
8 Svestka, J., Spi, J., Skarova, M., Hulméak, M. a koDbcansky zakonik Il. §460-88&oment,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.2012
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zastaviteli. Pro ozndmeni nenfealepsana forma, Ize je tedyinit i astrg. Urcitym
problémem mZze byt skuténost, Ze ve e 30 dmi zpravidla ddictvi neni
vyporadano, a pokud jeédica vice, nemusi byt znamo, ktery z nich bude povdan
opravreni z najmu nebytového prostoru.edicové se fitom nemusi shodnout na
skute&nosti, zda v ndjemnim vztahu pokoaat.

DalSim moznosti zem v subjektech najmu a podnajmu nebytového prostoru
NajNebyt blize neupravuje. Domnivam se vSak, Zeneai zakazano, wie byt
upraveno, a tak si lzefgdstavit situaci vzniku spaleého najmu nebytového prostoru
uzaweného na zakladpisemné ndjemni smlouvy mezi pronajimatelem reaxsjedné
a dwmai vice ndjemci na str&ndruhéci jiz samotnym vyse uvedenym oznamenim

vice dédicii 0 pokr&ovani najmu nebytového prostoru.
10.3. Podnikatelsky najemeei movitych

Tento druh ndjemniho vztahu je upraven v ust. §-71723 OBZ. Jedné& se o
zvlastni druh najmu, fpdevSim v osab pronajimatele a fpdmétu najmu, coz je
divodem jeho samostatné Upravy. Zakon sam tento adjimu oznduje jako
podnikatelsky, to znamend, Ze na strgmonajimatele musi vystupovat jako subjekt
fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd je podnikatéf&nu niz je dale {edmstem
podnikani pronajem movitych¢ei, zcehoz plyne, Ze jiedmétem najmu mohou byt
pouze ¥ci movité. Obecna ustanoveni o najemni smiouust. § 663 a nasl. ©b se
pouziji jen v pipack, Ze zvlastni Uprava nestanovi jinak.

Mozné zmny v subjektech tohoto zvlaStniho ngjmu U(prava saobkém
zakoniku sama négdpoklada. Dovozuji ovSem moznost vzniku inagpol€ného
najmu \ci movitych na zaklad dohody mezi pronajimatelem a édva ¢i vice
pronajimateli. V pipac smrtic¢i dohody by dochazelo k samotniepene spol&ného

najmu movitych ¥ci na vyli&ny v situaci, ze byly spod@ymi najemci d¥ osoby.

286 Sroy. ust. § 2 odst. 2 ObchzZ

- 100 -



Zaveér

Samotné téma diplomové prace mi poskytovalo mdzpos¥rné rozsahlého
zalsru eventuélnich zem v subjektech pravniho vztahu namu bytu. Sirokalas
pravnich skuténosti, které udéavaji stn a nasledky moznych subjektovych &m
dokresluje vskutku slozZitou a neustéle se judilatudotvdejici ¢ast pravni Gpravy.

Snazil jsem se obsahnout v obecnych konturachtngmv subjektech
zavazkovych vztaha posléze igjit a detaildji se zandtit na zneny, které nastavaji v
samotnych subjektech najmu bytu. Musel jsem biétek na odliSnosti a specifika
Gpravy nedruZstevnich i druzstevnich thyha rozdilnosti, které ¥masi i UGprava
spole&ného najmu bytu oproti sp@eeému najmu bytu manzely. Zabyval jsem se téz
pravem na bytové nahrady, nasledkyémsn v subjektech na podnajemni vztah.

Pozornost jsem zaifil také na konsekvence, kteréirmaseji zndny v subjektech na

Mores

e

tzn. do zmdny v subjektech pravniho vztahu namu bytu, jsenh fystaven fed
situace, kdy jedinym moZnyrfeSenim bylo a doposud je uZziti analogie ve smyslu
ust. § 853 O&Z. V téchto pipadech se tedy nedostatek pravni Upravy dopimitoti
moznym postupem. Nemohu opomenout ani odbornouatitel a nazory v ni
publikované &mi nejzas¥cerejSimi, které v mnoha komplikovanyctiipadech dovedly
mé Uvahy na spravnou cestu. Soudni praxe a tediajuda byla velice platnym
zdrojem k pochopeni a nasledné aplikaci pravniekigel.

