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Najem bytu manzZeli a uzivani druzstevniho bytu manzeli
Vv nové upravé po 1. 1. 2014

Tenancy spouses and use of the flat spouses in a new
arrangement after January 1, 2014

Souhrn

Diplomova prace se vénovala tématu najmu bytu manzeli a jeho uzivani tak, jak je to
zakotveno v nové zakonné tipravé obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb. Ten nahradil do té
doby fungujici ob&ansky zakonik z roku 1964. V nové pravni Gpravé je zakotvena tfada
novych institutd, jejichz cilem je ptredevSim ochranit slabsi stranu, v tomto piipadé
najemce. Diplomova prace byla roz¢lenéna na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoreticke
¢asti byla vénovana pozornost zakladnim pojmtm, které zde byly definovany. Byla zde
charakterizovana prava ndjemce a pronajimatele. Byla rozebrana pravni uprava bydleni dle
nového obcanského zakoniku. Praktickd ¢ast se veénovala interpretaci vysledkl
dotaznikového Setfeni. Byli osloveni ndjemci n¢kolika bytovych domii ve mésté Kralupy
nad Vltavou. Na zékladé dosazenych zjisténi byla navrzena n€kterd doporuceni pro zvySeni
informovanosti o pravech a povinnostech najemcii, jakoz i o celé¢ problematice bydleni
z pravniho hlediska.

Summary

The thesis is devoted to the topic of tenancy by the spouses, and its use as is specified in
the new adaptation of the Civil Code no. 89/2012 Coll. It replaced until functioning Civil
Code from the year 1964. The new legislation is specified series of new institutes, whose
primary aim is to protect the weaker party, in the case of tenant. The diploma thesis was
divided into theoretical and practical part. In the theoretical part, was attention paid to
basic concepts which have been defined. There were characterized rights of tenant and
landlord, analyzed housing legislation according to the new Civil Code. The practical part
was devoted to the interpretation of survey results. There were approached tenants of
several apartment buildings in Kralupy nad Vltavou. Based on the findings, were designed
some recommendations to raise awareness about the rights and responsibilities of tenants,
as well as about the whole issue of housing legally.

Klicova slova: byt, manzelstvi, ndjem bytu, bytové druZstvo, spolecenstvi vlastnikl
jednotek, zanik manzelstvi, pfechod prava bydleni

Keywords: apartment, marriage, tenancy, housing cooperative, community owners,
termination of marriage, crossing housing rights
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1 Uvod

Jednou ze zakladnich lidskych potfeb je potiteba bydleni. Na potifebu bydleni 1ze nahlizet
jako na specifickou kategorii, kterd v sobé zahrnuje socialni, ekonomickou a pravni
stranku. Ten, kdo uskutecniuje svou potiebu bydleni, nejenze ziskdva samotné bydleni,
ale rovnéz vytvari své socialni vazby a psychickd zazemi, ¢imz potteba bydleni ptesahuje
Sir§i nasledky, a tudiz neni pouhym majetkopravnim vztahem mezi néjemcem

a pronajimatelem.

Z hlediska realizace potieby bydleni jsou vyzadovany pozadavky stability, jistoty,
dlouhodobosti, ochrany soukromi, pfedvidatelnosti a nenaruSovani vykonu prava
na bydleni. Z téchto divodi je bydleni vyznamnym socidlnim statkem a najemce bytu
je opravnén pozivat ochrany jako slabsi smluvni strana, adresatem této ochrany vSak miize
byt pouze fyzickd osoba, nebot” pouze u ni se jednd o bydleni jako realizaci bytovych
potieb Cloveka. Tato ochrana najemce se odrazi i v mezindrodnich pravnich dokumentech,

kterymi je Ceska republika vazana.

V souvislosti s najemnim bydlenim a jeho ochranou lze zminit ¢lanek 12 Listiny
zékladnich prav a svobod, ktery vyjadiuje pravo na nedotknutelnost obydli.
K problematice ochrany bydleni se ve svych nalezech vyjadioval i Ustavni soud,
kdy konstatoval, e najemce v nijemnim vztahu k bytu pouziva vyrazné ochrany'
a dale konstatoval, Ze pravo na bydleni spada do kategorie zdkladnich lidskych prav
a ochrana najemci je trvalou soucasti naseho pravniho fadu. V otdzce tykajici se regulace
najemné¢ho s odkazem na rozhodovaci praxi Evropského soudu pro lidska prava dovodil,
regulace najmu je pfipustnd, a to bez ohledu na skutecnost, Ze takova regulace zbavuje

pronajimatele ¢asti vynosu jeho majetku.’

Problematiku najemniho a druzstevniho bydleni manzelt jsem si pro svou diplomovou

praci vybrala nejen z divodu jeho aktualnosti v souvislosti se zménami, které do naseho

! Nalez Ustavniho soudu ze dne 23. zaii 2004, sp. zn. IV. US 524/2003.
? Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. &ervna 2000, sp. zn. US 231/2000.
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pravniho fadu vnesl novy obcéansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (dale jen ,,Ob¢Z*), ale i pro
zajimavost upravy ndjemniho a druzstevniho bydleni, a to nejen z hlediska jeho zésadniho

vlivu do zivota manzell, nebot’ bydleni je jednou z jejich zékladnich lidskych potteb.

Z dtavodu Sirokého rozsahu problematiky pravni uUpravy najmu bytu, ktera zdaleka
ptesahuje obsahové moznosti predkladané diplomové prace, bude vénovana pozornost
pfedevSim novym institutim a vybranym praviim a povinnostem, které se vztahuji k najmu
bytu manzeli a k jejich uzivani druzstevniho bytu. Ten byva ve spravé bytového druzstva.
Fungovani a pravni uprava druzstev obecné¢ doznéla po 1. lednu 2014 také piislusnych
zmén, proto je nutné se zabyvat i1 prisluSnymi zakonnymi ustanovenimi v zakoné

0 obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb.

Spole¢né najemni pravo manzeli k bydleni ngjmu je samostatné upraveno v ustanoveni
§ 745 a nasl. Ob¢Z, druhé casti, nazvané rodinné pravo, upravujici majetkové pravo
manzell. Podle ustanoveni § 745 odst. 1 ObEZ spolecné najemni pravo manzelll vznika
bud’ uzavienim manzelstvi (za predpokladu, ze mél alesponn jeden z manzeli platné
uzavienou najemni smlouvu k bytu ke dni uzavieni manzelstvi) nebo uzavienim najemni
smlouvy za trvani manzelstvi (tedy okamzikem uUc€innosti najemni smlouvy). V pfipadé¢,

ze se dohodnou jinak, se ustanoveni § 745 Ob¢Z nepouzij el

Diplomova prace je roz€lenéna do dvou zékladnich ¢asti, a to na teoretickou a praktickou.
Teoreticka ¢ast si klade za cil interpretovat zdkladni pojmy, které se dotykaji problematiky
nagjmu bytu manzeli a dal§$im pravnim skute¢nostem souvisejicim s tématem spole¢ného
bydleni. Ktomu se také vaze cil provedeni rozboru pravni upravy zakotvené

Vv Ob¢Z a v zakoné o obchodnich korporacich, které nabyly u¢innosti 1. ledna 2014.

Za pomoci praktické ¢asti ma byt zjisténo, jakad je informovanost najemcti o zménach
spole¢ného najemniho préva, kterych bylo dosaZzeno novou pravni Upravou po 1. lednu
2014. Soucasti praktické ¢asti diplomové prace je také vyhodnoceni fungovéani spolecného
bydleni manzeli v ndjmu bytu, spolecného bydleni v druZstevnim byté a spole¢né¢ho
bydleni manzell v byté v osobnim vlastnictvi, tedy v rezimu spoleCenstvi vlastnikll

jednotek (dale jen ,,SVJ*). Na zdkladé vysledkii z dotaznikového Setfeni bude mozno

¥ PSENKO, Robert a Lukad OBSASNIK. Vyznejte se v paragrafech bydleni: vybrané kapitoly z nového
obcéanského zdakoniku. Brno: BizBooks, 2014. ISBN 978-80-265-0265-4.
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zjistit, jaké maji tyto rezimy vyhody pro manzelsky par a jaké nasledky i tiskali nastavaji

pti skonceni manzelstvi rozvodem, eventudlné smrti dle nové platné pravni Gpravy.

11



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem teoretické ¢asti diplomové prace bude interpretovat zakladni pojmy, které souviseji
S tématem najmu bytu manzeli as jejich spoleénym bydlenim a provést rozbor pravni

upravy, jak je feSena v ObcZ, eventualné v zékoné€ o obchodnich korporacich.

Cilem praktické ¢asti bude zjistovano, zda najemci byli informovani 0 zménach v oblasti
najemniho prava, které s sebou Ob¢Z piinesl. Bude zjistovano, zda jsou si védomi vSech
svych prav ipovinnosti, které zustanoveni nové pravni Upravy vyplyvaji. Soucasti
praktické ¢asti diplomové prace bude vyhodnoceni fungovani spole¢ného bydleni manzeld
V ngjmu bytu, v druzstevnim byté¢ a Vv byté v osobnim vlastnictvi, tedy v rezimu SVJ.
Zjistovat se dale bude, jaké maji tyto rezimy vyhody pro manzelsky par a interpretuji se
nasledky 1 tGskali nastavajici pfi skonceni manzelstvi rozvodem, eventudlné smrti dle nové

platné pravni Upravy, tj. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ktery nabyl

uc¢innosti dnem 1. ledna 2014.

Vysledkem této diplomové prace bude na zékladé informaci ziskanych uskute¢nénym
dotaznikovym Setfenim navrhnout pro najemce bytovych jednotek a SVIJ takova
doporuceni, ktera mohou v prvé fad€ ochranit vice jejich prava a zvysit jejich
informovanost, a kterd by také mohla byt podkladem pro vyteSeni ptislusného ndjemniho

problému ¢i vztahu tak, aby nedoslo k (jmé na jejich strané.

Soucasné by tato diplomova prace méla poskytnout komplexni ptehled o problematice
najemniho prava mezi manzeli. Dale také poskytnut ptehled o zménach, které¢ s sebou

ObcZ prinesl, a se kterymi se jiz patrné Ctenafi setkali nebo v budoucnu setkaji.
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2.2 Metodika

Metodika feSené problematiky vychdzi ze zadani diplomové prace. Diplomova prace
bude roz¢lenéna na kapitoly a podkapitoly. Po zvoleni tématu bude piistoupeno
ke zpracovani diplomové prace. Béhem prvni faze bude shromazdéna odborna literatura
a bude zkouman piedmét diplomové prace. Snahou bude ziskat co nejvice informaci
o stavu feSeného problému, kdy prvotni poznatky budou ziskany od vedouci této
diplomové prace. Ve druhé, syntetické, fazi bude zapocato vytvaieni standardizovaného

dotazniku.

V teoretické casti, ktera bude interpretovat zvlast¢ zakonnou upravu bydleni, bude
uplatnéna metoda kompilace-reSerSe (Cerpani a citace z odborné literatury). Informace zde
uvadéné budou ziskany nejen z ptislusné odborné literatury, ale téZ z oficialnich webovych
stranek Ob&Z, které jsou zastifovany Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky. Dale
se bude jednat o analyzu pravnich textd, popis, eventualné komparaci (napf. s piedchozi

pravni Gpravou).

Prakticka ¢ast diplomové prace bude spocivat ve sbéru primarnich dat, ktera budou ziskana
od vybranych respondentl uplatnénim dotaznikového Setfeni. Otazky obsazené v ucelné
sestaveném dotazniku budou korespondovat s cilem této prace a budou usporadany
na zakladé informaci ziskanych z prvni teoretické ¢asti diplomové prace. Dotaznik bude
uren pro vybranou cilovou skupinu respondentt, ktera bude tvofena najemci bytovych
jednotek a SVJ. Dotaznik bude mit pisemnou podobu a bude respondentiim administrovan
osobn¢ a elektronicky. Bude se jednat o strukturovany dotaznik, ktery bude sestavat
zejména z uzavienych dichotomickych otdzek, ale i otdzek polytomickych a polozavienych

a v neposledni fad¢ otazek identifikujicich respondenty.

Vysledky z dotaznikového Setfeni budou vyhodnoceny v kapitole 7.4 slovné a pro
ptehlednost, prostiednictvim programu Microsoft Office Excel, budou pievedeny
do piehlednych grafii a tabulek. Na zaklad¢é zjisténych skuteCnosti budou navrzena
doporuceni nejenom pro manzele-najemce bytovych jednotek a SVIJ, ale i pro ty, ktefi
nejsou ve svazku manzelském. Doporuceni budou navrzena na zakladé vysledka

dotaznikového Setfeni a doplnéna o obecnd doporuceni a rady pro ndjemce bytovych
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jednotek a SVJ. Samotny zavér bude shrnovat celou praci jako celek a ovéfi, zda bylo

zvolenym postupem dosazeno uréeného cile diplomové prace.

Pro vypracovani diplomové prace na zvolené téma budou nezbytné konzultace s jeji
vedouci a dale bude nutné absolvovat praxi ve spole¢nosti, ktera se specializuje na prodej,
prondjem a vykup nemovitosti v Kralupech nad Vltavou, a ktera autorce poskytne moznost

detailniho pohledu do jednotlivych postupt pifi sjednavani najmu bytu.
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Teoreticka vychodiska

3 Vysvétleni zakladnich pojmu

Prvni podkapitola se zabyva vysvétlenim zakladnich pojmi, které souvisi s problematikou

uzivani bytu. Bude zde vysvétleno, co je to byt, ndjem bytu, druzstevni byt apod.

3.1 Byt a jeho typy dle vlastnictvi

Definice bytu podle ustanoveni § 2236 ObCZ zni: ,,bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemce, zZe k obyvani bude pronajat jiny nez obytny

prostor, jsou strany zavdzany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.«*

Definici bytu pro potieby stavebnich ptedpisi obsahuje vyhlaska Ministerstva pro mistni
rozvoj CR &. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby. Ta byt definuje jako
»Soubor mistnosti (popripadé jednu obytnou mistnost), ktery svym stavebne-technickym
usporadanim a vybavenim spliuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani

uréen.

Byt je podle § 2236 Ob¢Z definovan jako:
e mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,
e tvori obytny prostor,

e jsou urceny a uzivany k ucelu bydlem’.“6 Podle § 2236 ObcZ se tak bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou tcelové ureny k bydleni. Bytem je tak
s ohledem na soucasnou pravni Upravu obcanského zdkoniku chipdno nékolik
mistnosti, které lze spole¢né¢ uzamknout, mohou byt pfistupny skrze spolecné

vchodové dvere, byt ma také vlastni vstup, a osoba, ktera byt obyva, ma pravo

* Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 2236.

® Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj CR &. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3,
pism. g).
® Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2236.
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vV ném pobyvat, pfiCemz neni zdvisla na mistnostech ¢i dalSich prostorach, které
se nachazeji mimo dany byt. Tim se vSak vyhradné nevylucuje, aby na zakladé

ujednani véci z toho vyplyvalo néco j iného.’

Na rozdil od upravy ob¢anského zdkoniku z roku 1964 povaha pronajatého prostoru podle
vetejné¢ho prava, (napt. § 3 pism. g) TPS) a stav, v jakém je prostor zkolaudovan (§ 119
a nasl. zédkona ¢.183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich predpist) zlstava podle
§ 2243 Obc¢Z pouze urcitym voditkem pii zkoumani zptisobilosti prostoru k najmu jako byt
a neni rozhodujicim pro posouzeni, zda doslo k uzavieni platné smlouvy najmu bytu.
PoruSenim vetejného prava vSak zakladd vznik spravniho deliktu bez bezprostiedniho

vlivu na najem.®

Zakon v § 2236 ObcZ dale zmitiuje ,,obytny prostor. Tento poZadavek obytného prostoru
v sob& vyjadiuje obecny pozadavek na kvalitu mistnosti, které museji byt zpusobilé
uspokojit bytovou pottebu najemce podle § 2243 ObcZ. Jestlize dojde k pronajmu prostor,
které tento zminény pozadavek nespliuji, jsou strany zavazany stejné€, jako by byl pronajat
prostor obytny. Njemci vSak mohou podle § 2244 Ob¢Z vznikat prava plynouci z vad.
Ttetim znakem bytu podle § 2236 Ob¢Z urceni k bytovym ucelim. Urceni k bytovym
ucelim vyjadiuje, Ze se jedna o mistnost nebo vice mistnosti, které¢ se spolecné nachazeji
vV dom¢ a dohromady tvofi obytny prostor, pficemz musi byt ur€ena nebo ovétena jejich
zpusobilost k tomu, aby obytny prostor tvotily. Takové ur¢eni mtize vyplyvat ze spravniho
rozhodnuti, vétSinou rozhodnuti kolaudaéniho (¢i pfipadného kolauda¢niho souhlasu jako
autoritativniho rozhodnuti organu vefejné moci). Podle § 2236 odst. 2 Ob¢Z skutecnost,
ze pronajaty prostor neni ur¢en k bydleni, nemlZze byt na jmu nédjemci, je tedy patrné,
ze jde o ustanoveni kladouci diiraz na smluvni volnost Ucastnikti ndjemniho bydleni

a podstatné tedy je, Ze dané mistnosti jsou ur¢eny k bydleni podle najemni smlouvy.9

»Bytem* podle § 2235 a nésl. Ob¢Z tak muze byt i prostor nebo objekt, ktery je pronajaty

K uspokojovani bytovych potfeb najemce. Mize tudiz jit napt. o houseboat, dostatecné

" KABELKOVA, Eva a Pavla SCHODELBAUEROVA. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-444-5.

8 HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-
529-9.

S TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8. zcela prepracované vyd. Praha: Grada, 2015.
ISBN 978-80-247-5030-9.
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vybaveny obytny viz apod. Pokud jsou naopak pronajaty mistnosti za ucelem jinym,

nez je uspokojovani bytovych potieb, nejedna se o najem bytu podle § 2235 Ob&Z.*°

Ptedchazejici pravni uprava obCanského zakoniku striktné vymezovala moznost bydleni
pouze na soubor mistnosti, které byly rozhodnutim stavebniho ufadu urceny jako byt
a pfiznaval pravo dat vypovéd z najmu za to, ze najemce bydli v nezkolaudovanych,
a tudiz pro bydleni neuréenych prostorach. ObEZ naopak davd moznost vyuziti i jiného
obytné¢ho prostoru k bydleni, nez takového, ktery by byl uréen k bydleni vyslovnym
stavebnim urCenim. Kolaudacni rozhodnuti tedy bude nikoli rozhodné pro existence
¢1 neexistenci prav, ktera plynou z najmu bytu, nybrz pouze urcitym voditkem. I piesto
je vsak nezbytné, aby mistnosti, které jsou pronajimany, byly k pronajmuti stavebné
vhodné. Ustanoveni, ktera upravuji najem bytu, se budou rovnéZz vztahovat i na prostory,
které primarné€ nejsou urceny k bydleni a podminky, Ze k takovému ujednani mezi stranami
doslo a, to bud’ chovanim ucastnikil, kdy jejich zajem je zfejmy nebo z najemni smlouvy.
Z ¢ehoz vyplyva, ze o platnosti ndjemni smlouvy bude rozhodovat viile ucastniki smlouvy,

. . o 11
nikoli stavebni Ofad.

V ramci zpracovani diplomové prace je také dulezité vymezit pojem bydleni, které je na
rozdil od ubytovani charakteristické svou trvalosti a stalosti, nebot” v ném lidé pobyvaji
dlouhodobé. Bydleni se také vaze na praci, na rodinu, jak vyplyva z rozsudku NejvySsiho
soudu Ceské republiky sp. zn. 28 C do 436/2002 ze dne 9. 4. 2002. Rozhodujici pfitom
neni, aby byli lidé na uvedené adrese piihlaseni k trvalému pobytu podle zakona o evidenci

obyvatelstva.'?

Pravni uprava ndjmu dava nov€ moznost uzavieni najemni smlouvy i na cely diim, pokud
opét spliiuje podminku zajisténi bytovych potteb najemce podle § 2236 Ob¢Z a ustanoveni
upravujici ndjem bytu se na takovou najemni smlouvu domu pouziji pfimétené. Pojem
»dim®“ neni v Ob¢Z definovan a jeho definice je pfenechana doktrin€ a judikatufe.

