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Prechod prava najmu bytu po smrti najemce ¢i
pronajimatele; uprava v zakoné ¢.89/2012 Sb. Ob¢ansky
zakonik.

Souhrn

V Ceském prostiedi je za piiklad relativniho zaniku najmu bytu respektovan piechod najmu v
disledku smrti najemce. Zamétime-li se avSak detailné na prechod ndjmu, nezanika ani v
¢eském pravu najem bytu v konsekvence piechodu na pravniho nastupce kompletn€, naopak
se pouze méni jeho charakter v nasledku zamény najemcid. Nejvyssi soud judikoval, ze v
takovych ptikladech nedochazi k faktickému skonceni najmu. Dle jeho nahledu se jedna o
specialni druh pravniho néstupnictvi a vlastni ndjemni vztah trvd dal, a proto neni tfeba
uzavirat najemni smlouvu mezi novym najemcem
a pronajimatelem. Celkové lze shrnout, Ze ob¢ansky zakonik zachoval nékteré varianty zaniku
prakticky nedotCené, jiné prosly zasadnimi zménami a zaroven v obcanském zakoniku
nalezneme 1 zcela nové instituty, které umoziuji ndjem bytu skonéit. Zakon pamatuje na
vSechny eventuality, které mohou nastat jako problém pro osoby blizké smrti ndjemce bytu.
Zcela novym institutem je tak napt. dédéni najmu bytu. Dle divodové zpravy se obCansky

zakonik snazi pfiblizit pravni tpravé modernich evropskych obcanskych zakonikd.

Klicova slova: nijem, byt, pravo, ndjemni smlouva, najemce, pronajimatel, vypovéd’, pfechod

prava najjmu



Transfer of right to rent out an apartment after the death
of the tenant and the landlord, modification in Act No
89/2012

Summary

In the Czech environment, a typical example of the relative termination of a flat lease is
considered to be a transition of the lease as a consequence of the lessor’s demise.
Nevertheless, in case of focusing on the above mentioned case, not even the Czech Law
terminates the flat lease following the its transition to a legal successor completely but only
changes its character as a consequence of the lessor’s substitution. Also the Supreme Court
issued a res judicata according to which there is no factual lease termination. In its opinion,
there is a special kind of a legal succession which causes that the original lease contract
persists and thus it is not necessary to conclude a lease contract between a new lessor and the
landlord. There is an addition that a conclusion of a new contract in such a situation would not
be possible because the qualification for a flat lease validity is among others the fact that the
flat, which is to be included in the contract, is free at the moment and this qualification is not
fulfilled if a person, to whom the passage of the lease has passed, is already the lessor of the
flat.

Keywords: lease, flat, law, lease contract, lessor, landlord, notice of termination, passage
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Uvod

bydleni je tedy povazovano za jedno ze zakladnich lidskych prav zajisténych predpisy a
zékony narodnimi i mezindrodnimi®. Listina zakladnich prav a svobod sice zajist'uje ochranu
vlastnickych prav a nedotknutelnosti obydli a v ¢eské legislativé neni pravo na bydleni
uvedeno, ale je oSetfeno nékolika mezinarodnimi dokumenty, které se vztahuji i na Ceskou
republiku. Mezi tyto dokumenty patii naptiklad Mezinarodni pakt o hospodaiskych,
socialnich a kulturnich pravech. Clanek 11 zaruduje , prdvo kazdého jednotlivce na
primeérenou zivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou vyzivu, satstvo
abyt”.

V Ceské republice, po vlastnictvi bytu ¢ domu, je ndjemni vztah mezi najemcem na
jedné strané¢ a fyzickou, piip. pravnickou osobou, druZstvem nebo obci jakozto
pronajimatelem na strané druhé druhym nejéastéjsSim divodem bydleni. N4jemni smlouva
predpoklada rozdéleni prav a jim odpovidajicich povinnosti vlastnické triddy mezi ob¢ strany.
V jednotlivych fazich vyvoje tohoto institutu na naSem uzemi nachazime i odpovidajici rizné
pojeti postaveni najemce a vlastnika. Vyjaddieno na pomysinych miskach vah od dvacatych let
dvacatého stoleti postupné pribyvala prava ndjemce na ukor vlastnika, coz si muizeme
predstavit jako pozvolny a pravidelny pokles jeho misky 5 pod ptfiddvanym zavazim, a
dochazelo ke stale vétSi nevyrovnanosti mezi obéma stranami. Svého maxima dosdhla
najemcova strana vah v obdobi Sedesatych let, kdy vlastnikovi zbylo pouhé holé vlastnictvi —
miska je prazdna. Pronajimani vlastniho bytu za uplatu bylo v t¢ dobé chapano jako forma
nepfipustného vykofistovani a stat se zcela nepokryté tuto formu podnikdni snazil vymytit.
Od pocatku devadesatych let vSak opét dochazi k pfesunu zavazi na vlastnikovu stranu a
postupnému vyrovnavani prav a povinnosti na obou strandch, a tim i znovuobnoveni
obcanskopravni zdsady rovnosti. Podrobné analyze historického vyvoje je vénovéana velka
Cast této prace.

Pronajem bytu je zasadni zpusob, jak u Clov€ka naplnit potiebu bydleni. Velmi
dilezité je nastaveni pfimétenych pravidel, kterd zabrani pfehnanym podminkdam ze stran

pronajimatele ¢i najemce, ale budou rovnéZ obé€ strany chranit. Zakonodarce by tedy mél mit

! Témito dokumenty jsou napi. Revidovana Evropska socialni charta z r. 1996, Mezinarodni pakt o
hospodarskych socialnich a kulturnich pravech. Pravem na bydleni se zabyvaly i Nejvyssi soud (Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1630/2002. In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters
Kluwer CR [cit. 3. 1. 2014].) a Ustavni soud (Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn.

PL.US 3/2000. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 11. 12.2013].)
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za ukol vytvorit legislativu Kk zajisténi plynulého vykonu obou prav. Ukonceni najmu je
oblast, kde konflikty mezi stranami vyvstavaji nejcastéji.

Je nutné stanovit rozumné pravidla, ktera zabrani nadmérnému stihani pronajimatele
najemci a ktera budou také branit prava pronajimatele jako vlastnika. Ukonéeni najmu je
oblast, kde se konflikt objevuje nejvice. Ugelem této prace je podrobna analyza piechodu
prava najmu bytu podle: Obcanského zakoniku ¢.89/2012 Sb. a podle zdkona o obchodnich

korporacich ¢.

obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. a podle obchodniho zdkoniku ¢. 513/1991Sb.

90/2012 Sb. v pripadeé druzstevnich bytu, s dosavadni upravou podle

Vzhledem k tomu, Ze v dob¢, kdy tato prace vznikala, byl pfijat novy ob¢ansky
zakonik, ktery mél vstoupit v platnost 1. ledna. 2014, hlavni metodou pouzivanou v praci je

metoda analyzy. Prace se sklada z 5 kapitol, které jsou zalozeny na hlubokém studiu.



Cil prace a metodika

Cil prace

ZAKLADNIM cilem této prace je popis a analyza nasledkt smrti ndgjemce bytu a pravni osud
Zékladni HYPOTETICKE OTAZKY jsou:

-Zéakon pamatuje na vSechny eventuality, které mohou nastat jako problém pro osoby blizké
smrti najemce bytu.

-Je legalni, aby po smrti najemce zistaly nadale bydlet v byt¢ osoby, které s nim dosud Zzily
ve spolecné doméacnosti. Pravo najmu piechazi ze zakona, a to na dobu urcitou.

-Soucasna uprava odpovida ekonomice trzniho prostfediuzivani bytu jeho nastupci ze zékona

(§2279 - 2284 ObEZ).

Metodika

Hlavni aplikovanou metodou je v této diplomové praci metoda analyzy. Prace je
diferencovana na teoretickou a praktickou ¢éast, v ramci kterych dochazi k prohloubenemu
studovani jejich casti. Partikularné, hlavné u jednotlivych diivodi pouzivam i metodu
analogie, a to predev§im pii aplikaci judikatury. Dalsi pouzitou metodou je metoda
komparace. Tuto metodu vyuzivam piednostné ke porovnani pravnich uprav, abych
poukézala na dna¢né rozdily, avSak celkové je pouzita jen malo. Hlavnim cilem této prace je
totiz analyzovat jednotlivé analyza nasledkd smrti najemce bytu a pronajimatele, nikoli presné
porovnat zminéné pravni upravy. Podrobné porovnani pravnich Uprav, literarni reSerSe,

analyticka interpretace pfedpisti a odbornych zdroji, indukce.

V TEORETICKE CASTI bude zpracovano: -historicky exkurz, jak se vyvijela uprava
zaniku najemnich vztaht k bytim; -vymezeni institutu ndjmu a zvIast’ ndjmu bytu; - prechod
najmu bytu smrti ndjemce; -srovnani zkoumané oblasti v predchozi tpravé se sou¢asnym obc.
zak.

V PRAKTICKE ¢&sti zpracuji piipadovou studii pfechodu najmu bytu podle predchozi

upravy a komparaci s aktualni pravni Gpravou.

ZAVERECNA ¢ast shrne poznatky a vysledky ziskané studiem; a navrhne event. jiné feSeni

ve zkoumané oblasti.
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1 Historicky vyvoj najmu
1.1  Uprava najmu v fimském pravu

Historiae est magistra vitae — seznameni se s vyvojem ndjemniho
bydleni je nezbytnym predpokladem k pochopeni stavajici situace.

Rimska FiSe je povaZovana za kolébku evropského pravniho systému. Tehdejsi
pravnici zalozili fadu funkénich prévnich institutl a vybudovali pevny zaklad pro moderni

evropské pravo.

Najem jako takovy nebyl v teorii fimského prava definovan. Byl ovSem v praxi — ve
smlouvach, konkrétné ve Smlouvé o pachtu a najmu (tzv. Locatio — conducto rei). Tato

smlouva ma dvé podoby, jsou to Locatio — conductio irregularis a Relocatio tacita.

Ve smlouvé Locatio — conducto rei jedna strana (locator) postupovala druhé strané
(conductor) individualné uréenou véc do detence. Conductor mél urcenou véc k uzivani
(ndjem) nebo uzivani a pozivani (pacht) na dobu urcitou a za pevné sjednanou penézitou neb

naturalni uplatu.
Nalézdme zde tedy obecné prvky pojmu ndjmu:
e ptenechani urcité véci k uzivani,
e vymezeny ¢as a
e Uplatu.

Tato smlouva se fadila ke konsensudlnim kontraktim?®. Ke vzniku smlouvy postacovala

pouze shodna viile obou stran o typické kauze, tj. o typizovaném ucelu smlouvy.

Co se tyka povinnosti obou stran, locator €l za ukol ptfevést véc najemci do detence a
zarucovat, Ze najemce nebude véci zbaven a v UZivani véci ani ruSen. V takovém ptipad€ mél

locator zakrocit a sjednat potadek v zajmu najemce.

Nijemce sam primou ochranu nemél. Jeho opravnéni bylo U¢inné pouze proti

pronajimateli. Pronajimatelovou povinnosti byla rovnéz udrzba pronajimané véci

? Negotiorum gestio druh smlouvy, k jejimuz uzavieni dochdzi uz souhlasnym projevem vile stran, nikoli az fysickym predanim véci, jez je
predmétem smlouvy, jak je tomu u redlnych kontraktii.
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vV dobrém stavu a placeni dani. Pokud do véci investoval najemce, bylo pronajimatelovou
povinnosti najemci tyto uzite¢né naklady nahradit. Povinnosti conductora bylo piedevsim
platit ndjem v pevné stanovené vysi a to i1 tehdy, kdy véc neuzival pro prekazky ze své strany.
Pokud to ujednani nevyluCovalo, mohl najemce dat véc do uzivani dalSi osobé -
podndjemnikovi. Celkové mohl najemce uzivat véc pouze smluvenym zptsobem. Locatio —
conducto rei byla ukonéena po uplynuti sjednané doby, na kterou byla uzaviena, dale
odstoupenim ndjemce kvili vadam, které branily v uzivani véci nebo odstoupenim

pronajimatele v diisledku neplaceni ndjemného najemcem.

Po skonceni najemni doby byla véc vracena pronajimateli a ndjemcovou povinnosti
bylo zajistit, Ze véc bude ve stavu, v jakém ji pfevzal na zacatku smlouvy — s ohledem na

adekvatni opotfebeni z uzivani véci.

Najemni vztah byl viimském pravu zalozen jako standardné soukromopravni,
vzniknuvsi volnym, libovoln¢ provedenym souhlasem smluvnich stran, které si byly rovny

V pravech i povinnostech.3
1.2 Historicky vyvoj najmu v ¢eském pravu

Mluvime-li o pfinosu v oblasti soukromopravnich nijemnich smluv, vyznamnym
dilem byl v Ceskych zemich VSeobecny zikonik obcansky (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch) z roku 1811. V jeho obsahu nenalezneme zadna §ir§i ustanoveni tykajici se
najmu bytu, ale jiZ je v ném zakotvena klasickd soukromopravni Gprava najemni smlouvy a
rovné postaveni njemce i pronajimatele. Po vzniku CSR byl recipovan zdkonem &. 11/1918
Sb. do ¢eskoslovenského pravniho fadu a byl v platnosti az do poloviny 20. stoleti, coZ jenom
podtrhuje hloubku jeho vyznamu. Ndjemni smlouvu upravovala i zde smlouva pachtovni,
konkrétné hlava XXV zvana ,,O smlouvach najemnich a o smlouvach o dédi¢ny pacht a o
dédi¢ny arok* (§ 1090 a nasl), kterd obsahovala obecna ustanoveni o ndjemni smlouve.
Pokud byla smlouva zapsana do vetejnych knih, mohla mit podobu vécného prava, ptip.
prosté obligace. Ustanoveni AGPB o nijemni smlouvé byla ale pfevazné dispozitivniho razu
— strany mohly dojit k individualnimu ujednani. Povinnosti pronajemce bylo nerusit najemce
ve smluveném uzivani pronajaté véci, musel také ndjemci pifedat smluvenou véc

V upotiebitelném stavu a to na vlastni néklady. Pokud se véc stala bez zavinéni najemce

3 Zpracovano podle Kincl, J., Urfus, V., §krejpek, M., Rimské pravo. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, str.
253.
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neupotiebitelnou, byl ndjemce po dobu neupotiebitelnosti véci zbaven povinnosti ndjemné
platit. Najemce mohl dat véc rovnéz do podndjmu, pokud nebylo ve smlouvé vyslovné
stanoveno jinak. Uzivani véci bylo smluvné oSetfeno terminem, po ktery byla smlouva platna.
Po uplynuti doby ndjmu bylo povinnosti ndjemce vratit véc ve stavu, v jakém byla na zacatku
ptevzata, ptip. dle soupisu potizeného pti predani. Ndjemce byl odpoveédny za zkazu vracené
véci, ale prondjemce se v takovém ptipadé¢ musel dovolat nahrady za Skodu béhem rocni
prekluzivni lhity. Najemce se povinnosti nahradit zkdzu véci a navratit ji v ptivodnim stavu
nemohl chranit ndmitkou kompenzace, zadrzenim véci ani predchozim vlastnickym pravem.
N4jemné bylo placeno po pil roce, ale za byt se mohlo platit napf. s mésicnim predstihem.
V piipad¢ délky ndjemni smlouvy krat$i nez rok bylo mozné platit ndjjemné po ukonceni

najemni doby.

Néjem zanikl uplynutim doby urcené najmu, zanikem nebo zcizenim véci a
V neposledni fadé mimosoudni, pfip. soudni vypovédi. Oba typy vypovédi byly instituty
procesniho prava. Civilni Gfad soudni ¢. 113/1895 t. z. tuto i dal$i problematiku procesniho
prava fesil mezi zvla§tnimi zpUsoby fizeni, konkrétné ,,Rizeni v rozep¥ich ze smlouvy
najemni nebo pachtovni® srozdilem v podani téchto vypovédi. Mimosoudni vypoveéd
mohla nabyt uc¢inku soudni vypovédi pouze, pokud byla jeji platnost zieteln€ a jasné dolozena
dokumenty nevzbuzujicimi pochyby a pokud byly zachovany lhiuty dle § 565. K zaniku
smlouvy nedoslo imrtim jedné z osob, ale v zakonné 1huté vypovédni mohl byt zrusen najem
bez ohledu na smluvenou dobu a to jak ze strany dédicti zemfelého najemce, tak ze strany

pronajemce.

Prvni svétova valka zapficinila v ndjemnich vztazich mnoho zmén. Inflace a zvySena
cena najemného spolu se zvySenou poptavkou po ndjemnich bytech vyustily v nutnost chranit
najemniky byti a tedy piijeti zvlatnich norem. Jedno ze zakladnich nafizeni, &. 34/1917 R.z.,
feSici postaveni pronajimateld vii¢i ndjemctim, rozdélovalo domy na nové a staré. Natizeni
mélo za ukol ochranit najemce vypoveédi ndjemni smlouvy a jednostrannym zvySovanim
najemného. Stanovovalo povolené zvySeni ndjemného dohodou. Majitelé starych domi tak
byli vlastné znevyhodnéni, jelikoz pravni ptedpisy vale¢ného bytového hospodarstvi se tykaly
prave starych domt. Pii t€chto opatienich byla jasné preferovana jedna skupina pronajimatelti
na tkor druhé a klasicka soukromopravni uprava najmu tim byla pokfivena. Nicméné to bylo

oduvodnitelné velmi specifickou situaci a konec valky mél znamenat i konec tohoto opatteni.

13



Po vélce vzniknuvsi republika vyuZzila a obnovila VSeobecny zakonik obcansky ve
znéni jeho novel. Doslo ale k riznym legislativnim krokiim v oblasti ochrany n4jemce a sice
V natizenich, vyhlaskach, opatienich a samoziejmé zakonech. Zakon ¢. 275/1920 Sb.
pokracoval ve zvyhodnovani majiteli novych staveb, nerovnost mezi pronajimateli zapocata
za valky tedy pokracovala nadale. V ramci rozdilu mezi pronajimateli novych a starych domt
veslo v 20. letech 20. stoleti v platnost dalSich pét zdkont na ochranu ndjemce. Natfizeni se
nevztahovalo na domy, jimzZ bylo stavebni povoleni udéleno po 27. 1. 1917. Najemni smlouva
mohla byt pronajimatelem vypovézena pouze zdlivodi zavaznych a demonstrativné
uvedenych v zédkoné. K vypovédi bylo nezbytné ptivoleni okresniho soudu formou usneseni.
Prvotni pravni a socidlni ochrana najemnikt byla posléze postupné omezovana, primarni vliv
mél rozdil ve velikostech pronajimanych bytl a pfijmy ndjemnika. Ochrana najemniki méla

zcela zaniknout narovnanim néjemnich vztahti zikonem ¢&. 66/1936 Sb.”
1.3 Pravni uprava v letech 1938 az 1948

Navrat najmu ke standardnimu soukromopravnimu pojeti byl tvrdé naruSen némeckou
Okupaci. Veskery majetek zidi, vcetné¢ domu a bytd, byl arizovan. Pretrvavalo
znevyhodnovani majiteld starych domu (dle tpravy vyjma najemnich predmétii, kterym bylo
stavebni povoleni vydédno po 1. 6. 1941). Pfetrvdvajici ochranu ndjemnikii po dobu
protektoratu prodluzovala vladni nafizeni. S koncem valky byly okupacni normy anulovéany a
situace Vv oblasti najmt byta se vratila k pravnimu stavu do stavu pred valkou. V tnoru 1948
se moci ve staté chodila KSC a s ni pfisly i spoledenské a pravni zmény odpovidajici ideim

komunismu.

Rozsahla pravomoc byla v otazce bytli zakonné svéfena do rukou narodnim vyborim.
Ty mély kompetenci zruSit platné niajemni smlouvy nebo z byt vystéhovat osoby
»Statné nespolehlivé®, coZ je jinymi slovy definice osoby, ktera je nepohodlna pro rezim.
Cely tiidni princip podeptel zdkon ¢. 138/1948 Sb. o hospodateni s byty, ktery amnestoval
jednani z obdobi od 20. Gnora. Tento zdkon pravné narovnal jednani z doby pievratu, které

mohlo byt pfipadné povazovéano za protipravni.

¢ Zpracovano podle VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni d&jiny. 2., upr. vyd.
Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. s. 443-445

14



1.4  Uprava nijmu v ob¢anském zakoniku z roku 1950

Viditelny posun od soukromopravniho piistupu k obcanskému pravu lze definovat
diky tzv. Stfednimu obc¢anskému zakoniku ¢. 141/1950 Sb. Rada bych zminila zejména
upravu najmu, tj. cast ¢tvrta, hlava dvacata (§ 387 a nasledujici). Tato Gprava byla pouze
ramcova, byl zde ponechdn prostor k dodateCnym Upravam vybranymi zdkony, které mély
vefejnopravni raz. Zachovany jiz tradicni institut mohl naplnit tfidni obsah. V obcanském
zakoniku jiz nebyla rozliSovana smlouva ndjemni a pachtovni (viz AGBG), zminoval jiz
pouze smlouvu najemni - najemce pievezme od pronajimatele véc za uplatu a docasné ji uziva
nebo zni bere uzitek. Zakladni povinnosti pronajimatele bylo odevzdani pronajaté véci
najemci, pronajata véc musela byt ve stavu zptsobilém k obvyklému (smluvenému) uzivani a
pronajimatel ji v tomto stavu udrzoval na své naklady. Pokud smlouva ¢i zvlastni predpisy
nestanovovaly jinak, bylo najemné splatné s mésicnim piedstihem. Ndjemce mél opravnéni
dat pronajatou véc dale do podndjmu, pokud ve smlouvé nebylo uvedeno jinak. Kromé
uzivani najaté véci v souladu se smlouvou mél najemce nést i drobné ndklady, které byly
spojené s uzivanim pronajaté véci. Jeho povinnosti byla rovnéz ohlasovaci povinnost pfi
nutnosti oprav, které mél zajistit pronajimatel. Pii nesplnéni ohlasovaci povinnosti odpovidal
za vzniklou Skodu najemce. Pokud smluvenému uzivani branily ndjemcem nezavinéné
mimotradné udalosti, nebyl najjemce povinen po dobu nerealizovatelného vyuziti pronajaté
veci platit ndjemné. V piipadé omezeného, ale mozného uzivani véci mél najemce narok na

IR PSTIN: v e 7 1
odpovidajici zlevnéni ndjemného.

Nédjemni smlouva na dobu urCitou koncila uplynutim smluvené doby, prdvo na
prednostni uzavieni nové najemni smlouvy bylo pfiznano zajemci o najem, ktery byl solidni
(pokud se novym nijemcem méla stat osoba pronajimateli blizka nebo socialisticka pravnicka
osoba). U ngjemni smlouvy uzaviené¢ na dobu neurcitou bylo ke zruseni smlouvy zapotiebi
vypovédi. Smlouva zanikla v pfipad€ zni¢eni pronajimané véci. N4jemce mohl od smlouvy
odstoupit, byla-li véc odevzdana ve stavu nezptsobilém ke smluvenému uzivani nebo se stala
neupotiebitelnou. > K odstoupeni od smlouvy pronajimatelem mohlo dojit v pfipade, Ze
najemce uzival véc zplusobem, ktery na véci zpusobil nebo mohl zpiisobit zna¢nou Skodu,
pfipadné¢ pokud nédjemce nezaplatil dluzné nijemné ani v terminu splatnosti dalSiho

najemného. Po skonceni najmu byl najemce povinen vratit véc ve stavu, v jakém ji prevzal, s

>Zpracovéano podle KNAPP, Viktor. Ugebnice deskoslovenského ob&anského prava: vysokoskolska uéebnice. 1.
vyd. Praha: Orbis, 1965
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ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Odpovidal za poskozeni véci s ohledem na nédhodné
poskozeni, ktera nemohl zplsobit. Nahrady Skody se pak pronajimatel mohl domahat v

prekluzivni 1hité Sesti mesicii od vraceni veéci.