Dle mého nazoru ma pravni Uprava najmu kgidu nedostatk piicemz jako
nej\wetsi probléem shledavam trvajici regulaci najemnéinotoze to vyvolava zbyteé
soudni spory tykajici se vypé&di najmu a pechodi ndjmu (pokud by ndjemné nebylo u
nékterych byl negimérens nizké, jednak by si je najemgasto zbyténé nedrzeli nebo
neusilovali za kazdou cenu d@geghod ndjmu, jednak by se jich pronajimatel nesnaZi
zbavit, volnych byi by bylo celko¢ vice). Poznamkou k nové Upeavypowdi, které
dava pronajimatel bezigoleni soudu (neni zatim v soudni praxi @plrsazena) mam
na mysli hlavé hledisko uéitosti vypowdi; drive vypowdni divod nemusel byt ilis
konkretizovan, viceménstailo opsat zakonné ustanoveni a detaily siesity az ped

Vv s
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judikatury nemusela byt ve vypédi konkrétnic¢astka ani obdobi, jenze tehdylm
bfemeno tvrzeni aikazu pronajimatel; dnes ma tottelmeno nijemce a pokud map
najem trva 10 nebo vice le¢zko se mu bude psat Zaloba a shadkazy o tom, Ze za
celou dobu trvani najmu nic nedluzi (odvolaci saadim rozhoduje nejednain
jednou se pkloni k tomu, Zze vypo¥d’ je neutitd, tj. neplatna, pokud tam konkrétni
vymezeni obdobi &stky neni, jindy odkdze na starou judikaturekne, Ze to std).

Dovolim si poukazat i na nejasnosti vyvstavajidilediska procesniho prava.
Povazuji za anachronismus ust. § 120 odst. 2.,0kseré tam bylo uz v deébptvodni
pravni Upravy vypoddi ndjmu, ale po novele provedené zakoneni07/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani najmu (ne vSechny wgliggou s pivolenim soudu) se na
tento paragraf asi zapo®ia, takze viizenich tykajicich se vypédi najmu panuji dva
zcela odlisné rezimy dokazovani (dnes se to¢rngka i koncentraceizeni): pokud
Zaluje pronajimatel nafpoleni k vypowdi, je chragn § 120 odst. 2 ois.a jeho ngkei
Gpravou z hlediska dokazovani, pokud Zaluje najemzeuteni neplatnosti, takto
chrarén neni.

Dostavam-li se ktématuigchodu najmu bytu, osobnbych zvolil cestu
podrobrjSi pravni Upravy. edevSim pokud se jednd o néasledky trvalého eépust
spole&né domacnosti jednim ze spé@igch ndjema, ktefi nejsou manzelé. Obetiy
meéla byt zevrub® zpracovana i oblast, ktera je spjata se&rmmi v subjektech pro
piipad smrti u druzstevnich liytDe lege ferenda souhlasim s vyrg&im omezenim
¢asovym i subjektovym uipchodu najmu bytu vzhledemclistému zneuzivani tohoto
pravniho institutu, protoZze v dne3ni ddiyty dostupné jsou a je to svymizpbem
velky zasah do smluvni volnosti; i v s@snosti je judikatura Nejvy3siho soudaské
republiky podstat® prisrgjSi nez div, ale odvolaci soud mivéasto jiny (n€kéi) nazor.
Praw jak zamysleny navrh vladni novely &bze dne 16.4.2009 (&movni tisk 805),
tak i vladni navrh nového ¢anského zékoniku paji se zasadnimtasovym
omezenim fechodu namu bytu a to pouze po dobu dvou let. dNg@du jiz zcela
opomijeni vnuci, kt§ se jiz samotnou novelou &mského zakoniku provedenou
zakonemx. 107/2006 Sb., dostali do druhé skupiny osob, dZaprechazel najem bytu
az @i splreni prisngjSich podminek. Nav je stanoven jfedpoklad spé&vajici
v prednosti ndjemcovychét v pripad vice osob, které sflji podminky pro pechod

najmu bytu. DalSi novinkou je i ustanoveni, dléhovz mize ¢len najemcovy
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domacnosti do jednoho d&sice od smrti ndjemce prohlasit, Ze v namu nechce
pokraiovat. V novém otanském zakoniku je jiz poprvé stanoveno, co sembzu
pojmem byt. Kvituji i zamdr budouci Upravy, Zeifpadny souhlas k vyémé bytu jiz
nebude moci vyslovovat soud.