V souladu s obecnym vymezenim vSak Ize domem rozumét ,,samostatnou stavbu jako

1 HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

" HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

2 vyklad pojmu ,Trvaly pobyt*“ ePravo.cz [onling]. 2003 [cit. 2016-06-08]. Dostupné z:

http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyklad-pojmu-trvaly-pobyt-21886.html.
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celek, objekt, v nemz se miize nachazet jeden (rodinny dim) nebo vice byt (bytovy

diim).“** V domé se rovn&z mohou nachazet prostory, které k bydleni uréeny nejsou.

3.1.1 DruZstevni byt

Za druzstevni byt se povazuje takovy byt, ktery je ve vlastnictvi bytového druzstva a byl
dan do ngjmu clenovi bytového druzstva. Ob¢Z najem bytu bytového druzstva upravuje
vjediném § 2240 ObcZ, kde odkazuje na upravu najmu bytového druzstva na zvlastni
zékon a stanovy bytového druzstva.”* Timto zékonem je zakon ¢. 90/2012 Sb., zékon
0 obchodnich spolecnostech a druzstvech, ve znéni pozd&jSich piedpisi a upravuje
kompletné najem druzstevniho bytu a vSechny nélezitosti, kterymi se bydleni v bytovém

> vr g7 1
druzstvu #di.®

Druzstevni byt je bytem ur¢enym k ndjmu a stanovy bytového druZzstva se na né¢j,
(respektive najemce), nebudou vztahovat a prdva a povinnosti pronajimatele a ndjemce
se tak budou fidit ustanovenim Ob¢Z. Stane-li se celd nemovitost vlastnictvim bytového
druzstva (nebo jiné pravnické osoby podle § 2241 ObcZ), nema tato skutecnost na prava

a povinnosti najemc, ktefi se nestali &leny bytového druzstva, zadny vliv.'®

3.1.2 Byt ve vlastnictvi pravnické osoby

Najem bytu ve vlastnictvi pravnické osoby upravuje § 2241 Obc¢Z. Jednd se o byt, ktery
vlastni pravnicka osoba a ktery je obyvany z diivodu ¢lenstvi takové pravni osoby ¢lenem
nebo spolecnikem. Prava a povinnosti stran tohoto ndjemniho vztahu se tidi pfedevSim
stanovami nebo spolecenskou smlouvou a nikoli pravni upravou ndjmu Ob¢Z. V piipade,
Zze by ndjemni smlouva byla v rozporu se stanovami ¢i spoleCenskou smlouvou, maji
stanovy nebo spoleCenska smlouva ptfednost. U najmu bytu pravnické osoby plati totéz,

co ngjmu bytového druzstva. Je-li byt ¢i jiny prostor dan do ndjmu k bydleni nékomu

¥ HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9, s. 347.

14 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2236.
15 Zakon & 90/2012 Sb., obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zikon o obchodnich korporacich).

' HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

18



jinému, nez ¢lenovi nebo spolecnikovi pravnické osoby, kterd danou nemovitost vlastni,

pak se prava a povinnosti tohoto najemce budou fdit ustanovenim Ob&Z."

V ptipad¢, ze by na takovém ndjemci byla v najemni smlouvé pozadovana plnéni, ktera
se jinak tykaji pouze ¢lenii nebo spolecniku takové pravnické osoby, dané pozadavky by
byly neplatné a mohly by byt posuzovany jako zakdzana ujednani podle § 2239 Ob&Z.*®
N4jemcem bytu nemuize byt pravnickd osoba, pokud ndjem bytu slouzi k uspokojovani

bytové potfeby.19

3.1.3 SluZebni byt

Podle § 2297 ObEZ sluzebni byt je byt, ktery je pronajaty vyslovné jako sluzebni,
a to v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace najemce. Prava plynouci
Z ndjmu sluZzebniho bytu mohou byt omezena, podle § 745 ObEZ je omezena napt. moznost
vzniku spole¢ného najmu manzely nebo podle § 2298 Ob&Z moznost piechodu najmu bytu
pfi umrti najemce. K ukonceni néjemniho vztahu ke sluzebnimu bytu miize podle § 2298

Ob&Z dojit i v disledku ukonéeni zam&stnani.”®

3.1.4 Byt zvldStniho urceni

Definici bytu zvlaStniho ur€eni upravuje ustanoveni § 2300 Ob¢Z, kdy se jedna o byt pro
ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt nachazejici se v domé se zafizenim
urenym pro tyto osoby nebo byt v domé¢ s peCovatelskou sluzbou. Pro byty zvlastniho

NI T Y T T VPR v . 21
urceni plati zvlaStni opravnéni zfizovatele pfi vzniku 1 pfi skonceni ndjmu takového bytu.

" SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlasmictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015. ISBN 978-80-7502-096-
3.

8 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

Y HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

20 pSENKO, Robert a Lukas OBSASNIK. Vyznejte se v paragrafech bydleni: vybrané kapitoly z nového
obcéanského zakoniku. Brno: BizBooks, 2014. ISBN 978-80-265-0265-4.

2l TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8. zcela pepracované vyd. Praha: Grada,
2015. ISBN 978-80-247-5030-9.
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3.2 Najem bytu — najemni smlouva

Najemni smlouva je nejcastéjsi formou vzniku najemniho bydleni. N4jem bytu vznikd na
zéklad¢ uzavieni pisemné najemni smlouvy podle § 2237 Ob¢Z. Pisemna forma je dana
§ 559 Ob¢Z, nevyzaduje se, aby projev ville smluvnich stran byl na jedné listin€. Najemni
smlouva musi byt obligatorné pisemnd, ma-li se podle § 2203 Ob¢Z stat vkladovou listinou

pro zépis do katastru nemovitosti.?

Ackoli z dikce ustanoveni § 2237 Ob¢Z vyplyva, Zze smlouva vyzaduje pisemnou formu,
jeji nedodrzeni povede k relativni neplatnosti najemni smlouvy podle § 582 ObcZ
ve spojeni § 586 Ob¢Z. Pozadavek pisemné formy je zde formulovan z divodu ochrany
najemce, kdy je pouze ndjemce opravnén se dovolavat jeji neplatnosti pro nedostatek

pisemné forrny.23

Pokud si vSak nékterd ze stran pfi uzavieni najemni smlouvy vyminila jeji pisemnou
formu, bude podle § 1758 Ob¢Z uplatnéna domnénka, ze ke vzniku takové smlouvy viibec

nedoglo.?

Samotny obsah ndjemni smlouvy vymezuje jiz vySe zminény § 2201 Ob¢Z, ¢imZ urcuje
podstatné nalezitosti najemni smlouvy z hlediska jejiho obsahu, a také zakladni
charakteristické rysy. Aby mohla byt smlouva posuzovana jako ndjemni, musi byt z jeho
obsahu ziejmé, ze je zde zavazek pienechat véc druhé strané k docasnému uzivani
a za Uplatu. Pojmovymi znaky ndjemni smlouvy jsou tedy pfenechani véci druhé strané
K uzivani, docasnost jejiho uzivani a uplata. Bude-li tento zavazek obsahem konkrétni
smlouvy, pak se jedna pfimo ex lege o ndjem, a to bez ohledu na to, jak bude smlouva
oznacena. Nebude se tedy jednat o ndjemni smlouvu v piipad€, ze z obsahu konkrétni

smlouvy takovy zavazek vyplyvat nebude, ackoli by tak byla oznacena.?

2 HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

2 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
o0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

?* TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8. zcela piepracované vyd. Praha: Grada,
2015. ISBN 978-80-247-5030-9.

® HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

20



S ohledem na okolnosti této smlouvy se pak bude jednat o jiny smluvni typ napt. vypujcku,
smlouvu inomindtni, popiipadé¢ i o neplatné pravni jednani. ObC¢Z nestanovuje zadné
zvlastni obsahové nalezitosti ndjemni smlouvy,26 musi byt vSak dodrzena podminka,
ze najemni smlouva musi byt dostatecné urcita. To znamenad, ze zejména byt by mél byt
vV najemni smlouvé urcitym zplsobem specifikovan. Lze je bezesporu dostate¢né
identifikovat tim, Ze je ve smlouvé uvedena adresa budovy, kde se takovy byt nachézi,
¢islo bytu, v jakém nadzemnich podlazi se nachazi, popiipadé lze uvést i jeho polohu
vzhledem ke schodisti. Dale neni obligatornim znakem ndjemni smlouvy na byt ujednani
0 vysi najemného v ptipadé, ze najemce plati obvyklé ndjemné podle § 1146 odst. 2 ObEZ.
Ohledn¢ doby trvani najmu Ob¢Z neobsahuje Zadna zvlastni ustanoveni, ktera by uréovala
délku najmu. Nijem bytu se tedy fidi obecnymi ustanovenimi podle § 2204 odst. 1.
obez.”

Fikce uzavieni najemni smlouvy je novym institutem, ktery zavedl ObcZ. Je upraven
v § 2238 ObcZ a dopada na situace, kdy strany neuzaviely platnou smlouvu nebo vibec
Zadnou. Smyslem ustanoveni § 2238 ObcZ je zhojeni neplatnosti smluv, kde ndjemci
sveéd¢i dobra vira. Jednd se o zvlastni pravidlo pfispivajici k ochrané bona fides dobré viry
najemce, Ze je najem po pravu tj. ma najemni pravo k pronajatému bytu, pokud nijemce
uziva byt po dobu tii let. Fikce uzavieni ndjemni smlouvy fesi ptipady, kdy strany nemaji
platn€ uzavienou najemni smlouvu, piesto nijemce byt uziva v dobré vife, ze najemni
smlouva byla uzaviena platné. Jde tedy o stav, kdy si nijemce nebyl védom divodi
neplatnosti ndjemni smlouvy a ani o nich nemohl védét. Nelze sem vSak zatadit subjektivni
pocity najemce, ktery o urcitych okolnostech nevi, jelikoz by této ochrany mohl poZivat

i ten, kdo si po¢inal nedbale.?

Dobra vira ndjemci prestava svédCit v okamziku, kdy se dozvédél o skute¢nostech, které
unéj objektivné musely vyvolat pochybnosti ohledné platnosti smlouvy. Pravnim

nasledkem dobré viry je platnd a ufinna ndjemni smlouva tedy fikce uzavieni fadné

% NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zédkonik: Smluvni pravo. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-80-247-
5164-1.

2’ NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zédkonik: Smluvni pravo. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-80-247-
5164-1.

8 HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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najemni smlouvy. Ohledn¢ uzivani bytu a domu, kdy ndjemce zacal byt ¢i dim uzivat pred
ucinnosti ObCZ si je tieba polozit otazku, zda 1 na n¢ bude dopadat dobra vira ndjemce
podle § 2238 ObCZ. Pti fesSeni této otazky lze zohlednit § 3066 ObcZ, kde se pro ucely
mimotadného vydrzeni zohlediiuje 1 doba pfed Ucinnosti Ob¢Z. Smysl ustanoveni § 3066
Ob¢Z je podobny, na pocitani Casu podle § 2238 ObEZ by se tedy mél vztahovat

obdobn&.?”® Vzor smlouvy o najmu bytu tvofi p¥ilohu &. 2 této diplomové prace.

% NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd préva. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-
80-247-5166-5.

22



3.3 Manzelstvi

Pojem manzelstvi je vymezen v ustanoveni § 655 a nésl. Ob¢Z, kdy se jednd o ,,trvaly
svazek muze a Zeny vzmikly zpiisobem, ktery stanovi tento zakon. Hlavnim ucelem

manzelstvi je zaloZeni rodiny, Fadnd vychova déti a vzajemnd podpora a pomoc.*®

Manzelstvi vznika dle § 656 odst. 1 ObEZ tim, Ze muz a Zena projevi svobodny a uplny
souhlasny projev vile, Zze chtéji vstoupit do manzelstvi. ManZzelstvi pravné vznika podle
§ 656 odst. 2 Ob¢Z béhem snateCného obradu, ktery ma veifejnou a slavnostni podobu,

. W R s w . ;o ’ v 1z W ;31
povinné se jej ucastni 2 svédci, které si budouci manzelé svobodné zvoli.

V ustanoveni § 659 ObCZ je zakotveno, ze ,,manzelstvi se uzavira tak, ze osoba jednajici
za organ verejné moci, anebo osoba, ktera jedna za orgdn opravnéné cirkve, polozi
snoubenciim jako oddadvajici otazku, zda spolu chtéji vstoupit do manzZelstvi; kladnou
odpovedi obou snoubencii vznikne manzelstvi. Manzelstvi vznikne i jinak, je-li ziejmeé,

v . vy % v 07+ ¢e32
Ze snoubenci prohlasuji svou snatecnou viili.*

Manzelstvi ma v moderni spole¢nosti dilezitou ulohu, nebot’ se predpoklada, Ze se do
manzelstvi narodi déti, ¢imz vznikne rodina, kterd se povazuje za zakladni jednotku statu.
Ackoliv jiz dnes neplati, Ze by se dé€ti rodily pouze do manzelstvi dvou osob (stale vice se
déti rodi do mimomanzelského svazku), mezi manZeli funguji na pravni bazi jiné vztahy,

nez jsou mezi partnerskym péarem, ktery snatek neuzaviel.

3.3.1 Vznik manzelstvi

Podoba uzavieni manzelstvi, podminky, které musi byt dodrZzeny, aby manzelstvi mohlo
vzniknout dle prava obcanského, a priubéh snatecného obfadu jsou modifikovany

V ustanovenich § 656 az § 676 ObcZ.

Zenu a muze, ktefi chtéji uzavfit snatek, oznacuje zakon jako snoubence. SnateCnym

obfadem se rozumi nejen obcansky, nybrz i cirkevni snatek. Pfed tim, nez prob&hne

%0 7Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 655.
31 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
32 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 659.
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stiateény obfad, musi snoubenci absolvovat tzv. pfedoddavkové fizeni.*® Toto Fizeni musi
prob&hnout nejen u civilniho snatku, ale i v pfipadé¢, Ze snoubenci zvoli cirkevni obtad.
Snoubenci se musi obratit na organ vefejné moci, v jehoz spravnim obvodu bude snatek
probihat, o provedeni snatecné¢ho obfadu. Matricnimu Ufadu musi odevzdat vyplnény

, v , v 34 r v r 35
Dotaznik o uzavieni manzelstvi~" a nezbytné potiebné doklady.

Jestlize se snoubenci rozhodli pro cirkevni obfad, jsou povinni si vyzvednout na matri¢nim
ttadu Zdadost o vydani osvédceni™® s potvrzenim, ze splnili veskeré pozadavky, aby mohlo
byt manzelstvi uzavieno dle zakona. Od data vydani tohoto osvéd¢eni do doby uzavieni
cirkevniho snatku nesmi uplynout vice jak Sest mésict. Oddavajici duchovni je pak
povinen dodat matriénimu Gfadu, v jehoZz spravnim obvodu obiad probéhl, Protokol

., . 37 o 1 e " 38
0 uzavrieni manzelstvi®' do tfi dnu od snatku.

3.3.2 Zanik manzelstvi

Jak Ob¢Z v § 754 uvadi, ,,manzelstvi zanika jen z divodii stanovenych zdakonem.” Zakladni
diivody jsou dva, a to smrt a rozvod dle ditvodové zpravy k Ob&Z.*® Je oviem nutné zminit
jesté jeden zpisob, jak mlZe manzelstvi zaniknout. Ob¢Z totiz v § 29 odst. 2 uvadi,

v s v ’ 1z v r 40
Ze 1 manZzelstvi zanika zménou pohlavi.

3.3.2.1 Smrt

Manzelstvi zanikd smrti nékterého z manzeld. Manzelstvi taktéz zanikne v pfipadé,

ze je jeden z manzell, poptipadé oba, prohlasen za mrtvého. Takovy stav upravuje ObcZ

%3 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 664.

% MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Dotaznik o uzavieni manzelstvi [online]. c2016 [cit.
2016-08-10]. Dostupné z: www.mvcr.cz/soubor/dotaznik-k-uzavreni-manzelstvi.aspx.

% Podrobné informace obsahuje zékon & 301/2000 Sb., o matrikach, jménu a pijmeni a o zmén& nékterych
souvisejicich zakont, ve znéni pozde€jsich predpist.

% Zadost o vydani osvédeeni. Praha 13 [online] 2015 [cit. 2016-08-10]. Dostupné z:
http://www.prahal3.cz/VVydani-Osvedceni-k-cirkevnimu-snatku.html.

% Protokol o uzavieni manzelstvi. Sagitcz [online] 2016 [cit. 2016-08-10]. Dostupné z:

http://www.sagit.cz/prilohyuzarchiv/321070/893727/P_207-01_02-vzor%2017.pdf.
%8 7akon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 666 .

% ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2

%0 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 29, odst. 2.
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v § 71. Na cloveéka, ktery byl prohlaSen za mrtvého, se hledi, jako by zemfiel. Z tohoto
divodu prohlaSenim manzela za mrtvého zanika manzelstvi, a to ke dni, jenz se poklada za

den jeho smrti.

3.3.2.2 Rozvod

Zakonnym zpusobem, jak ukoncit manzelstvi za Zivota obou manzeld, je rozvod upraveny
v § 755 az § 758 Ob¢Z. S rozvodem samoziejmé souvisi 1 nasledujici ustanoveni tohoto
zékona. Rozvod manzelstvi je zalozen na jediném rozvodovém divodu, kterym je dle
§ 755 odst. 1 ObcZ hluboky, trvaly a nenapravitelny rozvrat souZziti manzeld, pficemz
nelze ocekavat jeho obnoveni. Takovy rozvrat manzelského souziti se nazyva
kvalifikovany rozvrat manZelstvi.** Stejné jako o viech statusovych vécech manzelt zde
rozhoduje soud. Ob¢Z rozliSuje rozvod se zjiStovanim pfi¢in rozvratu a rozvod bez

zjiStovani pti€in rozvratu.

* SMID, Ondiej; SINOVA, Renata, et al. Rozvod manzelstvi. Praha: Leges, 2013. ISBN 978-80-87576-66-3.
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4 Historie bytového prava

4.1 Najem bytu v Fimském pravu

V timském pravu byl ndjem bytu obecn& upraven institutem locatio conductio,** konkrétng
locatio conductio rei. Ndjemni smlouva locatio conductio rei se vyvinula v poslednim
stoleti republiky, kdy jejim pfedchiidcem bylo pravdépodobné precarium vyprosa jako
bezuplatné predani véci druhé strané¢ do uzivani, které lze kdykoli odvolat a které trva
nejdéle do poskytovatelovy smrti. Locatio conductio patfilo z hlediska fimského prava
mezi dvoustranné konsenzudlni kontrakty,43 kde se smluvni strany oznacovaly jako
pronajimatel locator, ktery se zavazuje ndjemci conductorovi, Ze za urcité penézité plnéni

NI v r w44
merces mu poskytne uzivani néjaké véci.

U najmu obytnych staveni v detenci a pfimém osobnim uzivani se strany najmu bytu
inquilinus oznacovaly jako n4jemce a pronajimatel. U najmu bytu uZzitky fructus civiles
plynuly z pfenechani véci k uzivani jiné osobé, kterd jako protihodnotu tohoto uzivéani
poskytovala penézitou tplatu merces, pretium. Podstatnymi nalezitostmi locatio conductio

rei tak byly individualng urena véc, lhita a pendZita uplata.*®

Najemce (pachtyt) byl odpovédny za svou nedbalost a ndhodu, za béZna opotiebeni vSak
neodpovidal. Ngjemni smlouva koncila uplynutim doby, na kterou byla sjednéna,
pronajimatel mohl od ni odstoupit, pokud najemce (pachtyf) neplatil ndjemné (Cinzi).
Najemce (pachtyt) byl opravnén odstoupit v ptipadé, ze véc najmu méla vady, které mu
branily v jejim fadném uzivani. V souvislosti s pravni upravou ndjmu v fimském pravu lze

zminit 1 institut locatio conductio irregularis, ktery znamenal, Ze po skonceni najemniho

* SEDLACEK, Josef. Kapesni slovnik latinsko-cesky a cesko-latinsky a latinskd slova pouzivand v cestiné.
Praha: Ceskoslovensky spisovatel, 2011. ISBN 978-80-87391-82-2.

* DAJCZAK, Wojciech, Tomasz GIARO a Franciszek LONGCHAMPS DE BERIER. Prdvo fimské:
zaklady soukromého prava. Olomouc: luridicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-87382-41-7.

4 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. ISBN
80-7179-031-1.

** KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. ISBN
80-7179-031-1.
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vztahu bude vracena bud’ véc ndjmu, nebo zaplacena dohodnutd cena. Jednalo se relocatio

tacita, prodlouZeni smlouvy mlgky, kdy se tak d&lo faktickym uZivanim véci.*

Rimské pravo znalo institut relocatio tacita neboli prodlouzeni najmu mléky ponechanim
véci k dal§imu uzivani. U najmu tak dlouho, dokud byl pfedmét najmu uzivan. Rimské
pravo znalo divody pro vypovéd ndjmu, nebyly vSak stanoveny vypovédni divody.
Ke skonc¢eni ndjemniho vztahu nedoslo smrti smluvnich stran, ndjemce nebyl opravnén se
zéasahu tretich osob do jeho uzivaciho prava branit sdm, nepfisluSela mu obrana proti
novému vlastniku pronajaté véci nebo opravnénému usufructu, ledaze by se zavazal najem
respektovat. Najemce byl povinen platit ndjemné, to vSak neplatilo v dobé, kdy nemohl véc
uzivat, pokud se tak vSak nestalo z divodu na jeho stran€. N4jemci se priznavalo pouze

, , v oy . . 47
pravo na nahradu Skody vli¢i pronajimateli.

4.2 Najem bytu po roce 1811

V ramci obcCanského zakoniku z roku 1811, zndmym téz jako rakousky obecny zakonik
obcansky Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch (déle jen ,,ABGB*), byl institut ndjmu na
na$em tzemi poprvé pravné zakotven. Po vzniku samostatného Ceskoslovenska byl ABGB
z diavodu pravni kontinuity pfevzat recepéni normou, a to zdkonem ¢. 11/1918 Sb.,
0 zfizeni samostatného statu Ceskoslovenského. Najem byl v ABGB upraven v hlavé
dvacaté paté ,,O smlouvach pachtovnich (nijemnich), dédicného pachtu a dédi¢ného
uroku“ v § 1090 a nasl. ABGB podle § 1091 rozliSoval n4jem jako uZziti véci bez dalSiho
vzd&lavani a pacht jako uziti véci pili a pric¢inénim.*®

Za najemni (pachtovni) smlouvy tak ABGB oznacoval ty ndjemni smlouvy, ve kterych
nékdo obdrZel uzivani nezuZivatelné véci na jistou dobu a za urcitou cenu. Diferencia¢nim
kritériem tedy bylo, Ze smlouvy najemni byly povaZovany jako smlouvy o uZivani, které
umoznovaly uzivat véc bez dalSiho zpracovani, zatimco pachtovni uZivani véci pili

a pri¢inénim. Nerozhodovala tak povaha véci najmu, ale ujednany zpisob jejiho uziti.

* KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. ISBN
80-7179-031-1.

*" KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. ISBN
80-7179-031-1.

“ KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zédkoniku: komentdr : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.
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Vyjma nespotiebitelné véci mohlo byt predmétem niajmu i pravo, u kterého bylo
pfipusténo opétovné nebo trvalé uziti. Pfikladem bylo pravo honebni nebo Zivnostenskeé.
Podstatnymi znaky najemni smlouvy bylo podle § 1094 ABGB urceni predmétu najmu

a najjemné. Predmét ndjmu mohl byt vymezen i druhovymi znalky.49

Podle § 1093 ABGB nemusel byt pronajimatel ani vlastnikem véci a navic bylo podle
§ 1093 ABGB dovoleno, aby si vlastnik pronajal vlastni véc od osoby, které uzivani
prisluselo. ABGB pfipoustél i ndjemné naturalni povahy, pokud vsak bylo ndjemné urceno
podilem na plodech, nejednalo se podle § 1030 ABGB o najemni smlouvu, nybrz smlouvu
spoleCenskou. To vSak neplatilo v ptipadé, ze kauzou bylo uzivani cizi véci za tplatu a slo
pouze o zvlastni zplsob urCeni najemného. Stejné tak rozhodoval ptevladajici divod

sjednané smlouvy v ptipadé, Ze ndjemné mélo charakter poskytnuti sluzeb nebo provedeni

dila. *°

4.3 Najem bytu v ob¢anském zakoniku z roku 1950

Poté¢ byl ABGB nahrazen obcanskym zakonikem ¢. 141/1950 Sb., ktery institut pachtu
a vSechny smlouvy, které ptfenechévaly véc k do€asnému uziti ¢i brani uzitkli pro druhého

’ x:1 51
za Gplatu, zrugil.?

V souvislosti s pravni tpravou ABGB je vhodné zminit 1 ochranu nijemniho bydleni.
Ochrana najemniho bydleni se téSi dlouhé tradici. Po roce 1918 v obdobi tzv. prvni
republiky byly opakované pfijaty zakony na ochranu ndjemnikli v souvislosti s tehdejsi
hospodatsky slozitou situaci a bytovou nouzi obyvatelstva.52 Lze uvést napt. zakon
¢. 120/1922 Sb., zékon ¢. 85/1923 a zédkon ¢. 44/1928 Sb. Ochrana nijemnika zde
spocivala ve skutecnosti, ze vySe zminéné zakony u ndjemnich smluv omezovaly smluvni
volnost pronajimatele 1 ndjemnika ohledné vysSe ndjemného a dale upravovaly pravidla pro

jeho zvySovani. Ochrana najemnikt se vztahovala jak na smlouvé najemni, tak pachtovni.

* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.

% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdi : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.

* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdi : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.

2 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.
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U smluv pachtovnich se tykala téch smluv, které souvisely s provozovanim Zzivnosti
v pronajatych prostorach. Ochrana zde byla upravena tak, Ze pronajimateli ptisluselo
opravnéni vypoveédet ndjemni smlouvu jen za piedpokladu, ze mu k tomu pfivolil okresni
soud, v jehoz obvodu se dany byt nachazel. Toto vsak platilo jen tehdy, ze k vypovéedi dal
soud svoleni pouze z dilezitych divodu. Tyto vypovédni divody kuptikladu zminoval

zédkon ¢&. 85/1923 Sb. z. n.”

Jako dulezité divody pro vypovéd najemni smlouvy bylo brano v potaz napi. nezaplaceni
najemného najemcem, kdy jeho vyse byla nesporna a nebylo zaplaceno ani poté, kdy byl
najemce na toto upozornén. A to do konce uplynuti stanovené lhity, jenz nesmél Cinit
mén¢ nez 24 hodin od upominky dané pronajimatelem. Cilem této ochrany,
jez se najemniktim poskytovala, bylo zabranit pronajimateli, aby nezneuzil svého postaveni
k svévolnému jednani a sjednani nepfiméfenych podminek vici najemci z divodu své
fakticky siln€j§i pozice. Ta mohla byt spatfovana napif. v divodu zéavislosti nebo
nedostatecné ekonomické sily najemce vuci pronajimateli. Tradi¢ni promitnuti pravni
ochrany nijemcii se tak odrdzelo v zdkazu bezdivodného zvySovani najemného

o . NPT ., 54
a bezdiivodné vypovedi ndjmu ze strany pronajimatele.

Politické zmény, které ptinesly Ceskoslovensku udalosti nastalé v tinoru 1948, se promitly
pomérné razantnim zplsobem do oblasti nagjmu. ABGB byl nahrazen obcanskym
zékonikem z roku 1950, zékonem ¢.151/1950 Sb., zndmym téZ jako stiedni kodex, (dale
jen ,,Ob¢Z 1950). Ob¢Z 1950 institut pachtu a vSechny smlouvy, kterymi jedna strana
pfenechavala druhé stran¢ za uplatu véc, aby ji uZivala nebo z ni brala uZitky, souhrnné
oznacoval jako smlouvy ndjemni a upravoval v § 387 a nasl. Ob¢Z 1950. Byt bylo mozno

pronajmout na zékladé¢ zdkona o hospodafeni s byty, jednalo se o pravni piedpisy

Cx

. 138/1948 Sb. a €. 67/1956 Sb. Nekteré dalsi mistnosti v byté byly upraveny zdkonem

Cx

111/1950 Sb., o hospodaieni s n€kterymi mistnostmi. Mistni narodni vybory mély

znaény vliv na bytovou politiku té doby. >

¥ HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

* HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

® HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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Na piidéleni bytd mélo vliv rozhodnuti mistniho narodniho vyboru, ktery rovnéz svym
rozhodnutim mohl rusit njjemni smlouvy, které uzaviely statné nespolehlivé osoby,
k regulaci nadmérnych bytt. Podle § 382 a nasl. zakona ¢. 142/1950 Sb., obéansky soudni

fad, se poskytovala ochrana pfi najmu bytu, jeho ¢asti a jednotlivych mistnosti.>

ObcEZ 1950 stanovoval prava a povinnosti najemce, pronajimatel byl povinen véc najmu
udrzovat v takovém stavu, aby ji ndjemce mohl uzivat. Naklady na drobné opravy nesl
najemce, opravy, které mé ze zdkona provést pronajimatel, byl najemce povinen mu
ohlasit. Pokud tak najemce neucinil, byl odpovédny za Skodu na véci a nebyl opravnén
zadat slevu na najjemném. V otazce nékladii vynalozenych najemcem na opravu nebo
udrzbu véci mél ze zdkona pravo na nahradu za podminky, Ze o tom informoval
pronajimatele do tficeti dnli od jejich vzniku. Ndjemné bylo spatné¢ mésic piedem
a pronajimatel byl k jeho zajisténi opravnén ziidit zastavni pravo k vécem movitym patiici
najemci nebo osobam, které s nim zily ve spole¢né domdcnosti. Najemce naopak nebyl
povinen platit ndjemné, pokud predmét najmu nemohl uzivat pro udalosti nebo vady, které
sdm nezavinil. Pokud vSak mohl pfedmét ndjmu uZivat omezenym zplusobem, byl
opravnén zadat slevu z nijemného. Najemné bylo pozdéji zvyhodnéno, a to vydénim
vladniho natizeni a ucinnosti od 1. fijna 1953, které urcovalo, Ze se ndjemné platilo

v v 7 v 7 . ver v rox v 1z w7 7
az po skonceni odbydleného mésice, nejpozdéji v§ak do patého dne kazdého mésice.’

Ujednani, kterda by v ndgjemni smlouvé byla od toho natizeni odli$na, byla povazovana za
neplatné, totéZ platilo, pokud byly pronajaty &asti bytu nebo celé budovy.”® Najem podle
ObcZ 1950 koncil zejména uplynutim sjednané doby. Pokud tato doba uplynula a ndjemce
1 véc nadale uzival a pronajimatel proti tomu do patnacti dnti nezakrocil, doslo k obnoveni
najemni smlouvy za stejnych podminek a stejnou dobu, jak bylo mezi stranami ujednano
puvodné. Bylo zde i nové sjednano ptrednostni pravo ndjemce, pokud bezproblémové plnil
své zavazky podle ngjemni smlouvy. Dalsim diivodem ukonceni ndjmu byla vypovéd'.

Vypovéd’ bylo nutno podat v piipadé, ze najemni smlouva byla uzaviena na dobu

% HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdi- : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.

® PRAVNICKY USTAV MINISTERSTVA SPRAVEDLNOSTI. Obcansky zikonik a predpisy s nim
souvisejici. Praha: Orbis Praha, 1954,
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neurcitou a zaroven bylo stanoveno, Ze u nemovitosti zakon stanovil ¢tvrtletni lhutu,

u movitych tato lhita nebyla.*®

Posledni moznosti ukon¢eni ndjemniho vztahu bylo odstoupeni od smlouvy, a to jak ze
strany pronajimatele, tak najemce. Ndjemce mohl od smlouvy odstoupit, pokud mu byla
véc najmu preddna v nezplisobilém stavu k uzivani, véc se stala neupotiebitelnou nebo
odnata dilezitd Cast véci, ¢imz doSlo ke zmateni ndjemni smlouvy. Pronajimatel byl
opravnén od najemni smlouvy odstoupit v piipad€é, ze najemce uzival véc jinym,
nez smluvenym zpisobem ¢i za predpokladu, Ze ndjemce fadné¢ neplatil ndjemné.
K ukonceni ndjemniho vztahu rovnéz vedlo v pfipadé zkdzy ¢i zcizenim véci, ackoli
nabyvatel i ngjemce mohli najemni smlouvu ukoncit fadnou vypovédi a najemni smlouva

na dobu urc¢itou tomu nebyla piekazkou.”

V ptipadé vypovédi byl najemce povinen posledni tfi mésice strpét prohlidky pronajaté
véci, pokud mél pronajimatel o tuto véc nové zajemce. Najemce neodpovidal za bézna
opotfebeni véci. Obcansky soudni fad rozlisSoval vypovéd u chranénych a nechranénych
nagjmid. Soudni 1 mimosoudni vypovéd’ mohla podat kterdkoli strana v piipadé
nechranénych ndymt a musely obsahovat veskeré ndlezitosti a podany v zdkonnych
lhatach. Chranénymi najmy byly byty a jejich ¢asti, ochrana se nevztahovala na hostinské
pokoje a pokoje internatni. Vypovéd' ze strany pronajimatele byla platna, jen pokud byla
fadn€¢ dorucena druhé strané, ovSem k jeji platnosti bylo nutné pfivoleni soudu.
Soud k takové vypovédi ze strany pronajimatele pfivodil, jen pokud zde byly dilezité nebo

zvIast naléhavé dﬁvody.61

4.4 Najem bytu v ob¢anském zakoniku z roku 1964

Obcansky zakonik z roku 1964, zédkon ¢. 40/1964 Sb., (déle jen ,,ObcZ 1964) ve svém
pivodnim znéni zcela negoval institut ngjmu, a pojem najmu mu byl tudiZ neznamy.

Jednotlivé skupiny subjekt upravovala zvlastni uzivaci prava. Ob¢antum ptisluselo pravo

% PRAVNICKY USTAV MINISTERSTVA SPRAVEDLNOSTI. Obcansky zikonik a predpisy s nim
souvisejici. Praha: Orbis Praha, 1954.

% SCHELLEOVA, Ilona a Karel SCHELLE. Civilni kodexy: 1811-1950-1964. Brno: Doplngk, 1993. ISBN
80-210-0597-1.

®8 SCHELLEOVA, Tlona a Karel SCHELLE. Civilni kodexy: 1811-1950-1964. Brno: Doplngk, 1993. ISBN
80-210-0597-1.
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osobniho wuzivani, statni socialistické organizace spravovaly narodni majetek,
jiné organizace mohly mit majetek v do¢asném nebo trvalém uzivani, druzstviim ptisluSelo

I v ’ vro 7 762
pravo druzstevniho uzivani.

Byty a jiné prostory a hospodafeni s nimi souvisejici spadalo pod rezim zvlastnich zakont,
napft. jiz vySe zminéného zakona ¢. 111/1950 Sb., o hospodateni s nékterymi mistnostmi.
Institut ndjmu byl znovu v Ob¢Z 1964 obnoven zdkonem €. 509/1991 Sb., a to v § 871
Obc¢Z upravujici osobni uzivéani, § 876 ObEZ 1964 trvalé¢ a doCasné uzivani. Obecna
uprava najmu v § 663 a nasl. Ob¢Z 1964 vychazela z Upravy najmu v ObcZ 1950.
Z hlediska najmu bytu § 685 a nasl. ObcZ 1964 byla tato uprava do znaéné miry tvorena
pouze upravenymi ustanovenimi o osobnim uzivani bytu. Pfijetim zdkona o najmu
a podngjmu nebytovych prostor, zdkon ¢. 116/1990 Sb., doSlo k castecné pieméné
dosavadnich vztahid uzivani na najem a k celkové transformaci téchto vztaht ptispél zakon
o upravé vlastnickych vztahii k pudé a jinému zemédélskému majetku, zakon
¢. 229/1991 Sb. Z tohoto divodl vétSina najemnich vztahli vznikla az po 1. 1. 1992,
kdy jejich ¢ast vznikla transformaci dosavadnich prav, napf. druzstevnim nebo osobnim
uzivanim. Problematiku hospodateni se staitnim majetkem vytesil zakon ¢. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, konkrétnd jeho

ustanoveni § 61 a § 62.%

Pravni Gprava najmu bytu dochdzela ke svému uvolnéni postupné, a to v navaznosti na
ekonomické zmény a liberalizaci trhu s byty, napf. omezeni pfechodu ndjmu bytu podle
zakona ¢. 132/2011 Sb., uvolnéni vySe niajemného zdkonem ¢. 107/2006 Sb., zakon
0 jednostranném zvySovani najemného z bytu, ¢i omezeni vypovédi s pfivolenim soudu,
opét podle zédkona €. 107/2006 Sb. Ob¢Z 1964 upravoval najem v § 663 az § 723 ObcZ.
Tato ustanoveni obsahovala obecnou pravni Gpravu ndjmu, zatimco 685 az 723 tvofily
zvlastni pravni upravou. Na pravni Gpravu ndjmu bytu se vztahovala ustanoveni

§ 685 az § 716 Ob&z.**

%2 KOCOUREK, Jiti. Obcansky zdkonik a provddéci predpisy. Praha: Eurounion, 1997. ISBN 80-85858-49-
5.

% KOCOUREK, Jiti. Obcansky zdkonik a provadéci predpisy. Praha: Eurounion, 1997. ISBN 80-85858-49-
5.

% Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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Ob¢Z definoval nijem jako smlouvu, kterou pfenechdva pronajimatel néjemci véc
za uplatu, aby ji njjemce docCasn¢ (ve sjednané dobg) uzival nebo z ni bral uzitky.
Ptenechani prava uzivani nebo brani uzitku z véci tedy charakterizovalo tcel najmu
a najemci tak byla poskytnuta moznost bud’ véc uzivat (byt) anebo z ni brat uzitky (ndjem

zem&dglskych pozemkii).*

Na tomto misté je tfeba zminit, Ze novelou jiz vySe zminéného zékona ¢. 132/2011 Sb.,
ktery vstoupil v platnost dne 25. kvétna 2011, se zménil zakon ObcZ 1964 zikon
¢. 102/1992 Sb., doslo k podstatnym zménam v oblasti najemnich vztaht k bytu mezi
pronajimatelem a najemcem. VétSina téchto zmén vSak nepiesla do SirSiho povédomi

vefejnosti, nicméné ziistaly zachovany v Ob&Z, jak bude pojednano nize.*®

Novela pfinesla upravu v otdzce stanovovani vySe ndjemného, v piipad€, Ze se ndjemce
a pronajimatel nedohodnou na vy$i ndjemného, zavedla novela moznost pronajimatele
najemci pisemné navrhnout zvySeni ndjemného. Pokud s takovym zvySenim najemného
najemce nevyjadii do dvou mésicti od doruceni navrhu pronajimatele souhlas a pisemné
mu neozndmi, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi, pronajimatel je oprdvnén obratit
se do tfi mésict na pfislusny soud, ktery o vysi ndjemného rozhodne. Najemce ma dale
povinnost pronajimateli pisemné hlasit zmény v poctu lidi v ndjemnim byte, a to vetné
jejich osobnich udaji, za predpokladu, ze setrvaji v byté déle nez dva mésice a je také
povinen pronajimateli ozndmit uzavieni manzelstvi nebo prechod ndjmu bytu a rovnéz

svou dlouhodobou nepfitomnost v by’[é.67

Pronajimatel je naopak opravnén poZadovat, aby v byté Zil pocet osob piiméfeny velikosti
bytu. Novela pfinesla 1 ¢asové omezeni ptechodu ndjmu po smrti ndjemce na osobu,
ktera zila v byté s ndjemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domdcnosti a nevlastni byt,
a to na dva roky. Nevztahuje se to vSak na osoby star$i 70 let a osoby nezletilé,

eey

u nichz ngjem skonc¢i dosahnutim véku 20 let. Pokud je takovou osobou Zijici ve spole¢né

% HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

% KROFT, Michal. Uz neplati co za stara: ndjem bytu dle novely &132/2011 Sb. CFO world [online]. 2011
[cit. 2016-05-27]. Dostupné z: http://cfoworld.cz/legislativa/uz-neplati-co-za-stara-najem-bytu-dle-novely-c-
132-2011-sb-1113.