Obcanskému zakoniku korespondoval tzv. stfedni obCansky soudni tad, zak. ¢.
142/1950 Sb., ktery v hlavé devaté zvané ,,Véci najemni* délil nijmy na chrianéné a
nechranéné. Kogentni ustanoveni o chranénych najmech (§ 382 a nasl.) se vztahovala na
njjem bytu a definovala vyjimecnou upravu této oblasti. Do procesniho piedpisu byla

zahrnuta i prava hmotnépravni (napr. § 393 o smrti najemce).

V pribehu 50. a 60. let byl trendem masivni pfevod soukromych domt do vlastnictvi
stdtu a to primarn¢ na zdklad¢ vladdniho nafizeni ¢. 15/1959 Sb. a zakona €. 71/1959 Sb.
Pravni postaveni pronajimatele bylo posileno, jelikoz pfevazujicim vlastnikem domu - a tedy
1 pfevaznym pronajimatelem - se stal stat. Pravni fad si pfivlastnil utopickou myslenku, ze

bydleni musi byt dostupné a bezplatné pro kazdého ob&ana.®

V ndvaznosti na pfedchozi myslenku musim zminit také zdkon ¢. 67/1956 Sb., o
hospodateni s byty, ve kterém byla zdsadni pravomoc svétena do rukou narodnim vyborim -
stejn€ jako v r. 1948. Najemni pomér mezi vlastnikem domu a osobou, kterd byla vybrana
ze seznamu uchazecli o byt a které byl byt ptidélen, vznikal nikoliv z rozhodnuti stran
pronajimatele a ndjemce, ale z rozhodnuti mistniho narodniho vyboru. Narodni vybor mohl
rovnéZ z divodu obecného zajmu vydat piikaz k vyklizeni bytu. Vykonatelnost tohoto
ptikazu byla podminéna potvrzenim okresniho soudu. V § 75 se nachézelo vymezeni pojmu
byt, které je technicky shodné s nynéj$im pojetim: ,,Bytem se rozumi jednotliva mistnost nebo
soubor mistnosti, které¢ jsou dle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni a mohou

slouZzit tomuto ucelu jako samostatné bytové jednotky.”

W

Zakon ¢. 40/1964 nadale vkladal vefejnopravni prvek do najemniho vztahu.
Obcanské pravo, pro které je stéZejni uzavirdni smluv a predev§im autonomni vile ucastniki,
ztratilo v totalitnim systému svlij tradiéni charakter soukromopravni discipliny
a zmenilo se v ndstroj statni intervence. Najem bytu byl upravovan zejména novym institutem
osobniho uzivani bytu. Osobni uzivani bylo upraveno ve tfeti ¢asti obanského zakoniku a
rozdeleno do ¢tyi hlav: osobni uzivani byta (§ 152 az 189); osobni uzivani jinych obytnych

mistnosti (§ 190 az 195); osobni uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni (§ 196 az 197) a

® SVESTKA, Jii{ et al. Obcansky zakonik: komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2008, sv. 1, str. 17
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osobni uzivani pozemkl (§ 198 az 221). Pravni Uprava byla dale rozSifena zidkonem

¢. 41/1964 Sb., o hospodarieni s byty a také navazujicimi vyhlaskami.

V nyn¢jSim pojeti klasicky pojem ndjemni smlouvy nahradil az na drobné vyjimky
(napt. smlouva o pienechani bytu v rodinném domé) institut osobniho uzivani bytu. Pojem
najemni smlouvy se stal vefejnopravnim nastrojem direktivniho hospodafeni v oblasti
pronajmu bytt. Tento pravni vztah v sobé spojoval zavazkovy vztah s vécné pravnim i prvek
soukromopravni a vetejnopravni. Obsahoval vlastnickd opravnéni, pravni nastupce pfii

prechodu prav atd.

SloZzena pravni skutecnost dala vzniknout uZivacimu pravu. Byla slozena
Z obcanskopravni dohody o odevzdani a ptevzeti a také ze spravniho rozhodnuti o ptidéleni
bytu, které vydal mistni ndrodni vybor na zaklad¢ zdkona ¢. 41/1964 Sb. Dohoda (nezaleZi,
zda konkludentni, pisemnd nebo ustni), uzaviena bez rozhodnuti o pridéleni bytu, byla
neplatnd z diivodu rozporu s dobrymi mravy. Bez ohledu na vuli vlastnika bytu bylo tedy

rozhodnuto o osobg, ktera bude opravnéna uzivat pronajaty byt.’

Nestanovoval-li pravni piedpis jinak, byly pod pojmem osobniho uZivani bytu byty
pfenechdny obcfanim do osobniho uzivani za uwhradu. Byty pfenechavaly obcaniim

k osobnimu uZivani statni nebo druzstevni organizace.”

Pravo na uZzivani bytu obsahovalo rovnéz pravo na uzivani spole¢nych prostor,
zafizeni domu a sluzeb, jez byly k uzivani bytu poskytovany. Povinnosti organizace bylo
zajisténi neruseného a celistvého vykonu prava uzivatele na uzivani bytu. UZzivatel byl
povinen platit mési¢ni hradu za uZivani bytu a za sluzby. VySe thrady byla véci dohody,
pfipadné ji stanovoval narodni vybor. UZivatel m¢l hradit drobné opravy (vyhlaska ¢. 45/1964
Sb., 0 whradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu). Opravy ve vét§im rozsahu
byl uzivatel povinen bezodkladné nahlésit, jejich nasledné odstranéni bylo opét povinnosti
organizace. Pokud uZzivatel bytu odstranil vady vétsiho rozsahu na své naklady, mohl po
organizaci zadat ndhradu nakladd spojenych s opravou v Sestimési¢ni prekluzivni lhtté. Pravo
uzivat byt zanikalo pisemnym ozndmenim uZivatele ¢i pisemnou dohodou mezi uZivatelem a

organizaci.

"BEZOUSKA, Petr; PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy ob¢ansky zakonik — nejdilezitéjsi zmény. Olomouc:
ANAG, spol sr.0., 2013. 155 s

® KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jifi a DVORAK, Jan. Ob&anské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd.
Praha: ASPI, 2005, 523 s. ISBN 80-735-7127-7
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Jednostrannd vypovéd nebyla umoZznéna soukromému pronajimateli. Na navrh
organizace mohlo ve vyjmenovanych piipadech byt pravo zruSeno soudné, piipadné
prostiednictvim néarodniho vyboru. Zakonné opatieni predsednictva Federalniho
shromazdéni ¢. 15/1970 Sb. (o zaniku prava osobniho uzivani bytu a vyklizeni bytu obc¢anti,
ktefi se protipravné zdrzuji mimo uzemi CSSR) bylo specifickym znakem ziniku uZivaciho

(o9
prava.

Spole¢né uzivani bytu proSlo rovnéz upravou, resp. spoleéné uzivani manzely a
pfechod osobniho uzivani. Ten byl podoben pravu v piipadé dédéni vlastnictvi. Institut
osobniho uzivani bytu byl tedy podminén zaloZenim dlouhodobého pravniho vztahu, variaci

na vlastnictvi jako takové.

Byty byly déleny do né¢kolika skupin, pouze maly pocet byt byl v soukromém
vlastnictvi. Rozd¢lit je Ize na statni ovladané narodnimi vybory, druzstevni se stavebnimi
bytovymi druzstvy a podnikové nalezici narodnim podnikiim a ministerstviim. Vlastnické
pravo pronajimatelll jiz bezesporu piipominalo vlastnictvi tzv. holé (nuda proprietas( -

atributy k vykonu nalezely jiné osobé nez samotnému vlastnikovi bytu ¢i domu.
1.5 Obdobi po roce 1989

Obcansky zakonik z roku 1964 se svymi pravnimi upravami setrval pii nepatrnych
zméndch a7 do roku 1989. Rok 1989 znamenal navrat k obCanské spolecnosti,
k demokratickému systému. S timto pfelomovym rokem nastoupilo spolecenské usili
0 narovnani pravnich vztahii, vyvoj podminovaly principy pravniho stitu a nova, trZzni
ekonomika. Rozd¢leni vlastnictvi na statni, druzstevni a osobni bylo ustavnim zdkonem ¢.
100/1990 Sb. odstranéno a doSlo k obnoveni jednotného vlastnictvi se stejnym obsahem a

ochranou.°

Zakon ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor, byl prvni zakon,
ktery pozménoval zvlastni uzivaci prava. Tzv. velka novelizace obéanského zakoniku, kterd
se vratila k ndjemni smlouvé se zvlastnimi ustanovenimi o ndjmu bytu, byla realizovana az se
zakonem ¢. 509/1991 Sb. Od 1. 1. 1992, G¢innosti této novely, bylo pravo osobniho uZzivani
bytu zménéno na ndjem bytu na dobu neurcitou, osobni uzivani dalSich obytnych mistnosti se

zménilo na najem obytnych mistnosti v zatizeni ur¢enému k trvalému bydleni.

o HARVANEK, Jaromir a kol. Teorie prava. Plzen: Ale§ Cengk, 2008. 501 s. ISBN 978-80- 7380-104-5.
O KNAPPOVA, Marta, Jifi SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd. Praha: ASPI, 2005, 523 s. ISBN
80-735-7127-7
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Nové pravni Gprava ovSem v mnoha piipadech vychazi z pravni Gpravy v osobnim
uzivani bytu. Pfechod n4jmu bytu, povinnost pronajimatele zajistovat najemci bytovou
nahradu a navic omezené moznosti pii vypoveédi najmu, to jsou piezitky osobniho uzivani,
které¢ slouzily jako ochrana ndjemce. Klasicky soukromopravni institut preménény
zndjemniho vztahu lze tedy povazovat za nedokonaly a najem =zastal podobny
pfedchazejicimu pravnimu vztahu. Pravni vztah osobniho uzivéani byl transformovan ve vztah
najemni, ale zaroven svym zpiisobem zakonzervovan - ndjem z doby administrativnich zasaha

nebyl pronajimatel opravnén jednostranné ukongit.?

Nové zakotvena smluvni autonomie byla uplatiiovana pouze u najma novych. Touto
pieménou pravnich vztahtl, konkrétné iistavnosti transformacniho § 871, se zabyval Ustavni
soud v ndlezu PL.US 37/93 — viz bod 4.3.2 Tento netplny stav je zptisoben mimo jiné tim, Ze
tzv. velkd novela obcanského zdkoniku byla pfijata v platnost jen jako docCasné feSeni pied
planovanou kompletni rekodifikaci obcanského prava. Ackoliv prosla oblast ndjemnich
vztahll novelizaci (zékon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu), toto
provizorium nadale trva z davodu dosavadniho nepfiijeti nového kodexu. Zavérem je nezbytné
dodat, ze krom¢& obnoveni institutu ndjemni smlouvy seznala bytova oblast i dalsi zasadni
zmény. Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt vytvofil potiebny pravni ramec pro prodej
bytli a nebytovych prostor a polozil budouci zaklady trhu s byty. Obdobi téchto zmén je
vystihuje restituce (podle zak. ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich) a rovnéz
privatizace bytového fondu, ktery byl stitem pifeveden na obce (zdk. ¢. 172/1991 Sb., o
prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci). Byty a bytové domy

se timto staly majetkovym zakladem soukromych osob a samospravy.

11 ZUKLINOVA, Michaela. Najemni smlouva, zvla§tni ustanoveni o najmu bytu: § 663 - § 719 ob&anského
zakoniku : podrobny komentai k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury a komentate k pravni
upravé této problematiky v novém ob¢anském zakoniku (zakon ¢.89/2012 Sb.). Praha: Linde, 2012. s. 98-105
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1.6 Transformace najemniho bydleni v pribéhu devadesatych let

Zacatek roku 1992 ohlasil podivny zménéni obcanského zakoniku ve formé zakona ¢&.
509/1991 Sb. Ustanoveni o individualni pouzivani bytu byla jako shrnuti zni¢ena a jednou z
nominalnich smluv najemni. V té obdobi stavajici soucasni pfistupy individualniho uzivani
byly sice k momentu platnosti zakona zménény na poméry najemni, piesto jde jenom 0

transformace formalni, ne faktickou.

Pronajimateli nebylo povoleno, kromé¢ zakonem uréenych argumentu vypoveédi,
jednostranné existujici najemni poméry vzniklé obcas i1 pied desitkami let bez jeho svoleni.
Ptes porevolu¢ni slouéeni porozuméni vlastnictvi a zni¢eni jeho forem, a pofad vlastnik nebyl

realnym muzem ve svém byté, ktery mohl vyluéné roziesovat 0 jeho predurceni.

Smluvni zasada zakotvena novelou se prosazovala jen pro najmy nové, porad avsak s
potlacenou eventualitou fesit o vysi najemného. Najemce v nejprve nafizenych bytech byl
zavazan uhrazovat najemné normalni v obdobi uzavieni smlouvy. Vzhledem k dlouhodobosti
aplikovani bytu ty c¢astky nepokryly ndklady na obnovovédni bytu a jeho pfisluSenstvi.
Restituénimi ustanoveni doslo k rekompenzaci bezpravi komunistické éry. ZpustoSeny bytovy
fond v ¢as vraceni v Zadném piipadé neodpovidal cennosti majetku v cas pievzeti. Obce tento
pomgér fesily privatizaci. Zvazovana byla moznost prodeje domu ndjemniky nebo preferencni
prodej pravé najemnikim. Z srozumitelnych dtivoda piekonala varianta druha, protoze kdo by

stal o to, koupit si plné obsazen}'/.12

Neplatilo ale to o uzivacich poméru k momentu ucinnosti novely zrusenych soudnim
rozhodnutim, jestlize uzivatel byt potad uzival jen na zakladé¢ ,,prava na bydleni® do zaruéeni
bytové nahrady. Tyto poméry se nemohly zménit na najem, protoze k rozhodnému datu

pravné netrvali.*®

Také pro soukromé vlastniky bylo jediné mozné odstranit velké bfimé povinnosti
udrZovani byt zpusobilém uzivani. Provoz byt pii dlouhodobé zmrazeném najemném byl
zfejmé ztratovy. Zaviselo ale jen na ochoté ndjemce kupovat sviij bytt. Statem zregulované
ceny najemného byly redlné nizké a umoZiiovaly soucasné ndjemnikiim uZzivat nadmérné byty

bez ohledu na socialni nutnost jednotlivych najemct. Dtivod, Ze za stav byt pfesto nemohou

2 Viz §22 zékona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt.
3 Rychetsky, P. Bytova politika a jeji problémy. Pravni radce, 1993, ¢. 4.
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najemnici, byl rozhodujici pro usmériiovani vysSe najemného az do rozhodnuti Ustavniho

soudu ¢. 3/2000Sb.

Novela velkoryse ponechdva najemni smlouvy uzaviené i v jiné nez pisemné formé
validni i dal. Neni to uspésné feSeni predevS§im pro moznost pfevodu a piechodu prav a

povinnosti na stran¢ najemce i pronajimatele.
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2 Najem bytu
Atuo lare incipe
2.1. Definice bytu

Obcansky zakonik z roku 1964 neobsahoval definici bytu vitbec. Pouze v § 118 odst. 2
bylo stanoveno, Ze predmétem obCanskopravnich vztahti mohou byt téz byty nebo nebytové
prostory. Definice bytu byla uvedena az v § 62 zdkoné o hospodateni s byty ¢. 41/1964 Sb.
Definice byla tato: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako bytové

jednotky“.14

Viceméné stejna definice byla obsaZena v zakoné o vlastnictvi bytl €. 72/1994 Sb. Ve
vSech ptipadech byl kladen silny diiraz na rozhodnuti autoritativniho statniho organu. Ten

schvaloval uZivani daného prostoru k bydleni."®

Definici tohoto pojmu bylo ale mozné nalézt v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byti,11 v § 2 pism. b), kde bylo stanoveno, ze bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni. 16 Zakon o
vlastnictvi bytli nicméné pozbyl, stejné jako OZ 1964, k 31. 12. 2013 u¢innosti. Dale byl a
nadale je pojem byt obsazen v § 3 pism. g) provadéci vyhlasky ke stavebnimu zékonu,
vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. 7 podle této vyhléasky je za
byt povazovan soubor mistnosti, popiipad¢ jedna bytova mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofdddnim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu uzivani urcen. Dillezita je ale skute¢nost, te tyto definice plati, resp. platily jen pro vyse

zminéné zeikony.18

Definici pojmu byt se jiz nékolikrat zabyval 1 NejvySsi soud, ktery dovodil, ze

vymezeni bytu jako pfedmétu obCanskopravnich vztahii zasadné ptredpokladd pravomocné

“KABELKOVA, DEJLOVA. Néjem a pacht v novém ob&anském zékoniku: komentat: [§ 2201-2357]. Vyd. 1.
V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4

® HARVANEK, Jaromir a kol. Teorie prava. Plzeii: Ale§ Cenék, 2008. 501 s. ISBN 978-80- 7380-104-5.

16 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozdgjsich predpisti. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014].

Y Vyhlagka & 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. In: CODEXIS [pravni informacni systém].
Atlas Consulting [cit. 11. 10. 2013].

18 Srov. dikei § 2 pism. b) zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii — ,,Pro G&ely tohoto zakona se rozumi (...)*
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kolaudac¢ni rozhodnuti stavebniho ufadu o tom, ze soubor mistnosti je zpiisobily k trvaléemu

Vs . v ) 19
uzivani a je urcen k trvaléemu bydleni.

Definice bytu je naproti tomu jiz obsazena v § 2236 obcanského zékoniku. Prvni
odstavec tohoto paragrafu zni: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-
li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajaty jiny nez obytny prostor, jsou
strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.“ V tomto thlu pohledu na
upfednostinovana autonomie vile dvou smluvnich stran. Dal$i odstavec paragrafu dale
dodéava, Ze najemce nemize mit Ujmu z toho, Ze pronajaty prostor neni uren k bydleni.
Uplatnovani soukromého prava neni podle ob¢anského zakoniku zavislé na pravu vetejném,
jde o zdkladni zdsadu obcanského zdkoniku uvedenou v § 1 odst. 1. Formalni pojeti bytu,
podminéné oznamenim stavebnimu ufadu podle § 120 stavebniho zakona, je nahrazeno
materidlnim pfistupem, ktery povoluje uzivani i jinych prostor s tim Ze se stiale jedna o
chranény najem bytu. Ozndmeni stavebnimu tfadu timto ovSem neztraci na svém vyznamu
a podstat¢ - vlastnik je stale povinen dodrzovat své povinnosti pod hrozbou sankci. To vSak
jiz nema vliv na platnost ndjemni smlouvy. Tteti odstavec pak rozsifuje ochranu poskytnutou
najemci bytu 1 na domy, jsou-li pronajaty k zajiSténi bytovych potieb. ZruSeny obcansky
zakonik takové ustanoveni neobsahoval, ndjem domu byl povazovan za najem obecny. Pokud
predmét najmu nebyl pro bydleni urcen stavebnim tradem, judikatura vyhodnotila ndjemni
smlouvu jako zcela neplatnou. Dalsi variantou je byt, ktery k bydleni uren byl, ale prakticky
by nesplioval pozadavky - dle divodové zpravy musi byt byt zdravotné zplsobily, vhodny
k bydleni a pronajimatel je za tyto ptipady zodpovédny. Najemci bytu nebo domu jsou tedy §

2236 obcanského zakoniku pro takové pripady lépe chranéni.

Obcansky zakonik rovnéZ upravuje dalSi typy ndjemnich vztahl, napf. najem
sluZebniho bytu, upraveny v § 2297 - 2279 Obcanského zékoniku, ktery je sjedndvan v
souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace. Pfi najmu sluZzebniho bytu jsou
omezena najemcova prava ve prospech pronajimatele.20 Dal§im typem najemniho vztahu je

byt zvlastniho urceni, § 2300 - 2301 Obcansky zakonik, ktery fesi byty uréené osobam

9 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97. In: ASPI [pravni informac¢ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014].; dale napf. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 7. 2003, sp.
zn. 26 Cdo 2317/2002. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014]

% SELUCKA, Markéta. Najem a podnajem bytu. Vyd. 1. Brno: CP Books, 2005, v, 150 s. Pravo pro denni praxi
(CP Books). ISBN 80-251-0800-7
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zdravotné postizenym. V tomto pfipad¢ jsou stanoveny odchylky tykajici se uzavieni a
vypovézeni najemnich smluv. Definice druzstevniho bytu byla upravena v § 729 odst. 1
zruSen¢ho obcCanského zékonika - jedna se o byt v budové, kterd je ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi
bytového druzstva, pti¢emz bytové druzstvo jej pronajalo ¢lenovi bytového druzstva, ktery se
sdm nebo jeho pravni predchiidce na jeho pofizeni podilel clenskym vkladem. Podle § 729
odst. 2 definice zahrnuje také byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se
¢len bytového druzstva, ktery je najemcem tohoto bytu, ¢i jeho pravni pfedchidce, podilel
svym ¢lenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbeé podle diivéjSich pravnich predpist, a k
némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému bifemenu zajistujici jeho c¢lenovi
pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Ptfedchozi
obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb. definici druZstevniho bytustejné jako obcansky zékonik

neobsahoval vibec.

Uprava najemni smlouvy se oproti pfedchozimu ob&anskému zakoniku dockala
notnych zmén. Ustanoveni tykajici se najmu bytd a domt jsou v Obcanském zakoniku
obsazeny v § 2235 — 2301. Zahrnuji pfipady, kdy je byt ¢i diim nidjemci prenechan k
zajiSténi bytovych potieb podle najemni smlouvy, ne v pripadé prenechani k rekreaci
nebo pro kratkodobé wcely. Druhd véta § 2235 nasledné stanovuje, Ze se v téchto ptipadech
nepiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava, kterd tak budou nicotna. V piipadée
zéniku najmu bytu tedy nebude mozné, aby pronajimatel kupiikladu rozsifoval vypovédni
divody nebo své moznosti k odstoupeni od najemni smlouvy. V protikladu k tomuto vSak

najemcovo pravo rozsifujici mozné je. V tomto piipadé€ se jednd o omezeni smluvni volnosti

” . . “ . 21
ve prospech ndjemce, protoze je slabsi smluvni stranou.

Zakonodarce definuje povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu v zakazanych
ujednanich obsazenych v § 2239 Obcanského zakoniku, coz stanovuje dal§i novou ochranu
najemce. Ohledné formy najemni smlouvy: § 2237 Obc¢anského zakoniku sice obsahuje
pozadavek pisemné formy, ale nedodrZeni této formy jizZ nevyulsti v absolutni neplatnost
najemni smlouvy. Podle druhé véty tohoto ustanoveni neni pronajimateli umoznéno mit
namitky proti nedostatku formy najemci smlouvy ze strany najemce. Nasledujici § 2238

obsahuje fikci fddného uzavieni ndjemni smlouvy, coZ je ustanoveni definujici, Ze pokud

*! N&které aspekty ochrany najemce bytu jako slabsi strany pravniho vztahu v kontextu navrhu nového
obcanského zédkoniku. In: COFOLA 2010 : the Conference Proceedings [online]. Brno: Masarykova univerzita,
2010 [cit. 19. 9. 2013]. s. 459 — 474,
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najemce byt uziva alespon po dobu tii let a je v dobré viie, Ze ndjem je po pravu, povazuje se
smlouva za fadn¢ uzavienou. Tento paragraf pfinasi vyznamny obrat v ustanovenich, jelikoz
drivéjsi judikatura timto zplisobem neznamenala konkludentni uzavieni najemni smlouvy -
v situaci, kdy pronajimatel neusiloval o vyklizeni pronajimané¢ho bytu a osoba byt uzivajici
platila ndjemné. V tomto piipade opét posiluje ochrana ndjemce jako slabsi smluvni strany: po
ttech letech neni ohroZzen ujmou z neplatného uzavieni najemni smlouvy ani z nemoznosti

dolozit smlouvu v pfipad¢ ztraty.