Nezbyva nez jen doufat, Ze alespackteré mnou nastémé problémy, které
suzuji pravni Gpravu nidjmu bytu, budou v budoudnpit novelizacich¢i v novém
obcanském kodexu reflektovany a napomohou vyplnit meaesowasné pravni

apraw.
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Prilohy

Priloha¢. 1 : Dohoda o vyrné bytu
o 287

Dohoda o vynéné bytu
dle ust. § 715 zakona 40/1964 Sb., alansky zakonik, v platném &mi,

uzawena mezi

Jméno, fijmeni, rodn&islo, bydlis¢

(V ptipact manzeh uvadime oba manzele, pokud se jedna o byt ve @pote najmu

uvadime vSechny spdieé najemce).

uzaveli dle ust. § 715 zakona 40/1964 Sb., alanského zakoniku nasledujici dohodu

0 vymené byta, které uzivaji pravem najmu

Pan @ Pani®( L) . ... et et e jsou
spol&nymi ndjemci bytu V ..o, podlazi domu
¢] o ulice......oovvviiiinnnn. Folo] GRPURU Voo

Byt ma.......................kuchyi, ... pokoje a tyto dalSi
0151 01«

S [ESIUSENSIVIM: L. i
PESIUSENSIVI  J&: i K bytu dale piat

KUCHYL. .. .vv et m’ PEEASH. .. ..eeevviiiiieeee, nt
pokoj ..m SPIZ e, n
pokoj . KOMOTa. ... eeeeieeeee n
Koupelna..........c.ocueeeuunnn.l) m? WC...iiiiiii e nf

%87 schodelbauerova, P., Novakova,Bydleni v ndjemnim bitPraha: C. H. Beck, 2000, s.142
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DalSi PrOSIONY ... .. cevve et e, m
(balkon, terasa, sklep)

Prislusniky doméacnosti jsou:

ACera. .o datum Narozeni: ..o
SYM e e datum narozeni: ..........ooiiii i
.............................................. datum narozeni: .....ocoveeiiie

l. varianta — ndjem byl sjednan na dobu titou

VySe najemného vtomto kiytse fidi platnymi pravnimi fedpisy pedevSim pak
zakonemt. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného

[I. varianta — ndjem byl sjednan na dobditou od............. do..............

Vyse najemného byla stanovena dohodou mezi ndjeraganonajimatelem

¢astkou..............

Pan @ PaniC( 2) ... .ov ettt e e e jsou
spol&nymi ndjemci bytu Vv ..., podlazi domu
o] o P ulice.....oooiii [ o] SR %

Byt ma............ocooeee KUChYE, e pokoje a tyto dalSi
01151001 1 PP

S [ISIUSENSIVIM: ..
PESIUSENStVE  Je: oo K bytu dale pat

KUCHYA. ..o m’ PEEASH. ..o nt
pokoj .. SPIZ et N
pokoj . m? KOMOTa.......ccvvveeeiinnnn M
koupelna..........ccouvveuveeeiil] m? WC. .o, nf
DAl PIrOSIONY ... .. e, m

(balkon, terasa, sklep)
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Prislusniky domacnosti jsou:
deera.....cooviiiiiiiii datum narozeni: ..........cooviii i
SVttt e datum narozeni: ..........coooii i,

.............................................. datum narozeni: .....ocovveiie

l. varianta — ndjem byl sjednan na dobu gitou

VySe najemného vtomto kytse fidi platnymi pravnimi fedpisy pedevSim pak
zakonemt. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného

[Il. varianta — najem byl sjednan na dobtitou od............. do.....eevnnen.

VySe ndjemného byla stanovena dohodou mezi najemeenpronajimatelem

Ucastnici dohody prohladuji, Zze byli seznameni sri@ym stavem bytu a jeho

zaizeni.

Na zaklad osobni prohlidky byt se Gastnik vynény pan...........................
zavazuje, ze do doby uk&mi nidjmu a fedani bytu pronajimateli, provede ve
stavajicim byt nasledujici opravy:

Oba &astnici vyngny prohlasuji, Ze se v jejich ykrome prisludniki jejich
domacnosti nezdrzuji Zadné dalSi osoby a Zenka bytim nebyly uzaieny smlouvy o
podnajmu.