" KROFT, Michal. Uz neplati co za stara: ndjem bytu dle novely &.132/2011 Sb. CFO world [online]. 2011
[cit. 2016-05-27]. Dostupné z: http://cfoworld.cz/legislativa/uz-neplati-co-za-stara-najem-bytu-dle-novely-c-
132-2011-sb-1113.
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domacnosti nékdo jiny, nez osoba blizka, prava a povinnosti z najmu na ni piejdou jen za

predpokladu, Ze dal pronajimatel s jejim bydlenim v byt& pisemny souhlas.®®

%8 Zakon ¢&. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon & 40/1964 Sb., oblansky zékonik, ve zn&ni pozd&jsich

predpist, a zadkon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s vydanim zékona
¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliluje a upravuje obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
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5 Prava a povinnosti najemce a pronajimatele

5.1 Pravo predat byt zpisobily k nastéhovani a obyvani

Pronajimateli pfislusi povinnost pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém k nast€hovani.
Neni-li byt v uvedenou dobu zpiisobily k nast¢hovani a obyvani, m4 najemce pravo
za podminek § 2244 odst. 1 ObEZ se odmitnout nasté¢hovat. Jednd se o zcela nové
ustanoveni Ob¢Z. V ptipad€ nezpusobilosti bytu k nastéhovani a obyvani se jedna o vady

bytu a tato situace je upravena § 2244 Ob&z.%

O vady bytu podle § 2244 ObcZ ptjde, pokud byt v dobé, kdy mé byt zpfistupnén neni
zpusobily k obyvani a nast¢hovani, nebo neni v souladu s prohldSenim pronajimatele.
Podle § 2244 Ob¢Z se budou posuzovat pouze piipady, kdy je byt nezptisobily pii jeho
odevzdani. Zpusobilost bytu k obyvani a nastehovani vyplyvd z ndjemni smlouvy
a je ptihlédnuto k predchozim prohlasenim pronajimatele, podptirné § 2243 Ob¢Z. Jedna
se tedy o volnost pronajatého prostoru (uzivani tieti osobou nebo pronajimatelem)
a jeho fyzickée vlastnosti, které stanovuji, aby se ndjemce mohl do bytu skutecné nastehovat
auzivat jej. Pokud byt neni k nast€éhovani a obyvani zplsobily, jednd se o prodleni
pronajimatele se zpfistupnénim bytu a ndjemci vznika opravnéni se odmitnout

y 7
nastéhovat.”

Toto pravo najemci svédci podle § 2242 Ob¢Z 1 v piipadé, ze pronajimatel viibec ndjemci
moznost nastehovani nenabidl. Najemci v téchto situacich vznikd pravo podle § 2245
ObcZ, neni povinen platit ndjemné po dobu, co vada trvé a zaroven je opravnén ndjem bytu
vypoveédét bez vypovédni doby podle § 2232 ObcZ, nebot’ se jedna o zvlast' zavazné
poruseni pravni povinnosti pronajimatelem, které je schopno ndjemci ptivodit zdvaznou

Lo T1
ujmu.

% NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik: Smluvni pravo. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-80-247-
5164-1.

™ HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

"L NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zédkonik: Smluvni pravo. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-80-247-
5164-1.
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5.2 Pravo a povinnost odstranit zavady

Préavo njemce byt uzivat k obvyklému bydleni odpovida povinnosti pronajimatele podle
§ 2257 odst. 1 Ob¢Z, kdy je pronajimatel povinen po dobu najmu byt udrzovat ve stavu
zpusobilém k uzivani, stejné jako podle § 2205 ObEZ nijemni smlouva zavazuje
pronajimatele k prenechdni véci nédjemci, aby ji mohl wuzivat k ujednanému
nebo obvyklému ucelu a udrzoval ji v takovém stavu, aby mohla slouzit ucelu uzivani,

pro ktery byla pronajata.’

Obecné lze vady rozlisit na ty, které je povinen odstranit najemce § 2267 Ob¢Z a vady,
které musi odstranit pronajimatel § 2264 a nasl. V pfipad€, Ze najemce zjisti v byté
poskozeni nebo vadu, které mu brani v obvyklém bydleni, ma podle § 2264 odst. 1 Ob¢cZ
notifikacni povinnost toto posSkozeni nebo vadu pronajimateli hlésit, a to ihned nebo bez

zbyte¢ného odkladu.™

Jedna-li se o vadu, kterou je tfeba bez prodleni odstranit, aby se zabranilo vzniku dalsi
Skody, pak je povinen ji hlésit ihned. V pfipadé€, Ze se jednd o vadu nebo poskozeni,
kterd je méné urgentniho charakteru, tj. nevyzadujici neprodlené odstranéni a zaroveil
branici obvyklému bydleni, je povinen ji hlasit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu.
Poruseni notifikacni povinnosti najemce muiZe vést k zaloZzeni jeho odpovédnosti

za $kodu.”

5.3 Pravo chovat v byté zvire

Pravo nijemce chovat v byté zvife predstavuje zcela nové opravnéni, které ObcCZ
umoziuje najemci. Prdvo ndjemce na chov zvifete v byté¢ je zvlaStnim druhem

najemcovych prav, kdy jeho realizace miZe pfinést zvySené naklady na tdrzbu spole¢nych

"2 NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Praha: Grada, 2014. ISBN 978-
80-247-5166-5.

® KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

" HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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¢asti domu, ale rovnéz i urcité obtize a ohrozeni. Pravo chovani zvifete v byté je upraveno

§ 2258 ObEZ a toto ustanoveni navazuje na § 2256 a § 2257 Ob¢Z."”

Definici zvitete poskytuje § 494 ObcZ, ktery stanovi, ze se jednd o smysly nadané¢ho,
zivého tvora. Zvite jiz podle Ob¢Z neni véci a ustanoveni o vécech se na n¢j tudiz pouziji

. . . 76
jen v rozsahu, ve kterém to neodporuje jeho povaze.

Ustanoveni § 2258 Ob¢Z v souvislosti s chovem zvifete pamatuje i na moznost zvySeni
nakladii na udrzbu spolecnych ¢asti domu, napt. uklid kvili zvySenému vyskytu srsti.
Tyto naklady jdou vSak na rub najemce — chovatele zvifete. Pravni Gprava § 2258 ObcZ
je zalozena na ustanovenich o sousedskych pravech, ktera ptedstavuji ur¢ité omezeni
vlastnického prava. Podle téchto prav je vlastnik povinen zdrzet se vSeho, co pulsobi,
ze k jinému (sousedovi) vnikaji imise v mife, kterd je nepfiméfend mistnim pomérim
a omezuji tak obvyklé uzivani. V tomto ptipadé se tedy jednd o imisi vniknuti zvifete,
které je vlastnik povinen se zdrzet. Najemce (vlastnik zvifete) je tedy povinen respektovat
tyto zasady a neni opravnén zvife vpoustét napf. do prostor pronajimatele ¢i jinych
njjemcli a rovnéz je povinen se zdrzet vnikdnim imisi (zvifete) k sousedovi v mife

Ve vy r ’ ’ v o o r v . rooo~rooro o 17
nepfimétené mistnim pomérim a zpiisobu, které podstatné omezuje obvyklé uzivani.

5.4 Pravo najemce podnikat v byté

Stejné jako pravo chovat zvife v byté, je pravo najemce v byté podnikat dalSim zcela
novym opravnénim. Zakladni povinnost ndjemce ptredstavuje byt uzivat fadné a souvislosti
s ndgjemni smlouvou podle § 2255 odst. 1 Ob&Z. Radnym uzivanim se rozumi uzivani bytu
v souladu s ucelem, ke kterému je byt urcen tj. obvykle k bydleni. Pokud to vSak pro byt

podle § 2255 odst. 2 ObcZ nezpiisobi zvySené zatiZzeni, mize najemce v byté¢ podnikat

> ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.

"® ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.
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a pracovat. Toto ustanoveni § 2255 odst. 2 ObEZ navazuje na stavajici judikaturu vysSich

. 78
soudd.

Ta vychazi z toho, Ze samotné uzivani bytu k bydleni nevylucuje uzivani bytu i pro nékteré
pracovni cCinnosti. Jedna se o ty pracovni cinnosti, které nevyzaduji provozovnu
a ptipadnou ¢innost souvisejici s pracovnimi povinnostmi nebo podnikatelskou ¢innosti
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najemce. V opacném piipad¢ by se jednalo o nepfipustné omezeni ndjemcovych prav.

Préavo podnikat a pracovat v byt¢ Ize najemci odepfit pouze v pfipad¢€, ze najemce v byté
pracuje nebo podnikd a tato jeho Cinnost pfedstavuje zvySené zatizeni pro byt ¢i dim.
Limitem pro vykon pracovni nebo podnikatelské ¢innosti ndjemce je tedy posouzeni

zvyseného zatizeni pro byt &i déim, napf. ruseni hlukem nebo prachem.®

5.5 Pravo najemce prijimat do své domacnosti kohokoli

Pravo najemce piijimat do své domacnosti kohokoli do oblasti bytového prava pfinesla
novela zédkona ¢. 132/2011 Sb. Ob¢Z s timto pravem zavadi pojem ,,domacnost najemce
§ 2272 odst. 1 ObCZ. Toto ustanoveni deklaruje pravo najemce zit s kymkoli,
tedy opravnéni pfijimat kohokoli do své domacnosti. § 2272 odst. 2 Ob&Z. Na tomto miste
je tteba vzit v tvahu uGstavné chranéné pravo na rodinny Zivot. To nesmi byt Zadnym

. ’ ’ r 1
zakonnym ustanovenim omezovano.®

Ustanoveni § 2272 ObcZ 1 presto obsahuje prava pronajimatele rozhodovat o tom,
s kym ndjemce bude ve své domécnosti bydlet. Smysl § 2272 odst. 1 Ob¢Z ohledné
najemcova prava na pfijimani jakékoli osoby do své domacnosti je vSak naruSen
nasledujicimi ustanovenim § 2272 odst. 2 ObcZ a § 2272 odst. 3 ObEZ, nebot’ zde dochazi

k rozporu mezi pravy a povinnostmi najemce a pronajimatele. Pronajimatel je podle nich

78 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008.

" TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8. zcela piepracované vyd. Praha: Grada,
2015. ISBN 978-80-247-5030-9.

% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdi : § 2201-
2357. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4.

8 HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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opravnén si v nové ndjemni smlouvé vyhradit souhlas s pfijetim dal§i osoby do bytu,

coz viak v pripadé osoby blizké neplati.®?

Druhy piipad, kdy neni tfeba souhlasu pronajimatele s piijetim osoby do domacnosti
najemce, je v pripad¢ zvlastniho zfetele hodnych. Zde lze uvést jako piiklad situaci,
kdy osoba pfijata ke spolecnému najmu neni zcela zjevné osobou blizkou ve vztahu

. y , v . 83
k najemci, napt. nemocny vzdaleny ptibuzny.

V souvislosti s vySe zminénym pravem ndjemce piijimat do své domacnosti kohokoli
souvisi 1 jeho povinnost ozndmeni pronajimateli pocet osob zijicich v jeho spole¢né
domacnosti. Najemce je povinen ohlésit pronajimateli jakoukoli zménu v poctu osob Zijici
s nim v domdacnosti podle § 2273 Ob¢Z a zménu v poctu osob je povinen ohlasit do dvou
mesict od doby, kdy tato zména nastala. Nesplnéni této povinnosti zakladd vznik

vyvratitelné pravni domnénce, ze ndjemce hrubé& porusil svoji povinnost, coz miize vést

k vypovédi najmu podle § 2288 odst. 1 pism. a) Ob¢Z.%*

5.6 Povinnost najemce hlasit predpokladanou nepritomnost v byté

Jednd se o povinnost najemce, kterou zavedla novela zdkona ¢&. 231/2011 Sb.
Povinnost najemce hlésit predpokladanou nepfitomnost v byté pronajimateli upravuje
zvlastni povinnost najemce a zvlastni oprdvnéni pronajimatele v situaci, kdy ndjemce
vi predem o své dlouhodobé neptitomnosti v byté¢ (musi jit nejméné vSak o 2 mésice).
§ 2269 Ob¢Z odst. 1 Ob¢Z. Podle divodové zpravy by toto ustanoveni mélo pomahat

k zabranéni vzniku $kod.®

Ke splnéni této povinnosti je nezbytné, aby ndjemce o své dlouhodobé neptitomnosti
pfedem védél. Za situace, Ze najemce bude dlouhodobé nepiitomen, avSak mu
tato skuteCnost nebyla pfedem zndma, mu nevznikd povinnost pronajimateli svou

nepfitomnost v byté oznamit, a jeho jednani nemuze byt posuzovano jako hrubé poruseni

82 TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8. zcela piepracované vyd. Praha: Grada,
2015. ISBN 978-80-247-5030-9.

8 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

84 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009.

8 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
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najemcovy povinnosti (a to i za predpokladu, ze nastane vazna Gjma). Na najemci
v ptipadném sporu poté lezi diikazni bfemeno prokazani, zda o své neptitomnosti nevédel
piredem. Podle tohoto ustanoveni § 2269 Ob¢Z neni pronajimatel opravnén vstupu do bytu,
ledaze nastanou okolnosti, za kterych je to nezbytné. Zakon tuto nezbytnost oznacuje

pojmem ,,v piipadg, kdy to bude nezbytné zapotiebi.“®

% HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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6 Vznik najmu a uzivani bytu manzeli

Spole¢ny ndjem bytu je upraven § 2270 Ob¢Z a lze o ném hovofit v ptipadé, Ze se jedna
0 pluralitu osob na strané najemce. SpoleCny nijem bytu tak vznika, pokud nédjemni
smlouvu uzavie na stran¢ ndjemce vice osob, a to bud soucasné, nebo s pozdéjSim
pfistoupenim dal$i osoby k najemni smlouve, a to se souhlasem obou stran. V piipadé
pfistoupeni osoby se jednd o zménu najemni smlouvy v podobé zmény jedné smluvni
strany. Pro spole¢né ndjemce plati obdobna prava a povinnosti z ndjemniho vztahu jako

plynou néjemci jedinému, pokud obcansky zakonik vyslovné nestanovi jinak. 8

Je vhodné poukézat na to, ze dulezitou zmeénou oproti pfedchozi pravni Gpraveé je samotné
zatazeni bydleni manzelt. V obCanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb. bylo zafazeno
ve zvlaStnich ustanovenich o ndjmu bytu, nové je vSak upraveno v casti druhé.
Zakonodarce dal totiz ptednost tomu, aby byly pravni poméry manzell upraveny souhrnné
v Casti rodinného prava. Jedna se o soukromopravni ochranu rodinného obydli, kdy situace
ekonomicky slabsiho manzela je feSena tak, ze nova pravni Gprava upravuje tzv. odvozeny

pravni divod bydleni.88

Ustanoveni § 745 odst. 1 Ob¢Z upravuje odvozeny pravni divod bydleni nasledovné: ,,je-li
obydlim manzelii dum nebo byt, k nemuz ma jeden z manzelii ke dni uzavieni manzelstvi
najemni pravo, vznikne uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzeliim spolecné
najemni pravo, pri pozdejsim uzavieni najemni smlouvy vznika obéma manzeltim spolecné
najemni pravo ucinnosti smlouvy. To plati obdobne i v pripade jiného obdobného

, . L 89
zavazkového prava.*

Znamena to tedy, Ze pokud manZelé projevi zajem, pak jim dnem uzavieni manzelstvi

vznikne pravo spole¢ného ngjmu, které mél predtim pouze jeden z nich, a to co se tyce

8 NOVOTNY, Marek a kol. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2016.
ISBN 978-80-7400-602-9.

8 KRALICKOVA, Zdeiika. Rodinné pravo v novém obcanském zakoniku. Pravai rozhledy, 2013, &. 23-24,
s. 801.

89 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 745 odst. 1.
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nejen prava na bydleni, ale také ostatnich zdkonem stanovenych prdv a povinnosti

s najmem spojenych. Jsou tedy zavazani spole¢né a nerozdilng (viz § 746 Ob&z).*

Spole¢ny najem manzelt vznikne za predpokladu, ze maji v pronajatém byté rodinnou
domaécnost, nebo na zdklad¢ jejich rozhodnuti. O této skutecnosti jsou povinni informovat
pronajimatele v co nejkrat$i dob¢é. Zména by mohla nastat v ptipadé, kdy by se pronajata
nemovitost stala majetkem jednoho z manzel, ktery by ji ziskal naptiklad v ramci
dédictvi. V tu chvili by doslo k transformaci prava druhého z manzelt, kterému by namisto
najemniho prava vzniklo pravo bydleni. VySe uvedené se netyka registrovanych

partnerstvi.

Ve sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek vydavané Nejvyssim soudem je specifikovano
mimo jiné i postaveni manzell pii vykonavani béznych zélezitosti, a to nasledovné: ,,hézné
zdlezitosti tykajuce sa spolocného uzivania bytu manzZelmi, ktoré sa opakuju alebo
podstatne nezasahuju do spolocnych prav, moze vykonavat kazdy zo spolocnych
uzivatelov. Takouto beznou zdleZitostou je aj platenie uhrady za uzivani bytu a za sluzby
spojené s tymto uzivanim. Uznanie dlhu, ktory vznikol ako nedoplatok v nevelkej vyske
Z neplatenia uhrady opakujucich sa platieb suvisiacich s uzivanim spolocného bytu, treba
tiez povazovat za beznu zdlezZitost tykajiucu sa tohto uzivania,; prdavny ukon uznania takého

dlhu urobeny jednym z manzelov je teda platny a zavizuje obidvoch manzelov.“*

Bézné zalezitosti tedy mulze vykonavat kazdy z manzeld. Dluhy, které vzniknou

neplacenim sluZeb, do takovychto zaleZitosti spadaji také, a proto zavazuji oba manzele.

Prava a povinnosti kazdého z najemct plynouci z ndjmu bytu jsou stejnd a vyplyvaji
Z jejich solidarni odpovédnosti. Podle § 2271 ObEZ se nové stanovuje piimefené pouZiti
ustanoveni upravujici spole¢nost i na poméry spoleénych najemct. Lze je pouzit
pfimétené, nikoli obdobné. V piipadé absence zvlastni dohody mezi spolecniky lze pouzit
§ 2736 ObcZ upravujici solidarni odpovédnost za dluhy vzeSlé ze spolecné cCinnosti
a jednani ve spolecné zalezitosti se tieti osobou 2737 ObCZ. Zejména se vSak z ustanoveni

upravujici spoleCnost na upravu spole¢ného ndjmu pouziji ustanoveni o rozhodovani

% 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
%1 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR, &. 47/1984 Sb., ze dne 11. 1. 1984.
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spole¢nikii nebo vklad do spolecnosti § 2719 Obc¢Z. Spole¢né souziti druha a druzky
2

spole¢ny najem nevytvari.®
Co se tyce samotného vzniku spolecného najemniho prava manzell, je Cisté na jejich
liboviili, zda se budou fidit zdkonem C¢i si ujednaji néco jiného, nebo se dokonce takového
prava zieknou, viz § 745 odst. 2 Ob¢Z. Pokud se rozhodnou pro dohodu, pak musi byt
pisemna a navic by bylo vhodné nechat podpisy ufedné ovéfit, aby se predeslo pripadnému
napadnuti. I pfesto, ze by se manzel ziekl prava na spolecny najem, zistava v postaveni

rucitele a ze zakona ruci za zdvazky svého manzela (§ 746 odst. 2 ObéZ).93

V pronajatém byté by mél pouze pravo bydleni. V piipad€, ze ndjemni smlouvu uzaviraji
uz jako manzelé, jsou brani jako spolunijemci automaticky, pokud se nerozhodnou jinak.
Spole¢ny najem manzeli se vSak nikdy nevztahuje na sluzebni byty. Co se tyce
vypovézeni z najemniho vztahu ze strany pronajimatele, nelze vypovédét jen jednoho

Z manzeli. %

Spole¢ny najem dale nevznika ani k bytu zvlastniho urceni a bytu druzstevnimu. Zde muize
spolubydlicim dojit pouze ke vzniku prava na bydleni. Dale spole¢ny ndjem nevznikne ani
tam, kde je najem bytu vazan na Clenstvi najemce v pravnické osobé, ktera diim nebo byt

vlastni a bez souhlasu pronajimatele nevznikne spole¢ny ndjem ani podné;j emnikovi.*®

V otazce vypoveéd’ ze strany pronajimatele je mozné dat jen vSem spoleCnym najemciim
bytu. Pronajimatel nesmi dat jednomu nebo nékterému ze spoleénych najemcti vypoved
Zngmu bytu, a to i za predpokladu, Ze by divod vypovédi sméfoval pouze proti

nékterému z nich.%

Jak jiz vyplynulo z vySe uvedeného, spolecné najemni pravo manzeli k bydleni najmu je

samostatné upraveno v § 745 a nasl. Ob¢Z, druhé casti, nazvané rodinné pravo upravujici

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

% Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1.

% HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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majetkové pravo manzeld. Podle § 745 odst. 1 Ob¢Z spolecné najemni pravo manzelt
vznikd bud’ uzavienim manzelstvi (za ptfedpokladu, Zze mél alespoii jeden z manzelt platné
uzavienou najemni smlouvu k bytu ke dni uzavieni manzelstvi) nebo uzavienim najemni

smlouvy za trvani manzelstvi (tedy okamzikem ucinnosti najemni smlouvy).97

V piipadé, ze se dohodou jinak se ustanoveni § 745 ObCEZ nepouzije. ZvlaStni ochrana
manzela se projevuje v § 746 ObCZ, podle kterého jsou manzelé vici sobé v postaveni
solidarniho dluznika a véfitele a jejich povinnosti je zdrzet se a predchazet vSemu,
co by mohlo bydleni ohrozit nebo znemoznit. Tato ochrana manzela se tyka napt. zakazu
ukonceni ndjmu bez pisemného souhlasu druhého manzela, nebo omezeni prava, jehoz
vykon by byl neslucitelny s jejich bydlenim, ¢i bydlenim jejich rodiny. Pfipadné poruseni
povinnosti podle §747 Ob¢Z je stihano relativni neplatnosti takového jednani podle § 748
0obez.*®

Ustanoveni § 748 odst. 1 ObCZ stanovi, ze ,,maji-li manzelé spolecné ndajemni prdvo
k domu nebo bytu, ve kterém se nachadzi rodinna domdcnost manzelit nebo rodiny, plati
§ 747 odst. 1 veta prvni obdobné. Manzel zejména nesmi bez souhlasu druhého manzela
takovy ditm nebo byt zcizit nebo k domu, jeho cdsti nebo k celéemu bytu ziidit pravo, jehoz
vkon je neslucitelny s bydlenim manzelu nebo rodiny, ledaze zajisti manzelovi nebo rodiné

po vSech strankdch obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim <

Z toho vyplyva, ze v ptipad¢ pronajatého bytu, ktery je spoleénym obydlim manzeld,
¢1 je v ném zfizena rodinnd domécnost, neni moZnost s nim nakladat bez ucasti druhého
Zz manzell. Ten k takovému jednani musi dat pisemny souhlas (viz § 749 Ob¢Z), ve kterém
bude uvedeno, k ¢emu je tento souhlas dan a v jakém rozmezi umozZiuje dispozici
S majetkem ¢i bytem samotnym, jinak by bylo takové jednani relativné neplatné.

V ptipadé, Ze by takto pronajaty byt nebyl spoleénym obydlim, pak vySe uvedené

% HULMAK Milan a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-
7400-529-9.

% 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 748 odst. 1.
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ustanoveni neplati. V souvislosti s timto ustanovenim je také urcit¢ vhodné si vyzadat,

T il 4 o s . 100
Vv pfipad€ vyznamnéjsich jednani, doklad o rodinném stavu od vyluéného najemce.

V neposledni fad¢ je tfeba také myslet na nezletilé déti ¢i tfeti osoby, kterych se toto pravo
tyka. To je oSetfeno v § 750 odst. 1 Ob¢Z, ktery tika: ,,dohodnou-/i se manzelé, popripade
snoubenci, odchylné od ustanoveni § 747 a 748, nesmi dohoda zhorsit postaveni jejich
spolecného nezletilého ditete, které nenabylo plné svépravnosti, které Zije s nimi v rodinné
domacnosti a vuci kterému maji vyZivovaci povinnost, popripadé nezletilého ditéte, které
nenabylo plnré svépravnosti a bylo svéreno do spolecné péce manzelii nebo jednoho z nich;

dohoda se dale nesmi dotknout prav tretich osob, ledaze s takovou dohodou souhlasily.“101

Jedna se o nové opatieni. V ptipadé, ze by manzelé ¢i snoubenci uzavieli dohodu, ktera by
zhorsSila postaveni ditéte ¢i zacastnéné tieti osoby, pak by byla neplatna. Je vSak nutné
posuzovat situaci objektivné. O omezeni prav ditéte by se jednalo naptiklad pti podnajmu
dalsi osobé, ¢i podnikani v misté rodinné domacnosti. Dispozivita je tedy v tomto piipade

omezena ve prospéch ochrany spole¢ného ditéte.

Bydleni v ptipadé rozpadu manzelstvi pak fesi ustanoveni § 766 - 770 ObcZ. Jednd se
0 ptipady Umrti jednoho z manzeld, trvalého opusténi spole€né domécnosti ¢i rozvodu.
Ustanoveni § 766 odst. 1 Ob¢Z tesi situaci pro pripad smrti stejné jako predchozi Uprava,
ato nasledovné: ,,zaniklo-li manzelstvi smrti manzela a manzelé méli spolecné ndjemni
pravo k domu nebo bytu, v némz se nachdzela jejich rodinnd domdcnost, ziistane najemcem
bytu poziistaly manzel. Svédcilo-li manzeliim k domu nebo bytu spolecné jiné zdvazkové

, . Lo o . 1 L 76102
pravo, ziistane opravnénym poziistaly manzel.*

V ptipadé smrti jednoho z manZzelll se tedy podminky ndjmu nikterak neméni. Pokud by
chtél pronajimatel smlouvu podepsat znovu, aby tam nefigurovalo jméno zemielého, pak
to mozné je, avSak mél by byt zachovan stejny obsah, pokud se pronajimatel a pozistaly

nedohodnou jinak.

100 7Z4kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
101 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 750 odst. 1.
102 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 766 odst. 1.
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Pokud by se vSak manzelé dohodli, Ze v byt€, ve kterém maji spole¢nou domécnost, nemaji
pravo spolecného ndjmu, pak by zadné prednostni pravo pozistalému nevzniklo. N4jem by
piesel na vSechny cleny domacnosti, se kterymi ke dni smrti v byté zil, tedy za
predpokladu, Ze by s tim souhlasily, ne pouze za poziistalého z manzelt, viz § 2279 ObcZ.
Takové pravo najmu by skoncilo uplynutim dvou let, jestlize by vék takové osoby
nepiesédhl sedmdesat let, ten by byl na dobu neurditou.’® | Ustanoveni § 766 ObcZ se
pouZije i v pripade, kdy jeden z manzelii opusti rodinnou domdcnost s umyslem nevratit se:
svedci-li manzeliim spolecné ndjemni pravo a jeden z manzelu rodinnou domacnost opusti
S umyslem Zit trvale na jiném misté, plati pro pravni pomery manzela, ktery v domé nebo

v o ’ . v ’ , v v 104
byté ziistal, ustanoveni o zaniku manzelstvi smrti manzela obdobné.*

Bude se tedy zfejmé vychazet z pfedchozi pravni upravy, kde bylo stanoveno, ze v ptipadé
opusténi rodinné domdacnosti it trvale jinde, se bude postupovat obdobn¢ jako v piipadé

smrti. Ob¢Z vsak nic takového neupravuje.

Daéle jsou zde stanoveny zvlastni pravidla pro pfipad zaniku manzelstvi rozvodem podle
§ 768 ObCZ. Pii zaniku manzelstvi rozvodem § 768 ObcZ se postupuje podle toho,
zda m¢li manzelé k bytu spolené najemni pravo. Pokud méli a nedojde mezi nimi
k dohodé¢, soud toto pravo zrusi a zaroveil rozhodne o tom, ktery z manzelti ma byt opustit.
Pokud m¢l najemni pravo pouze jeden z manzelil, svéd¢i mu siln€j$im postaveni a druhy
manzel bude muset na zékladé¢ soudniho rozhodnuti byt ¢i dim opustit. V duasledku
rozvodu a zruSeni spole¢ného najemniho prava mize soud soucasné¢ rozhodnout
o povinnosti obstarani ndhradniho bydleni tomu z manzelll, ktery je povinen se vyst€hovat.
Povinnost obstarani ndhradniho bydleni je zavaznid pro toho manZela, ktery se stal
vyluénym najemcem bytu a druhy manZel neni povinen se do jejiho splnéni z bytu

vysthovat.'%®

Vyse uvedena ustanoveni jsou dle nazoru autorky dobrym krokem. Na rozdil od predeslé

upravy, kde bylo rodinné bydleni bagatelizovano, se nyni zakonodarce snazi nasmérovat

103 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

14 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zédkona
0 obchodnich korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-87576-99-1, s. 159-160.

105 BT IAS, Karel a kol. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou divvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
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zucastnéné tak, aby byla prava slabsich stran co nejvice chranéna, ¢imz na prvni pohled
vyznamné omezuje prava manzeld, na druhou stranu jim ale davd moznost se od této

upravy odchylit a fesit dané situace dispozitivné.
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Prakticka c¢ast

7/ Vyzkumné Setfeni mezi respondenty

Vlastni zpracovani bylo primarné zalozeno na dotaznikovém Setfeni, jehoz vysledky
pozdéji slouzi k podrobnéjsSimu rozebrani nékterych zmén ObEZ a nahlédnuti na
problematiku z hlediska informovanosti a znalosti respondentti. Cilovou skupinou
respondenti byli ndjemnici bytovych jednotek a majitelé bytovych jednotek
ve mésté Kralupy nad Vltavou. Vysledky dotaznikového Setfeni jsou graficky zndzornény

a slovné okomentovany v dalsi podkapitole.

7.1 Dotaznikové Setreni

Dotaznikové Setfeni probéhlo v prvni poloviné zaii 2016, a to od 1. 9. 2016 do 18. 9. 2016.
V prvni ¢asti dotazniku byli respondenti obeznameni s jeho ucelem a s autorkou a dale byli
ubezpeceni, ze celé Setfeni probihd anonymné. Dale nasledovaly instrukce, jak cely
dotaznik vyplnit. Jednalo se o strukturovany dotaznik, ktery byl vytvofen zejména
zuzavienych dichotomickych otazek, otdzek polytomickych a polozavienych
avneposledni ftad€¢ otdzek identifikujicich respondenty. Zucastnilo se celkem
122 respondentii ze 183 oslovenych. Ti odpovidali na dotaznik, ktery obdrzeli z vétsi Casti
v tisténé formée, nekteti také elektronicky. Respondenty byli vyhradné ndjemnici bytovych
jednotek a majitelé bytovych jednotek v Kralupech nad Vltavou. Dotaznik je obsazen

Vv piiloze €. 1 této diplomové prace.

7.2 Metody sbéru dat

Pouzita byla metoda osobniho dotazovani pomoci papirového dotazniku. Toto osobni
dotazovani bylo zaloZzeno na piimé komunikaci s respondentem, tzn. tvaii v tvar. Tato
metoda byla vybrdna z divodu jeji vyhody, a to pfimé zpétné vazby mezi tazatelem
a respondentem. Pro ziskani divéry respondentii se autorka (tazatelka) prokazovala kartou

studenta, tzv. ISIC (International Student Identity Card).
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7.3 Charakteristika souboru respondentii

Celkem bylo osloveno 183 respondenti z deviti bytovych domt na sidlisti Hurka
a'V Zatisi ve mésté Kralupy nad Vltavou. Z oslovenych respondentti vyplnilo dotaznik
122 osob, z toho 28 osob pfislibilo vyplnéni dotazniku elektrickou formou. 61 oslovenych
respondentt nechtélo vypliovat dotaznik hned z nékolika divodu, nejcastéji z nedostatku
Casu, kdalsim davodim se ftadil nezajem a neochota a v neposledni tadé strach,
ze dotaznik nezajisti anonymitu odpovédi. Z navracenych dotazniki zddny neobsahoval
chybu, kvuli které by jej bylo nutné vyradit. Navratnost dotaznikli byla 67 %, jak je patrné
Z tabulky ¢. 1.

Tabulka ¢. 1 Navratnost dotazniku

OSLOVENYCH NAVRATNpST o
RESPONDENTU DOTAZNIKU 0
183 122 67

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.4 Vyhodnoceni dat z dotaznikového Setieni

Tato podkapitola obsahuje grafické vyhodnoceni vysledkii dotaznikového Setfeni a jeho

naslednou interpretaci.

Graf ¢. 1 Otazka — Jakou formu spolecenstvi ma Vas diim?

B Bytove druZstvo: 52 (42 62 %)

O SpoleCenstvl viastnikl jednotek: 42 (34,43 %)

BV nasem domé funguje jak SVJ, tak BD: 27 (22 13 %)
EMevim: 1 (0,82 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vyse uveden¢ho grafu ¢. 1 je patrné, ze dotaznikového Setfeni se zlcastnilo
52 respondentil Z bytového druzstva, 42 respondentli ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek,
u 27 respondenti funguje v jejich domé jak bytové druzstvo, tak spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Pouze jeden respondent (Zenaty muz, ve véku 36-44) nevédél, jakou formu

spolecenstvi ma jeho dim.

Nize uvedeny graf ¢. 2 vyhodnocuje otazku, zda si jsou respondenti védomi, ze Ob¢Z
pfinesl zmény v oblasti ndjemniho prava. Vysledky ukazuji, Ze 98 respondentt (80,33 %)
je si toho védomo, 24 respondentt (19,67 %) nikoli, z tohoto poctu bylo 16 muzii a 8 Zen
riazného véku. Z pohledu 66 respondentu, ktefi jsou ve svazku manzelském, pouze 7 z nich

uvedlo, Ze si nejsou védomi zmén ObEZ v oblasti najemniho prava.
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Graf ¢. 2 Otazka — Vite, Ze Novy obcansky zdkonik s sebou od 1. 1. 2014 pFinesl

zmény v Oblasti najemniho prava, které se tykajii Vas?

B Ano: 98 (80,33 %)
B Ne: 24 (19,67 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

I kdyz 80,33 % respondentt si je védomo zmén tykajici v oblasti ndjemniho bydleni, z nize
uvedeného grafického zobrazeni (graf ¢. 3), je patrna neznalost konkrétnich prav
a povinnosti dle Ob¢Z. Celych 67,21 % respondentii na tuto otazku odpovédélo negativné,
Z tohoto bylo 49 muzii a 33 Zen. Pocet negativnich odpovédi se tykal nejvice respondent
ve véku 60 a vice let. Z hlediska 66 respondentt, ktefi jsou ve svazku manzelském,
az 42 z nich uvedlo, Ze nevi, jaka prava a povinnosti maji dle Ob¢Z. Pokud odpovédéli
kladné, tak uvedli naptiklad, Ze zmény jsou uvedeny ve stanovach bytového domu (SVJ).
Tuto jejich znalost 1ze hodnotit pozitivné, je vSak nutné se dale tizat, zda vSak tito
respondenti védi, jaké zmény jsou v Ob¢Z uvedeny. Mezi dal$imi odpovédmi zaznélo,
ze bez svoleni pronajimatele mohou mit v byté zvife nebo v pronajatém byté podnikat.

Tato ustanoveni jsou skutecné v Ob¢Z uvedena.
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Graf ¢. 3 Otazka — Vite, jaka prava a povinnosti mate dle nové pravni upravy Nového

obcéanského zakoniku?

B Ne: 82 (67,21 %)

O Dodrzovat druZstevnl rad: 4 (3,28 %)

B Majitel nemovitosti nemi Ze naemnlika omezit v jeho pravech. © 2 (1,64 %)
B Dodriovani druZstevniho fadu: 2 (1,64 %)

B Noveéstanovy, pfeklopenl na spolek: 1 (0,82 %)

O Vzt si sebou zvife bez souhlasu majitele: 1 (0,62 %)

O Cstatnl odpovédi: 30 (25 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 2 niZze ukazuje odpovédi respondentti, ktefi uvedli zmény v pravech
a povinnostech v oblasti najemniho prava. Z této tabulky je patrné, Ze nejvice jsou
si respondenti védomi toho, Ze 1 bez svoleni pronajimatele mohou mit v byté domaci zvite
¢i vném podnikat. Z kladnych odpovédi lze vyzdvihnout 16 respondentd, kteti uvedli,
ze zmeény se promitly do stanov bytového druzstva ¢i stanov SVJ. Lze se vSak opravnéné
domnivat, Ze néktefi z téchto respondentli nevédi, jaké zmény bytové druzstvo ¢i SVJ do
stanov ke dni 1. 1. 2014 skute¢né zatadilo. Dalsi dillezité a konkrétni zmény v pravech
a povinnostech v oblasti najemniho prava uvedl maly pocet respondentd. Spravné uvedli
zmény, jako napf. to, Ze vypovézeni ndjmu se lisi v ptipad¢ jeho sjedndni na dobu ur¢itou,
nebo na dobu neurcitou. Dale, pokud je najem na dobu neurcitou, zda se jedna o véc movitou
nebo nemovitou, coz se ovSem nevztahuje k problematice bydleni. Respondenti téz uvadeéli
moznost vzit si podnajemniky do svého pronajatého bytu, aniz by to oznamili

pronajimateli.

52



Tabulka ¢. 2 Zmény v pravech a povinnostech v oblasti nijemniho priva podle

respondentii

Odpovéd Pocet
dodrzovat druzstevni fad 4
majitel nemovitosti nemtize najemnika omezit v jeho pravech 2
dodrzovani druzstevniho fadu 2
nové stanovy, preklopeni na spolek 1
vzit si sebou zvife bez souhlasu majitele 1
dle stanov druzstva 1
najem druzstevniho bytu je upraven zcela samostatné v zakon¢ o obchodnich 1
korporacich.

nove se rozlisuji vypovédi najmu v zavislosti na tom, zda pronajimatel 1
vypovida najem sjednany na dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou.

mit v byt€ psa bez souhlasu pronajimatele 1
dat vypoveéd’ najmu bez diivodu 1
pronajimatel miize dat najemci okamzitou vypoveéd 1
ne vSechny opravy v byté je povinen hradit pronajimatel 1
najemcova prava jsou v nich posilena 1
najemce je povinen respektovat pravidla chovani v domé 1
byt v byté zvite, podnikat v ném, nedat mi okamzitou vypoveéd’ 1
dle nagich stanov 1
nemusim oznamovat zvife v byté 1
bez souhlasu miZzu mit zvife v byté 1
vice mé chrani jako ndjemnika 1
vice chrani prava pronajimatele i ndjemce 1
vSechny najemni smlouvy musi byt dle nového ptredpisu 1
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koufeni nebo chovani zvifat mi musi dovolit pronajimatel 1
musi byt nové najemni smlouvy 1
dle nové smlouvy a stanov druzstva 1
najemcova prava jsou posilena 1
mit psa a podnikat mizu bez svoleni 1
vSe dle novych stanov 1
muizu mit zvife bez souhlasu pronajimatele 1
uplatiovani soukromého prava je nezavislé 1
pfi pronajmu bytu musi dodrzet urcend natizeni 1
bez ptani mit domadci zvife 1
bez souhlasu majitele mizu podnikat 1
dle novych stanov bytového druzstva 1
dle druzstevniho fadu 1
podle druzstevniho fadu 1
nove u podnajmu bytu odliSuje, zda najemce v byté sam trvale bydli nebo zda

najemce v byté sam trvale nebydli. N4jem druzstevniho bytu je pak upraven 1
zcela samostatné v zakoné€ o obchodnich korporacich

nove lze sjednat kauci do vyse Sesti mésicnich najmt 1
podle druzstevniho fadu 1
v pfipad¢, Ze ndjemce nebude v byté po delsi dobu, je povinen tuto skutecnost 1
oznamit pronajimateli

moznost vzit si podnajemniky pronajatého bytu, aniz by to muselo byt 1
0znameno pronajimateli
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Graf ¢. 4 Otazka — Vite, k jakym zménam ve Vasich pravech doslo s u¢innosti Nového

obcanského zakoniku oproti diivéjsi pravni apravé?

ENe: 100 (81,97 %)

O Bez souhlasu majitele miZu mit psa v byté: 1 (0,82 %)

B Newvzpomenu si: 1 (0,82 %)

B Novau podnajmu bytu odliSuje zda ngemce v byté& sam trvale bydl nebo
Zda najemce v byté sam trvale nebydll. Najem druZstevniho bytu je pak
upraven zZcela samostatné v zakon & o obchodnich korporacich: 1 (0,82 %)

B Dle novych stanov druZstva: 1 (0,82 %)
B Dle stanov: 1 (0,82 %)
A Cstatnl odpovédi: 17 (14 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf €. 5 Otazka — Vite, k jakym zménam ve VasSich povinnostech doslo s ucinnosti

Wew

nového obcanského zakoniku oproti difivéjsi pravni Gpravé?