Nové zde rovnéz nejsou definovany zakladni nalezitosti najemni smlouvy, jak tomu
bylo v § 686 odst. 1 zruSeného ob¢anského zakoniku. Podle tohoto paragrafu musela smlouva
obsahovat zplisob vypocétu ndjemného, pronajaté ptislusenstvi, rozsah uzivani ndjmu apod. V
pripadé Obcanského zakoniku toto jiz neplati, kuptikladu v ptipadé, Ze si dle § 2246 odst. 2
strany neujednaji vysi ndjemného, je pronajimatel opravnén zadat nijemné v misté a Case
obvyklé, tedy trzni. S ohledem na chybéjici povinnost k uvadéni nezbytnych naleZitosti
smlouvy je takika zésadni, aby smlouva byla dostatecné konkrétné¢ vypracovana a to
predevsim, co se tyka oznaceni bytu. Obcansky zakonik totiz v § 553 odst. 1 ustanovuje, ze:
,,0 pravni jednani nejde, nelze-li pro jeho neurcitost nebo nesrozumitelnost zjistit jeho obsah

‘

ani vykladem*. Lze ho vSak dostate¢n¢ ujasnit podle druhého ustanoveni stejné¢ho
ustanoveni.?? Uprava najjemni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu je uvedena v § 2240
Obcanského zakoniku, ktery ale podminky jejiho uzavieni pienechava dalSimu zakonu,

kterym je zruSeny v § 727 - 757, potazmo stanovam bytového druzstva.
2.2. Najem bytu podle ob¢anského zakoniku

Ustanoveni § 2235 az ustanoveni § 2301, tedy zvlaStni ustanoveni o ngjmu bytu a
najmu domu, obsahuje a upravuje obcansky zakonik. Ten také vyZaduje ndjemni smlouvu
v pisemné formé. Nevylucuje ani uzavieni najemni smlouvy ustni formou, ale takova
smlouva musi byt pouze ve prospéch najemce. Tato ustanoveni jsou vyuzita do jisté miry

Vv pfipad€ ndjmu domu za Gcelem bydleni, ale pfedev§im v piipad¢é nadjmu bytu.

Néjemni smlouva musi spliiovat né¢kolik naleZitosti: uréeni smluvnich stran, tedy
niajemce a pronajimatele, diale je nutné urcit specifikaci bytu, ktery je predmétem

najmu. Toto je nové zavedeno v § 2236: ,Bytem je rozuména mistnost nebo soubor

2 KABELKOVA, DEJLOVA. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku: komentaf: [§ 2201-2357]. Vyd. 1.
V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4
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mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzZivany k ucelu
bydleni. “ V obcanském zakoniku ale neni vylouc¢eno pronajmuti jiného nez obytného prostoru
jako bytu - vtakovém ptipad¢ jsou smluvni strany zavazany shodné jako pii varianté
prondjmu obytného prostoru. Dale je stanoveno, ze prostor, ktery neni urcen k bydleni,
nemiiZze byt na Gjmu najemci. Z vyse uvedeného je tedy ziejmé, Ze napt. nebytovy prostor je
mozné pronajmout jako obytny a nijem je chranén stejné jako v pfipadé najmu bytu -

ndjemné a uhrada sluzeb s najmem souvisejicich.9

V podstaté ustanoveni § 685 odst. 1 Obcanského zakoniku 1964 bylo realizovatelné najem
ujednat na dobu stanovenou nebo bez vymezeni doby uplatiiovani. Ub&éhnuti m doby mohl ale skonéit
jenom najem bytu dojednany na dobu urcitou. Aby doslo k zaniku najmu bytu uplynutim doby,
muselo takZe z nafizeni najemni smlouvy pochazet, ze najem byl sjednan na dobu uréitou a toto
aktualni omezeni muselo byt ziejmé definovano. Smlouva o najmu bytu musela, stejné jako jiné
pravni vykony, vyfizovat univerzalnim ndlezitostem pravnich vykonid urcenych v § 34 an. OZ 1964,
mimo jiné i pozadavku jasnosti. Pozadavek jasnost se vztahoval i na imluvé o dob& trvani najmu.?
Proto ur¢eni doby najmu bytu k ptipadu, o které ne bylo jisté, jestli v pak nastane, nejde povazovat za
dostatecné konkrétni. Dle judikatury Nejvyssiho soudu se ,,smlouvou o najmu bytu uzavienou na dobu
trvani pracovniho poméru najemce u pronajimatele, ktery byl sjednan na dobu neurcitou, nezaklada
najem na dobu uréitou; nelze totiz usoudit, kdy (ke kterému casovému okamziku) nastane pravni
skutegnost, s niz je spojovan zanik ndgjemniho vztahu“.** Najem bytu takze skongil uplynutim doby, na
kterou byl domluven, jen u najmu bytu ktery byl uzavién na dobu uréitou, kdypak tato urcitost byla
srozumitelné stanovena v najemni smlouvé. V minulosti dochdzelo k moznosti, kdy si smluvni strany
dohodli na dobu urcitou, piesto ve skutenosti se §lo o smlouvu na dobu neurlitou. Danou
problematiku vytesil Nejvyssi soud, ktery judikoval, ze z legalni definice ndjemni smlouvy neplyne a
priori omezeni ohledné délky sjednaného najemniho vztahu, nicméné ujednani o délce najmu

presahujiciho obvyklou délku® .

Najemné ma byt sjednano na pevnou castku, zpravidla ¢astka odpovid4d jednomu
mésici doby najmu. V piipadé, Ze nijjemni smlouva nestanovuje vysSi najemného, ma
pronajimatel pravo na najemné ve vysi, ktera je v den uzavieni nijemni smlouvy v misté

obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1127/99. In: KORECKA, Véra. Piehled
judikatury ve vécech ndjmu bytu. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s. 847 s. ISBN 978-80-7357-637-0. S.
94.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2102/2003. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014]

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 12. 12. 2013]
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Pronajimateli uklada obéansky zdkonik povinnost zajistit najemci plnéni spojené
s uzivanim bytu. Obc¢ansky zakonik ale ponechava na ujednani smluvnich stran, jaké sluzby
spojené s uzivanim bytu ma pronajimatel zajistit. Nevylucuje tedy, aby se smluvni strany
dohodly, zZe veskeré sluzby bude zajistovat najemce. Najemni smlouva by méla kromé vyse
najjemného urcit i vysi zdloh na sluzby spojené s uzivanim bytu. Co se tyka zpisobu
vyuctovani cen a thrad sluzeb spojenych s uzivanim bytu, odkazuje obCansky zakonik na
dalsi pravni piredpis. Diivéjsi kauci nahrazuje obcCansky zékonik slozenim tzv. jistoty v
ustanoveni § 2254. Penézitou jistotu ma za povinnost slozit najemce na zéklad¢ ujednani
smluvnich stran, a to k uthradé dluzného ndjemného a jinych povinnosti vyplyvajicich z
najmu. Jistota nesmi prevySovat hodnotou soucet Sesti mésici najemného. Na rozdil od
pfedchozi pravni upravy neni v obcanském zakoniku stanoveno, Ze jistota musi byt vedena na
uctu zatizeném vyhradné k Gcelu sloZeni jistoty. Je vSak nove urceno, Ze ndjemce ma pravo na
uroky z jistoty za dobu od jejiho poskytnuti minimalné ve vysi zdkonné sazby. Jistota se

najemci vrati po skon¢eni ndjmu a po pripadném odecteni dluznych castek.

Kazdoro¢ni zvySovani niajemného je smluvnim strandm umoznéno sjednat dle
obcCanského zakoniku v ustanoveni § 2248. I pokud ndjemni smlouva neobsahuje tuto
moznost, miZe pronajimatel najemci navrhnout zvyseni najemného pisemné a to az do

vySe najemného odpovidajiciho obvyklému ndjemnému v daném misté a Case.

Podrobnosti ohledné postupu pfi tomto zplisobu jednostranného zvySovani ndjemného
odkazuji na provadéci pravni piedpis. Pokud v§ak najemce se zvySenim najemného podle
navrhu pronajimatele nesouhlasi, ma pronajimatel pravo obratit se s Zadosti o zvySeni
niajemného na soud. Podstatnd je zde dvoumési¢ni lhita od doruceni navrhu zvySeni
najemného, ve které je najemci umoznéno podat vyjadieni, Ze se zvySenim najemného
nesouhlasi. Pokud se v této lhiité vyjadii kladné, tedy ze se zvySenim najemného souhlasi,
ptipadné se nevyjadii viibec, Je pronajimatel opravnén podat navrh k soudu na urceni vyse
najemného. Obcansky zakonik na toto dava pronajimateli tfimé&si¢ni lhitu. Smluvni strany si
mohou v najemni smlouvé také ujednat vylouceni zvySovani ndgjemného. Toto ujednani vSak
musi byt sjednano v najemni smlouvé vyslovné, aby bylo vylou¢eni zvySovani najemného

zjevné.

Obcansky zakonik vyslovené zakazuje ujednani v najemni smlouvé, které¢ by

najemci ukladalo sankce za poruSeni povinnosti formou smluvni pokuty. Obcansky zakonik
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dale v ustanoveni § 2259 a nasledujicich upravuje piipady, kdy je ndjemclv souhlas

vyzadovan k upravam a jinym zménam bytu a kdy ne.

Pronajimatel je nové povinen sdélit ndjemci zahdjeni praci v byt¢ s minimalné
tiimésicnim predstihem. Pokud najemce odmitne byt vyklidit za icelem oprav a jinych zmén
Vv byté, dava obcansky zakonik pronajimateli pravo vymahat na najemci vyklizeni bytu soudni

cestou.

Najemce je dle obCanského zékoniku povinen oznamit pronajimateli, Ze nebude
V byté pfitomen na dobu delsi nez dva mésice. Zaroveii ma najemce za povinnost oznacit
osobu, ktera po dobu najemcovy nepiitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v nezbytnych
pfipadech. =~ Pokud  najemce  takovou osobu nemd& nebo ji = neoznali,
stdva se touto osobou pronajimatel. Toto je dllezita ¢ast smlouvy, jelikoz pfi nesplnéni této
oznamovaci povinnosti je toto jednani povazovano za zavazny zpusob poruseni povinnosti
najemce a najem muze byt jednostranné ukoncen ze strany pronajimatele. Toto jednani se
vSak nepovazuje za poruSeni povinnosti njjemce zavaznym zpusobem v piipadech, kdy v

dobé neptitomnosti ndjemce nebude z tohoto diivodu zplisobena zddna zavazna ujma.

Pravni uprava nezaznamenala zasadnéj$i zmény v otdzce spole¢ného najmu. Dle
stanoveni obcanského zadkoniku mé ndjemce pravo do své domécnosti piijimat kohokoli, ale
je povinen oznamit majiteli vy$$i pocet osob, které budou v byté zit. Lhiita k oznameni je
obcCanskym zékonikem urcena bez zbytecného odkladu s tim, Ze pokud skutecnost neozndmi
do dvou mésicti od zmény, bude to chdpano jako zadvazné poruSeni povinnosti. V takovém
pfipadé najemci hrozi jednostranné ukonfeni ndjmu ze strany pronajimatele. Pravem
pronajimatele je 1 vyhrazeni vlastniho souhlasu v pfipadé, Ze ndjemce bude chtit do pronajaté
domacnosti pfijmout nového ¢lena. To ovSem neni mozné v piipad¢, kdy ndjemce piijme do

domacnosti tzv. osobu blizkou.?®

Pravo pronajimatele na vyzadani poctu osob v ndjemcoveé byt€ odpovidajiciho
velikosti bytu upravuje Obcansky zdkonik. Pravni dprava podnajmu se také dockala zmén -
obcansky zakonik stanovuje, Ze najjemce mize dat ¢ast bytu do podndjmu tieti osobé bez
souhlasu pronajimatele, to ale pouze v piipadé, Ze najemce v byté sam dale bydli. V ptipade,
Ze najemce v byt¢ sam trvale nebydli, mize dat tieti osobé byt nebo jeho ¢ast do podndjmu

pouze se souhlasem pronajimatele. Zadost o udéleni souhlasu k podnijmu i souhlas s

** BELOHLAVEK, Alexander J. Novy obcansky zakonik: srovnani dosavadni a nové obCanskopravni upravy
vcetné predpist souvisejicich. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2012, 459 s
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podndjmem je nezbytna v pisemné form¢ s tim, Ze nevyjadii-li se pronajimatel k zadosti ve
l1haté jednoho mésice, nastava fikce souhlasu - takovy souhlas se povazuje za dany. To ovSem

neplati v piipadé, kdy byl smluvné ujednan zakaz podndjmu. Ten je mozné sjednat pfe:dem.27

Obcansky zakonik také upravuje pfechod najmu bytu v pFipadé smrti najemce.
Zemie-li nagjemce a pokud se nejedna o spolecny najem bytu, prejde ndjem na Clena najemce
domaécnosti, ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou né¢kdo
jiny nez najemctv manzel, partner, prarodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit¢ nebo vnuk, prejde
na takovou osobu ndjem pouze v piipad¢€, ze pronajimatel souhlasil s piechodem najmu na
tuto osobu. Obcansky zakonik v ustanoveni § 2280 upiednostiiuje pii prechodu ndjmu
najemcovy potomky, ktefi tak maji pfednostni pravo k prevzeti prav a povinnosti z najmu.
N4jem se méni na dobu urcitou a sice na dobu dvou let ode dne, kdy pteSel. To vSak neni
platné v piipad¢, ze osoba, na kterou najem ptesel, doséhla ke dni prechodu ndjmu veku 70
let. V takové situaci piechazi najem na dobu neurcitou. V ptipad¢é ptechodu najmu na ¢leny
najjemcovy domadcnosti je pronajimatel opravnén pozadovat po cClenech najemcovy
domacnosti sloZeni jistoty v pripade, ze zemiely ndjemce jistotu neslozil. Obcansky zékonik
stanovuje, Ze nepiejdou-li prava o povinnosti z najmu bytu na c¢lena najemcovy
domacnosti, prejdou na najemcova dédice. Osoby, které Zily s ndjemcem ve spolecné
domacnosti az do jeho smrti, jsou s ndjemcovym dédicem spolecné a nerozdilné zavazany k
dluhiim, které z ndjmu vznikly pfed najemcovou smrti. To znamend, ze pronajimatel ma
pravo uplatiiovat pohledavku na dluh na ndjemném a sluzbach spojenych s uzivanim bytu po
osobach, na néZ pieSel nijem a které byly ¢leny nijemcovy domaécnosti a stejné tak po
najemcovych dédicich. Pokud ndjem bytu nepfechazi na ¢leny ndjemcovy domacnosti, ale na
najemcovy dédice, uvadi obCansky zakonik moznost skonc€it najem vypoveédi s dvoumesicni
vypoveédni dobou s tim, ze vypovéd musi byt poddna nejpozd€ji do tii mésicii poté, co se
pronajimatel dozvédél o najemcoveé smrti, ze najem bytu nepiechdzi na ¢leny najemcovy
domacnosti a kdo je najemcovym dédicem nebo kdo je spravcem ndjemcovy pozustalosti.
Obcansky zakonik také diava moZnost vypovédét ndajem i najemcovu dédici a to se
stejnou vypoveédni dobou, pficemz vypovéd musi byt podana do tifi mésicli poté, co se dédic
dozvédél o smrti ndjemce a o svém dédickém pravu a také o tom, Ze prava a povinnosti z
najmu nepiesla na ¢lena najemcovy domécnosti. Nejzaz$i termin pro vypovézeni najemni

smlouvy ngjemcovy dédicem je ale Sest mesicii od najemcovy smrti.

2 SELUCKA, Markéta. Najem a podnajem bytu. Vyd. 1. Brno: CP Books, 2005, v, 150 s. Pravo pro denni praxi
(CP Books). ISBN 80-251-0800-7
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3. Prechod najmu bytu v pripadé smrti najemce

3.1. Relativni zanik najmu bytu

Omnia mutantur et nos mutantur in illis

Za typickym piiklad relativniho zaniku ndjmu bytu povazujeme v ¢eském prostiedi
prechod najmu v disledku smrti najemce. Pokud se ale zaméfime na vySe uvedeny piipad
do detailu, nezanikne najem bytu v dasledku prechodu na pravniho nastupce ani v ¢eském
pravu uplné€, ale pouze se méni charakter prechodu v disledku zamény najemct. Nejvyssi
soud judikoval, Ze v téchto pripadech nedochdzi k faktickému ukonceni ndjmu. Dle ndzoru
Nejvyssiho soudu se jednd o zvlastni druh pravniho nastupnictvi, ktery zpiisobi, Ze ndjemni
vztah jako takovy stdle trvd a neni tedy zapotiebi uzavirat ndjemni smlouvu pronajimatele
S novym najemcem. K tomu také dodava, ze uzavieni nové najemni smlouvy by v dané situaci
navic ani nebylo mozné, protoze predpokladem pro platnost smlouvy o najmu bytu je mimo
jiné i okolnost, ze byt, k nemuz se smlouva ma vztahovat, je pravné volny. Tento piedpoklad

neni splnén, pokud je najemcem bytu osoba, na niz pravo najmu bytu jiz pteslo.
3.2. Najem druzstevniho bytu

Pomér ktery vznika pii ndjmu druzstevniho bytu je pomérem mezi vlastnikem bytu
bytovym druzstvem a nijemcem bytu - ¢lenem bytového druzstva.?® Antecedence t&chto
dvou subjektl je absolutné principidlni pro ndjemni vztah. Neni spornosti na strané vlastnika
bytu, anebo piipadé ze bytové druzstvo nevlastnilo byt, nemtize pronajmout jej tim padem.
Problematicka je otazka, jestli byt v majetku druzstva mozno pronajmout i neclenovi.
Dvotédk ve své publikaci Druzstevni pravo dochazi k zavéru, Ze obecné lze prondjem
neclenovi akceptovat (odkazuje zde na €l. 2 odst. 3 Listiny, ktery stanovuje, Ze kazdy miize
¢init, co neni zdkonem zakazano), zaroven vzapéti dodava, Zze se pak jiz naddle nebude
jednat o najem druZstevniho bytu v uzsim slova smyslu a Ze Ize toto jednani povaZovat za
vyjimku z obecného smyslu bytovych druZstev, kterym je pravé poskytovani socialné
unosného bydleni &lentim druzstva, nikoliv tvorba zisku.? V situace pronajmu druZstevniho
bytu neclenovi se tedy druzstvo bude chovat shodné jako fyzicka osoba pronajimajici byt

nedruzstevni a nebude vazano ustanovenimi zakona vztahujicimi se na pronajem

» SELUCKA, Markéta; PETROVA, Romana. Vlastnictvi bytu. 1. vyd. Brno: Computer Press, 2006. s. 121
» DVORAK, Tomas. Druzstevni pravo. 3. vyd. Praha: C.H.Beck, 2006. s. 236.
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druzstevniho bytu. Tim se dostavame k dalSimu z pojmovych znakii najmu druzstevniho
bytu, a tim je neziskovy princip najmu, kdy bytové druzstvo ¢lenovi byt pronajimé pouze za
uhradu vécné odiivodnénych, dolozitelnych a zactovatelnych ndklada (jejich vyse, tzn. vysSe
najemného je urCovana smluvné, stanovami €i jinym vnitinim piedpisem, do roku 2011 bylo
najemné regulovano vyhlaSkou Ministerstva financi. To je déno charakterem bytového
druzstva, jehoz hlavnim cilem je zajisStovani bytovych potieb Clenti; tyto principy jsou

spole¢né pro ob¢ porovnavané pravni upravy.

Jak bylo feceno v uvodu této kapitoly, Obcansky zakonik od roku 1964 zatazoval
najem druzstevniho bytu systematicky mezi vSeobecné ndjemni vztahy. V uprave ucinné do
konce roku 2013 se tomuto institutu konkrétng vénovalo pouze par paragrafii.®® ”Ndjem
druzstevniho bytu je uzce spjat se clenstvim v druzstvu, samotny vznik clenstvi v druzstvu
automaticky vznik najmu ale neznamenal. Ndjem bytu vznikal na zdkladé najemni smlouvy
mezi clenem druzstva a bytovym druzstvem, a to za podminek upravenych ve stanovdch
druzstva“ (§ 685 odst. 2 Obcansky zakonik od roku 1964). V roce 2011 se Nejvyssi soud
odchylil od své predchozi rozhodovaci praxe, kdyz judikoval, “Ze nezbytnymi ndleZitostmi
smlouvy jsou identifikace ucastnikiu smlouvy a bytového druzstva, urceni rozsahu
prevdadenych prav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém druzstvu, urceni, zda jde o
prevod uplatny ¢i bezuplatny, a v pripade uplatnosti prevodu rovnéz stanoveni ceny nebo
zpiisobu jejiho urceni“* Do té doby bylo ve smlouvé za nezbytné povaZzovano i uréeni
hodnoty druzstevniho podilu, povinnost odvijet se od této hodnoty pii stanovovani ceny za
pfevod ale ze zakona nevyplyva, a tak se dle mého ndzoru jednd o udaj irelevantni, ktery
také pfestal byt ve smlouvach o pfevodu soudy vyzadovan. Cena za pfevod druzstevniho
podilu je urCovana smluvné a jeji vySe zalezi Cisté na dohodé smluvnich stran. Pod jeden z
davodu vzniku ¢lenstvi se dalo podfadit naptiklad nabyti Clenstvi v souvislosti se slou¢enim,
splynutim ¢i rozdélenim druZstva. V praxi nejcastéjSim piipadem, ktery bylo mozno do této
skupiny zatadit, byl piechod ¢lenstvi na dédice po smrti fyzické osoby, kterd byla dle § 232
Obchodniho zakoniku divodem k zaniku ¢lenstvi. I zde byla Gprava specialni pro druzstva
bytova, u kterych se nevyzadoval souhlas pfedstavenstva o takovémto prechodu Clenstvi.
Druzstvo tedy takto vzniklou situaci nemélo moznost nijak ovlivnit a k ptechodu dochéazelo
na zaklade specialni sukcese ke dni smrti ¢lena druzstva. Pravni néstupce jiz tedy nemusel

podavat zadost o Clenstvi v druzstvu, pfechod ¢lenstvi nepodléhal souhlasu druzstva, tim

% SELUCKA, Markéta; PETROV A, Romana. Vlastnictvi bytu. 1. vyd. Brno: Computer Press, 2006. s. 124
31 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19.10.2011, sp.zn. 31 Cdo 271/2010

31



padem nemohlo druzstvo ani rozhodovat o (ne)pfijeti jeho zadosti; tento vyklad byl potvrzen
Nejvyssim soudem. V piipadé, ze bylo dédict vice, bylo na misté, aby mezi nimi doslo k
dohodé, kterému z nich ptipadne Clensky podil a tim padem i ¢lenstvi v druzstvu a s nim
spojeny najem druzstevniho bytu ¢i pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu.
V pripadé, ze k takovéto dohod¢ nedoslo, byla zde moznost o ¢lenském podilu rozhodnout

, 32
soudni cestou.

N4ajemni smlouva k druzstevnimu bytu byla zpravidla uzavirana na dobu neurc¢itou,
zékonodarce ale zaroven nikde nestanovil zdkaz omezeni ndjmu na dobu urcitou. Pokud
druzstvo chtélo uzavtit najemni smlouvu na dobu urcitou, muselo se jednat o opodstatnéné
ptipady neodporujici obecnym zasaddm z Obcanského zdkoniku 1964 ¢i Listiny (rozpor s
dobrymi mravy, diskriminace). Tento ndzor byl potvrzen nékolikrat v rozhodovaci praxi
soudll, kdy napft. vV usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.8.2005, sp. zn. 29 Odo 33 0/200%5
je judikovano, zZe dohodou o prevodu prdav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém
druzstvu, uzavirenou dle § 230 Obchodniho zdkoniku, prechazi na nabyvatele pouze prdavo
na uzavieni ndajemni smlouvy, nikoliv ndjem druzstevniho bytu samotny. Se zlomovym
rozhodnutim v této problematice ptisel Nejvyssi soud v roce 2014, kdy judikoval nasledujici:
"Na zdklade dohody o prevodu prav a povinnosti spojenych s clenstvim v bytovém druzstvu
uzaviené podle § 230 Obchodniho zakoniku na nabyvatele prechazi téz prava a povinnosti
vyplyvajici z dosavadniho ndjemniho vztahu (prdavo najmu druzstevniho bytu)”. Je az
kupodivu, Ze nazor se v rozhodovaci praxi soudii neobjevil diive, neb déleni na prava a
povinnosti spojena s ¢lenstvim v bytovém druzstvu a prava a povinnosti spojena s najmem
druzstevniho bytu, bylo casto kritizovano jako ucelné a odbornd vefejnost nejednou
vyzyvala k odstranéni tohoto déleni s ohledem na charakter ndjmu druZstevniho bytu, ktery
je primarné odvozen od majetkové ucasti ¢lena druzstva na poftizeni bytu a jeho Clenstvi v

bytovém druZstvu.