Dle ust. § 48 otanského zakoniku si smluvni strany sjednavaji pravo
odstoupeni od smlouvy profipad, Ze do.............cocevennnnn. od uz#&ni dohody o
vyméné byti nedojde k dohatl budouciho najemce a pronajimatel o podminkach
budouci ndjemni smlouvy a k jejimu uzeni.

Pravo na spkni dohody o vyminé bytu musi byt uplatmo u soudu doii
meésial ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas, jipak/o zanikne ve smyslu
ust. 8 716 otanského zakoniku.

podpisy vSech dastniki dohody
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Vyjadeni viastniki

Vlastnikem domwep. .........ulice ..........coooiiiiiiinn . obec............... je
dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne................. pan
............................ bytem........cccoeeennnn.
rodnégislo..................

Pan.............................souhlasi s uz@anou dohodou o vy&m¢ Dbyti.
Potvrzuje, Ze najemci bytu plnili/neplnili povinriosryplyvajici z ndjmu bytu tim,
€. a Ze v gibéhu trvani ngjemniho vztahuéhinenxli dluh na

N&JeMNEM Ve VYSi....o.ooeveieiiiecienanns

Vlastnikem domwp. .........ulice .........coooiiiiiiiinn. obec............... je
dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne.................. n.pa
............................ bytem.........ccccneee
rodnécislo..................

Pan.............................souhlasi s uz@anou dohodou o vy&mé¢ Dbyti.
Potvrzuje, Ze najemci bytu plnili/neplnili povinrbsryplyvajici z najmu bytu tim,
Z€.i i a Ze v gibehu trvani ngjemniho vztahudéhinenxli dluh na

N&JeMNEM Ve VYSi......oovveieiiieeiananns

Viooiiiiiiieiiedne o,

podpisy vSech majitéla spolumajitel vSech dom
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Priloha¢. 2 : Oznameni oipchodu ndjmu bytu
Oznémeni o Fechodu najmu byt
dle ust. § 706 a § 708 zakonad0/1964 Sb., v platném &mi, olianského zakoniku

Jméno a fijmeni pronajimatele (vlastnika nemovitosti) a jeldloesa

l.varianta — v pFipadé umrti najemce

Dne.............. zentel pan............................., ktery byl mym otcem. Byl
ndjemcem bytu o ....... kuchyni a............. pokojich s timidsluSenstvim.............. :
Ve....... podlazi domuc¢p........... , ulice............ , obec................, jehoz |ste
vlastnikem. S otcem jsem Zil ve sp@mié doméacnosti od................. V bytjsem

piihlaSen k trvalému pobytu a rodh jsem zapsan v evideémim lis€ pro vypadet
najemného a Uhrady za sluzby jakésfusSnik domacnosti. Vlastni byt nemam.
Prikladam kopii dokladu o umrti otce (Umrtniho listu)
Z vySe uvedeného vyplyva, Ze dnem umrti mého f#em se stal najemcem
vySe uvedeného bytu. Seasre Vas zadam, abystaimejblizS§im vyd@tovani gihlédli

ke snizenému [@tu osob v by.

podp&emce (najenig

[l.varianta — v p¥ipadé opusni spol&né domacnosti

Dne.............. opustil spokou domécnost a odsbval se zbytu
PAN....coie e , ktery byl mym otcem. Byl naemcemytb o
........... kuchyni a.............pokojich s timtorisluSenstvim.............., ve.......podlazi
domucp........... , ulice............ ,obec................ , jehoz jste vlastrike

S otcem jsem Zil ve spaleé domacnosti od................. V byjsem gihlasen

k trvalému pobytu a rowi jsem zapsan v evidémm lis€ pro vypa&et najemného a

Uhrady za sluzby jakorisluSnik domacnosti. Vlastni byt nemam.

28 gchodelbauerova, P., Novakova,Bydleni v ndjemnim bitPraha: C. H. Beck, 2000, s.138
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Prikladam pisemné vyj&dni mého otce o tom, Ze byt trvale opousti a néhodl
jej nadéle uzivat. Z tohotoidodu jsem se dnem opust spoléné doméacnosti mym
otcem stal vyldnym najemcem tohoto bytu.