B Ne: 104 (85,25 %)

O Die stanow: 2 (1,64 %)

E Ano, ale nyni nedoka?u napsat: 1 (0.82%)

H Dle novych stanov druzZstva: 1 (0,82 %)

ENajemce je povinen respektovat pravidla chovani v domé: 1 (0,82 %)

BV pfipadé, Ze najemce nebude v byté po delsl dobu, je povinen tuto
skuteénost ozmamit pronajimateli: 1 (0,82 %)

O Ostatnl cdpovédi: 12 (10 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na zaklad¢ vyse uvedenych dvou grafii €. 4 a €. 5 se potvrdila neznalost prav a povinnosti
respondentl dle Ob¢Z. Celkem 104 respondentl nevi, k jakym zméndm v povinnostech
doslo od ledna 2014, a 100 respondentd nevi, jaké zmény probéhly v pravech najemcii
a pronajimatelii, pfi¢emz se jednalo pfevazné o svobodné respondenty ve véku 21-35 let
ave veéku 36-44 let. Z hlediska 66 respondentt, ktefi jsou ve svazku manzelském,
jich 42 uvedlo, Ze nevi, jaké zmény v pravech a povinnostech maji dle Ob¢Z. Nejcastéji

to byli muzi ve véku 36-44 let.

Graf ¢. 6 Otazka — Vite, Ze najem druZstevniho bytu je upraven zcela samostatné

v zakoné o obchodnich korporacich (§ 741 — 747 zakona ¢. 90/2012 Sb.)?

HAno: 84 (68,85 %)
ENe: 38 (31,15 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem 84 respondentt (68,85 %) si je védomo, ze nijem druzstevniho bytu je upraven
zcela samostatné v zdkoné €. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich, 38 respondentil
(31,15 %) o tomto faktu nevédélo. Pouze 8 respondentii zijicich v manzelstvi na tuto

otazku odpovédélo negativné.
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Graf ¢. 7 Otazka — Pokud jste informovan/a alespoii o jedné ze shora uvedenych

zmén, odkud jste se o ni (0 nich) dozvédél/a? (miiZete uvést jednu az tii odpovédi)

_ Telkvize 42,36% (59
k P O Enanmmpch 43,44 % [ 53)
Od B ho pronajimabele 4344 % (53)
Inte met 22,95 % (28)

Tisk 1393 % (17)

WoramEstnani 13,11 %% ( 15)

Mawim 7,52 % (9)

Mikde 1,64 %6 [ 2)

ne 154 % (2)

-0,22 % (1)

rejsem imformovan 082% (1)

0%  10% 2070 30 A0 % 50 % G0 %o T % 80 %% a0 % 100 %o

B Televize: 58 (48,36 %)

O Od znamych: S3 (43,44 %4)

H Od sveho pronajimatel e 53 (43 44 %)
Hintemet: 28 (22,95 %)

H Tisk: 17 (13,93 %)

B zaméastnanl: 16 (13,11 %)
OMewvim: 9 (7,38 %)

W Mikde: 2 (1,64 %)

EHMNe: 2 (1,54 %)

B 1 (0,82 %)

HMejsem informovan: 1 (0,82 %%)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vétsi Casti respondenti (vice nez 40 %) oznacili jako zdroj informaci o zménach nové
pravni Upravy ObCZ televizi, své znamé a svého pronajimatele, jak vyplyvd z vyse
uvedeného grafu ¢. 7. Méné€ nez 23 % respondentd se dozvédélo o zménach v oblasti
bytového prava z internetu, tisku a Vv neposledni fadé ve svém zaméstnani. Celkem
15 respondentli uvedlo, Ze nebylo informovéno nebo, Ze nevi, kde k témto informacim

pfislo.

Graf ¢ 8 Otazka — Informovalo Vas bytové druzstvo (SVJ) o zménach v oblasti
bytového prava dle Nového ob¢anského zikoniku a s tim souvisejicimi praktickymi

skuteénostmi?

B Ano: 85 (69,67 %)
B Ne: 37 (30,33 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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85 respondentti bylo od bytového druzstva (pfip. SVJ) informovano o zménach v oblasti
bytového prava dle platného Ob¢Z. 1 presto, Ze respondenti byli informovéani o zménach
Vv oblasti najemniho prava, vétSina nebyla schopna uvést zmény v pravech a povinnostech

najemce Ci pronajimatele. Toto tvrzeni se tyka téz i 54 respondentii v manzelském svazku.

Graf ¢. 9 Otazka — Jakou formou Vas bytové druzZstvo (SVJ) o zménach v oblasti
bytového prava dle Nového ob¢anského zakoniku informovalo? (muZete uvést max.

2 odpovédi)

_ 2.2 % (71)

! D Mevim 26 23 % (32)

Pisemnou formou — dopisem, piip. a-mailemn 18 03 % (22)
Meinformovalo mé vibec 11,48% (14)
0% 10% 20% 30% 40% 30% 60% 70% 80% S0% 100%

B Ustnl formou — na schiizi bytového druZstva, naschiiz SVJ: 71 (58,2 %)
OMevim: 32 (26,23 %)

BPFfsemnou formou — dopisem, pilp. e-mailem: 22 (18,03 %)

B Meinformovalo mé vibec: 14 (11,48 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi zjisténi prokazala, ze z 37 respondent, kteti uvedli, ze nebyli informovani
0 zménach v oblasti bytového prava dle Ob¢Z, nebylo 14 z nich (11,48 %) informovano
vibec. Nejvice respondentd, jak je patrné z grafu €. 9, bylo informovano ustné (58,20 %).
32 respondentl (26,23 %) nevédélo, jakou formou byli informovéni. Pisemnou formu

ziskani informaci uvedlo 22 respondentti (18,03 %).

Graf ¢. 10 Otazka — Vite, Ze pri uzavieni najemni smlouvy manZeli dochazi ke vzniku
spoleéného najmu bytu, jenZ je pravné zakotven v § 2270 Nového obcanského

zakoniku?

B Ano: 77 (63,11 %)
H Ne: 45 (36,89 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pfi uzavieni ngjemni smlouvy manzeli dochazi ke vzniku spole¢ného ndjmu bytu,
jenz je pravné¢ zakotven v § 2270 ObcZ. S touto skutecnosti bylo seznameno 77
respondentti (z toho 44 v manzelském svazku). I pfesto, Ze ve vymezeni tohoto pojmu
se predchazejici 1 soucasny obCansky zdkonik v podstaté shoduji, této skutecnosti si je
védomo 63 % respondentll. Lze ptedpokladat, Ze informovanost o této skute¢nosti prameni
napiiklad z informaci od bytového druzstva (SVJ) nebo z medialnich zdroji, kde se

zminka o tomto sou¢asném ustanoveni casto objevovala.

Dluhy vzniklé neplacenim ndjmu a souvisejicich sluzeb zavazuji oba manzele stejné
a nerozdilné. Tento fakt zna 119 respondentt (viz grafu €. 11), coz ptedstavuje podil
97,54 % respondentli. Pouze tifi respondenti uvedli, ze tuto skute¢nost nevédi,
pficemz se jednalo o Zenu ve véku 21-35 let, muze ve véku 21-35 let a Zzenu ve véku 60

a vice let. VSech 66 respondentli v manZelském svazu tuto skute¢nost znaji.

Graf ¢. 11 Otazka — Vite, Ze dluhy vzniklé neplacenim nijmu a souvisejicich sluzeb

zavazuji oba manZele stejné-nerozdilné?

B Ano: 119 (97,54 %)
ENe: 3 (2,46 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z celkového poctu respondenti jich 87 (71,31 %) nevi, zda jsou v Ob¢Z dostatené
specifikovdna jejich prava a povinnosti (viz graf ¢. 12). ObCZ pftinesl liberalizaci
zékladnich principil a vyssi miru ochrany slabsim stranam. Jako ptiklad lze uvést moznost
zvySeni najjemného ze strany pronajimatele pouze jedenkrat za dobu dvanacti po sobé
jdoucich mésicii dle § 2248 ObcZ: ,,v pripade, Ze kazdorocni zvysovani neni smluvne
sjednano, je pronajimatel opravnen jenom pisemné navrhnout zvySeni ndajemného az do

vySe najemného, které je srovnatelné s obvyklym ndajemnym v daném miste, nicméné takto
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[ze zvySit najemné pouze o dvacet procent v porovnani s ndajemnym, které ndajemce hradil

V poslednich tiech letech.«**

Pravo chovat zvife v pronajaté bytové jednotce bylo pfimo vlozeno do zakona (§ 2258
ObcZ), nelze ho jiz njjemcim upirat. Dale byla z divodu ochrany najemce zavedena
moznost vypovédét nadjem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pii vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychdzely, do té miry, ze po ndjemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokraéoval.107 wJde o vyraz vyhrady clausula rebus sic stantibus
obsazené v podstaté v kazdé smlouvé dlouhodobého charakteru. I kdyz najemce si vyjedna
najem na dobu urcitou, mohou se nasledné zmenit okolnosti do té miry, Ze po ném nelze
rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval (napr. ziska-li ndjemce praci v jiném miste,

kam nebude mozné bez obtizi z dosavadniho bydlisté afojl'zvdét).“lo8

Ob&Z neobsahuje pravni upravu bytovych ndhrad (s vyjimkou ndhradniho bydleni
rozvedené/ho manzelky/manzela. Pronajimatel tedy nebude povinen vyfizovat najemci
po skonceni ndjmu bytovou nahradu. ,,Pokud ndjemce dal uziva byt po dobu alespon tri
mésicii po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé ndajemce,
aby byt opustil, plati, zZe je ndjem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive,
nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje

, 109
pisemnou formu.

106 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2249.
107 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

198 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2, s. 512.

109 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 2285.
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Graf ¢. 12 Otazka — Domnivate se, Ze jsou v Novém ob¢anském zakoniku dostatecné

specifikoviana VaSe prava a povinnosti?

B Ano: 35 (28,69 %)
ENevim: 87 (71,31 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Na otazku, kjakym zménam by doSlo ve spoleéném ndmu bytu manzeli v ptipadé
rozvodu, odpovédélo z celkového poctu 79 respondentt (64,75 %), Ze nevi (viz graf €. 13).
43 7 66 respondentd ve svazku manzelském odpovédélo také negativné. U zbylych
odpovédi, respondenti uvadéli prevazné stejné odpovédi — zmény ve spolecném najmu
bytu by byly dle dohody manzelii, popt. dle rozhodnuti soudu, nijem by platil ten,

kdo v najemnim byt¢ zlstane.

Graf ¢. 13 Otazka — Vite, k jakym zménam by doslo ve spole¢ném najmu bytu

manzeli v pripadé rozvodu?

B MNe: 79 (64,75 %)

0O Dile domiluvy: 4 (3,28 %)

BEwvie dle domluvy: 2 (1,64 %)

Evie dle dohody: 2 (1,64 %)

B Soudni vyrovnanl: 2 (1,64 %)

Bwvie by bylo rovnym dilem rozdéleno: 1 (0,82 %)
B Cstatnl odpovedi: 32 (26 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na dalsi otdzku, k jakym zménam by doslo ve spoleném ndjmu bytu manzeli v ptipadé
smrti manzela/manzelky, odpovédélo z celkového poctu 69 respondenti (56,56 %),
ze nevi (viz graf €. 14). Témer polovina, tj. 35 z 66 respondentii ve svazku manzelském
odpovédélo téz negativné. U zbylych odpovédi respondenti uvadéli prevazné stejné
a spravné odpovédi — najem bytu by presel na pozlstalého. Tento fakt vyplyva ze zdkona,

z ustanoveni o bydleni manzeli.

Graf ¢. 14 Otazka — Vite, k jakym zménam by doSlo ve spoleéném najmu bytu

manZeli v pripadé smrti manZela/manzelky?

B Me: 69 (56,56 %)

O Dedictvi: 15 (12,3 %)

B Dedi pozastalyfa: 3 (2,46 %)

H Pfezel by na pozistaleho: 2 (1 .64 %%)

B B+l by napsan natoho druheho: 1 (0,82 %)
B Byl by pfeveden na mne: 1 (0,82 %)

B Ostatnl odpovédi: 31 (25 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z dalsich vysledkd dotaznikové Setfeni vyplyva, Zze by zadny respondent vyjma jednoho,
muze ve véku 21-35 let, nenavrhl Zddné¢ zmény v oblasti fungovani spolecného ndjmu bytu

manzeli.

Graf ¢. 15 Otazka — Navrhl/a byste zmény v oblasti fungovani spole¢ného najmu bytu

manZeli, které by se zaclenily do Nového ob¢anského zakoniku?

B Ne: 121 (99,18 %)
0 50:50: 1 (0,82 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na konci dotazniku byly respondentim polozeny tfi identifikacni otazky tykajici se
pohlavi, véku a rodinné¢ho stavu. Identifikace respondentl je dilezitd k popisu celého

vyzkumného vzorku a struktury respondenti.

Z nize uvedeného grafu ¢. 16 vyplyva, Ze tento vzorek byl zastoupen 57 Zenami (46,72 %)
a 65 muzi (53,28 %). V této souvislosti se d4d hovofit o pomérné¢ vyrovnaném vzorku

respondenttl.

Graf ¢. 16 Otazka — Jaké je VaSe pohlavi?

B Zena: 57 (46,72 %)
B Muz 65 (53,28 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

V ptipadé veékové struktury respondentii byl zkoumany vzorek nejvice zastoupen vékovou
skupinou 36 az 44 let (32,79 %) a 21 az 35 let (27,05 %). Nejméné zastoupena byla vékova
skupina 60 a vice let (17,21 % respondentil). Za primérného respondenta 1ze oznacit muze

ve véku 36-44 let. Zadny z respondenttl nebyl mladsi dvacet let.

Graf ¢. 17 Otazka — Jaky je Vas vék?

W36 - 44 let: 40 (32,79 %)
O 21 — 35 let: 33 (27,05 %)
B 45 — 59 let: 28 (22,95 %)
B 60 let a vice: 21 (17,21 %)

Zdroj: vlastni zpracovani
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Podle grafu ¢. 18 a tabulky ¢. 3 zije Vv manzelském svazku 66 respondenttl, z toho 32 muzi

a 34 Zen.

Graf ¢. 18 Otazka — Jste vdana/Zenaty?

B Ano: 66 (54,1 %)
B Ne: 56 (45,9 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 3 Vékova struktura respondentii Zijicich v manZelském svazku

vék muz Zena
21-35 let 5 4
36-44 let 13 13
45-59 let 9 13
60 a vice let 5 4
celkem 32 34

Zdroj: vlastni zpracovani
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8 Zhodnoceni vysledka z dotaznikového Setieni

Kapitola se vénuje zhodnoceni vysledkli dotaznikového Setfeni. Vytvofen byl
standardizovany dotaznik, ktery obsahoval celkem 18 otazek, jejichz prostiednictvim bylo
mozno ziskat informace o znalostech respondentii o problematice bydleni v platné podobé
soucasné pravni upravy ObcZ. Interpretované vysledky z piedchézejici kapitoly piehledné
rekapituluje a shrnuje, aby na n¢ mohlo byt v dalsi kapitole plynule navazano moznymi

doporucenimi a navrhy.

Jak jiz z vySe uvedeného vyplyvé, jednalo se o kvantitativni vyzkumné Setfeni, které
se uskutecnilo v obci Kralupy nad Vltavou. Osloveni byli najemci a majitelé bytovych
jednotek. Dotaznikového Setieni se zucastnilo celkem 122 osob, ptiCemz vétsi ¢ast z nich
byla tvofena muzi (53 %), nezli zenami (47 %). Nicméné rozdil mezi muzem a Zenou

je maly, proto je mozno konstatovat, ze vysledky nebyly pohlavim ovlivnény.

Z dalsich dulezitych charakteristik vyzkumného souboru je vhodné vyzdvihnout vék
respondentl. I v tomto ptipad€ byla zachovéna alespoii urc¢itd rovnomérnost, piicemz vSak
vetsi ¢ast dotazovanych byla mladsi 44 let (60 %). VéEtsi Cast oslovenych osob se také

nachazi v manzelském svazku (54 %).

Z dalSich vyznamnych zjisténi vyzkumného Setfeni patii skutecnost, Ze vétSina
respondentli obyva bytovou jednotku v domé, kterd funguje jako bytové druzstvo (43 %),
Vv mensi mife se pak jednad o dim ve spolecenstvi vlastnikli jednotek (34 %). Informovanost
0 obecnych zménach v njjemnim pravu ObEZ ma vétSina respondentt (80 %), nicméné
problematickym faktem je zde skutecnost, Ze Casto nevédi, o které konkrétni zmeény jde.

vvvvvv

neorientuji. U respondent v manzelském svazku vSak byla informovanost nizsi (63 %).

S ohledem na uvedené zmény se nejcastéji respondenti zminovali o zménach v dodrzovani
druzstevniho fadu, o tom, Ze majitel nemovitosti nema pravo je omezovat v jejich pravech,
ze je mozné si poridit do bytové jednotky zvife, aniz by s tim pfedtim musel souhlasit

pronajimatel atp.
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Ackoliv si je vétSina respondentli védoma, ze ObEZ pfinesl podstatné zmény, nejenom,
ze vétSina Z nich nevi, jaké zmény to jsou, neveédi ani, jaké zmény oproti diivejsi pravni

upraveé novy ObcZ piinesl (82 %).

Zde se opét 1ze dostat k dalSimu problematickému okruhu neznalosti oslovenych najemct
a majiteli bytovych jednotek. Ackoliv néktefi respondenti znaji sva prava, veétsi Cast
respondentt (85 %) nezna spiSe své povinnosti, u nichz bylo dospéno ke zménam oproti
najemniho prava je televize (48 %), zndmi (43 %) a pronajimatelé¢ (43 %). Pomérné
ptekvapivym faktem je skuteCnost, Ze internet k informovani v této oblasti vyuzilo pouze
23 % dotazanych. Pfitom pravé na internetu probihala rozsahla kampan o zménach
v Obe¢Z, tedy 1 voblasti bydleni. Tato kampan byla iniciovdna a podporovana

Ministerstvem spravedlnosti CR.

Navic skutecnost, ze respondenti se o zménach v oblasti nijemniho prava dozvidali
od svych znamych, mize mit vliv na jejich zkreslené informace. Proto by také méli byt
respondenti, a obecné Siroké vetejnost nabadana k tomu, aby si zajistovali informace sami,

pficemz by méli vyuzivat davéryhodnych zdroja.

Ackoliv bylo moZzno ptfedpokladdat, Ze pronajimatelé budou své ndjemce jako prvni
informovat o zménach v oblasti ndjemniho prava, nestalo se tomu tak, nebot’ pouze 67 %
dotazanych uvedlo, Ze je pronajimatel o novych skute¢nostech informoval. Nejcastéji

to bylo ustné (58 %), na schiizi bytového druzstva ¢i SVJ.

37 % respondenti také nevédélo, Ze pii uzavieni najemni smlouvy manzeli vznika
spolecny najem bytu, ktery je zakotven v ObEZ. Mensi podil neznalych respondentii
se nachazel mezi samotnymi manzeli (33 %). Naprosta vétSina respondentt (98 %) si vSak
uvédomuje fakt, Zze v pfipad¢, Ze vzniklou dluhy neplacenim najmu a sluZeb, jsou timto
dluhem zavadzani oba manzelé¢ zcela nerozdiln€. Nicméné podle respondenti ObcZ
dostatetn¢ nespecifikuje jejich prava a povinnosti. Domniva se tak celkem
29 % dotazanych (ostatni nevi, nikdo neuvedl kladnou odpovéd’). Respondenti také nevi,

jaké zmény by v jejich ndjemnim pravu nastaly v pfipadé, Ze by jeden z nich zemfel.
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9 Doporuceni

9.1 Doporuceni na zakladé dotaznikového Setieni

Jak ze zhodnoceni vlastnich vysledkli dotaznikového Setieni této diplomové prace vyplyva,
majitelé a najemci bytovych jednotek o svych pravech a povinnostech prevazné stale

informovani nejsou.