Nemoznost ztotozneéni zustatkové hodnoty clenského podilu v bytovém druzstvu s
Clenskymi pravy a povinnostmi spojenymi s uzZivanim druzstevniho bytu a vylouceni
zustatkové hodnoty z predmétu dedeni potvrdil Nejvyssi soud ve svéem rozsudku ze dne
12.6.2001, sp.zn. 22 Cdo 1523/2000. Zajimavé je, Ze se zde odchylil od svého zcela opacné
vyznivajiciho rozsudku v obdobné véci, ktery byl vydan necely mésic pted rozsudkem vyse

uvedenym, nicméné soudni praxi byl vétSinové pfijat nazor v této praci uvedeny na prvnim

*> SELUCKA, Markéta. Najem a podnajem bytu. Vyd. 1. Brno: CP Books, 2005, v, 5.78
* Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.8.2005, sp. zn. 29 Odo 330/2005
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misté a to stanovisko vylucujici ziistatkovou hodnotu podilu z dédéni. Druhym pojmem
uzivanym pro piedmét dédéni po ¢lenovi bytového druzstva byl "vypotadaci podil v
druzstvu", jez byl dovozovan vykladem ustanoveni obchodniho zdkoniku. I tento byl vSak
nasledné¢ vyloucen vySe uvedenym rozsudkem Nejvyssiho soudu. V tomto rozsudku také
najdeme oznaceni predmétu dédéni jako "Clenska prava povinnosti zistavitele v bytovém

druzstvu.

3.3. Dédéni druzstevniho bytu (Clenského podilu v bytovém

druZzstvu) pri neexistenci manZzelstvi

Zemie-li Clen bytového druzstva (a tedy ndjemce druzstevniho bytu), ktery v
okamziku smrti nemél manzela/manzelku, stava se jeho ¢lensky podil v bytovém druzstvu
soucasti dédictvi stejné jako ostatni majetek zustavitele a fidi se stejnymi pravidly pro
dédéni. V obcanském zdkoniku se této problematiky tykaji pfedev§im ustanoveni o dédictvi
a o prechodu najmu bytu, v obchodnim zékoniku pak ustanoveni upravujici zanik ¢lenstvi

v druzstvu.

V ramci dédického fizeni je samoziejmé klicovou otdzkou ocenéni ¢lenského podilu
v bytovém druzstvu. Jedna se o majetkové pravo (t.j. souhrn prav a povinnosti spjatych s
Clenstvim v bytovém druzZstvu, zejména pak pravo najmu druzstevniho bytu), jehoz cenu je
nutné urcit jako tzv. cenu trzni, tedy cenu v misté a ¢ase obvyklou (¢lensky podil v bytovém
druzstvu neni mozné ocenit jako tzv. Zustatkovou hodnotu ¢lenského podilu ¢i Vyporadaci
podil &lena druzstva, byt se tento nazor v odborné literatuie rovn&Z vyskytuje).** Obvyklou
(trzni) cenu Clenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu je mozné pro ucely dédického
fizeni urcit zejména znaleckym posudkem znalce v oboru odhady cen nemovitosti nebo
prostiednictvim dotazu na subjekty puisobici v daném misté a Case na trhu s nemovitostmi

(zejména tedy realitni kancelate).®

Dle Obcanského zakoniku zasadné plati, Ze jiz okamzikem smrti Clena bytového
druzstva se stdva novym ¢lenem bytového druzstva (a tudizZ i najemcem druzstevniho bytu)
jeho dédic. S timto mechanismem je vSak v rozporu ustanoveni Obchodniho zakoniku, dle
n¢hoz je pro nabyti Clenstvi v druzstvu zapotiebi podani Zzadosti ze strany dédice

piedstavenstvu druzstva, jehoz souhlas se vSak v pfipadé¢ bytového druzstva nevyzaduje

% DVORAK, Tomas. Druzstevni pravo. 3. vyd. Praha: C.H.Beck, 2006. s. 73.
* Podls praktického pt. /Mgr. Eva Stranska

33



(§232/2 Obchodniho zakoniku). Pro pfipad mozného rozporu s ptredstavenstvem bytového
druzstva je proto dobré védét, ze se jednd pouze o formalitu (de facto se totiz nejednd o
zéadost o Clenstvi v bytovém druzstvu, ale o pouhou ptihlasku ke ¢lenstvi, kterou dédic dava
bytovému druzstvu na védomi, Ze se stal novym ¢lenem druzstva, k této zadosti je proto
vhodné pfilozit kopii soudniho rozhodnuti o vypotadani dédictvi) a predstavenstvo druzstva

je povinno prechod ¢lenského podilu na dédice respektovat™.

3.4. Prechod najmu bytu a aplikované priklady

"Homo toties mortitur, quoties ammitit suos"

Ptechod ndjmu bytu upravuje § 2279 Obcanského zakoniku. Zékladem pro pravni
posouzeni po Umrti ndjemce je nutnost rozliSeni, zda se jednd o spolecny najem bytu ¢i je
najem bytu spole¢ny pro manzele nebo byl najemce pouze jedna osoba (tedy sam) a dalsi

najemci neexistovali.

Specifikem je vztah tohoto pravniho nastupnictvi k dédickému pravu. Jak jiz bylo
feceno, plati totiz, ze ,,penézita prava a povinnosti zemrelého ndjemce, a to véetné povinnosti

L , . . ., . o NI 1/
zaplatit ndjemné za dobu do jeho smrti se spravuji obecnym rezimem deédeni.

Stejny nasledek, tedy zanik najemniho vztahu smrti najemce, nastane i v ptipadg, zil-li
najemce v byté sdm, resp. osoby s nim byt¢ zijici nespliiuji podminky pfechodu prava ndjmu

bytu.

Piiklad:

I

ajemce zemrel v prosinci roku 1999. S najemcem zila v den jeho smrti ve spolecné
domacnosti jeho druzka, pecujici o spolecnou domacnost. Tato se k ndjemci prokazatelné
pristehovala v lednu roku 1999. Vzhledem k tomu, zZe druzka sice s ndjemcem v den jeho smrti
Zila ve spolecné domdacnosti, o kterou pecovala, ovsem pouze po dobu jedendcti mésicu (dobu
tedy kratsi nez tri roky), nesplituje podminky pro prechod najmu podle ustanoveni § 706 odst.
1 a ndjem na ni tudiz neprechdzi (ndjemni vztah zanikad). [Odpoveédi na dotazy z online

poradny]

b) Pfechod ndjmu bytu na jinou osobu.

% DVORAK, Tomas. Druzstevni pravo. 3. vyd. Praha: C.H.Beck, 2006. s. 236.
¥ LUZNA, Romana. Pfechod n4jmu bytu. IHNED.cz [online]. Economia, 2009 [cit. 28. 11. 2013]. ISSN 1213-
7693. Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c1-37244470-prechod-najmu-bytu
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Tento ptipad vyslovné upravuje obcansky zakonik v ustanovenich § 2279 - 2284 pod

zahlavim "nasledky smrti najemce."

Podle citovanych ustanoveni plati pro nedruzstevni byty zasada: “Zemre-li najemce a
nejde-/i o spolecny ndjem bytu, prejde ndjem na clena najemcovy domdcnosti, ktery v byté zil
ke dni smrti ndajemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemcuv manzel,
partner, rodic¢, sourozenec, zet, snacha, dit¢ nebo vnuk, prejde na ni ndjem, jen pokud

pronajimatel souhlasil s prechodem ndajmu na tuto osobu.

Ndjem bytu po jeho prechodu podle odstavce 1 skonci nejpozdeji uplynutim dvou let
ode dne, kdy najem presel. To neplati v pripade, ze osoba, na kterou ndajem presel, dosdhla ke
dni prechodu ndajmu véku sedmdesdti let. Stejné tak to neplati v pripadé, Ze osoba, na kterou
najem presel, nedosdahla ke dni prechodu najmu veku osmndcti let; v tomto pripadé skonci
ndjem nejpozdeji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s

najemcem nedohodnou jinak.

Tento pfechod najmu mozno oznacit za zvlaStni sukcesi svého druhu. Pfi splnéni
podminek uvedenych v tomto ustanoveni nezanikd v pifipadé¢ smrti ndjemce pravo najmu,
nybrz dochéazi ke zméné v jednom z jeho subjektﬁ.38 Namisto dosavadniho najemce vstupuje
do najemniho vztahu jina osoba(-y), vyse zminénym ustanovenim urcena(-y). Dalo by se fici,
ze jde o jakési kvazidédéni, podléhajici jinému rezimu nez "obecné" dédéni (§ 1475 a nasl.
Obcanského zakoniku). O klasické dédéni jit v Zadném piipadé nemuze, uZ jen z divodu, Ze
najemni pravo nemuize byt predmétem dédeni. Teorie proto povazuje prechod ndjmu na jinou
osobu v piipad¢ smrti ndjemce za zvlastni sukcesi svého druhu, kterd je ovSem z teoretického

hlediska pon¢kud diskutabilni.

Novy ndjemce tedy vstupuje do stavajiciho najemniho vztahu, ktery plati za stejnych
podminek dale (pronajimatel tedy nemtiize napt. nové zvysit ndjemné, ¢i dokonce pozadovat
uzavieni nové, pro n€¢ho vyhodng&j$i najemni smlouvy). Na nového ndjemce ovSem
nepiechazeji prava, kterd byla pfimo spjata se zemfelym ndjemcem (napf. ustanoveni § 2279-
2284 Obcanského zakoniku). Tyto, vesmés penézité zdvazky ¢i pohledavky se fidi rezimem

prava dédického.

% Srov. usneseni Nejvyssiho soudu z 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 862/96, uvetejnéné v Soudni judikatute 1997, &.
7, str. 146 an.123
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Pokud byvaly ndjemce pienechal byt nebo jeho ¢ést jinému do podnajmu, osoba, na
niz ptfeslo pravo ndjmu bytu vstupuje i do vztahu podnijemniho, vzniknuvsiho podle
ustanoveni Obcanského zékoniku. Smrt dosavadniho najemce bytu, ktery pienechal byt nebo
jeho cast jinému do podndjmu, nemé sama o sobé za nasledek zanik podnédjemniho vztahu

(vyplyva to ze skutecnosti, ze ndjemni vztah nezanika, nybrz plati stale).

Z vyse uvedeného mj. vyplyva, ze obcansky zakonik ohledné naplnéni podminek pro
ptechod n4jmu bytu rozeznavéa dvé skupiny osob. Do prvni skupiny jsou zdkonem zatazeny
osoby, o nichz lze ptfedpokladat, Zze byly se zemielym ndjemcem v uzkém vztahu, a proto jsou
podminky pfechodu stanoveny ptiznivéji, nez pro druhou skupinu.(Je zcela lhostejné, jaky
tento vztah ve skutecnosti byl a ziejmé by bylo i pon¢kud nespravedlivé, vyloucit u té které
osoby pravo piechodu ndjmu bytu z divodu ne =zrovna harmonickych, ¢i spise

disharmonickych osobnich vztahii k zemfelému najemci.)
Do prvni skupiny tedy patii:
- déti (vlastni nebo adoptované) - vnuci - rodice - sourozenci (vlastni) - zet’ a snacha

Vycet uvedenych osob je taxativni, nelze do nich tedy zaradit dalsi, napt. synovce ¢i

netete, i kdyz i u nich Ize v ur€itych ptipadech ptedpokladat zky vztah k zemielému najemci.

Druhou skupinu déla ostatni osoby nez ty, které jsou uvedeny v prvni skupiné. Pro
druhou skupinu jsou stanoveny podminky pfechodu najmu ptisnéji, to ovSem neznamena, ze
by osoby uvedené v prvni skupiné mély piednost pied osobami skupiny druhé, resp. Ze by je z
tohoto pfechodu vylucovaly. Pravo ndjmu mize za splnéni zdkonnych podminek pfejit

zaroven na osoby prvé 1 druhé skupiny.

U osob v prvni skupiné€ dochéazi k ptfechodu najmu bytu tehdy, pokud tyto osoby zily s
puivodnim nijemcem v den jeho smrti ve spolecné domacnosti a zaroven v domé smrti

najemce nemély vlastni byt.
Priklad:

“S ndjemcem v den jeho smrti Zili ve spolecné domdacnosti jeho syn a otec. Otec mel
svuj viastni byt, ale jelikoz ho pronajimal, Zil ve spolecné domdacnosti u zemrelého ndjemce.
Syn zemrelého najemce viastni byt nema. Najem prejde a ndjemcem se na misto zemrelého
najemce stane pouze jeho syn, nebot ten na rozdil od svého déda splnuje zakonné podminky

pro prechod najmu.
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...Mit vlastni byt znamend disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada pravo
na bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvaléemu (nikoli jen prechodnému) uspokojovani
potieby bydlet. Zpusobilost zaloZit trvalé bydleni je ovsem dana objektivne, resp. objektivnimi
znaky uvedeného pravniho titulu, nikoli subjektivni viilli (zamérem) toho, komu svédci. 39«

[Odpovédi na dotazy z online poradny]

Souziti s ndjemcem ve spolecné domacnosti s osobami uvedenymi v prvni skupiné
nemusi vykazovat znaky spotfebniho spolecenstvi ve smyslu ustanoveni Obcanského
zékoniku, postaci, ze s nim bydlely v jednom byté jako pfislusnici jeho domacnosti, a toto
souziti trvalo i1 v rozhodny okamzik. Déle je tfeba, aby spole¢né souziti v byté s najjemcem
melo charakter trvalosti, tj. musi jit o souziti pfedem Casové neomezené, vedené s imyslem
spoluzijicich osob a najemce zalozit trvalé zivotni spoleCenstvi, nikoli souziti pouze na

piechodnou dobu.

Druhou skupinu tvoii osoby, které bud’ se starali o spolecnou domacnost zemielého
najemce, nebo byly na ného odkdzani vyzivou a podminkou, Ze s timto najemcem zily ve
spoleéné domadcnosti po dobu tii let pfed jeho smrti a nemaji vlastni byt. Aby doslo k
prechodu ndjmu bytu, musi byt naplnény vSechny tyto podminky soucasné. Nestaci tedy jako
u osob nalezicich do prvni skupiny trvalé souziti s ndjemcem v byté, ale je rovnéz tieba, aby
souziti vykazovalo znaky spotfebniho spolecenstvi. Spole¢né uhrazovani nakladd na Zivotni
nutnost ve smyslu citovaného ustanoveni lze popisovat jako hospodaiské souziti, pii némz
osoby spolecn€ hospodafi se svymi piijmy, nejsou piesn¢ odlucovat finan¢ni prostredky a

nerozliSuje se, kterych véci v doméacnosti sméji tyto osoby aplikovat.

K vyse uvedené situace prechodu najmu u osob naleZejicich ke druhé skuping je tieba
splnéni dal$i ze dvou podminek, a to bud pée o spoleénou domacnost najemce, nebo
zavislost (odkdzanost) vyZivou na najemce bytu. Pé¢i o spole¢nou domacnost se rozumi napft.
zabezpecCovani chodu domécnosti zemielého ndjemce bytu, vykon domacich praci, oSetfovani
v nemoci zemielého najemce bytu, prani, zehleni, vafeni apod. Odkdzanosti na vyzivu
zemielym najemcem se rozumi jednak stav pravni, tj. okolnosti, kdy zemiely najemce mél ke

spoluzijici osobé vyzivovaci povinnost ze zakona, ale i stav, kdy jeji vyzivu ve skutecnosti

zajiStoval, aniz by k tomu byl pravné zavazan.

Uvedeny zplisob souziti se zemfelym nijemcem musi trvat nejméné po dobu tii let,

pokud by souziti trvalo krats$i dobu, k pfechodu ndjmu nedojde.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu z 30. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 883/96
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Stejné jako u osob, které nalezi k prvni skuping, je i osob z druhé skupiny k ptechodu

najmu pozadovano, aby tito nemély vlastni byt.
3.5. Spolecny najem bytu

Pfi spolecném najmu bytu, ktery upravuje obCansky zdkonik v § 2270, nemé Gmrti
jednoho z najemcu za nasledek piechod najmu bytu na dal$iho najemce. Pravnim dasledkem
bude pouze zména poctu nidjemcl ve stavajici smlouvé. Povinnosti a prava vyplyvajici

Z najmu bytu tedy pripadnou ostatnim najemciim a ndjem bytu bude pokradovat nadale.*
Z pouzitelné judikatury:

» .,V pravo spolecného uzivani bytu se preménilo pravo ndjemni vzniklé manzeliim
pred ucinnosti obcanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb., bylo-li jejich manzelstvi jeste pred 1. 4.
1964 pravomocné rozvedeno nebo jestlize tito manzelé pres trvajici manzelstvi pred 1.4.1964

spolu trvale Zili. «40

e, Zanikne-li pravo jednoho ze spolecnych uzivatelii bytu, rozsifuje se jen prdvo

r e ol
zbyvajicich uzivatelu.

» , Vznik prdava spolecného ndjmu druzstevniho bytu dohodou mezi dosavadnim

iz v .r . v ’ v 42
najemcem, dalsi osobou a pronajimatelem je u druzstevniho bytu vyloucen.

* ,, Zrusit pravo spolecného uzivani bytu lze mimo jiné, jestlize neni mozné radné
spolecné uzivani, napriklad pro zmény, které v pomérech spolecnych uZivatelii nastaly ve

srovnani, kdy doslo ke vzniku tohoto prava. «43

3.5.1. Spole¢ny najem bytu manzely

Druha ¢ast Obc¢anského zakoniku upravuje pravni dopad smrti jednoho z manzela pti
existenci spole¢ného najemniho prava manzeli. Mohli bychom ocekévat, Ze toto nalezneme v
ustanovenich o skon¢eni najmu bytu ¢i v univerzalnich zanicich obligace, ale pravni nasledek
smrti jednoho z manzelG spadda pod ustanoveni upravujici rodinné pravo. Pojem rodinna

domacnost je podle zpravy k Ob¢anskému zakoniku rozsifeny a veelku jasné uréitelny pojem,

%0 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 1997, sp. zn. 2 Cdon 335/97

*! Sbirka rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu &. 23 z roku 1989

*2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1966/2007
*3 Sbirka rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu €. 5 z roku 1986
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pficemz je rodinna domacnost mize mit v odlisnych ¢astech Obcanského zakoniku vyznam
podle relace mirné posunuty. Opusténi rodinné domacnosti jednim z manzelt s tmyslem
nevratit se ma pravné stejy disledek jako smrt jednoho z manzeli, kteii maji spolecny najem

bytu.
Z pouzitelné judikatury:

* ,, Pravo spolecneho uzivani (nyni najmu) bytu manzely je pravo nedilné, které za

;o v , o\ ’ v , . Vo v 70 44
trvani manzelstvi nemiize byt zruseno rozhodnutim soudu jen ohledné jednoho z manzelu. *

* . Zaplacenim zakladniho clenského vkladu ve stavebnim bytovém druZstvu obcanii
nevznikd pravo spolecného uzivani bytu manzely ani spolecné clenstvi manzeli v druzZstvu.
Neprichazi proto — at’ je poziistaly manzel dedicem ¢i nikoli — v uvahu pouziti ustanoveni §
180 odst. 2 véta prva a druha o. z. a v clenstvi pokracuje ten z dédicu, ktery zdédil zakladni

lensky podil. “*

» ., Pro reSeni otazky, zda vznikem prava spolecného uzivani druZstevniho bytu
manzely vzniklo spolecné clenstvi manzelii v druzstvu, je rozhodujici, zda jednomu z manzelil
za trvani manzelstvi vzniklo pravo na pridéleni druzstevniho bytu. Tento okamzik je treba

odlisit od okamziku samotného pridéleni bytu. 46

e ., Pravo spolecného najmu bytu manzely vznikne podle § 704 odst. 1 Obc¢anského
zakoniku i v pripade, stal-li se jeden z manzelii pred uzavienim manZelstvi ndajemcem bytu
podle § 871 odst. 4 Obcanského zdkoniku, kdyz jeho pravo osobniho uzivani bytu trvale
urceného pro ubytovani pracovnikii organizace se nezmeénilo na pravo ndjmu sluzebniho

bylu‘ 47

» K dédeni clenského podilu: Jestlize bytu uzivali pravem spolecného uZivani
manzelé, jimz svedcilo i spolecné Cclenstvi v druzstvu, okamzikem smrti jednoho z nich
spolecné clenstvi zanikd a uzivatelem jedinym se stava poziistaly manzel, jenz ziistavad clenem
druzstva a jemuz pripada clensky podil. Dojde-li k umrti ¢lena SBD pred uzavienim dohody o
odevzdani a prevzeti bytu, vztahuje se na pozustalého manzela § 180 odst. 2 véta druha o.z.

Clenstvi prechdzi na toho z dédicii, kterému pripada clensky podil podle vysledkii Fizeni o

* Sbirka rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu &. 35 z roku 1966

*® Bulletin Nejvysiiho soudu & 11 z roku 1980

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 1998, sp. zn. 13 Co 352/1998

*" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 11. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1388/2005
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dedictvi, 38 popripadé jen zdkladni clensky vklad. Ani splacenim clenského podilu nevznika

v, ’ v o vr o sy v . v ’ v A48
jeste pravo spolecného uzivani bytu manzely ani spolecné clenstvi v druzstvu.

s, Pravni nasledky smrti jednoho z rozvedenych manzelii, jimz svedci pravo
spolecného najmu druzstevniho bytu (i spolecné clenstvi bytu) — nebot’ po rozvodu jejich
manzelstvi do smrti jednoho z nich nenastala pravni skutecnost predvidand ustanovenim §
705 odst. 2 vety druhé o.z., pisobici zanik tohoto prava — je nutno analogicky (§ 853 0.z.)

posoudit podle § 707 odst. 2 véty prvé a druhé o.z.“*

3.6. Samostatny najemce

Dle § 2278 odst. 1 Obcanského zadkoniku plati, ze v pfipad¢é amrti ndjemce a pokud se
nejednd o spole¢ny ndjem bytu, pfejde ndjem na Clena najemcovy domécnosti, ktery v byté zil
ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemctiv manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, pfejde na ni najem, jen pokud
pronajimatel souhlasil s pfechodem najmu na tuto osobu. V tomto ustanoveni jsou uvedené
dvé obecné podminky pro pfechod ndjmu bytu, které jsou spolecné osobdm vyjmenovanym v
pfedchozim ustanoveni i osobam ostatnim. Podminkou ¢. 1 je Ziti v byt¢ ke dni Umrti
predchoziho najemce. Predchozi pravni uprava, obcansky zédkonik 1964, pozaduje ze zakona
souziti s ndjemcem ve spolecné domdacnosti. Podminéné souziti ve spole¢né domacnosti bylo
v obCanském zakoniku 1964 zakotveno az do 31. 10. 2011, tedy pied ¢. 132/2011 Sh. Jak
vyplyvé z komentare, pojem spole¢na domacnost je v piipadé osob taxativné vyjmenovanych
nezbytné vykladat pon€kud volngji nez jako trvalé souziti fyzickych osob, které spole¢né
uhrazuji naklady na své potieby (§ 115 Obcansky zakonik 1964). Podle ob¢anského zakoniku
jiz postacuje Ziti v byté. ,,Diisledna aplikace ustanoveni § 115 by vedla napt. k tomu, Ze by
niajemni pravo nemohlo prejit napf. na Zenaté ¢i vdané dit€ najemce, které s nim
(mysleno s najemcem) sice Zilo v jednom byté, ale jehoz rodina vytvarela samostatné
spotifebni spoleCenstvi.* >0 Obcansky zakonik vystihuje tuto podminku obsaznéji nez
ptedchozi pravni Gprava. VyZadovano je Ziti v byt€, ne ale ve spolecné domacnosti. Zaroven
ale musi ziti v byté dosahovat urcitého stupné trvalosti. Nova pravni Uprava je co do vykladu
volnéjsi, ale je zaméfena na prakticky stejné situace. Podminka naplnéna nebyla, pokud by

osoba zila s najemcem napt. par dni pfed jeho smrti (tim vice by toto nestaCilo za

*® Sbirka rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu &. 34 z roku 1983
* Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2004, sp. zn. 26 Cdo 585/2004
0 ELIAS 2008 op. cit., s. 2077
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ptedpokladu, Ze by ndjemce umiral). Dle judikatury Nejvyssiho soudu se ,,souziti povazuje za
trvalé, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti, svéd¢ici o souhlasné viili ndjemce bytu
a osoby zijici s nim v jeho byt¢, zit v trvalém zivotnim spole(“:enstvi.“51 Z téchto diivodl neni
dostacujici obCasna navstéva najemce, prilezitostna pomoc v domécnosti nebo formalni
pfihlasSeni se k trvalému pobytu v ndjemnim byté nebo domé. Druha podminka je neexistence
vlastniho bytu.”® Nejvyssi soud tuto problematiku fesil nap. v rozsudku ze dne 7. 12. 2011,
sp. zn. 26 Cdo 2491/2010, v némz stanovil, ze slovy ,,mit vlastni byt* zakon postihuje nejen
pravo bydleni, jehoz titulem je vlastnictvi bytu (nemovitosti), nybrz vSechny pravni divody
(vyluéné nebo odvozené pravo, prdvo najmu nebo spolecného ndjmu, pravo z vécného
bfemene, pravo zalozené nepojmenovanou smlouvou podle § 51 Obcanského zakoniku), od
nichz se odviji takové pravo na bydleni, jez svym charakterem slouzi k trvalému (nikoliv jen
pfechodnému) uspokojovani bytové potieby jeho nositele®. > Py splnéni téchto dvou
podminek ptechazi najem bytu na osoby taxativn¢ vyjmenované v § 2279 odst. 1 Obcanského

zakoniku, tedy na manzela, partnera, rodiCe, sourozence, zeté, snachu, dité nebo vnuka

najemce.