Souwasrt Vam oznamuji, Ze vbyt bude od............. bydlet moje
manzelka.................... , ktera dosud Zila u svych sdda nema rov¥ vlastniho
bytu. Stane se tedy ve smyslu ust. § 708anbkého zakoniku spdéleou ngjemkyni.
Patet osob v byt pro &Eely vy&etovani Uhrad za pémi poskytovana s uzivanim bytu se

tedy nezminil.

Vioeoooeieodne oo

podpéemce (najenig

Priloha: ProhlaSeni o opu#iti spoléné domacnosti
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The substitution of parties to the legal relatiopsh relation to renting apartments
Executive Summary

The aim of the thesis is to describe the legadti@mhship aspects arising in
relation to the substitution of parties to rentiagartments, with the focus being on
substitution initiated by the tenant. The key reafw choosing this topic is the author’s
personal experience with dealing with the issuas &nose as a result of the transfer of
rights and obligations pertaining to renting ofagrartment of the author’s acquaintance,
his experience gained during the assistance ativiigoroceedings held by district court
for Prague 3, the fact that renting is currentlyissue of great significance in the Czech
law system, and also the increasing number of pdophg in rented apartments.

The thesis comprises ten chapters, each of thesideying different aspects of
the issues involved.

Having provided the background information to teader in the introductory
chapter, the first chapter considers the histofiGahework of renting apartments. The
chapters explores the renting of apartments inrdecme with Roman law throughout
the Middle Ages up to the present Czech legal edguis, including the rental
agreement aspects in place in the 1811-1918 pedodng the period of the First
Republic, and throughout the 1948-1989 period udenmunist rule.

The second chapter is concerned with the legaleaspgoverning the
relationship between the landlord and the tenam. dhapter in particular addresses the
scope of the civil law applicable to renting, thegim of the rental relationship, the
rights and obligations of the parties involved, ttentent and form of the renting
relationship, the subletting, and the terminatibreating, among other issues.

The third chapter describes the various kinds eiting relationships, in
accordance with civil law, commercial code, and léne governing renting of non-
residential premises.

The fourth chapter gives a brief summary of thpeats related to renting
apartments. It deals with issues such as defirgtminterms, the essentials of a rental

contract, subletting of apartments, and terminatiba rental contract.
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In the fifth chapter, changes with regards to ffeaties to a contractual
relationship are examined, in particular the gdneésaues regarding contractual
relationships.

The sixth chapter highlights the changes in retatto parties to legal
relationships pertaining to renting apartmentsudrig changes to parties on the part of
the tenant as well as the landlord.

The seventh chapter discusses changes on thefpdw tenant “Inter Vivos”.
The chapter looks at issues such as the changesties arising from the exchange of
an apartment considering in particular the defanitiof terms, the rental contract
essentials, the necessity of agreement by thedeshdand the cooperative apartment
and its exchange. Furthermore, the chapter addret@mnges occurring as a result of
joint rental including changes pertaining to remdption and its termination, as well as
changes due to joint rental by spouses.

The eighth chapter outlines the changes on thteopéne tenant “Mortis Causa”.

It considers matters such as changes to partiggioourse of renting an apartment by
an individual including the transfer of rights aolligations in relation to renting other
than cooperative apartments as well as referringel®vant case studies. The chapter
also considers changes due to joint rental, iniqudarr the changes pertaining to joint
rent inception and its termination. Finally, chamgesulting from joint rental by
spouses are discussed concerning both existingagarand divorce.

In the ninth chapter, registered partnership dressed with the focus being on
the definition of terms and the legal frameworkd dhe relationship between renting
apartments and registered partnerships.

The tenth chapter deals with the changes to gairieelation to other cases of
renting apartments, outlining in detail renting idestial premises intended for
permanent living, rental and subletting of nondestial premises, and commercial
rental of movable assets.

In conclusion, the most prominent issues are ifiedtincluding the “As Should
Be” (de lege ferenda) analysis, with the focus lom transfer of rights and obligations

concerning renting apartment.

- 120 -



Najemni smlouva, najem bytu, najemce, pronajimatel

The contract of rental, the renting apartmentsjdhdlord, the tenant
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