Dle nazoru autorky, stdle existuje n€kolik zpiisobl, jak informovanost ob¢ani o Ob¢Z
zvysit. Informovanost byla dle usudku autorky z vétsi ¢asti sméfovana pouze k osobam
Vv této oblasti se pohybujicim (advokatim, pravné vzdélanym osobam, realitnim makléiim
apod.), nez k samotnym obc¢aniim. Po skoro ¢tyfech letech platnosti Ob¢Z, se tedy autorka
domniva, ze by bylo vhodné se zaméfit na zvySeni informovanosti predevSim téch,
kterych se tato problematika bezprostfedné¢ tykd. A témi jsou samotni najemci
a pronajimatelé bytovych jednotek. Jejich vétsi ochrana prav a predev§im informovanost,

by se dala zajistit, dokonce i1 zvysit nasledujicimi doporuc¢enimi.

Bytové druzstvo, SVJ

Autorka se domniva, Ze ze strany bytového druzstva a SVJ by mohla byt vétsi ¢innost ve
snaze informovat najemce jejich bytovych jednotek o jejich povinnostech a pravech.
Naptiklad potadat pravidelné¢ dvakrat do roka schlize s ndjemci, protoze autorka
predpoklada, ze je v zdjmu obou stran, aby byly informovany, a na v§em se byly schopny

bez problémil domluvit.

Sdruzeni najemniki CR — Skoleni, seminaie

Toto sdruzeni by mohlo ve svém plisobeni organizovat pro vefejnost, zejména pro najemce
bytovych jednotek, nejriznéj$i Skoleni nebo seminafe zdarma. Protoze takovy
seminaf/Skoleni ma hodnotu v fadech tisici korun (odviji se od mista konani a od

konkrétniho tématu), nejsou nékteré osoby ochotni zaplatit. V ptipadé¢, Ze by byly kurzy
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organizovany bez poplatku, 1ze pfedpokladat vyssi ticast. Dale mtize toto sdruzeni vydavat

ruzné brozury a tiskoviny vztahujici se k problematice najemniho prava.

Medialni zdroje

Autorka si je védoma toho, ze pro osoby pohybujici se v oblasti ndjemniho prava vychézeji
nejruznéjSi odborné tiskoviny (naptf. Pravni rozhledy, Bulletin advokacie) a dle jejiho
nazoru se o Ob¢Z napsalo hodné. Avsak pro laika, neodbornika na prévo, ktery se dostal
K potifebnym informacim, napiiklad z tisku ¢i na internetu, nevi, zda byly na kvalitni
ajednotné urovni. A zda to pro samotné nijemce ¢i majitele bytovych jednotek neni
nékterak matouci. Proto podobna tiskovina, by mohla byt vydavana bezplatné a byla by

urcena i pro vetejnost.

Televizni spoty

Zvysit informovanost obcanti o uvedené problematice by mohla také televize,
ktera je velmi presvéd¢ivym médiem, je jednim z nejucinnéjSich komunikacnich zdroj,
které si velice snadno a okamzité ziskdva podvédomi divaki. Televizni kandly by tedy
napiiklad prostfednictvim televiznich spoti upozoriiovaly divdky na niZze zminované
brozury, tiskoviny, semindfe, respektive na rtizné zptsoby ve zvySovani informovanosti

Vv oblasti ndjemniho prava.

BroZury a informacni predméty

V neposledni fad¢ autorka predpoklada, ze i1 tento zpiisob zprostiedkovani, mize pomoc
ke zvySeni informovanosti ndjemctt o jejich pravech a povinnostech. Musi byt ale
jednoduse napsané, protoze ne kazdy obcan se dokaze orientovat v odborné literatute. Dale
by bezplatné brozury/knihy mély byt samoziejmé kvalitni. Zminiované tiskoviny by mohlo

napiiklad vydavat vyse uvedené SdruZeni najemnika CR.
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9.2 Obecné rady a doporuceni

ObcZ byla prava najemce Siroce upravena tak, aby nedochazelo ke zneuzivani postaveni
pronajimatele, ktery byl jinak v daném vztahu Casto ve vyhodnéjsi pozici. Nicméné jsou tu
okolnosti na, které by si m¢l kazdy najemce dat pozor. Nize jsou uvedeny navrhy obecnych
doporuceni a rad pro najemce bytovych jednotek, které by ndjemci mohli pouzit ve sviij

prospéch.

Provéreni platnosti stavajici najemni smlouvy

V prvni fad¢ by si kazdy najemce i pronajimatel bytové jednotky mél svoji stavajici
najemni smlouvu peclivé prostudovat a provefit vSechny ndleZitosti, které ma najemni
smlouva obsahovat. Staré smlouvy jsou nejcastéji neplatné ze dvou divodi:
e ze smluv neni jasnd cena sluzeb, Casto se nespravné uvadi, ze nékteré sluzby jsou
zahrnuty v najjemném, popi. je sjedndna vySe zaloh za sluzby, ale neni uveden
zpusob, jak budou zalohy vyuctovany;

e nebytové prostory jsou pronajaty k ucelu, ke kterému nejsou Zkolaudovémy.110

Zjisti-li se, Ze stavajici ndjemni smlouva je neplatnd, je nutno uzaviit novou najemni

smlouvu, nikoli jen dodatek ke staré najemni smlouvé.

Pravo chovat v ndjemnim byté zviie

Chovani zvitat v pronajaté bytové jednotce muze byt i bez souhlasu pronajimatele,
¢imz dochdzi k posileni prav ndjemce. Pronajimatel nemlzZe zakézat chov doméciho
zvitete dle § 2258 Ob¢Z. Clanek v nijemni smlouvé, ktery by chov doméciho zvifete

zakazoval, je neplatny.

19 Hlavni zmény v najemnich smlouvach po 1.1.2014. Radek Motzke [online]. 2013 [cit. 2016-10-28].
Dostupné z: http://www.dobrasmlouva.cz/hlavni-zmeny-v-najemnich-smlouvach-po-112014.
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Rozvod — piechod najemnich prav

Pti zéniku manzelstvi rozvodem § 768 ObCEZ se postupuje podle toho, zda méli manzelé
K bytu spole¢né najemni pravo. Pokud méli, a nedojde mezi nimi k dohod¢, soud toto

pravo zrusi a soucasné rozhodne o tom, ktery z manzeli ma byt opustit.

Pokud mél najemni pravo pouze jeden z manzelli, svéd¢i mu siln€j$im postaveni a druhy
manzel bude muset na zédkladé soudniho rozhodnuti byt ¢i dim opustit. V diasledku
rozvodu a zruseni spolecného najemniho prava miize soud soucasné¢ rozhodnout
0 povinnosti obstarani ndhradniho bydleni tomu z manZeld, ktery je povinen se vystéhovat.
Povinnost obstarani ndhradniho bydleni je zavazna pro toho manzela, ktery se stal
vyluénym ndjemcem bytu, a druhy manzel neni povinen se do jejiho splnéni z bytu

vystéhovat. '

Najem a smrt — prechod najemnich prav

V piipadé¢, Ze je ndjem bytové jednotky ve spolecném najmu manzeld a jeden z nich zemfe,
pfechazi najem na druhého, a nijem bezi za stejnych podminek. Jestlize by mu
pronajimatel chtél dat k podpisu novou najemni smlouvu, mél by byt najemce v tomto
pfipad¢é peclivy. ProtoZe nova najemni smlouva miZe znamenat nova ujednani a také
podminky, o kterych je dobré se poradit, tieba 1 s kompetentni osobou. Pokud s néjakym
yjednanim v nové ngjemni smlouvé najemce nesouhlasi, nebo mu nerozumi, doporucuje
autorka takovou smlouvu nepodepsat. Pokud jde o novou smlouvu, kazdy se ma fidit

zasadou, Ze ,,pravo patii bdélym, necht’ kazdy stiezi sva prava.*.

Ohlaseni dlouhodobé nepritomnosti v bytové jednotce

Pokud najemce dopiedu vi, Ze bude déle nez dva mésice Vv pronajatém byté nepiitomen,
ohlasi to zavcas pronajimateli. Zaroven s timto oznamenim oznaci osobu, kterd po dobu

jeho neptitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v piipadé, ze to bude nezbytné nutné,

1L EY TAS, Karel a kol. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou divvodovou zprdvou a rejstitkem. Ostrava:

Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
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apokud ji neoznaci, bude ji nové vzdy pronajimatel. Pokud to ndjemce neozndmi

a vznikne n¢jaka vazna Gjma, chape se to tak, ze najemce hrub¢ porusil svou povinnost —

a muaze to byt i divod pro vypovézeni smlouvy.

VEtsi aktivita ze strany bytového druzstva, SVJ

Z vysledkii dotaznikového Setfeni vyslo najevo, Ze jsou najemci o existenci zmeén

V pravech a povinnostech od svého pronajimatele informovani, avSak neznaji konkrétni

obsah téchto zmén. Je to vyzva pfedevSim k pronajimateliim, nebot’ je obzvlasté v jejich

zajmu, aby se na veSkerych nalezitostech s ndjemcem dohodli. Jestlize tak neudini,

vystavuji se riziku soudniho sporu.

Vétsi aktivita ze strany ob¢ant

A¢ bylo v medidlnich zdrojich o zménach ObEZ napsano a feceno jiz mnoho, je ziejmé, zZe

je to nedostateéné. Toto doporuceni je orientovano piedevSim k ndjemcim bytovych

jednotek, aby sami projevili Gsili se dozvédét o zménach vice. K moznym rizikiim

najemce, kterd vyplyvaji z neznalosti, patii:

Vypoveéd ndjmu za hrubé poruSeni povinnosti, a to v ptipad¢, zfidi-li ndjemce tieti
osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, v piipad€, Ze najemce
Vv byté sam trvale nebydli a da tfeti osob¢ do podndjmu byt, nebo jeho urcitou cast
pouze, piip. Stane-li se vaznd Gjma pronajimateli z ddvodu neoznameni
nepiitomnosti ndjemce v byté po dobu delsi nez dva mésice,

pokud zptisobi chov zvitete potfebu zvySenych nakladi na udrzbu spolecnych casti
domu, uhradi n4jemce tyto naklady pronajimateli,

pokud najemce neodevzda byt v den skonceni ndjmu, mize po ném pronajimatel
pozadovat ndjemné az do doby odevzdani bytu,

pravo pronajimatele vymahat po ndjemci bytové jednotky kauci az ve vysi

Sestinasobku mésicniho ndjmu.
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10 Zavér

Predkladana diplomova prace se zabyvala institutem najmu bytu z hlediska pravni Gpravy
Obc¢Z. Nejprve se zaméfila na kratky historicky exkurz pravni upravy ndjmu z pohledu
fimského prava a dale jeho upravou v jednotlivych ob¢anskych zakonicich v minulosti
platnych na naSem uzemi. Dalsi kapitoly byly vénovany institutu najmu bytu podle Gpravy
ObcZ. Z hlediska platné pravni Upravy ObCZ byla z divodu rozsahlé problematiky
njjemniho bydleni vénovana pozornost predevSim nové zavedenym institutim,

jako je pravo chovat zvife v byt¢ ¢i v ndjemnim byté pracovat.

Diplomova prace vSak také obsahuje praktickou cast, a to z diivodu pohledu na nové
instituty a terminologii v obéanském zékoniku ¢. 89/2012 Sb. samotnymi najemci na
problematiku bydleni. Za pomoci piehlednych grafi a tabulek mohlo byt zjiSténo,
jak najemci druzstevnich bytli a bytii v osobnim vlastnictvi vnimaji novou tpravu bydleni,

co znaji, a v ¢em maji naopak nedostatky.

Vstup nového obcanského zakoniku pfinesl mnohé zmény v oblasti obfanského prava,
jehoz zmény se velkou mérou dotkly rovnéZ institutu ndjmu a ngjmu bytu a vnesl
do ¢eského pravniho fadu 1 mnoha, zcela nova ustanoveni. Nékteré instituty byly vSak jiz
vlozeny do ObcZ 1964 novelou zakona ¢. 132/2011 Sb., ackoli nemély praktického

disledku na pravni vztahy mezi ndjemcem a pronajimatelem.

Pravni Gprava najmu bytu v ObCEZ je charakteristicka tim, Zze poskytuje vyznamnou
ochranu najemcova prava a dava Sirokou smluvni volnost ucastnikiim najemniho vztahu
tam, kde to neodporuje praviim ndjemce. Ochrana njemce je obsaZzena v fad¢ donucujicich
ustanoveni Ob¢Z a vychazi z premisy, Ze ndjemce je slab$i smluvni stranou, které je nutno
poskytovat vyssi stupent ochrany. S ohledem na tuto ochranu neni mozné, aby si smluvni
strany v najemni smlouvé dohodly cokoli, co by bylo na Gjmu nijemcovym pravim.
To, Ze je najem bytu ze zakona chranény, vyplyva piedev§im ze zcela nového institutu,
tzv. zakazanych ujednani, kterd dopadaji napf. na dohodu o povinnosti ndjemce zaplatit
pronajimateli smluvni pokutu ¢i dohoda, kterd bude vzhledem k okolnostem zjevné

nepiimeétena.
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ObCZ nove dava moznost vyuziti 1 jiného obytného prostoru k bydleni, nez takového, ktery
je k bydleni uréen vyslovnym stavebnim (kolauda¢nim rozhodnutim) ur¢enim. Bydlet 1ze
vSude tam, kde si to pronajimatel s ndjemcem dohodl. Kolauda¢ni rozhodnuti tedy neni
noveé rozhodné pro existence ¢i neexistenci prav, kterd plynou z ndjmu bytu, nybrz pouze
ur¢itym voditkem, ¢imz se zdlraziuje smluvni volnost ucastnikt ndjemniho vztahu. Pokud
bude ucelem nijemni smlouvy realizace bytové potieby ndjemce, bude i tento ndjem
najmem chranénym a pod tuto ochranu bude spadat napi. i prondjem houseboatu nebo
chaty. Ugel, pro ktery je byt do najmu davan, musi byt ze smlouvy patrny, nebot’ bydleni
najemce jako realizace jeho bytovych potieb je rozhodny pro pifizndni ochrany. Nové

se platna pravni Giprava najmu bytu pouzije piiméfené i na dim.

Z hlediska formy ndjemni smlouvy je vyZzadovéna pisemnd forma, zdroven je vSak nové
stanoveno, ze jeji nedostatek nemiiZe byt na jmu ndjemci. V souvislosti s tim je nové
zaveden i institut fikce uzavieni najemni smlouvy, ktery upravuje ptipady, kdy strany
neuzaviely bud platnou, nebo vibec zaddnou ndjemni smlouvu, ale najemce uziva
najemniho bytu v dobré vife, Ze je ndjem po pravu, a to po dobu 3 let. Smyslem fikce
uzavieni njjemni smlouvy je tedy zhojeni neplatnosti smluv, kdy najemci svéd¢i dobra
vira. Nelze opomenout, Ze ObCZ zminuje 1 prechodna ustanoveni tykajici se najemniho
prava u najmu bytd, jenz byly uzavieny pted vstupem Ob¢Z v platnost, to je 1. ledna 2014.
Najem bytu se fidi ode dne nabyti u¢innosti ObCZ 1 za situace, kdy ke vzniku najemniho

vztahu doslo pfed timto datem.

S ohledem na mnozstvi nové zavedenych institutl, kterd ObcZ pftinesl, jsou s timto spojeny
mnohé otdzky, nebot’ ne vSechna ustanoveni jsou zcela jasnd. Problematika vykladu
obsahu jednotlivych instituti lezi na bedrech judikatury, ktera bude muset prava
a povinnosti stran najemniho vztahu postavit na jisto. Sporné otdzky muze napf. pfinést
institut povinnosti ndjemce ozndmeni pronajimateli pocet osob s nim Zijici ve spole¢né
domaécnosti, kdy mé pravo pronajimatel pozadovat, aby v ndjemcové byté zil jen takovy
pocet osob pifiméfeny velikosti bytu a hygienickym podminkdm. Aby nedochazelo
k subjektivnimu vykladu, bude tfeba, aby judikatura obsah téchto pojmt vylozila na jisto
a urcila tak napf., kolik je pocet osob piiméfeny velikosti bytu nebo jak se tyto vyhovujici

hygienické podminky urci.
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Piiloha €. 1 Dotaznik pro respondenty

DOTAZNIK PRO RESPONDENTY — DP NAJEM BYTU
MANZELI A UZIVANI DRUZSTEVNIHO BYTU MANZELI
V NOVE UPRAVE PO 1. 1. 2014

VéaZzeni respondenti,

timto si Vas dovoluji pozadat, jako n4jemce bytové jednotky, o vyplnéni nasledujiciho dotazniku k
mé diplomové praci na téma ,,Najem bytu manzeli a uzivani druzstevniho bytu manzeli v nové
pravni upravé po 1. 1. 2014, ktery bude slouzit jako podklad pro jeji praktickou cast. Toto
dotaznikové Setieni je anonymni a jeho vysledky poslouzi pouze pro ucely mé diplomové prace.
Vasim ukolem bude odpovédet na nasledujicich 18 otazek, pficemz pokud nebude uvedeno jinak,

oznacte vzdy u kazdé otazky jenom jednu odpoveéd’.
Predem dékuji za vyplnéni!

1. Jakou formu spolecenstvi ma Vas dim?
a. Spolecenstvi vlastnikt jednotek

b. Bytové druzstvo

¢. V nasem domé funguje jak SVJ, tak BD

d. Nevim

2. Vite, Ze Novy obcansky zakonik s sebou od 1. 1. 2014 piinesl zmény v oblasti najemniho
prava, které se tykajii Vas?

a. Ano

b. Ne

3. Vite, jaka prava a povinnosti mate dle nové pravni ipravy Nového obéanského zékoniku?

a. Ano, uved’te jake:
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4. Vite, k jakym zménam ve VaSich pravech doslo s icinnosti Nového obcanského zakoniku
oproti drivéjsi pravni upravé?
a. Ano, uved’te jake:

vvvvvv

6. Vite, Ze niajem druZstevniho bytu je upraven zcela samostatné v zakoné o obchodnich
korporacich (§ 741 — 747 zakona ¢. 90/2012 Sb.)?

a. Ano

b. Ne

7. Pokud jste informovan/a alespoii o jedné ze shora uvedenych zmén, odkud jste se o ni (o
nich) dozvédél/a? (miZete uvést jednu azZ tii odpovédi)

a. Tisk

b. Televize

c. Internet

d. Od znamych

e. V zamé&stnani

f. Od svého pronajimatele

8. Informovalo Vas bytové druzstvo (SVJ) o zménach v oblasti bytového prava dle Nového
obc¢anského zakoniku a s tim souvisejicimi praktickymi skute¢nostmi?

a. Ano

b. Ne
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9. Jakou formou Vas bytové druzstvo (SVJ) o zménach v oblasti bytového prava dle Nového
obc¢anského zakoniku informovalo? (miiZete uvést max. 2 odpovédi)

a. Pisemnou formou — dopisem, piip. e-mailem

b. Ustni formou — na schiizi bytového druZstva, na schiizi SVJ

c. Neinformovalo mé viibec

d. Nevim

10. Vite, Ze p¥i uzavieni najemni smlouvy manZeli dochazi ke vzniku spole¢ného najmu bytu,
jenz je pravné zakotven v § 2270 Nového ob¢anského zakoniku?

a. Ano

b. Ne

11. Vite, Ze dluhy vzniklé neplacenim nijmu a souvisejicich sluzeb zavazuji oba manzele
stejné-nerozdilné?

a. Ano

b. Ne

12. Domnivate se, Ze jsou v Novém ob¢anském zakoniku dostate¢né specifikovana Vase prava
a povinnosti?
a. Ano

b. Ne, uved’te, proc jste tohoto nazoru:

c. Nevim

13. Vite, k jakym zménam by doslo ve spoleéném najmu bytu manzeli v pripadé rozvodu?
a. Ano, uved’te jake:

14. Vite, k jakym zméndm by doSlo ve spoleéném ndjmu bytu manZeli v pripadé smrti
manZela/manzelky?

a. Ano, uved’te jake:
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15. Navrhl/a byste zmény v oblasti fungovani spoleéného najmu bytu manzeli, které by se
zallenily do Nového obc¢anského zakoniku?

a. Ano, uved’te jake:

16. Jaké je Vase pohlavi?
a. Muz

b. Zena

17. Jaky je Vas vék?
a. Mén¢ nez 20 let
b.21—-35let

C. 36 - 44 let

d. 45— 59 let

e. 60 let a vice

18. Jste vdana/Zenaty?
a. Ano
b. Ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Piiloha ¢. 2 VVzor Smlouvy o najmu bytu

Smlouva o najmu bytu

uzaviend dle ust. § 2235 a nasl. zdk. ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdakoniku, v platném znéni, mezi:

AAreSa: oot

Email: ...