Jak bylo fe¢eno vySe, manzel ndjemce muZe prevzit nijem bytu v disledku
spoleéného niajmu bytu obéma manzely. Na rozdil od pravni upravy pifed novelou ¢.
132/2011 Sb. je do této skupiny osob zatfazen i vnuk najemce. Druhou skupinou osob, na
které muize najem bytu po smrti njjemce piejit, jsou osoby odlisSné od téchto taxativné
vymezenych osob. Do druhé skupiny muiize spadat osoba pifibuzna, tedy napf. synovec,
pravnucka atd., pfipadné i jen osoba znamad, ktera splituje dané¢ podminky, napt. pfitel.

Obligatorni podminkou pfechodu ndjmu na tyto osoby je souhlas pronajimatele.

Nova pravni Uprava se tedy odliSuje od té pfedchozi, jelikoz dle ob¢anského zakoniku
1964 byl podminkou ptechodu najmu bytu na tyto osoby souhlas pronajimatele s jejich
bydlenim v byt¢, souhlas s pfechodem najmu bytu nikoliv. Zatimco v obcanského zakoniku
1964 byl vyzadovan pisemny souhlas s bydlenim osob v byté, v Obcanském zékoniku miize
byt souhlas s prechodem najmu bytu pisemny, Gstni ¢i konkludentni. Toto je disledkem

volnéjsiho pojeti obcanského zakoniku, kdy je upfednostnéna bezformalnost pravnich

%! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2013, sp. zn. 26 Cdo 2896/2012. In: CODEXIS [pravni informaéni
systém]. Atlas Consulting [cit. 8. 1. 2014]

%2 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 30. 7. 2002, sp. zn. 28 Cdo 942/2002. In: CODEXIS [pravni

informacni systém]. Atlas Consulting [cit. 12. 10. 2013]

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 12. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2491/2010. In: ASPI [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014]
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jednani.** Prava a povinnosti piechazeji podle § 2280 Ob&anského zakoniku z najmu bytu
pfednostné na najemcovy potomky, pokud splni dvé vyse uvedené obecné podminky pro
piechod najmu bytu. To se tykd najemcovych déti a vnukl. Na ostatni potomky piejde pravo
najmu pouze v piipadé, kdy pronajimatel s timto pfechodem souhlasil. Je-li najemcovych
potomki vice, piejdou na né podle § 2280 Obcanského zakoniku prava a povinnosti z ndjmu
bytu spole¢né¢ a nerozdilné. Partnerem v tomto ptipadé mulze byt pouze osoba stejného
pohlavi jako najemce, kterd uzaviela s ndjemcem partnerstvi dle zakona ¢. 115/2006 Sb., o
registrovaném partnerstvi a o zmén¢ nékterych souvisejicich zakont. Pokud pravo najmu
nepiejde na najemcovy potomky, piejde na manzela, partnera, rodice, sourozence, zeté¢ nebo
snachu, pfipadné¢ na ostatni Cleny najemcovy domadcnosti, ktefi ale museji mit souhlas

pronajimatele.

V ptipad¢, kdy by v byté Zil muZ jako samostatny najemce spole¢né se svou sestrou a
jejim pfitelem, ktefi nedisponuji vlastnim bytem, ptesel by v ptipad€ jeho smrti ndjem bytu na
jeho sestru a v ptipadé souhlasu pronajimatele i na jejiho pfitele. Pokud by ale tento muz Zil
jako samostatny najemce v byté se svou dcerou a jejim pritelem, piesel by najem v pripadé
jeho smrti pouze na jeho dceru, nebot potomci ndjemce maji dle § 2280 Obcanského
zakoniku pfednostni pravo ndjmu bytu. Podle § 2279 odst. 3 Obcanského zakoniku nasledné
plati, ze pokud podminky pro pfechod najmu spliluje vice ¢lenti ndjemcovy domacnosti,
prejdou prava a povinnosti z nijmu na vSechny spole¢né a nerozdilné. Novi najemci, na
které najem bytu piejde, budou v takovém piipadé ve vztahu aktivni a pasivni solidarity.
Piechod n4jmu bytu je sdm o sobé& relativnim zanikem n4jmu bytu, jelikoZ se byt nestane

prazdnym a volnym, ale je dale pronajiman.

Pokud jiz doSlo k piechodu najmu bytu na osoby uvedené v § 2279 odst. 1
Obcanského zakoniku, vymezuje zadkon dalsi zptisoby ukonceni ndjmu bytu. Tento ndjem
bytu 1ze mimo obecnych moznosti skonceni najmu bytu (dohodou, odstoupenim od smlouvy,
vypovédi) skoncit také uplynutim doby dle zvlastniho ustanoveni § 2279 odst. 2 Obcanského
zakoniku, pfipadné oznamenim o nepokraovani v ngjmu (§ 2279 odst. 4 Obcanského
zakoniku). K pfechodu ndjmu bytu totiz dochazi ex lege splnénim zdkonné uvedenych
podminek. Osoba, na kterou najem bytu pfeSel, se stane novym ndjemcem pii splnéni

podminek okamzikem smrti ptivodniho ndjemce.

> BAJURA, Jan. Vypoveéd’ z najmu bytu a jiné zptisoby skonceni najmu bytu, prechod ndjmu bytu: podle
nového obcanského zakoniku. 1. vyd. Olomouc: ANAG, c2014, 142 s
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Nidjem bytu poté miZe zaniknout bud’ uplynutim doby ¢i oznamenim o
nepokracovani najmu. Tyto dva zplisoby skonceni ndjmu bytu maji za nasledek absolutni
zanik neijmu.55 Vyvstane-li napriklad pripad, Ze by piivodni ndajemce zemrel 1. 2. 2015 a
najem by byl sjednan na dobu urcitou do 1. 9. 2015, konci najem dne 1. 9. 2015. V pripade, Ze
by byla najemni smlouva sjedndana na dobu neurcitou, koncil by ndjem za dva roky, tedy 1. 2.
2017. Zakonem jsou ale stanoveny dve vyjimky. Jednda se o pripad, kdy najem bytu prejde na
osobu, ktera jiz dosahla veéku 70 let a také na osobu jeste nezletilou, tzn. Kterd jeste
nedosahla veku 18 let. V pripadeé osoby, jejiz vek presahl 70 let, se doba ndjmu bytu meéni na
dobu neurcitou. K zaniku takového ndajmu musi dojit jinymi zpusoby, vypovedi ¢i dohodou.
V pripade osoby nezletilé konci ndjem bytu nejpozdeji v den, kdy osoba dosahla 20 let. S.
Krecek v této pravni upravé upozornuje na pripadné komplikace. Pokud by totiz ,,v byté
najemce, ktery zemrel, bydlely jeho deti spolu s pétasedmdesdtiletou babickou, bude pro née
vwhodnéjsi tvrdit, Ze ndajem presel jen na onu babicku, nebot ta ziska ndajem na dobu

. 56
neurcitou. *

Podle § 2279 odst. 4 Obcanského zakoniku zanikd najem bytu také okamzikem dojiti
ozndmeni o nepokracovani v nagjmu pronajimateli. Osoba spliiujici podminky pro ptechod
najmu bytu miize v dob¢ prekluzivni - do jednoho meésice - od smrti ndjemce pronajimateli
pisemné oznamit, Ze v ndjmu nadale nehodla pokraovat. Zakonodarce tak uptesnil okamzik
zaniku ngjmu bytu, v ¢emz je rozdil od predchozi pravni Upravy. Pokud bylo v ob¢anském
zakoniku 1964 uvedeno, Ze nijem zanikd dnem oznameni o nepokracovani, v Obcanského
zékoniku je jako okamzik zaniku najmu bytu uveden den dojiti oznameni o nepokrac¢ovani

pronajimateli.

Dle § 2280 Obcanského zakoniku miiZze rovnéZ kazdy potomek najemce sam za sebe
prohléasit, Zze nemd zajem v najmu pokracovat. Ozndmenim o nepokracovani dojde
k absolutnimu zaniku najmu bytu, ktery zde zanika aZz okamZikem dojiti oznameni
pronajimateli a ne k datu umrti piivodniho najemce. Jako pravni jednani musi mit takové
oznameni pisemnou formu a musi byt urcité. Bez pisemné formy je ale neplatnost oznameni
pouze relativni. Dale je uvedeno, Ze v piipadé nedoruceni ozndmeni o nepokracovani v ngjmu
pronajimateli do jednoho mésice, ,,stavaji se osoby spliujici podminky piechodu ndjmu

fadnymi ndjemci bytu ze zdkona®“. Ndjemce stava ,.fadnym najemcem* okamzikem piechodu

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 2. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4779/2009. In: ASPI [pravni informacéni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 13. 2. 2014]
® KRECEK op. cit., s. 38.
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najmu bytu, tedy okamzikem umrti ptivodniho ndjemce za splnéni dal§ich podminek, jak
vyplyva z ustanoveni § 2279 odst. 1 Obcanského zakoniku (stejnd uprava je i v § 706 odst. 1
Obcanského zakoniku 1964). Tento novy najemce ma poté pravo ukoncit ndjem bytu
oznamenim o nepokracovani, které musi byt doruceno pronajimateli do jednoho meésice ode

dne smrti ptivodniho najemce.

Néjemce se po uplynuti této lhiity jiZ nestiva Fadnym najemcem, nevznikaji mu
Zadna dalSi prava. Neni mozné, aby osoba, na kterou by mél nijem bytu piejit, toto své
pravo odmitla a vyloucila tak pro futuro piechod najmu bytu. Odmitnout najem bytu mize az
okamzikem, kdy se stala novym najemcem, a to prave institutem oznameni o nepokracovani v
najmu bytu. Ukonéit najemni vztah mize ale i1 jinym zplUsobem, napf. dohodou s

pronajimatelem.

4. Dédéni najmu bytu

Honestus rumor alterum est patrimonium

vvvvv

Obcanského zakoniku. Dtive se dédictvi uplatiiovalo pouze v piipadé, kdy v souvislosti
Snajmem bytu neexistovaly penézité pohledavky pronajimatele. Ty totiz neptechézely na

nového néjemce, ale na dédice.

K prechodu najmu bytu na dédice najemce dochazi jediné za situace, kdy najem
nepiesel na ¢leny jeho domacnosti dle § 2279 odst. 1 Obcanského zakoniku. Tuto otazku je
nutno fesit, pokud neexistuji dalsi ¢lenové nijemcovy domécnosti nebo pokud dédicové
pfechod ndjmu odmitli. MozZny je i1 pfipad, kdy pronajimatel nesouhlasil s pfechodem n4jmu
na tyto osoby (za pfedpokladu obligatorniho souhlasu pronajimatele). Dluhy vzniknuvsi do
okamziku smrti najemce jsou v solidarni odpovédnosti ¢lentt domacnosti a dédicti najemce.
Okamzik smrti ziistavitele je pii vylouceni ¢lentit domacnosti momentem piechodu najmu na
njjemcova dédice, ale osoby, na které ma byt nijem bytu preveden, jeSté velmi
pravdépodobné nejsou zndmy. Je nezbytné vyckat na rozhodnuti soudu, aby byli zjiSténi
konkrétni dédicové. Podle obcCanského zakoniku a zakona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich
fizenich soudnich (déle jen ,,zdkon o zvlaStnich fizenich soudnich) neni evidentni, zda je
zakonodarcem pokladano za okamzik uréeni ndjemcovych dédicti vyhlaSeni vyrozumeéni o

dédickém pravu dle § 164 odst. 1 Zakon o zvlastnich fizenich soudnich nebo je nutno vyckat
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na vydani rozhodnuti o dédictvi dle § 184 a § 185 Zékon o zvlastnich fizenich soudnich.”’
V dob¢ projednavani dédictvi dochazi k riznym Setfenim a tak soud dle § 164 odst. 1 Zakon o
zvlastnich fizenich soudnich vyrozumi usnesenim o dédickém pravu kazdého ztistavitelova
dédice, o kterém ma dle vysledkl Setfeni za to, ze jim je, o jeho dédickém pravu. Toto
usneseni nevyjadiuje koneéné potvrzeni o nabyti dédictvi a dle mého nazoru slouzi k
upi'esnéni okruhu osob, o jejichz dédické pravo se jedna. Skutecnost, kdy dojde k
vymezeni dédicii, je pfinejmensim podstatna, a to nejen z hlediska plynuti lhit. Z formulace
ustanoveni § 2283 a § 2284 Obcanského zakoniku je evidentni potieba definovani okamziku,
kdy je zjisténo, kdo je najemcovych dédicem - § 2283 odst. 1 Obcanského zakoniku;
okamziku, kdy se ndjemciiv dédic dozvi o svém dédickém pravu - § 2283 odst. 2 Obcanského
zakoniku a okamZiku, kdy je ndjemclv dédic zndm - § 2284 Obcanského zakoniku. Ke
zjisténi ndjemcovych dédict by zcela jisté doSlo dfive, kdybychom se pftiklonili
k rozhodnému okamziku usneseni § 164 Zakon o zvlastnich fizenich soudnich. Piipadné
¢ekani na vydani rozhodnuti o dédictvi je v porovnani ¢asoveé naro¢néjsi varianta. Rozhodny
okamzik usneseni, tedy vymezeni jen na zéklad€¢ usneseni dle § 164 Zakon o zvlastnich
tfizenich soudnich by jisté vitali pronajimatelé 1 dédicové ndjemce. Bez komplikaci ale takovy
postup nebude mozny. Zakon o zvlaStnich fizenich soudnich nabizi sérii variant
komplikujicich dédéni najmu. Pokud napiiklad neni zndmo misto pobytu dédice, je mu
doruceno usneseni o vyrozuméni o dédickém pravu vyhlaskou, ve které je urcena lhita, do
kdy se dédic musi piihlasit soudu. Tato lhita ¢ini minimalné 6 mésicti. V souvislosti s
najmem bytu miiZe vyvstat situace, kdy najemcovi dédici urceni dle § 164 Zakon o zvlastnich
tfizenich soudnich najem bytu ukon¢i napt. vypoveédi dle § 2283 odst. 2 Obcanského zakoniku.
Dédic neznamého pobytu, ktery se po 6 mésicich ptihlasi soudu, se nebude moci stat novym
najemcem, nebot’ ndjem bytu jiz zanikl vypovéd, kterou podali ostatni dédicové. Podobné
vypadéd piipad osoby nevyrozuméné dle § 167 Zakon o zvlaStnich fizenich soudnich a v
pfipad¢ spornych skutecnosti dle § 168 a § 170 Zakon o zvlaStnich fizenich soudnich.
Musime vzit na védomi, Ze vyrozuméni o dédickém pravu neni koneénym rozhodnutim
ve véci. Okruh osob, které byly timto zpisobem o svém dédickém pravu vyrozumeény, se
muze jesté¢ menit. Z tohoto diivodu neni vhodné vazat okamzik urceni ndjemcovych dédici na
vyhléaseni usneseni dle § 164 Zakon o zvlastnich fizenich soudnich. Pro stanoveni konkrétnich
dédict se mi tedy jevi nejschiidnéj$i nutnost vyckani na vydani rozhodnuti o dédictvi dle §

184 Zakon o zvlastnich fizenich soudnich. Do té doby nelze s jistotou urcit, kdo je ¢i neni

> Z4kon &. 292/2013 Sb., o zvlastnich ¥izenich soudnich. In: ASPI [pravni informa&ni systém]. Wolters Kluwer
CR [cit. 20. 3. 2014]
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najemcovym dédicem. Urceni ndjemcova dédice je podstatné kviili uplatnéni prav v urcité
lhaté po smrti njjemce. Po prechodu najmu bytu na ndjemcova dédice se totiz
neuplatiiuje ustanoveni o ukonceni najmu nejpozdéji do dvou let od prechodu (§ 2279
odst. 2 Obcanského zakoniku), jelikoZ toto ustanoveni je platné pouze ve vztahu ke ¢lentim
najemcovy domacnosti. V ptipadé prechodu najmu na najemcova dédice neni nova doba jeho
trvani zdkonem omezena. Najem v tomto piipadé konci podle ndjemni smlouvy. Zakon zde
ale stanovuje moznost ukonceni ndjmu vypovédi ze strany pronajimatele i1 ze strany
najemcova dédice.™® Pronajimatel mize ndjem vypoveédet do tii mésict, bez uvedeni diivodu s
dvoumési¢ni vypoveédni dobou poté, co se dozvedél o smrti ndjemce, Ze prava a povinnosti z
najmu na ¢lena najjemcovy domécnosti neptesla a rovnéz kdo je najemcovym dédicem nebo

spravcem jeho pozustalosti (§ 2283 odst. 1 Ob¢anského zakoniku).

V tomto piipadé¢ je vypovédni doba dvoumési¢ni. Tim se odliSuje od obecné
vypovédni doby, kterd ¢ini mésice tfi. Od okamziku, kdy dojde ke kumulativnimu naplnéni
podminek: najemce zemrie; nedojde k prechodu povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti; dédicem je urciti osoba nebo byl ustanoven spravce pozistalosti a
pronajimatel se o vSech téchto skutecnostech dozvi, miize niajem do tii mésici
vypovédét. V piipad¢ sjednani ndjmu na dobu urCitou konci nijem dnem stanovenym v
najemni smlouvé. Pokud je nidjem ujednan na dobu neurcitou, trvd nadédle a ukonceni ze
strany pronajimatele bude Cinit i nékolik mésici. Aby bylo mozno konkrétné urcit dédice a
tim naplnit podminku, Ze pronajimatel vi, kdo je najemcovym dédicem (§ 2283 odst. 1
Obcanského zdkoniku), je nezbytné vyckat na ukonceni dédického fizeni a na vydani
rozhodnuti o dédictvi. Okruh potencialnich dédicti zde neni dostacujici. Rozhodnuti o dédictvi
ale mize trvat 1 n€kolik meésich od okamziku Umrti zlstavitele. Nicméné pokud bude
pronajimatel chtit ukoncit najem v co nejkratS$i dobé€, neni povinen vyckat na ukonceni
dédického fizeni. V této situaci 1ze postupovat dle § 2284 Obcanského zdkoniku. V tomto
ustanoveni plati, Ze pokud neni n4jemciiv dédic znam ani do Sesti mésicii ode dne ndjemcovy
smrti, ndjem timto zanika a pronajimatel je opravnén byt vyklidit. Dal§i okamzik zéniku
najmu bytu je tedy okamzik vyklizeni bytu pronajimatelem po uplynuti Sesti mésicii od
okamziku Umrti zGstavitele. Véci z bytu pronajimatel uloZi na néklad ndjemcova dédice ve
vefejném skladisti nebo do jiné uschovy; nepfevezme-li si najemctiv dédic véci bez

zbytecného odkladu, je pronajimatel opravnén véci vhodnym zplisobem prodat (§ 2284

%8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. zaii 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012 uvefejnéné pod &islem 7/2015
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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Obcanského zakoniku). Nijemce mulze stejné jako pronajimatel vypovédét ndjem s
dvoumési¢ni vypoveédni dobou poté, co se dozvi o smrti ndjemce, o tom, Ze prava a povinnosti
z najmu nepiesla na ¢leny najemcovy domacnosti a o svém dédickém pravu. Narozdil od
pronajimatele ale nema moznost podat vypovéd bez uvedeni divodu a plyne mu nejen
tiimesicni subjektivni promlceni lhita (stejné jako pronajimateli), ale dle § 2283 odst. 2
Obcanského zakoniku také objektivni promlceci lhiita v délce 6 mésicti od smrti najemce.
Opctovné je nutné vyckat na ukonceni dédického fizeni a na vydani rozhodnuti urcujiciho
zastavitelova dédice. Bude Casto dochazet k tomu, Ze z divodu dlouhého trvani dédického
fizeni pravo ndjemcova dédice podat vypoveéd zanikne po Sesti mésicich uplynutim objektivni
promlceci lhity. V piipad€, Ze ndjemce bude chtit ukoncit ndjem bytu, bude tak muset ucinit
prostfednictvim dalSich prédvnich jednani (napf. dohodou). Typickd mulze byt situace, kdy
najemce zemie a najem piejde na jeho dédice, kteti v okamziku smrti ndjemce jeSté nebudou
znami. Dédické tizeni bude trvat nékolik mésicti, ale po Sesti mésicich zanikne pravo dédict
vypoveédét ndjem. Najem na dédice pirejde okamZikem smrti zistavitele a pronajimatel
ma tedy moZnost poZadovat po dédicich urcenych rozhodnutim o dédictvi doplatek
najemného od tohoto okamziku. Mlze tedy snadno vyvstat ptipad, kdy po Sesti mésicich,
kdy jesté neni znam konkrétni dédic, pronajimatel byt vyklidi, ¢imz zanikne ndjem, a zaroven
bude po ukoncéeni dédického ftizeni po dédicich pozadovat nijemné za uplynulych Sest
mesicl. Dédici sice neméli viibec moznost v byté bydlet, nebot’ mohli byt ur€eni napt. az po
osmi mesicich, ale uz dluzi pronajimateli najemné za Sest mésicii. Pro pronajimatele by tedy
bylo vyhodné pockat i vice mésicti a nasledné vyklidit byt tésné pied ukonéenim dédického
fizeni. Pak by mohl po dédicich pozadovat najemné napf. za zminénych osm mésici. Ad se
tedy miize stat, Ze pri hodnoté pozustalosti napr. 190 000,- K¢ (kuprikladu ve formé penéznich
prostredkii na uctu ziistavitele) zaroven dojde i k prechodu najmu bytu na dédice. Nez by ale
bylo ukonceno dedické rizeni a urcen konkrétni dedic, mize se dluh na ndajemném navysit
treba na 230 000,- K¢ (v pripadé najemného ve vysi 20 000,- K¢ za mésic a prodleni s platbou
za 8 mésicii). Dédic v takovém pripadé bude povinen doplatit 30 000,- K¢ ,,ze svého “, aniz by
mél kdy moznost v byté jakkoli pobyvat. Dédictvi sice dédic miiZze odmitnout, ale pouze jako
celek. Pozadovat po dédici najemné za dobu, po kterou nemohl v byté pobyvat, je v rozporu s

dobrymi mravy.

Nicméné jeho prominuti na druhé strané bude na Ukor pronajimatele, kterému neni
umoznéno po urcitou dobu vlastni byt dale pronajimat a z ekonomického hlediska se tim

dostane do ztraty. Pro dédice bude obtiZné i ziskani véci, které v byté po zistaviteli zbyly,
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pokud pronajimatel byt nevyklidi a neuloZi véci z bytu na naklad niajemcova dédice ve
veiejném skladiSti nebo u jiného schovatele. Zakon stanovuje, ze pokud si ndjemctv dédic
nepfevezme véci bez zbytecného odkladu, ma pronajimatel moznost je na jeho tcet vhodnym
zpusobem prodat. Z dikce zdkona vyplyva, ze si véci musi pievzit najemctv dédic, ¢imz je
dle mého nazoru myslena osoba urcena dédickym fizeni, nikoli dédic pouze potencialni. Opét
tedy mize nastat problematicka situace, kdy pronajimatel byt po Sesti mésicich vyklidi a véci

ulozi do vetejného skladiste.

Cena za skladovani muze byt i pomérné vysokd a dédice jist¢ nenadchne povinnost
platit za skladovani - tim spiS, pokud se bude jednat o véci staré a pro dédice nepotiebné.
Neni ani zcela jasné, kdo je dle zdkona jinym schovatelem. Miize byt jinym schovatelem i
samotny pronajimatel? Vedle nevyhod pro dédice stavi tato pravni Uprava do nevyhodné
pozice i pronajimatele, jelikoZ tomu nebude umoZznéno s bytem po smrti najemce disponovat,

nebude ho moci tedy napft. dale pronajmout.

Z této kapitoly je zjevné, ze pravni uprava dédéni najmu bytu prinasi své
komplikace a to i v pripadé, kdy za okamzik rozhodny pro urcéeni nijemcova dédice
pokladame vydani rozhodnuti o dédictvi. Pravni Gprava dédéni najmu bytu v Obcanském

zakoniku neni dobrym fesenim a do budoucna pfinese v praxi mnoho problémd.
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5. Prakticka c¢ast

V piipadové studii prace se uvadi institut pfechodu najmu z hlediska skute¢nosti a
ustanoveni, které se ukazaly v praxi jako sporné, kdyz byly pfedmétem soudnich rozhodnuti.
Vychézet pfitom budu predevSim zrozsudki a usneseni NejvysSiho soudu. Z divodu
relativné kratké pravni ucinnosti nového obcanského zakoniku je pak pochopitelné, ze ve
studii zminované rozsudky ¢i usneseni se budou z velké casti opirat o piedchozi prévni
upravu, protoze zdvaznou je pro posouzeni sledované situace pravni uprava platna ke dni
smrti najemce ¢i pronajimatele, tj. ke vzniku situace s pravnimi nasledky. Dale je tfeba uvazit
primérnou délkou vyfizeni piipadu u Nejvyssiho soudu, kterd je 200 dni*°, pficemz tomuto
fizeni o takové primérné délce trvani predchazi jesté fizeni u soudu prvni a druhé instance.
Zuveden¢ho tak lze dovodit, Ze pro instituci pfechodu ndjmu neni mozné vychazet
Z judikatury Nejvyssiho soudu opirajici se o novou pravni upravu. Sledovany budou zmény
zkoumaného institutu v souvislosti s jednotlivymi novelizacemi star§iho ob¢anského zakoniku
a komparaci s aktudlni pravni upravou s cilem posoudit, nakolik a jak by tato ovlivnila
sledovanou situaci. V zavéru piipadové studie se pak prace bude vénovat komparaci oSetieni

institutu pfechodu ndjmu v obCanskych zékonicich sousednich zemi, tedy Slovensku,

Rakousku, Polsku a Némecku.
5.1. Pravni nastupci vymezeni zakonem a jejich postaveni

V kapitole Pfechod najmu bytu v teoretické Casti prace jsem uvedla rozdéleni osob
opravnénych k pfechodu ndjmu bytu na dvé skupiny — legitimované zakonem, jak jsou
uvedeny v taxativnim vyctu, a osoby jiné. Pro osoby taxativné vytéené v § 706 odst. 1 plati,
ze se pro né nevyzaduje pronajimateliv souhlas s pobytem v byté dle starSiho obc¢anského
zékoniku, popf. se samotnym institutem pfechodu najmu dle nové pravni Upravy § 2279.

Postaveni osob uvedenych v taxativnim vyctu obou pravnich ptedpist se vSak v ¢ase vyvijelo.

Do 30. biezna 2006 byli dé€ti, vnuci, rodice, sourozenci, zet' a snacha povazovani za
pravni nastupce v ramci institutu pfechodu ndjmu po zesnulém za rovnocenné v pravu na
pfechod najmu a stavali se spole¢nymi ndjemci. Zakonem ¢. 107/2006 Sb., G¢innym od 31. 3.

2006, se zménil obCansky zakonik tak, ze vnuci byli z taxativniho vy¢tu osob vyjmuti a byli

% Odpovéd Nejvyssiho soudu na zadost o poskytnuti informace ve smyslu zakona &. 106/1999 Sb., evidovanou
pod sp. zn. Zin 128/2016. Dostupné z Www:
http://www.nsoud.cz/judikaturans_new/ns_web.nsf/f069f297c2422¢c1bc12576ac0045940f/98255c63f2db3ec2cl
258027002a805¢c?0OpenDocument
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pfedmétem samostatného, nové vlozeného druhého odstavce. Zatimco tak ostatnim
jmenovanym nalezelo pravo pfechodu najmu po smrti najemce za splnéni podminek, jak byly
jmenovany v kapitole Piechod najmu, tedy Zziti v den smrti ptivodniho najemce ve spolecné
domaécnosti a absence vlastniho bytu, vnuci byli nové posuzovani s témi, ktefi peCovali
0 spole¢nou domacnost a nebyli zahrnuti do vyctu podle prvni véty, kdy jim byla zpfisnéna
povinnost prokdzat spole¢nou domacnost, ktera musela trvat nepfetrzité alesponn po dobu od
tii let ode dne smrti. V pifipadé vnukl vSak mohl soud z ditvodi hodnych zvlastniho zietele
tuto podminku tiileté spole¢né domacnosti zmirnit, rovnéz se jich netykal pozadavek pisemné
dohody najemce s pronajimatelem na jejich pobytu, vznikl-li tento po sjednani najemni

smlouvy.

Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 20. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4076/2008 upozornil na
to, jak je nutné chapat divody hodné zvlastniho zietele, kdyz toto ustanoveni patii pro svou
uzitou formulaci k normam s relativné neurCitou hypotézou. Ve sledovaném ptipad¢ uzivala
vnucka po plivodni najemkyni, své babicce, ktera zesnula 8. ledna 2007, byt, kdy toto uzivani
shledal soud prvniho stupné bez pravniho opravnéni, kdyz posuzoval dany stav podle § 706
odst. 2 obcanského zakoniku po zméné zdkonem ¢ 107/2006 Sb., kdy neshledal divody hodné
zvlastniho zfetele pro prominuti tiileté¢ lhaty trvani spolecné domécnosti, kdyz vnucka zila
s babickou od kvétna 2005, kdy ji zpocatku stiidaveé s rodi¢i a pozd€ji sama zajiStovala
pomoc V jejim nepiiznivém zdravotnim stavu, coz vSak soud prvniho stupné shledal za
jednani v souladu s dobrymi mravy a nenaSel tak v okolnostech Zadné divody hodné
zvlastniho zfetele. Nasledné soud druhého stupné rovnéZ hodnotil situaci podle § 706 odst. 2,
avsak protoze za diivody hodné zvlastniho zfetele povazoval pravé péci vnucky o spole¢nou
domaécnost a zdravotni stav babicky, dale pak také to, ze vnucka byla v disledku casové
naroCnosti péCe o babicku nezaméstnand, kdy si vzhledem k neptiznivé socidlni situaci
nemohla pofidit jiny byt, a rozhodl, Ze setrvani vnucky v byté za jednani v souladu
S institutem pfechodu ndjmu. Nejvyssi soud nésledné celou situaci zhodnotil tak, Ze divody
hodné zvlastniho zietele l1ze hledat pouze v délce tiileté doby trvani spole¢né domadcnosti,
tedy v tom, proc¢ tato domacnost nemohla trvat zakonem pozadovanou dobu. V daném piipadé
tedy takové diivody nenasel, kdyz dle néj ani socialni situace vnucky, jak nastala po smrti

babicky a v jejim disledku neni pro dany ptipad podstatna, kdyz nastala az poté.

Jindy byly divody hodné zvlaStniho zfetele chapany jako mimofadné divody ¢i
zasluhy zvlasté prospivajici vnukiim najemce, chapané s ohledem na dobu, po kterou souziti

najemce a vnuka trvalo, jak se vyjadtil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 22. 9. 2010, sp. zn.
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26 Cdo 5010/2009. V daném piipad¢ soud prvni instance povazoval za divody hodné
zvlastniho zfetele to, Zze se vnuk o svou babicku staral v dobé nemoci a pomédhal ji
Vv domacnosti, a dale to, ze vnuk v pfedmétném byté bydlel v dobé predchazejici okamziku,
nez se babicka pfistehovala. Pivodni ndjemkyni bytu byla totiz dcera babicky, kterd se po
ptisteéhovani babicky odstéhovala do jejiho bytu. Nejvyssi soud poté ptihlédl k nazoru soudu
druhého stupné, ktery diivody hodné zvlastniho zietele v téchto okolnostech nespatioval, kdyz
tyto diivody dle né¢j musi souviset se souzitim samotnym a vazat se k jeho trvani, kdy babicka

navic nebyla na pomoci tieti osoby zavisld a vnuk ji ani zvlastnim zpisobem nepomahal.

Pfechod najmu v obou vyse uvedenych piipadech nenastal jediné proto, ze v moment
smrti puvodniho ndjemce (babicky) byla platnd pravni uprava, kterd tento institut
znesnadnovala pozadavkem tfiletého trvani spolecné domacnosti. Pfechod najmu by vSak byl
v obou piipadech dle prava a v souladu s novou pravni Gpravou. Byl by vsak v souladu i se
star§i pravni upravou zruSeného obcanského zakoniku, kdyZ zékon €. 132/2011 Sb., G€inny od
1. 11. 2011 opétovn& zrovnopravnil v ramci institutu pfechodu ndjmu vnuky s ostatnimi
osobami, kdyz byli zahrnuti do taxativniho vyctu. Zaroven vsak bylo v souvislosti se zménou
zakoniku danou sledovanym zékonem urceno vysadni postaveni potomkovi/potomkim
zesnulého, ktefi ziskali v institutu pfechodu ndjmu ptednostni pravo. Toto prednosti pravo pak
bylo zachovano 1 do dne$ni upravy. Lze si pfitom piedstavit, ze upfednostiiovanim potomki
zesnulého k prechodu najmu se opravnénou osobou stala osoba mladsi 18 let, tedy osoba

nezletila.

Ustanoveni o délce trvani najmu, k jehoZz prechodu doslo, se poprvé objevuje az
VvV pravni Upravé obcanského zakoniku U¢inné od 1. 11. 2011, tedy po zmén€ zakonem
132/2011 Sb., kdy byla stanovena délka trvani takového ndjmu po dobu dvou let. Vyjimka
byla stanovena v ptipad€ osob starSich 70 let a mladSich 18 let, v jejichz ptipad€ ndjemni
vztah trval do momentu dovrSeni 20 let. Je vSak tfeba zdlraznit, Ze takové prodlouZeni najmu
jeho pfechodem na jinou osobu nemiize byt uzito v piipadé¢ smlouvy na dobu urcitou, ktera

skonci ke sjednanému terminu bez ohledu na institut pfechodu nzijmu.60

Nejvyssi soud fesil otazku zplsobilosti nezletilé osoby k pravnim ukonlim spojenym
se spravovanim bytu v rozsudku ze dne 21. 9. 2000, sp. zn. 26 Cdo 503/2000. Ptavodni
najemkyni sporné¢ho bytu byla matka a babicka ostatnich obyvatelti bytu, tedy syna a jeho

60 NOVOTNY, Petr, Petra BUDIKOVA, Jitra IVICICOVA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a
Monika STYSOVA. Novy obcansky zakonik. Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, S. 147. ISBN 978-80-
247-5164-1.
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dcery. Po smrti plivodni ndjemkyné se tito stali spolenymi ndjemci. Po smrti otce pieSel
najem na jeho dceru, v dané dobé nezletilou, coz bylo v souladu s institutem spole¢ného
najmu, ktery vznikl po smrti ptivodni najemkyné dle pravni Gpravy platné k okamziku smrti.
Podle uvedeného soudniho rozhodnuti vSak nemuze nezletild osoba bytem disponovat a
samostatné rozhodovat, kdo v byt¢ muize bydlet, kdyz vzhledem ke svému véku neni
zpusobild samostatné, tedy vlastnimi pravnimi tikony, nabyvat prav a brat na sebe povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu, které svou povahou nejsou pfimétené rozumové a volni vyspélosti
odpovidajici jejich veku, kdy rozsudek explicitné hovoti o nezletilych osobach ve véku 12 az
13 let a pro uplnost dodava, ze zpisobilost k pravnim ukoniim kdy vznikd v plném rozsahu az
dovrSenim 18 let véku. Protoze se pak jednalo v daném piipad¢ o nezletilou osobu, ktera
obyvala byt se svym otcem, po jehoz smrti se stala opravnénym najemcem bytu, byl ji jako
zdkonny zastupce uréen druhy zrodicl, tedy matka, ktera se pro naplnéni povinnosti
zakonného =zastupce do predmétného bytu nastéhovala se svym druhem. Souhlas
S nastehovanim matky, v tomto ptipad¢ zdkonného zastupce, pak je podle soudu pravnim
ukonem, ve kterém musi byt nezletild osoba zastoupena zdkonnym zastupcem, v piipadé
stietu zadjmi mezi zdkonnym zastupcem a ditétem, ktery takova situace ptedstavuje, pak
soudem uréenym opatrovnikem. Rozsudek se pfitom odvolava na zakon ¢. 94/1963 Sb., zakon

o roding, ktery byl rovnéz nahrazen zakonem ¢. 89/2012 Sb., ob¢anskym zakonikem.

Pro uplnost je tteba dodat, ze podle aktualni pravni Gpravy nevznikl ptechodem najmu
spole¢ny najem otce a dcery, ale pteSel by na syna zesnulé, teprve po jeho smrti by piesel na
dceru. Bylo by tomu tak i v souladu s pravni tipravou starého ob¢anského zékoniku platného
od 1. 11. 2011, v souvislosti se zménou zakonem 132/2011 Sb. Nové pak také byl
v souvislosti s touto novelou ustanoven pozadavek pisemného souhlasu pronajimatele
S pobytem osoby jiné, nez jak jsou uvedené v taxativnim vyctu, v pfedmétném byté, kdy tento
souhlas podmifioval moznost eventualniho pfechodu najmu. Tim bylo navazano na § 689
zruSeného obcanského zdkoniku. Dle pravni Upravy pfed uc¢innosti tohoto zadkona byl ndjemce
bytu povinen dle § 689 ohlasit pronajimateli zménu v poctu osob, které v byté Ziji, a to ve
1haté patnacti dntt ode dne, kdy ke zméné doslo, pfi¢emz neucinil-li tak do dvou mésica,
jednalo se o hrubé poruseni podminek smlouvy, pficemz po ucinnosti tohoto zékona ¢.
132/2011 Sb. byla povinnost najemce vice specifikovana, kdy byl povinen pisemné hlasit
vedle zmény v poctu osob také zmeény ve jménech, pfijmenich a datech narozeni osob v byté,

pokud mél za to, ze tato zména potrva déle nez dva meésic, a ddle mu byla dana povinnost

pisemné pronajimateli oznamit uzavieni manzelstvi a prechod najmu, pfi¢emz nesplni-li tuto
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podminku do dvou mésicl, jednd se o hrubé poruseni smlouvy. V souvislosti s danym
zakonem také bylo pronajimateli dano pravo vyhradit si ve smlouve souhlas s pfijetim dalsi
osoby, nejednalo-li se o osobu blizkou ¢i dalsi piipady hodné zvlastniho zietele. Je také tieba
pamatovat na to, Ze v souvislosti s oznamovaci povinnosti byl najemce, a to vzdy, také
povinen zazadat o Upravu Udaji v evidencnim list€ bytu, pfi¢emz splnéni této i povinnosti dle
pfedchozi véty bylo ptfedpokladem opravnénosti vyuziti institutu pfechodu najmu, tedy
uplatnéni naroku k nému.® v piipadé evidencnich listli a pisemného souhlasu pronajimatele

totiz jde o skuteCnosti dulezité v piipadé potencidlniho soudniho dokazovani.

Pozadavek pisemné formy souhlasu pronajimatele s piijetim dalSiho Clena ndjemcovi
domacnosti, nejedna-li se o osobu blizkou, pak je v novém ob¢anském zakoniku podminovan
§ 2272, tudiz neni zavazny pouze pro instituci pfechodu ndjmu, ale je pronajimatelovym
pravem obecné. Ve sledovaném piipad¢ vsak tato skutecnost nebyla nijak dilezita, protoze
pravo najmu bytu nepieslo na druha matky, ktery se s ni do bytu ptestéhoval. Pti posouzeni
sledovaného ptipadu ohledem na novou pravni upravu pak lze doplnit, ze pfechod prav najmu
na dceru, tedy dité, jak je uvadi taxativni vycet osob podle § 2279 odst. 1, pronajimateliv
souhlas s pfechodem na tuto osobu nepodminuje, dale podle § 2272 odst. 2 neni
pronajimateliiv souhlas nutny ani v ptfipad¢, Ze najemce pfijme do své domdacnosti osobu
blizkou. Souhlas pronajimatele s pfechodem najmu se pfitom vyslovné objevuje az v novém
obc¢anském zakoniku, avSak ani v obdobi, pro které platila predchozi pravni tiprava, neslo nez
doporucit, aby tento jednostranny tkon pronajimatel provedl, at’ jiz v pisemné ¢i Ustni
podobg, bez ohledu na to, jednalo-li se o osobu blizkou &i nikoli.?? Nelze tedy nez doporugit
dosahnout tohoto pronajimatelova ukonu i za soucasné pravni upravy. Domahal-li se vsak
Vv daném pronajimatel a vlastnik sporného bytu v daném ptipad¢ vyklizeni téchto osob, tedy
matky nezletilé osoby a jejiho druha, hodnotil tento pronajimatelliv pozadavek soud jako
bezpifedmétny, kdyZz pronajimatel nema aktivni vécnou legitimaci k takovému poZadavku,
resp. k podani zaloby na vyklizeni bytu. Tim je pro soud bezpfedmétné posuzovani otazky
pravniho diivodu k uzivani bytu matkou nezletilé osoby a jejim druhem. Ani podle aktualni
pravni Upravy by pfitom nebyl tento pozadavek pronajimatele pfedmétny. S ohledem na vySe
uvedené by vSak pro pobyt druha matky bylo nutné ziskat na pronajimateli souhlas s jeho

pobytem.

. TARABA, Milan: Radce najemnika bytu. Cit. vyd., s. 44.
%2 TARABA, Milan: Radce najemnika bytu. 6. aktualiz. vydani.Praha: Grada publishing, 2008, s. 47. ISBN 978-
247-2592-5.
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Pro tuplnost je mozné dodat, Ze zménou starého obclanského zakoniku zdkonem
¢.132/2011 byla osobam opravnénym k pfechodu nijmu dana moznost ve lhité jednoho
mésice po zjiSténi smrti pavodniho ndjemce najem vypoveédeét, kdy nijem zanika dnem

oznameni.

Dalsi zménu v taxativnim vyctu osob opravnénych k pfechodu ndjmu pak znamenal
zakon o ¢. 115/2006, o registrovaném partnerstvi. Registrovani partnefi tim byli zahrnuti do
osob blizkych, zaroven byl vlozen § 705a , ktery pravil, Ze registrovany partner ma pravo po
dobu trvani partnerstvi uzivat byt a prava s tim spojena, avsak dale vysvétloval, Ze uzavienim
registrovaného partnerstvi nevznikd spole¢ny najem (druzstevniho) bytu, a to ani v pripadé¢,
kdy ndjemcem bytu se stane jeden z partnerti za trvani partnerstvi. Nevylucuje se tim vSak
vznik spolecného ndjmu dohodou, jak stanovuje § 700, tedy Ze spoleény najem vznikd pii
podpisu smlouvy, popf. dohodou mezi dosavadnim ndjemce, novym nijemcem a
pronajimatelem. ZruSenim, vyslovenim neplatnosti ¢i neexistence registrovaného partnerstvi
pak registrovany partner neni ndjemcem bytu a jeho pravo byt naddle uzivat zanika. Protoze
se novy obcansky zakonik od ptfedchozi upravy v tomto taxativnim vyc¢tu nijak nelisi, je
registrovany partner zahrnut do osob blizkych, jak jsou taxativné vytéeny v § 2279 aktudlni
pravni normy, kdy na néj za splnéni zdkonnych podminek miiZze ptejit najem bytu, kdy pro
pfechod prédv ndjmu neni pozadovéan pronajimateliiv souhlas. Pokud byl sjednan spolecny
najem mezi registrovanymi partnery, dochézi po smrti nijemce k pravnim nasledktim, jak

jsem je uvedla v kapitole 6.1.

Do doby pied 1. 11. 2011, kdy se stal u¢innym zakon ¢. 132/2006 Sb., bylo v piipadé
taxativné vytéenych osob podminkou pfechodu ndjmu sdileni, Ziti ve spolecné domécnosti,
Vv pfipad€ osob mimo tento okruh pak byla podminkou péce o spole¢nou domacnost zesnulého
najemce nebo odkdzani na osobu nijemce vyzivou, pfiCemz bylo nutné prokazat, ze sdileni
spole¢né domacnosti trvalo nejméné tii roky, kdy po 31. 3. 2006 byla v souvislosti s novelou
107/2006 Sb. tato podminka rozSifena také na vnuky, jak jsem probrala v predchozi
podkapitole. Po 1. listopadu 2011 byl pozadavek sjednocen pro osoby blizké i osoby, které
nebyly zahrnuty v taxativnim vyc¢tu, kdy tato podminka se ujednotila na povinnosti prokazat
ziti se zesnulym najemcem v jedné domacnosti ke dni jeho smrti. Byly tedy odstranény
podminky formulované jako zavislost na vyzivé a péce o spoleCnou domacnost, navic

podminiovéano trvanim takové domacnosti po dobu tii let.
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ZruSeny obcansky zakonik chapal domacnost ve smyslu § 115 jako fyzické osoby,
které spolu trvale ziji a spolecné uhrazuji naklady na své potieby. Soudni praxe chépala
spolecnou domécnost jako souziti trvalé povahy ve smyslu pfislusnosti k domacnosti
najemce, ktera se vyznacuje souhlasnym umyslem najemce a spoluzijici osoby vytvofit trvalé
a tedy predem Casoveé neomezené zivotni spolecenstvi, kdy souziti Ize povazovat za trvalé na
zékladé objektivng zjistitelnych skutenosti, které o imyslu vést takové spolecenstvi svédei.®
V piipadé manzelli pfitom neni pfitom mozné uznat zalozeni dalS§i domécnosti v jiném
spotfebnim spoleCenstvi, a to ani v pfipad¢, ze uzivaji kazdy jiny byt, kdyz spole¢nou

domécnost nelze zaménovat s terminem spole¢né bydleni.

Rozhodl o tom Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 13. 10. 2011, sp. zn. 26 Cdo
3152/2010, a to s ohledem na slovo trvale. V daném piipadé byl sporny ptechod najmu na
vnuka, kdyZz plivodni najemkyni pfedmétného bytu byla zesnuld babicka, se kterou byt
obyvala manzelka a dcera. Pfesto, ze vnuk tyto Zeny navstévoval, vedl spole¢nou domécnost
s manzelkou, které pomdhal svydaji na domdcnost, pecoval o dceru apod., avSak ne
s babickou, kdyz ptistehovani manzelky bylo podmifiovano dohodou vSech zacastnénych, ze
pokud nebude spolubydleni s babi¢kou v potradku, odstéhuje se z bytu babicka. Vnuk tudiz

nemél v umyslu vytvofit trvalé spolecenstvi s babickou, ale se svoji manzelkou a dcerou.