(déale jako ,,Pronajimatel®)

AAreSa: .«

Doklad totoznosti: OP/RP/pas

(dale jako ,,Najemce*)

Clanek 1.
Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem nize uvedené nemovitosti:

IDENTIFIKACE BYTU DLE KATASTRU NEMOVITOSTI (dale jako ,, Byt)
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Vybaveni Bytu, které je a ziistavd vyluénym vlastnictvim Pronajimatele, je specifikovano v piedévacim
protokolu, ktery tvofi pfilohu a tedy nedilnou soucast této smlouvy a strany potvrzuji, ze toto vybaveni a
nabytek a jiné movité véci uvedené v preddvacim protokole, jsou ve stavu uvedeném v predavacim
protokolu. Pronajimatel i Najemce prohlasuji, Ze Byt je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry,
a Ze je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim Bytu nebo s nim souvisejicich. Byt je
tedy ve stavu zpasobilém k nastéhovani 1 k obyvani, coz Najemce podpisem této smlouvy stvrzuje.

Clinek 2
Utel a pfedmét smlouvy

1. Pronajimatel touto smlouvou pienechava Najemci, za podminek uvedenych nize v této smlouve, do
uzivani Byt specifikovany vyse v ¢l. 1, odst. 1 této smlouvy, a to vyhradné za Géelem zajisténi bytovych
potieb Najemce, a Ndjemce se zavazuje platit za najem nize sjednanou cenu a uzivat Byt v souladu se
zakonem a touto smlouvou.

2. Najemce je opravnén Byt vyuzivat vyhradné k bydleni a Pronajimatel si dle § 2272 odst. 2
vyhrazuje souhlas s pfijetim dal§iho ¢lena do Najemcovy domécnosti. Pronajimatel dle § 2272 odst. 3
pozaduje, aby v Byté bydlelo maximalné¢ XX osob, aby tak bylo zaji$téno Ziti v obvyklych pohodinych a
hygienickych podminkach. Najemce s témito ustanovenimi vyslovné souhlasi.

3. Spolu s Najemcem muize Byt uzivat i pfislusnik jeho doméacnosti:
JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL

JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL

Clanek 3

Doba niajmu a skonceni najmu

1. Najem Bytu se uzavira na dobu (urcitou, a to na dobu jednoho roku od .......... do ... s moznosti
prodlouzeni na zakladé pisemné dohody Pronajimatele a Najemce/ neurcitou pocinaje od ............ ).
2. Néajem mize skoncit nékterym z nasledujicich divodi:

a) uplynutim doby, na kterou byl ndjem sjednan
b) dohodou obou tcastnikl

C) vypovédi ze strany Pronajimatele dle § 2288 obCanského zakoniku. Vypovédni doba ¢ini
3 meésice a po€ind bézet prvnim dnem mésice nasledujictho po mésici, v némz byla
vypovéd’ druhé strané dorucena.
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d) vypovédi ze strany Najemce. Vypovédni doba ¢&ini 3 mésice a po¢ina béZet prvnim
dnem meésice nésledujiciho po mésici, v némz byla vypoveéd druhé strané dorucena.

d) vypovédi ze strany Pronajimatele bez vypovédni doby v pfipadé poruseni jakékoliv
Z povinnosti Najemce uvedenych v

I. ¢lanku 2, odst. 1, 2
II. ¢lanku 4, odst. 1-5, odst. 10
III. ¢lanku 6, odst. 1, 5,8, 9, 13, 14,

coz se bere za poruSeni povinnosti zvlast’ zdvaznym zptsobem dle této smlouvy. Vypoved
ze strany Pronajimatele bez vypovédni doby je mozna také v jinych piipadech
jmenovanych zakonem, jakoz i v jinych nespecifikovanych piipadech poruseni povinnosti
zvlast zavaznym zptisobem.

3. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze ust. § 2285 ob¢anského zakoniku se nepouzije. (pozn. autora.:
tedy ze pokud se nepodepise novda smlouva o ndajmu bytu po skonceni ndajmu, smlouva se automaticky
neprodluzuje)

Clanek 4
Cena najmu a sluzeb, platebni podminky, penézni jistota

1. Néjemce se timto zavazuje platit Pronajimateli najemné ve VySi ........coe.... ,- K& za mésic (slovy:
........................ korun Ceskych) (dale jen ,,ndjemné*).

2. Vedle najemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku se Najemce zavazuje platit Pronajimateli mé&si¢né ¢astku
V€ VYST covviiiinns - KE (slovy: i korun ceskych) jako zalohu za plnéni a sluzby spojené

suzivanim Bytu (dale jen ,zaloha na sluzby®), které se dle ¢lanku 1, odst. 1 této smlouvy zavazuje
Pronajimatel zajistit ve prospéch Najemce. Vyse zaloh na sluzby je stanovena s vyhradou, Ze pokud dojde ke
zvySeni téchto zaloh od prislusnych dodavatelti, bude zaloha automaticky upravena o castku, o kterou se
zmeni, a to vzdy k prvnimu (1.) dni platnosti nové sazby. Pronajimatel je povinen v tomto pfipadé neprodlen¢
pisemn¢ informovat Néjemce a zaslat mu kopii dokladu o té€chto zvySenich, a to na adresu Néjemce a na jeho
email dle této smlouvy.

3. Néjemné a zaloha na sluzby, celkoveé tedy cCastka ve VySi ............. - KC (slovy: v,
korun ¢eskych) je splatna mési¢né vzdy do ....... dne v mésici a to za najemné a zalohu na sluzby na dalsi
meésic. Platby se uskuteciuji vyhradné prevodem na bankovni Gcet .........ccoovvreivinienene. -t . Za zaplacené

pfevodem se povazuje den zaevidovani piislusné castky jako prirtistku na uréeném uctu. V ptipadé, Ze den
splatnosti piipada na vikend, ¢i na statni svatek, je Najemce povinen uskutecnit svou platbu tak, aby platba
byla zaevidovéana na ur¢eném Uctu pied datem splatnosti.

4, Vedle najemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku a zalohy na sluzby dle odst. 2 tohoto ¢lanku, se na
Néjemce prevadi tyto dalsi sluzby: ELEKTRICKA ENERGIE/PLYN (dale jen ,,dalsi sluzby®). Najemce se
zavazuje, ze bude fadné a vcas platit dodavatelim téchto dalSich sluzeb a Ze po skonceni najmu vyrovna
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vSechny ptipadné nedoplatky spojené s dalsimi sluzbami. Najemce se pii kterékoli formé skonceni najmu
zavazuje fadné vyplnit formulaf o pfevodu dalSich sluzeb zpét na Pronajimatele nebo jim uréenou osobu, a to
nejpozdeji v den predani Bytu zpét Pronajimateli.

5. Jestlize cena za plnéni a sluzby spojené s uzivanim Bytu, které se Pronajimatel dle této smlouvy
vyse v €l. 1 zavazal zajistit, pfesahne za prislu§né zac¢tovaci obdobi (uréovano dle jednotlivych poskytovateld
sluzeb), popf. za jeho pomérnou ¢ast, v niz najem dle této smlouvy trval, soucet Najemcem v daném obdobi
uhrazenych zaloh na sluzby, zavazuje se Ndjemce tento rozdil Pronajimateli doplatit do 15 dni od predlozeni
vyuctovani.

6. Vyuctovani zaloh za sluzby probéhne dle zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim bytu a bytovych prostortt v domé s byty.

7. Néjemce je povinen platit ndjemné a zalohy za sluzby fadné a vcas. V pfipadé prodleni s platbou
najemného, zaloh na sluzby a plnéni dle odst. 10 tohoto ¢lanku je Pronajimatel opravnén pozadovat tirok z
prodleni ve vysi 0,1% z neuhrazené ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni.

8. Najemce je povinen slozit k rukam Pronajimatele vratnou penézni jistotu ve VYSi ...cocveveiineneinens K¢
(SIOVY: v korun Eeskych).

Tuto penézni jistotu uhradil nebo uhradi Najemce nasledujicim zptisobem:
V hotovosti pti predani Bytu

Prevodem na ucet pred pfedanim Bytu

9. Penézni jistotu, uvedenou v odst. 8 tohoto clanku je Pronajimatel opravnén pouzit na thradu
nezaplaceného najemného, zaloh na sluzby, neuhrazeného vyuctovani nebo téz na uhradu pohledavek za
plnéni poskytovana v souvislosti s najmem, jakoZz i pohledavek z titulu nahrady $kody zptisobené na Bytu ¢i
jeho vybaveni, za niz odpovida Najemce, piipadné i jinych zavazki Najemce vzniklych v souvislosti
s najmem dle této smlouvy. Najemce dava podpisem této smlouvy vyslovny souhlas k ¢erpani penézni jistoty
Pronajimatelem v téchto vySe uvedenych piipadech, piipadné k zapocteni takovych pohledavek proti
pohledavce na vraceni penézni jistoty pii skonceni najmu. Pronajimatel se zavazuje, Ze po skonceni najmu
Bytu vyplati Najemci vySe uvedenou penézni jistotu, pokud nedojde k jejimu vycerpani z diivodti uvedenych
vySe, pfipadné bude Najemci vyplacen pfislusny zlstatek penézni jistoty. Pronajimatel je povinen penézni
jistotu vyuctovat nejpozdéji do 30 pracovnich dnii po skonceni najmu.

10. Néajemce se zavazuje doplnit penézni jistotu do plné vySe do 30 dni od doby oznameni
Pronajimatelem, Ze byla penézni jistota pouzita v souladu s odst. 9 tohoto ¢lanku. To neplati, jedna-li se o
vyuctovani penézni jistoty pfi skonc¢eni najmu.
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Clanek 5
Prava a povinnosti Pronajimatele

1. Pronajimatel ma vici Najemci za pfenechani Bytu k uzivani pro ucel vymezeny v ¢l. 2 odst. 1 a 2
této smlouvy pravo na zaplaceni ndjemného a zaloh na sluzby.

2. Pronajimatel je povinen zajistit Najemci plny a nerusSeny vykon prév spojenych s uzivanim Bytu,
vcetné plnéni a sluzeb spojenych s uzivanim Bytu v rozsahu stanoveném touto smlouvou.

3. Porusi-li Najemce svou povinnost zvlast zavaznym zpisobem, ma Pronajimatel pravo vypovédét
podndjem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu Najemce bez zbytecného odkladu Byt odevzdal,
nejpozdeji vSak do 30 dnd ode dne doruceni této vypoveédi. Najemce poruSuje svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem, zejména, nikoliv vSak vylu¢né, tehdy, dostane-li se do prodleni se zaplacenim
najemného a zalohy na sluzby (nebo i jen né€které jejich ¢asti) po dobu delsi nez 30 dnd, poskozuje-li Byt
nebo spolecné prostory zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, zptisobuje-li jinak zavazné skody nebo
obtize Pronajimateli nebo osobam, které v okoli domu bydli, nebo uziva-li neopravnéné Byt jinym zptisobem
nebo k jinému uéelu, nez bylo ujednano.

4, Pronajimatel je v pfipad¢ skonceni najmu kteroukoli formou opravnén vstoupit do Bytu, a pokud
neni vyklizen, mize Pronajimatel, ¢i osoba jim zmocnénd, Byt vyklidit a véci ndlezejici Najemci uskladnit,
vSe na naklady a riziko Najemce. V pfipad€, Ze si Najemce véci uskladnéné v souladu s piedchozi vétou
nevyzvedne ve lhtité 10 dnti ode dne jejich uskladnéni Pronajimatelem, je Pronajimatel opravnén uskladnéné
véci zpenézit ¢i piipadné predméty nevalné hodnoty nechat zlikvidovat. Piipadny vytézek zpenézeni
uskladnénych véci dle pfedchozi vty je Pronajimatel opravnén pouzit na uhradu veskerych splatnych
pohledavek, které vu¢i Najemci ma, pfi¢emz zistatek je povinen Najemci bez zbyte¢ného odkladu po
provedeni vytctovani vratit. Najemce s ustanovenimi v tomto odstavci vyslovné souhlasi a prohlasuje, ze se
nejedna o povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméfena.

5. Pronajimatel se zavazuje zabezpecovat svym nakladem pouze takové opravy, které nejsou drobné a
udrzbu, kterd neni bézna, a to pouze v pfipad€, Ze jejich potfeba bude vyvolana Pronajimatelem nebo
kritickym technickym stavem Bytu.

Clanek 6
Prava a povinnosti Najemce
1. Néjemce je povinen fadné€ a vCas hradit ndjemné a zalohy na sluzby jak je ujednano vyse.
2. Néjemce je povinen udrzovat Byt a jeho okoli v dobrém stavu a opatrovat a chranit s maximalni

mozZnou pééi vybaveni Bytu, jakoz i jiny majetek Pronajimatele ¢i tfetich osob nalézajici se v Bytu a jeho
okoli.
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3. N4jemce je povinen nést ve§keré naklady spojené s béznou Gdrzbou a drobnymi opravami v souladu
S predpisem ¢. 308/2015 Sb., nafizenim vlady o vymezeni pojmt bézna udrzba a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu a umoznit Pronajimateli 2 dny pfedem ohlaSenou kontrolu stavu pronajatého Bytu, ktera se
uskutecni v pracovni den a za osobni pfitomnosti Najemce nebo jim zmocnéné osoby. V piipad¢ nejvyssi
nutnosti ma Pronajimatel, nebo jim zplnomocnénd osoba, moznost vstoupit do Bytu i v nepfitomnosti
Najemce, o cemz jsou ale povinni spravit Najemce pii nejbliz§i mozné prilezitosti. Pronajimatel nebo jim
povéfena osoba nenese odpovédnost za nemoznost zpraveni Néjemce v téchto pfipadech nejvyssi nutnosti
predem.

4, Néjemce je povinen nést naklady spojené s pravidelnymi revizemi a prohlidkami elektroinstalace,
plynovych zatizeni, spalinovych cest, tlakovych zafizeni, a jinych zafizeni, podléhajicich dle zdkona revizim
a odbornym prohlidkam, dle platnych zakonii a piedpisti Ceské republiky. Najemce je déle povinen predlozit
na pozadani doklad a revizni zpravu Pronajimateli.

5. Néjemce se zavazuje uzivat Byt a jeho okoli v souladu s obecn¢ platnymi pravidly souziti a nerusit
svym jednanim ostatni uzivatele domu a okoli.

6. Néjemce se zavazuje pisemné oznamovat Pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu nutnost provedeni
rozsahlejSich oprav nebo udrzby Bytu a umoznit takové opravy, jinak bude odpovidat za veskerou Skodu,
kterd nesplnénim této povinnosti vznikne. To se netykd oprav spadajicich do kategorie bézné tdrzby a
drobnych oprav dle odst. 3 tohoto ¢lanku, kde se predpokladd, ze se Najemce o danou opravu ¢i tdrzbu
postara i bez nutnosti pisemného ozndmeni Pronajimateli.

7. Néajemce je povinen odstranit veskeré zavady a poskozeni, které v Byté a jeho okoli zptsobil on
sam, prislusnik jeho domacnosti nebo osoby, kterym vstup do domu, Bytu ¢i na pozemek umoznil. Pokud se
tak nestane, bude Pronajimatel opravnén pozadovat od Najemce uhradu nakladd, které mu vzniknou v
souvislosti s provedenim nezbytnych oprav. Najemce je dale povinen si své véci pojistit proti ptipadnym
béznym pojistnym udalostem jako je kradez, ¢i poskozeni vodou nebo elektrickym proudem a to v rozsahu
bézného pojisténi domacnosti.

8. Veskeré stavebni upravy Bytu smi byt provadény pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem
Pronajimatele a to odbornym zptisobem. Riziko takové stavebni upravy je v pfipadé, Ze tuto Upravu déla
Najemce nebo jim vybrany subjekt na stran¢ Najemce.

9. Néajemce muze dat tfeti osobé Nemovitosti nebo jejich cast do podnajmu pouze s predchozim
pisemnym souhlasem Pronajimatele. Ustanoveni § 2274 a 2275 ob¢anského zékoniku se nepouziji.

10. Ke dni skonceni ndjmu je Najemce povinen Byt vyklidit a piedat jej v pivodnim stavu, v jakém jej
pfevzal, s pfihlédnutim k béZnému opotiebeni pfi bézném uzivani. Pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi
uyjednaného néajemného, neodevzda-li Najemce Byt Pronajimateli v den skonceni ndjmu az do dne, kdy
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Néjemce Pronajimateli Nemovitosti skute¢né odevzda. Soucasné ma Pronajimatel pravo na nahradu Skody a
uslého zisku.

11. V piipadé¢ ukonceni najmu formou vypovédi bez vypovédni lhlity ze strany Pronajimatele, je
Néjemce povinen vyklizeny Byt Pronajimateli pfedat ve 1hiité do 30 dnd ode dne doruceni pisemné vypovéedi
bez vypovédni lhity Néjemci. V piipadé, Ze se Najemce ocitne v prodleni s predanim vyklizeného Bytu dle
odst. 10 a 11 tohoto ¢lanku, bude mit Pronajimatel pravo na nahradu uslého najmu s piislusenstvim ve vysi
500 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Tato ¢astka je stranami povazovana za pfiméfenou a neodporujici
dobrym mraviim a neodporujici § 2239 zakona ¢. 89/2012 Sb.. Tato ¢astka nevylucuje narok Pronajimatele
na piipadnou nahradu skody ¢i vydani bezdiivodného obohaceni.

12. Néjemce je povinen umoznit Pronajimateli anebo jeho zmocnénci vstup do Bytu, pokud byl o tom
spraven minimalné 48 hodin piedem a to zejména za Gcelem prohlidky Bytu pti hledani nového Najemnika ¢i
kupce, odhadu Bytu, atd. Pokud Najemce nemtize byt osobné pfitomen, Pronajimatel ¢i jeho zmocnénec
mutze do Bytu vstoupit bez Najemcovy osobni pfitomnosti.

13. Smluvni strany se dohodly, Ze Najemce je po dobu trvani najmu opravnén piijimat nové ¢leny
domaécnosti pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem Pronajimatele.

14, V ptipadé€, Ze doslo ke zméné poctu ¢lenti Najemcovy doméacnosti oproti stavu, ktery byl v dobé
uzavieni této smlouvy, je Néjemce povinen tuto skutecnost oznamit Pronajimateli bez zbytecného odkladu,
nejpozdégji vsak do 1 tydne ode dne, kdy tato zména nastala. V piipad€, ze Najemce povinnosti dle tohoto
odstavce nesplni, bude se jednat o zdvazné poruseni povinnosti Najemce.

15. V ptipadé ze Najemce chce prodlouzit najem vySe popsaného Bytu po uplynuti fadné doby, pak je
povinen o této skute¢nosti informovat Pronajimatele, nebo jeho zastupce, nejpozdéji 30 dni pied platnym
ukoncenim najmu. Pokud to neucini, ma se za to, Ze najem prodluzovat nebude.

Clanek 7
Zavérefna ustanoveni
1. Tato smlouva nabyva platnosti a u€¢innosti okamzikem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

2. Prava a povinnosti smluvnich stran touto smlouvou vyslovné neupravené, se fidi pfislusnymi
ustanovenimi obéanského zakoniku, neni-li jejich pouziti vyslovné vylouéeno.

3. Pro dorucovani dle této smlouvy plati, Ze pokud si adresidt neptfevezme doporucenou zasilku
zaslanou na nékterou z adres uvedenych v zahlavi této smlouvy (a v piipadé Néjemce téZ na adresu Bytu),
povazuje se takova zasilka za doru¢enou uplynutim 10-ti denni lhity od jejiho odeslani.

4, Tato smlouva je sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, po jednom vyhotoveni pro
kazdého ticastnika této smlouvy.
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5. VSechna prava a povinnosti z této smlouvy vyplyvajici piechazeji na pfipadné pravni nastupce obou
smluvnich stran.

6. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzaviena po vzajemné dohodé¢, na zakladé jejich
svobodné a vazné vile, nikoliv v tisni za ndpadné nevyhodnych podminek, s jejim obsahem souhlasi a na
dikaz toho nize pfipojuji své podpisy.

Ptilohy:

1) Predavaci protokol

Pronajimatel Néjemce

Zdroj: Najemni smlouva vzor. [online] [cit. 2016-08-29]. Dostupné
z http://www.czechpoint101.com/cs/najemni-smlouva-zdarma-ke-

stazenil/.
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