Zakon €. 89/2012 Sb. pak upravuje zde zkoumanou podminku jednotné, kdyz hovoii o
¢lenech ndjemcovi domécnosti, ktefi zili v byté¢ zesnulého ndjemce ke dni jeho smrti, kdy je
tak odstranéna podminka formulovana jako Ziti ve spolecné domadcnosti. Novy obcansky
zékonik tak jiZ nepracuje s pojmem spolecna domadcnost, ale s pojmem c¢len ndjemcovi
domacnosti. Jde o novy institut, pouzity ve smyslu pfedejit spornym situacim, respektive fesit
je v zarodku*.%* Konsolidovana verze nového ob&anského zakoniku stanovovala délku Ziti
¢lena domdacnosti v byté, vyjma nezletilého ditéte vlastniho ¢i svéfeného do péce, a to v délce
Sesti mésicii pfed smrti ndjemce v ptipadé ptimého ptibuzného a v délce dvou let v ptipade
jiné nez piibuzné osoby, pfi¢emZ bylo zaroven v pfipadé¢ takového souZiti poZadovano
spole¢né hospodafeni a zavislé postaveni piivodniho n4jemce a daného ¢lena domécnosti.®®

Tato délka sdileni spolecné domacnosti vSak neni do platné Upravy, kde je pozadované pouze

terminové trvani tohoto stavu, tedy ke dni smrti.

%3 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000, ze dne 17. 4. 2001, sp. zn.
26 Cdo 1740/2000, ze dne 26. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo 288/2007.

ELIAS, Karel a Michaela ZUKLINOVA. Ob&ansky zakonik. Cast prvni az &tvrta. Navrh pracovni komise. K §
1928, s. 307. Dostupné z WWW: http://www.cak.cz/assets/files/550/0Z-konsolidovan__verze.pdf

% Tamtéz, § 1941 odst. 2 a 3, s. 309.
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5.2. Opusténi spole¢né domacnosti s pravnimi nasledky smrti

V teoretické Casti predkladané prace jsem se vénovala spoleénému najmu bytu s tim,
ze smrt jednoho ze spole¢nych najemct neptedpokladé piechod prav a povinnosti plynoucich
Z najmu sporné¢ho bytu na nového najemce, nybrz na ostatni najemce, kdy se pouze zméni
pocet najemcii. Dale jsem v teoretické Casti prace zminila, Zze opusténi spolecné domacnosti
manzelem je posuzovano jako smrt. Obcansky zakonik ve své starsi upravé povazoval za stav
blizky smrti také opusténi spolecné domécnosti ndjemcem jinym nez jednim z manzeld, kdy
tuto situaci upravoval § 708. Podle posledni upravy zruSeného obcanského zakoniku
oSetfovalo toto ustanoveni situace, kdy doslo k opusténi spolecné domacnosti najemcem tak,
ze tento stav byl srovnatelny s nasledky smrti jednoho ze spolecnych najemct a pouzil se §
707 odst. 1, ze po smrti jednoho z manzelq, ktefi byli spolecnymi najemci, stane se pozustali z
manzelstvi jedinym ndjemcem, a odst. 3, ze zemfe-li jeden ze spole¢nych ndjemct, piejdou
povinnosti na ostatni najemce, kdy tento je v souladu s aktualni pravni Gpravou. Az do 1.
listopadu 2011, kdy vstoupil v Géinnost zakon ¢. 132/2011 Sb., kterym se zm¢énil starsi
obcansky zakonik, pfitom podobnou situaci oSetfoval také § 706 odst. 1, kdy se (spolecnymi)
najemci stali déti, partneti, rodiCe, sourozenci, zet a snacha pozustalého, ktefi se zesnulym
vedli ke dni smrti vlastni domécnost a nemé¢li vlastni byt, dale pak dle odst. 2 mimo taxativni
vycet uvedeni vnuci ¢i osoby, které se zesnulym vedly spole¢nou domdacnost alespon po dobu
tfi let a nemély vlastni byt. Institut pfechodu najmu tak byl az do listopadu 2011 prostiedkem
uplatnitelnym také pii opusténi spole€né domacnosti osobou jinou nez manzelem s naroky pro
osobu jinou neZ manZzela ¢i spole¢ného najemce, kdyz tento stav byl srovnatelny se smrti
ngjemce. Stejn¢ jako smrt pak bylo hodnoceno opusténi spolecné domadcnosti jednim ze
spole¢nych najemct, kdy za opacného piipadu by bylo postaveni spole¢nych ndjemci horsi

nez postaveni manzell ¢i osob, na které ptesel najem dle § 706 odst. 1 a odst. 2.

Tak rozhodl rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99,
ktery se tykal pfipadu souziti dvou Zen v piibuzenském poméru teta — netef, ktera byla
ptuvodni najemkyni bytu a kterd byt opustila ke dni 31. 1. 2002, tudiz pteSlo pravo uzivani
trvani spolecné domécnosti obou zen, kdy jako diikkazy délky trvani spolecné domacnosti
uvazoval trvaly pobyt tety v pfedmétném byté od roku 1997 a skutecnost, ze netef platila
naklady za uzivani bytu za dvé osoby od roku 1998, stejné jako vypovédi svédka. Opusténi

domaécnosti netefi pak soud hodnotil jako trvalé¢ opusténi domécnosti srovnatelné s nasledky
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smrti ve smyslu § 708 ve spojeni s § 706 odst. 1, podle upravy platné pired zménou
obcanského zakoniku novelou zakona ¢. 107/2006, a uzaviel, Ze na tetu piesla prava k uzivani
bytu. Teta se pfitom do pfedmétného bytu st€hovala poté, co roku 1997 opustila spolecny
najem bytu s manzelem, ¢imz ji zaniklo pravo byt uzivat. Dovolaci soud vSak v tomto piipadé
povazoval za dilezité pro prokazani trvani spoleéné domécnosti to, kdy a jak doslo k opusténi
puvodni domdacnosti tety, kdy vzal za prokazané, ze teta do bytu obyvaného manzelem stale
dochazela, méla od n¢ho klice, byla vedena v eviden¢nim listé a nechtéla se rozvadét. Proto
ve svém rozsudku rozhodl, Ze spole¢nda domacnost s netefi nemohla trvat tfi roky, kdyz teta
neopustila trvale domdacnost, kterou vedla s manzelem, jak jsem o tom psala v predchozi ¢asti
prace, kdyz trvalé opusténi domacnosti je dle Nejvyssiho soudu takové jednani, které je
nastavaji v momenté jeho realizace, pficemz neni vylouceno, Ze najemce pojme timysl opustit
domacnost trvale az po odchodu. Trvalé opusténi domdacnosti je pfitom nutné dle soudu
zkoumat v ramci jednoho kazdého konkrétniho piipadu, kdy nestac¢i pouhé odstéhovani

svrska apod.

S ohledem na aktudlni pravni tipravu je poté otazkou, jak by soud hodnotil skute¢nost
vedeni dvou domadcnosti, kdyz vedeni (ziti) spolecné domacnosti jiz neni podminkou pro
pfechod najmu. V kone¢ném disledku by v daném piipadé mél pronajimatel pravo ze zakona
pozadovat opusténi pfedmétného bytu, kdyz teta neni uvedena v taxativnim vyctu osob a
prechod ndmu na jeji osobu by tak musel byt pronajimatelem schvalen. (Jedna se o
uvazovani Cisté hypotetické situace, kdyZ nova pravni Uprava trvalé opusténi domdécnosti

nijak neuvazuje jakoZto smrt).

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 24. 7. 2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001 stanovil, Ze o
trvalé opusténi spolecné domacnosti plijde, jestlize najemce vyslovné prohlasi, ze spole¢nou
domacnost natrvalo opousti, kdy jde o jednani ucinéné vyslovné, nebo lze-li usuzovat
z chovani najemce, Ze nema v imyslu se do spolecné domacnosti vratit, kdy jde o jednani
konkludentni, kdy nevznikd pochybnost o vili najemce, napf. st¢hovani, a neni pfitom
vylouceno, Ze vuli trvale spoleCnou domacnost opustit pojme ndjemce az po odchodu
Z domacnosti. Ve sledovaném piipadé tak pieSel najem bytu z manzeld, kteti byli spole€nymi
najemci na jejich syna, ktery s nimi v predmétném byté zil od narozeni a obyval spolecnou
domécnost srodi¢i az do okamziku jejich odst€éhovani. Podle posledni upravy starSiho
zékoniku 1 aktualniho zdkonku by pfitom tento piechod nemél oporu v zdkoné. Najem by

trval v moment¢, Ze by piedmétny byt opustil jeden z manzelt, pfi¢emz by nijak nevznikalo
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pravo k ptechodu prava najmu na syna, pominu-li pfipad smrti rodice, ktery by dany byt
nadale uzival. Pokud by doslo k odstéhovani obou manzeli, tj. spolecnych najemcii, a byt by
stale uzival syn jako (byvaly) ¢len rodiny nijemce, nem¢l by pro uzivani bytu zadny pravni
titul. Uzavfieli-li po svém odst¢hovani manzelé¢ ve sledovaném ptipadé dohodu o ukonceni
najmu (za poskytnuti bytové nahrady), kterou v daném rozsudku soud oznacil za neplatnou,
protoze byla uzaviena v dob¢, kdy pfedmétny byt jiz neobyvali a najem tak pteSel na syna,
byla by dle aktualni pravni upravy tato dohoda platnd, za splnéni podminek, které jsem
zminila v paté kapitole, a vedla by ke skonceni najmu (bez nutnosti poskytnuti bytové
nahrady). Je také nutné zvazit, zda by odstéhovani obou manzelti mohlo byt povazovano za
opusténi bytu podle § 2292, kdy jde o tkon fakticky i pravni, tedy Ze najemce opustil byt

takovym zpiisobem, Ze 1ze mit ndjem bez jakychkoli pochybnosti skonéen}'/.66

Do aktualni pravni upravy tedy myslenka, Ze trvalé opusténi spole¢né domacnosti je
jednéni s pravnimi nasledky smrti, nebyla piejata. Novy obcansky zdkonik se v § 699
vyjadiuje k trvalému opusténi rodinné domécnosti jednim z manzeli potud, Ze upravuje jejich

naroky na véci z kategorie obvyklého vybaveni domacnosti.
5.3. Druzstevni byt a dédictvi

V judikatufe Nejvyssiho soudu jsem nenalezla piipad, jehoz pfedmétem by byl
pfechod n4jmu na dédice. Je to pochopitelné vzhledem ke skutecnosti, Ze dosud neni dostupna
dostatecnd judikatura opirajici se o novy obcansky zakonik, kdyZ je toto pravo spojeno
vyhradné€ s nim a star$i pravni Gprava ho nezna. Je také tieba si uvédomit, zZe uplatnéni prava
piechodu najmu z titulu dédéni s sebou na rozdil od uplatnéni pava pifechodu najmu z titulu
¢lena domacnosti (pravni Uprava pracujici s terminem spole¢nd domdacnost dédéni ndjmu
nezna) piindsi, vyjma zavazek k ndjemcovym pohledavkam, také skutecnost, Ze by to pro
dédice znamenalo faktickou zménu mista bydlisté, coz je nasledek, ktery je hufe

realizovatelny a snad méné¢ atraktivni nez v pfipad¢ osob, které predmétny byt jiZz uzivaji.

Uplatnéni dédického prava tak je v souvislosti s institutem piechodu najmu mozné
Vv judikatufe opirajici se o pfedchozi pravni upravu najit v souvislosti s druzstevnim bytem.
Problematice druzstevniho bytu jsem se vénovala v samostatné kapitole predkladané Casti

prace. Na tomto mist¢ se pak blize zaméfim na problematiku pfechodu ndjmu bytu

®® HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055 -3014). KomentaF. 1.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, s. 474-475. ISBN 978-80-7400-287-8.
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Vv souvislosti se sledovanymi paragrafy. § 706 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik,
upravoval prechod najmu druzstevniho bytu tak, ze v pfipadé smrti nijemce druzstevniho
bytu piechazi Clenstvi v druzstvu a najem bytu na dédice, kterému piipadl ¢lensky podil.
§ 707 dale stanovuje, ze smrti jednoho z manzelii zanikéd spolecny najem bytu manzely, kdy
pokud bylo Clenstvi v druzstvu a pravo uzivat byt bylo nabyto za trvani manzelstvi, zlstava
¢lenem druzstva pozustaly, kterému piipada ¢lensky podil, ale pokud zemiely manzel nabyl
prava k uzivani bytu a ¢lensky podil v dob¢ pied uzavienim manzelstvi, pfechazi jeho pravo
k pfedmétnému bytu a jeho ¢lensky podil na dédice. Novy obcansky zakonik pak pievzal
ustanoveni § 706, které upravuje v § 2279. Nijak vSak jiz neoSetfuje vyporddani prav

k ¢lenskému podilu a pravu najmu bytu v ptipadé manzelstvi, jak je osetfuje § 707 odst. 2.

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2012, sp. zn. 33 Cdo 3689/2010 se soud
zabyval pfipadem manzeld, ktefi nabyli ¢lenstvi v bytovém druzZstvu a prdva ndjmu bytu za
dobu trvani manzelstvi, které bylo rozvedeno s u¢innosti ode dne 7. 8. 1998. Spolecné jméni
manzelii nebylo vypotadano dohodou ani rozsudkem, proto manzelka podala zalobu na jeho
vypotradani ke dni 11. 4. 2001, pfiCemz manzel zemfel v prib¢hu fizeni o vyporadani dne
2. 4. 2004, kdy do tizeni na jeho misto vstoupil syn, s jehoz souhlasem manzelka Zalobu vzala
zpét. 28. 11. 1996, tedy jesté za trvani manzelstvi a bez védomi manzelky, uzaviel manzel se
synem smlouvu o ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti k pfedmétnému bytu a z tohoto titulu
syn se svou manzelkou obyval pfedmétny byt po smrti otce, manzela ze svazku ptivodnich
nabyvatelti ¢lenstvi a prav. Soudy niz$i instance pozdé¢ji shledaly smlouvu o pievodu
Clenskych prav za absolutné neplatnou, kdyz vzhledem ke skutecnosti nevypotradani
spolecného jméni manZell se po smrti manzela stala rozvedend manzelka vylu¢nou ¢lenkou
bytového druzstva, a to ve smyslu § 707 odst. 2, protoze i po rozvodu byli manZzelé nadéle
spole¢nymi Cleny druzstva a spoleCnymi najemci bytu. Syn zesnulého manzela, ktery byl na
manzelce svého zesnulého otce domohl dodate¢ného projednani nevypotradanych c¢lenskych
prav a povinnosti k pfedmétnému bytu v dédickém fizeni, v némZ soud urcil hodnotu
pohledavky. Klicovym zde bylo uréeni pocatku béhu promlceci lhity a uplatnéni naroku na
Clensky podil z titulu dédictvi. Protoze rozvod manzelstvi se stal u¢innym od 7. 8. 1998,
nastalo po uplynuti tii let pravni fikce podle § 150 odst. 4 zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky
zékonik, tedy ze nedosSlo-li do tfi po zaniku manzelstvi k vypofadani spole¢ného majetku
dohodou ¢i na navrh soudu, ptipadaji movité véci podle toho stavu, Vv jakém je manzel pro

potiebu svou a svych blizkych pouziva a ostatni movité a nemovité véci se stavaji podilovym
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spoluvlastnictvim, kdy podily obou spoluvlastnikii jsou stejné, coz plati pfiméifené i o
ostatnich majetkovych pravech, pohledavkéach a zdvazkd manzelt spole¢nych. Protoze vSak
manzelka podala navrh na vypotradani majetku, nemohla pravni fikce nastat v obecné tiileté
lhtte, ale nastala v momenté€, kdy manzelka vzala po smrti manzela zalobu o vypotadani zpét,
kdy soud fizeni pravomocné zastavil (14. 9. 2007), pficemz pravni fikce nastala k tomuto dni,
jak rozhodl oproti soudu prvniho stupné, ktery uvazoval obecnou tfiletou lhitu zacinajici
bézet od rozvodu, odvolaci soud. K tomuto dni se tak manzelka stala vylu¢nou ¢lenkou
druzstva a najemkyni bytu podle § 707 odst. 2, kdy pfedmétem dédictvi se stal majetkovy
podil ¢lenskych prav a povinnosti k predmétnému bytu, kdy od tohoto dne také zacind bézet
promlceci lhlita na vypotfadani dédictvi. Podle Nejvyssiho soudu nezanikd spole¢ny nédjem
bytu a ¢lenstvi manzeli rozvodem jako spole¢né jméni manzelll, ale az dohodou o vypofadéani
podle § 705 odst. 2., kdy do doby zéniku spolecného ndjmu a spole¢ného ¢Elenstvi v druzstvu
nelze provést vyporadani ohledné hodnoty prav a povinnosti vazanych k predmétnému bytu,
coz je divod, pro¢ nemtize byt najem bytu ani Clenstvi v druzstvu soucasti zaniku spoleéného
jméni manzelii. Nabyl-li tedy syn pohledavku na vypotadani ¢lenského podilu na zaklade
smrti otce, nepattila tato do spoleéného jméni manzelid a nemohla byt soucésti o vypotradani
spole¢ného jméni manzelll, tudiz nemize byt promlceci lhita k uplatnéni prav zalobce vazana
na datum zastaveni fizeni o vypotradani spolecného majetku manzeld. Dnem smrti manzela 2.
4. 2004 pak nastal zanik spolecného Clenstvi manzelll v bytovém druzstvu a spolecného
najmu predmétného bytu, kdy se manzelka stala vyluénou clenkou bytového druZstva a
jedinou najemkyni bytu ze zdkona, kdy zesnuly manzel nabyl pohleddvku na vypotadaci
podil, ktera se stala predmétem dédictvi. Nejvyssi soud tak potvrdil, ze promléeci lhtlita na
uplatnéni naroku z dédictvi, jejimz predmétem je vypotfadaci podil ¢lenstvi v bytovém
druzZstvu, tak zacind béZet ode dne smrti, nikoli od momentu vypotadani spole€ného jméni

manzelil, jehoz neni ¢lenstvi v druzstvu soucésti, kdyz jeho hodnota nemtiZze byt stanovena.
5.4. Sluzebni byt a byty zvlastniho urceni

Pravni uprava obcanského zakoniku platnd ke dni 31. 12. 2014 stanovovala, Ze
ustanoveni § 703 az § 708, tedy ustanoveni upravujici spoletné jméni manzeli a institut
pfechodu ndjmu, se netykaji byt zvlastniho urceni a bytl v domech zvlastniho urceni. Pravni
uprava platna do 31. 10. 2011, tedy jesté pred novelou zménou zdkona ¢. 132/2011 Sb., vSak

vztahovala toto ustanoveni 1 na byty sluzebni. Po 1. 11. 2011 tak zadkon vyslovné nehovoftil o
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tom, ze sluzebni byt nepodlé¢hd institutu pfechodu ndjmu (jakoz i rezimu spole¢ného jméni

manzell) a ptipad smrti ptivodniho najemce sluzebniho bytu zv1ast’ neupravuje.

Nova pravni uprava stanovuje moznost omezeni prav najemce sluzebniho bytu v
§ 2297, kdy se tak vymezuje proti § 2235, tedy ze v piipadé najmu bytu a domu se nepiihlizi
K ujednanim zkracujicim najemcova prava. Trvani najmu sluZzebniho bytu pak vyslovné vaze
na dobu vykonu zaméstnani ¢i funkce, kterd najemce k uzivani bytu opraviuje, tak, Ze najem
kon¢i ihned, pokud je dana skute¢nost (zaméstnani) ukoncena bez vazného divodu, nebo do
dvou let, pokud je tomu tak z diavodu zdravotnich ¢i véku nebo z duvodd na strané
pronajimatele. V piipad¢ smrti ndjemce sluzebniho bytu pak ndjem konc¢i dnem smrti, kdy
§ 2299 opraviiuje osobu, kterd ve sluzebnim byt¢ spolu se zesnulym bydlela, v byté dale
bydlet, pokud ji pronajimatel nevyzve, aby najjem ukoncila, kdy tfimésicni vypovédni lhita

bézi ode dne, kdy byla vyzva obdrZena.

V ptipad¢ sluzebniho bytu pak § 2301 stanovuje, ze na tento byt se § 2279, tedy
ustanoveni vymezujici zdkladni princip pfechodu n4jmu, nevztahuje. Novy zakonny ptedpis
pfitom, oproti ptfedchozimu kodexu, nevztahuje najem bytu zvlastniho urceni i na domy
S byty zvlastniho uréeni. Najem bytu zvlastniho urceni tak kon¢i smrti, kdy ustanoveni
stanovuje, Ze v takovém piipadé pronajimatel vyzyva osoby, které v byt¢ s plvodnim
zesnulym ndjemcem bydlely, aby byt opustili, a to nejpozdéji do tii mésicli po obdrzeni
vypovédi, a pokud v byté takové osoby nejsou, pak vyzyva najemcovi dédice. Vyjma piipadu
smrti pak ndjem bytu zvlaStniho urceni konci vypovédi pronajimatele, pokud k tomu ma

svoleni od zfizovatele takového bytu.

Podle staré i noveé pravni Gpravy tak o institutu pfechodu najmu bytu zvlastniho urceni
nemuze byt pochyb, kdyZ v obou piipadech je zdkonem stanoveno, Ze pravo pifechodu najmu
se na tyto byty nevztahuje. V souladu s tim je skuteénost, Ze v judikatuie Nejvyssiho soudu
jsem nenalezla Zadny spis tykajici se bytu zvlastniho ur¢eni. Stejné tak jsem ale nenalezla ani

rozhodnuti o sporu, jehoz pfedmétem by bylo pravo uZzivat sluzebni byt.

Lze snad uvést nasledujici ptipad. Nejvyssi soud se v usneseni ze dne 17. 12. 2013, sp.
zn. 26 Cdo 3588/2013 vyjadfoval k situaci opusténi spolecné domdcnosti podle § 708 ve
spojeni s § 706 odst. 1. V daném ptipad€ byl vyluénym nijemcem plivodné sluzebniho bytu
manzel, ktery Zil ve spole¢né domdacnosti s manzelkou a dcerou, vroce 1994 spole¢nou
domaécnost opustil, nasledujici rok bylo manzelstvi rozvedeno. Podle soudu tak byla naplnéna

podstata trvalého opusSténi domacnosti ndjemcem, ktera byla manifestovana rozvodem, kdy
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njjem piredmétného bytu piesel na jeho dvé dcery. Vypoveéd z predmétného bytu, kterou
najemce podal vroce 2005 tak nemohla byt povazovana za platnou, kdyz manzel jiz
nedisponoval titulem najemce. Pii soucasné pravni upraveé by ndjem na dcery nepiesel a i zde
bylo nutné zvazit § 2292, kdy by mohl pronajimatel povazovat najem za skonceny, byl-li
vyluénym najemnikem manzel pivodné sluzebniho bytu a k sepsani smlouvy s rozvedenou
manzelkou nedoslo, resp. se o ni rozsudek nijak nezmifnuje jakozto o ndjemkyni. To mohlo
byt otazkou zvlastnich ustanoveni smlouvy, které nebyly v daném fizeni pfedmétem sporu a
nebyly tudiz zminovany. AvsSak vzhledem k tomu, Ze opusténi domacnosti neni aktudlni
upravou rovno pravnimi nasledky smrti, nezaklddalo by se setrvavani v byt¢ na pravnim
davodu, kdyz nevznikl spole¢ny najem a najemkyné by byly nuceny, nejpozdéji na zaklade

vyzvy pronajimatele, byt opustit.
5.5. Pravni nasledky smrti pronajimatele

Zemfe-1i pronajimatel dané véci, pak pfechazi ndjem na nového vlastnika, typicky
dédice, kdy se jednd o zdkonnou sukcesi. V takovém ptipadé byl dle staré pravni Upravy
platny § 680 odst. 2, ze nabyvatel vstupuje do pravniho postaveni pronajimatele a najemce je
vlastnictvi ozndmena nebo prokdzana. Ndjemce (a pouze najemce) md v piipadé¢ zmény
vlastnictvi podle § 680 odst. 3 pravo najem z tohoto diivodu vypovédét, a to i v ptipadé
smlouvy na dobu urcitou, avSak v nejbliz§im vypovédnim obdobi stanovenym zakonem ¢i
smlouvou. Tento paragraf se pfitom tyka obecnych ustanoveni ndjemnich smluv a plati i
Vv pfipad€ ndjemnich vztahi, kdy je pfedmétem ndjmu byt. Ndjemni smlouva tedy za takové

situace zustava nezménena.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dnel9. 4. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4216/2009 rozhodl ve véci
opravnénosti vypoveédi, kterou dal najemci pivodni vlastnik bytu v dob¢, kdy byl k takovému
ukonu pravné opravnény jako vyluény vlastnik a kdy ke dni doru€eni vypovédi byli
mensSinovymi vlastniky také manzelé, ktefi do ndjemniho vztahu vstoupili ze zédkona, kdy
takova situace nezaklada nepravost vypovédi. Soud se v daném piipad¢ odkazuje na usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2873/2009, stejn€ usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 12. 4. 2007, sp. zn. 26 Cdo 756/2006 aj., kdy tedy soud opakovan¢ v souladu
s platnou legislativou rozhodl, Ze pravnim nasledkem zmény vlastnictvi k pronajaté véci je
piechod prév a povinnosti pronajimatele na nabyvatele dané véci, kdy jde o zvlastni ptipad

pravniho néstupnictvi, k némuz dochazi pifimo ze zakona (ex lege) a nabyvatel vstupuje do
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pravniho vztahu se vSemi jeho atributy, jako je pfedmét ndjmu, prava a povinnosti subjektti
pravniho vztahu dané ze zdkona ¢i z ndjemni smlouvy, kdy je tedy opravnén rovnéz k podéani
vypoveédi ze zakonnych diavodii podle § 711, jak jsem se jim vénovala v teoretické ¢asti
predkladané casti prace, ale vstupuje se vSemi atributy i do najemniho vztahu, ktery je v dobé

ptechodu vlastnického prava postizen vypovédi z nagjmu.

Druha véta § 680 odst. 2 se pfitom tyka ujasnéni situace, komu najemce plati ndjemné.
Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30. 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 906/2005 chape toto ustanoveni
jako pravni ochranu najemce v situaci, kterou nemohl svym projevem vile ovlivnit, a
zachovavd mu jeho pravo najmu, kdy disledkem zadkonné sukcese je ptechod prava na
najemné. Ngjemce tak nema pravo volby, zda bude platit ndjemné novému vlastnikovi, nebo
pivodnimu pronajimateli, se kterym uzaviel smlouvu, kdyZ to by bylo bez pravniho divodu.
Ve sledovaném ptipadé nijemnice platila nijemné plvodnimu vlastniku s tim, ze ten ji
ozndmil zménu vlastnika, ale nabyvatel tuto skute¢nost neprokazal. Podle soudu je to vSak
dostatecné pro plnéni dle § 680 odst. 2, kdy se najemce zprostuje svych zavazkt vaci

pivodnimu pronajimateli.

Nova pravni uprava fe§i zménu vlastnictvi také nespecificky k ndjmu bytu, a to
vramci § 2221 stim, ze zméni-li se vlastnik véci, piejdou prava a povinnosti ndjmu na
nového vlastnika, pficemz po prevedeni vlastnického prava k véci nejsou pro nového
vlastnika zdvazna ujednani o povinnostech ptiivodniho pronajimatele, které nejsou stanovené
zakonem, avSak pouze v pfipadé, Ze o nich nabyvatel nevédél. (Konsolidovana verze
obcanského zdkoniku pracovala suvodnim ustanovenim, ze smrti ndjemce ani smrti
pronajimatele ndjem nezanika.)®’ § 2222 dile stanovuje, Ze strana neméd pravo nijem
vypovédét jen proto, Ze se zménil vlastnik véci. Pokud pak smlouva obsahuje opacné
ujednani, mé4 pronajimatel pravo smlouvu vypovédét do tii mesiclti poté, co se dozvédel o
osobé najemce, a najemce pak mé dano pravo nijem vypovédét ve stejné lhité, co se
dozveédél o zmén¢ vlastnika. Novy vlastnik ma také pravo najem vypoveédét do tii mésict od
té doby, co se dozveédel, ze vec, jejiz vlastnictvi nabyl, je pronajata, pokud o tom, Ze dana véc
neni pronajata, nemél diivod v momenté¢ koupé pochybovat, kdy za takové situace nejsou
dotcena najemcova prava vuci piivodnimu pronajimateli, se kterym uzaviel smlouvu. Patrna
je tak v novém obcanském zakoniku pravni oprava nového vlastnika, kdy dle star§i pravni

upravy byl zakonem chranén pouze najemce, ktery jediny mél moznost smlouvu vypoveédet.

* ELIAS, Karel a Michaela ZUKLINOVA. Ob&ansky zakonik. Cast prvni aZ &tvrta. Navrh pracovni komise. K § 1928,
s. 307. Dostupné z WWW: http://www.cak.cz/assets/files/550/0Z-konsolidovan__verze.pdf
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Oproti star§$imu obcanskému zdkoniku pak také nova pravni Uprava nijak nefe$i moZnou
spornou skute¢nost v tom, komu hradi najemce ndjemné v momenté¢ prechodu prav a dobé
bezprostfedné nésledujici. Novy obcansky zakonik pak také oSetfuje ujmu dotcené strany,
kdyz § 2223 déle stanovuje, ze strana, kterd najem vypovi, poskytne druhé stran¢ pifimérené

odstupné.
5.6. Komparace s pravni upravou sousednich zemi

Slovensky obclansky zakonik (Zakon €. 40/1964 Zb., obliansky zékonnik) odrazi
historickou skutecnost spolecného vyvoje Ceské a slovenské zemé, kdy vznik zékona C¢.
40/1964 Sb., ob&anského zékoniku, spadd svym vznikem do obdobi Ceskoslovenské
socialistické republiky. Slovensky ob¢ansky zadkonik pfitom z velké Casti stale zachovava tuto
upravu, neplati pro n¢j tedy zmény, které byly ustanoveny v ramci jednotlivych zakont, jak o

nich bylo pojednano v ptedchozich ¢astech piipadové studie.

V § 706 uvadi taxativni vycet osob, na které pirechazi najem ze zakona (tedy vcetné
vnukil) pfi splnéni podminky Ziti ve spole¢né domacnosti se zesnulym ke dni jeho smrti a
absence vlastniho bytu, pfiCemZz se tyto stdvaji spolecnymi ndjemci (vyluéné postaveni
potomkii zde neni zakotveno). Stejné tak se spoleCnymi najemci stavaji osoby, které se starali
o spole¢nou domacnost ndjemce nebo na n¢ho byli odkazani vyzivou, pficemz je zachovan
pozadavek spolecné domécnosti trvajici alespon tfi roky a absence vlastniho bytu. Je zde tedy
zachovan stav pied 31. 3. 2006, kdy se stal ucinnym zakon ¢. 107/2006 Sb. Oproti Ceské
pravni upravé ale uvazuje dédice v souvislosti s pravem piechodu najmu pouze v ptipadé

druzstevniho bytu, resp. ¢lenského podilu v bytovém druzstvu.

Oproti sdilené pravni Gpraveé a pozd€jsim Ceskym upravam se zde zcela nové objevuje
pravo pronajimatele domahat se ureni soudu, ze k pfechodu najmu bytu nedoslo, ma-li
pochybnosti ohledné splnéni podminek pro pfechod najmu, a to ve lhité tii mesicti ode dne,
kdy se o zménach dozvédél, maximalné pak ve lhuté tii let ode dne smrti najemce. V ptipadé
trvalého opusténi spolecné domacnosti s nasledky smrti pak § 708 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
(slovensky) obcansky zakonik zachovava stav obcanského zdkoniku platnym v Ceském
prostfedi pred U¢innosti zakona ¢. 132/2011 Sb., pted tedy pied 1. listopadem 2011, kdy
najem piechazi na déti, vnuky, rodice, sourozence, zeté¢ a snachu zesnulého, pokud ke dni
smrti sdileli s ptivodnim ngjemcem spole¢nou domacnost a zadrovenl nemaji vlastni byt, a dale

pak dalsi osoby za splnéni stejnych podminek, popt. pokud byli na zesnulém zavislé vyzivou.
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Zaroven je zachovano pravo pronajimatele domahat se pfezkoumani soudem, jak bylo feceno

Vv ptedchozi vété.

Polsky obcansky zakonik (Kodeks cywilny, DU rok 1964 numer 16 poz. 93)
upravuje institut piechodu najmu v ¢lanku 691, kdy podle § 1 v pfipad¢ smrti ndjemce bytu
prechazi prava k bytu na manzela zesnulého, pokud neni spolecnym najemcem, potomka, zeté
¢i snachu a déle pak dalsi osoby, které byly na zemtelém zavislé vyzivou, jakoz i dalsi osoby,
které fakticky zily se zesnulym ve spolecné domacnosti, kdy § 2 podminuje, Ze na osoby dle §
1 ngjem prejde za podminky, ze trvale sdilely se zesnulym ndjemcem trvalou domacnost ke
dni jeho smrti. § 3 dale stanovi, ze v pfipad¢ neexistence osob, na které miize ndjem prejit
v souladu s § 1, najem konci. Ptejde-li ndjem na osobu v souladu s § 1, pak podle § 4 mohou
tyto osoby smlouvu ukoncit, a to i v pfipad¢, ze je uzaviena na dobu urcitou, kdy nadjem se ma
za ukonceny pro ty osoby, které se proti nému vyjadfily. Podle § 5 pak predchozi cEtyii

paragrafy neplati v ptipadé, Ze zesnuly byl jednim ze spolecnych najemcti.

Polsky obcansky zdkonik tak témito ustanovenimi odpovidd spiSe slovenskému
obCanskému zakoniku a zruSenému ceskému obcanskému zékoniku, kdyz uvadi taxativni
vycet osob a vymiiuje si podminku ziti v trvalé domdacnosti ke dni smrti. Neuvazuje vSak
v souvislosti s ptechodem najmu dédice zesnulého (stejné jako Slovensko), kdyZ uvazuje jako

vy

opravnéné pouze osoby zijici v byté. Neznd také problematiku bytového druzstva.

Némecky obéansky zakonik (Biirgerliches Gesetzbuch, BGB) podle § 563 pfisuzuje
pfednostni pravo na pfechod najmu pozistalému manzelovi, ¢i registrovanému partnerovi
zesnulého. Pokud ndjem nepiejde na manZzela zesnulého, pfechazi prava ndjmu na déti
zesnulého najemce, pokud s nim sdileli spole€nou domacnost. Prava registrovaného partnera
na prechod ndjmu vSak nejsou piipadnym piestupem prav k ndjmu na potomky zesnulého
dotcena. V némeckém prostiedi je tak postaveni registrovaného partnera rovné postaveni
manzela, kdy navic poZiva ochrany v pfipadé prav k ndjmu détmi zesnulého. Je patrné, Ze
pravo manZela a registrovaného partnera je zde piednostni, oproti pravu potomk, jak je tomu

v aktualnim ¢eském obcCanském zakoniku v ramci § 2280.

Ceska pravni uprava tak zahrnutim partnera do taxativniho vyétu osob (a jeho
chdpanim jakoZto osoby blizké podle § 22) piiblizuje némeckému obcanskému zdkoniku.
Zaroven se vSak tyto normy odliSuji v tom, Ze ¢eskd norma ptisuzuje vyluéni pravo piechodu

ndjmu potomkim, zatimco némecka norma manzelovi a partnerovi. Slovensky a stejné tak
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polsky obcansky zdkonik registrované partnerstvi nereflektuji, kdyz obé zdkon o

registrovaném partnerstvi dosud nepfijaly.®

Dale se § 563 némeckého obcanského zakoniku vénuje situacim, kdy ndjem nepiejde
na manzela, nebo registrovaného partnera, takze prechdzi na ostatni ¢leny rodiny, pokud tyto
splnuji podminku spolecné domécnosti se zesnulym najemcem, nasledné pak na ostatni osoby
za splnéni stejné podminky. Osoby, na které¢ ndjem piesSel, mohou ve lhité jednoho mésice
ozndmit pronajimateli, ze v ndjmu nechtéji dale pokracovat, pricemz pokud najem prechazi na
vice osob, miize kazda vyjadfit svou neochotu v ndjmu pokracovat samostatné. V piipadé
0sob s zadnou ¢i omezenou schopnosti k pravnim tkontim je pak tato lhata prodlouZzena na
Sest mésicti podle § 210 némeckého obcanského zakoniku. V piipade, ze osoby odmitnou
pfechod najmu a oznami toto své rozhodnuti pronajimateli v zakonné lhité, ma se za to, ze
k pfechodu najmu nedoslo. Pronajimatelovi je dano pravo ve lhité do jednoho mésice poté, co
mu byl ozndmen piechod najmu, vypoveédét ndjem v zdkonné vypoveédni dobég, pokud pro to
naléza zavazny diivod v osobé& najemce, na kterého najem piesel. Cesky ob¢ansky zakonik ve
své aktudlni Gpravé v § 2279 také obsahuje pravo ndjemct, na které najem piesel, avSak
neposkytuje jim navic vypovédni lhitu plynouci po ozndmeni. Stejné tak pronajimateli je
dana moznost nijem vypovédét, avSak pouze v piipad€, Ze se jednd o piechod najmu na
osoby, které nejsou zahrnuty V taxativnim vyctu. Oproti némeckému zakoniku ¢eskd norma
také upravuje délku trvani pfechodného najmu, patrn¢ s ohledem na to, Ze jde o najem svym
charakterem vnuceny, kdyZ omezuje pronajimatele ve prospéch taxativné urceného okruhu
osob v pravu byt po smrti pivodniho najemce volné pronajmoutGg. Pravo pronajimatele
vyjadfit svlij nesouhlas s pfechodem ndjmu je mu tak ponechano pouze v piipade, Zze jde o

osoby, které nejsou zahrnuty do taxativniho vyctu osob.

§ 563a némeckého obfanského zakoniku stanovuje, Ze V piipadé spolecného ndjmu
pokraCuje najem po smrti jednoho znich s ostatnimi najemci, kterym je dano pravo do
jednoho mésice poté, co se dozve€déli o smrti najemce, vypovédét nijem se zakonnou
vypovédni lhitou. § 563 a § 563a obsahuji ustanoveni, Ze dohody, které by byly v neprospéch
osob opravnénych k prechodu najmu, jsou povazovany za nepravomocné. Toto ujednani,
které¢ je vnémeckém obcanském zakoniku uvedeno pouze v ramci nékterych paragrafi,

odpovida zékladnimu ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu § 2235 odst. 1, které je zavazné

% EVROPSKA KOMISE: Registrovana partnerstvi. Europa.eu [online]. aktualiz. 28. 2. 2017 [cit. 17. 3. 2017].
Dostupné z WWW: http://europa.eu/youreurope/citizens/family/couple/registered-partners/index_cs.htm

% Viz Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 393/96 uvefejnéné pod
¢. 54 v sesité €. 7 z roku 1997 ¢asopisu Soudni judikatura
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pro vsSechny predpisy oddilu vénovanému najmu bytu a domu. V Ceském obcanském
zakoniku také neni pokracujicim spolecnym najemnikim dédna moznost vypoveédét najem
z davodu smrti jednoho z ndjemcti, jednou z moznosti je tedy v pfipadé¢ smlouvy na dobu
urcitou vypoveédét ndjem z davodu § 2287, tedy Ze se okolnosti, ze kterych strany pii uzavieni
smlouvy vychazely, zménily natolik, Ze neni rozumné a zddouci pozadovat po najemci
pokra¢ovani v ndjmu, druhou moznosti pak je ukonceni najmu dohodou, jak jsem o ni
pojednala v kapitole 5.1, kterd je mozna v pfipadé¢ smlouvy na dobu uréitou i neurcitou.
Z dosud uvedeného pak je také patrné, ze némecky obcCansky zékonik nijak nepracuje

S pojmem druzstevni byt ¢i Clenstvi v druzstvu.

Predmétem § 563b je odpovédnost dédicti a osob, na které najem pieSel nebo se
kterymi je v ndjmu pokra¢ovano, za dluhy zesnulého ndjemce vzniklé az do jeho smrti, kdy
jsou povazovany za solidarni dluzniky ve véci téchto zédvazki, pfi¢emz dédic nema pravo po
osobach, na které nijem pfeSel nebo se kterymi je v najmu pokraCovéano, dale nic vic
uplatiovat. Osoby, na které nijem preSel nebo které pokracuji v ndjmu, jsou povinny
odevzdat dédici ¢astku, kterou zesnuly najemce usetfil ¢i vytézil z ndjemného, pokud ho platil
predem, a pronajimatel je opravnén po téchto osobach pozadovat slozeni kauce podle § 551
némeckého obcanského zakoniku, tedy v maximdlni vySi trojnasobku cistého mési¢niho
najemného, splatného ve trech splatkach. Pokud ndjem nepifejde na zadnou osobu, tedy
manzelku, déti, jiného ¢lena rodiny ¢i blizkou osobu, se kterou zesnuly vedl spole¢nou
domaécnost, nebo neni s zddnou osobou v ndjmu pokracovéno, stanovuje § 564, ze prechazi
najem na dédice zesnulého, pfi¢emz dédic 1 pronajimatel maji pravo do mésice od doby, kdy
se dozveédéli o smrti plivodniho ndjemce, ndjem ukoncit v zdkonné vypovédni lhité. Tato
ujednani o zavazcich ¢i ziscich zesnulého, o pravu dédice na piechod najmu, jakoz i o jistote
¢i pravu dédice a pronajimatele v pifipadé dédéni najem vypoveédét, pak v zakladech

odpovidaji ¢eskému obcanskému zdkoniku.

Rakousky obcansky zakonik (JGS Nr.946/1811, Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie, ABGB)
upravuje institut pfechodu ndjmu § 1116a, ktery fika, Ze smrti jednoho z najemct se ndjemni
smlouva nerusi. Povoluje vSak vtakovém piipadé¢ jak nijemcovym dédicim, tak
pronajimateli smlouvu o prondjmu ukoncit, a to i bez vypovédni doby. Jinak rakousky
obcansky zékonik institut ptechodu ndjmu neupravuje, ani odkazované ustanoveni se netyka
konkrétné najmu bytu, ale ndjemni smlouvy obecng. Stru¢nost rakouského obcanského

zakoniku napovidd pfedpokladanou samoziejmost autonomie vile ucastnikii. Ta je pak
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samoziejma i pro némecky obcansky zdkonik. Timto principem autonomie vile se pak oba
pravni predpisy staly inspirativni pro novy ¢esky obcansky zakonik, ktery respektuje osobnost
Cloveéka jako svobodné individuum zpiisobilé zit podle svého a schopné svobodné a
samostatné rozhodovat o svych soukromych zalezitostech, coz jsou principy, kterymi se novy
cesky zakonik odkazuje na tradici fimského prava a pfiblizuje se vyspélym stiedoevropskym

zemim s demokratickou minulosti.”

" ELIAS, Karel a Michaela ZUKLINOVA. Diivodova zprava, Ob&ansky zakonik. Cast prvni az Gtvrta. Navrh
pracovni komise. K § 1928, s. 7-8. Dostupné z WWW: http://www.cak.cz/assets/files/550/0Z-
konsolidovan__ verze.pdf
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Z.avér

Cilem mé diplomové prace byla pfedevs§im analyza piechodu prava najmu bytu po smrti
najemce a najimatele v obéanském zakoniku. Celkové l1ze shrnout, Ze ob¢ansky zakonik
zachoval né¢které varianty zaniku prakticky nedotcené, jiné prosly zdsadnimi zménami a
zaroven v obCanském zakoniku nalezneme i zcela nové instituty, které umoziuji najem bytu
skoncit. Zakon pamatuje na vSechny eventuality, které mohou nastat jako problém pro osoby
blizké smrti najemce bytu. Zcela novym institutem je tak napt. dédéni najmu bytu. Dle
divodové zpravy se obCansky zakonik snazi pfiblizit pravni upravé modernich evropskych
obCanskych zékonikd.. V obCanském zakoniku je ale také obsazena tada nejasnosti a
nedostatkil. Upravu dédéni najmu bytu shledavam vyloZené problematickou, zavdava vzniku
mnoha nejasnosti a potazmo komplikaci. De lege ferenda bych uvitala detailngjsi a
propracovanéjsi pravni dpravu zaniku najmu bytu dédénim a také namitek dle § 2286 odst.
2 obcanského zakoniku. Na zavér lze jen konstatovat, ze i pfes nckteré nedostatky a
problematické instituty se mi pravni uprava zaniku ndjmu bytu jevi jako dobra. Soucasna
uprava odpovida ekonomice trzniho prostiedi. Do budoucna ovSem bude vyznamnou roli
hrat judikatura, kterd by méla problematické otazky vyjasnit. Bude tedy velmi zajimavé
sledovat tento vyvoj, nebot’ pravé judikatura miize domnénky, které byly v této praci vyiceny,

potvrdit, ¢i naopak vyvratit.

Mezi jednotlivymi pravnimi instituty jsem se s ohledem na dv& popisované pravni upravy
jsou shodné a rozdilné rysy a upravu jsem navic dopliieny piislusnou judikaturou tak, aby byl
pfislusny text co nejiplné&jsi. Podrobnéji v diplomové praci je rozepsana problematika
najemné¢ho a uthrad za plnéni poskytovanych v souvislosti s uzivanim bytu, pfi¢emz 1 jeji

historicky vyvoj.

Obcansky zakonik zavedl moznost okamzité vypovédi (i ze strany najemce) jako sankci pro
ptipad, kdy druha strana vyrazné porusuje své povinnosti. Posileni postaveni pronajimatele
spociva i v pfechodu ndjmu na najemcova dédice, poptipad€ naslednd moznost vyklizeni bytu
pronajimatelem, pokud Zadny dédic neni. Jakkoliv to miiZe znit cynicky, po smrti ndjemce,
ktery zil sam, zpravidla nedojde k vyklizeni bytu hned a pronajimateli tak miZe vzniknout
Skoda v podob¢ uslého ndjemného. Jestlize tedy prejde ndjem na dédice, bude muset najemné
uhradit on, av§ak ma pravo vypovedi s dvoumeési¢ni vypoveédni dobou. Tato Uprava je jiste

spravedlivejsi nez predchozi, kdy k pfechodu najmu na dédice mohlo dojit jen u nijmu

druzstevniho bytu.
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V tivodni ¢asti prace jsem stanovila zakladni fidici hypotézy, které zodpovim v této zaveérecné

podkapitole praktické ¢asti prace.

Zakon pamatuje na vSechny eventuality, které mohou nastat jako problém pro osoby blizké

smrti najemce bytu.

Hypotézu nelze zcela zodpovédét. Zakon poskytuje vychodisko a pravni oporu pro
nejzéakladnéjsi typy situaci, jejichz mozny vyskyt je nutné predpokladat — takovou situaci smrt
bezesporu je. Zakon pamatuje na situace, které jsou v naSem kulturnim prostfedi bézné a které
lze bézn¢ ocekavat od potieby bydlet, tedy Ze je obydli sdileno s osobou blizkou nebo s

osobou v jiném vztahu.

Je legalni, aby po smrti ndjemce ztistaly nadale bydlet v byté osoby, které s nim dosud zily ve

spole¢né domdacnosti. Pravo njmu piechazi ze zékona, a to na dobu urcitou.

Pozlstavani osob v byté piivodniho zesnulého nijemce mé za splnéni zdkonnych podminek
pravni nérok, a to z titulu institutu pfechodu ndjmu. Novy obCansky zakonik pfitom fesi diive
Casté nejasnosti v posuzovani naroku na prechod najmu (odstraiiuje sporny termin spole¢né

domécnosti a nahrazuje ho terminem ¢len domacnosti).
Soucasna uprava odpovida ekonomice trzniho prostredi.

Najem, ktery ptesel na jiného Ucastnika, je najmem vnucenym. Zatimco star$i pravni uprava
umozinovala prechod najmu na osobu jinou nez blizkou za podminky, Ze s jejim pobytem v
byté pronajimatel souhlasil, bylo tak ¢inéno smérem k obecné povinnosti ndjemce hlasit pocet
osob. Casova omezenost ndjmu chrani priva pronajimatele, kdyz nijem, ktery piesel na
pozustalého, ktery v byté¢ zil se zesnulym ke dni jeho smrti a nema vlastni byt, je nutné chéapat
jako najem vnuceny. Nova pravni Uprava chrani pronajimatele v jeho pravech, kdyzZ mu
umoziuje s pfechodem najmu na osobu jinou nez blizkou nesouhlasit. Poskytuje vSak také

opravnéné osob¢ najem vypoveédet a z najemniho vztahu se vyvazat.
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