POLICEJNi AKADEMIE CESKE REPUBLIKY V PRAZE

DIPLOMOVA PRACE

2023 Bc. PETR FORST



POLICEJNi AKADEMIE CESKE REPUBLIKY V PRAZE

Fakulta bezpeCnostné pravni

Katedra soukromého prava

Najem bytu a domu

Diplomova prace

Renting a flat and house

Diploma thesis

VEDOUCI PRACE AUTOR PRACE
doc. JUDr. Mgr. Jan BAJURA, Ph.D. Bc. Petr FORST

PRAHA
2023



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze predlozena prace je mym puvodnim autorskym dilem, které
jsem vypracoval samostatné. Veskerou literaturu a dalSi zdroje, z nichz jsem

Cerpal, v praci fadné cituji a jsou uvedeny v seznamu pouZzité literatury.

V Praze, dne 15. 3. 2023

Bc. Petr FORST



ANOTACE

Diplomova prace se zabyva najmem bytu z pohledu soukromého prava,
problematikou obecnych ustanoveni najmu, k nim specialnich ustanoveni najmu
bytu, jeho uc€elu a pfedmétu, dale pak vzniku najmu, subjektl najmu a skon&eni
najmu. Cilem diplomové prace je prostfednictvim analyzy a syntézy platné pravni
upravy, souvisejici judikatury, pravnich nazort vSeobecné uznavanych pravnich
autorit a pomoci metod interpretace prava nalézt odpovéd na otazky zda se pravni
postaveni najemce a pronajimatele zménilo, a to jak z pohledu jejich vzajemného
postaveni, tak jejich pravni ochrany, zda je pfijeti nové pravni upravy smyslupiné
a ucelné, zda vedlo pfijeti nové pravni upravy k vétsi pravni jistoté jejich adresatu

a k vysSi pfedvidatelnosti prava jako takového.

KLICOVA SLOVA
najem bytu, byt, pronajimatel, najemce, najemni smlouva, vypoved

z najmu, ucel najmu, pfedmét najmu

ANNOTATION

The thesis deals with the lease of an apartment from perspective of private
law, the general provisions of the lease, the special provisions of the lease an
apartment, its purpose and subject matter, the formation of the lease, the subjects
of the lease and the temination of the lease. The aim of the thesis is to find an
answer to the questions twether the legal position of the tenant and the landlord
has changed, both in terms of their mutual position and their legal protection,
whether the adoption of the new legislation is meaningful and expedient, whether
the adoption of the law legislation has led to greater legal certaintyof its

addressees and to greater predictability of the law as such.

KEY WORDS
lease of an apartment, apartment, landlord, tenant, lease agreement,

termination of the lease, purpose of lease, subject of lease
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1 UVOD

Predlozena diplomova prace se zabyva problematikou najmu bytu a domu
primarné z pohledu jeji soukromopravni upravy. Najem je pravnim institutem,
jehoz smyslem je uzivani véci cizi. Konkrétné pak uzivanim bytu a domu je
uspokojovana jedna ze zakladnich potieb ¢lovéka, tedy bydleni. Tim je dana také
jakasi trvala aktualnost daného tématu, coz je ostatné jeden z duvodu, pro€ si
autor takové téma diplomové prace vybral. Komplexni uprava najmu bytu a domu
je obsazena v zakoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery nabyl ucinnosti
1. ledna 2014.

Cilem této diplomové prace je cestou elementarni a komplexni analyzy
zejména platné pravni upravy a jejiho pojeti nagjmu bytu a domu, vcetné

historického kontextu, najit odpovéd na otazky:

- zda se pravni postaveni najemce a pronajimatele ve srovnani
s predchazejici pravni upravou zménilo, a to jak co do zakonodarcova
pojeti jejich vzajemného postaveni, tak co do miry jejich pravni ochrany;

- je pfijeti nové pravni upravy smyslupliné a ucelné;

- vedlo pfijeti nové pravni upravy k vétSi pravni jistoté jejich adresatd

a k vysSi pfedvidatelnosti prava jako takového?

Diplomovou praci proto autor rozclenil do sedmi zakladnich kapitol. V prvni
kapitole, po zakladnim zasazeni najmu do historického kontextu, autor predstavi

institut obecného najmu, jeho pojmové znaky, pfedmét a dobu trvani najmu.

Ve druhé kapitole se bude autor zabyvat specialni Upravou najmu bytu
a domu, ucelu a pfedmétu najmu bytu a domu, v€etné pfislusenstvi. Vedle toho
pak rozebere i pravni upravu zvlastnich kategorii bytu jako je sluzebni byt, byt

zvlastniho urCeni a druzstevni byt.

Ve Ctvrté kapitole se bude autor zabyvat pravni upravou vzniku najmu jako
takového, riznych zpusobl jeho vzniku, véetné odevzdani bytu v souvislosti se

vznikem najmu.



V paté kapitole pak autor rozebere subjekty najmu, tedy pronajimatele
a najemce, prava a povinnosti stran najemni smlouvy a v této souvislosti i institut

podnajmu bytu.

V Sesté kapitole se bude autor vénovat problematice skonceni najmu bytu
a domu, a to zejména z pohledu typologie skonCeni najmu. Vedle toho se zaméfi
na vypoved z najmu najemcem Ci pronajimatele, a to at' uz s vypovédni dobou Ci
bez ni. | v pfipadé vypovédi nebude opominut institut odevzdani bytu, tentokrat

v souvislosti se skon€enim najmu.

V sedmé zavérecné kapitole pak autor vyhodnoti, zda bylo dosazeno vyse

uvedenych cilu prace.

V diplomové praci autor pouzije metody analyzy a syntézy, dale pak
standardni metody interpretace prava, jazykového, teleologického,
systematického, logického i historického vykladu pravnich norem. Dale uZije
metodu komparace pravnich nazort obsazenych v judikatufe Nejvy$siho soudu
Ceské republiky, i komparace pravnich nazord vyznamnych a renomovanych

pravnich autorit Ceské republiky.



2 Najem

S problematikou bydleni se musela vyporadavat civilizace od nejrannégjsich
prvopocatkl své existence, proto pochopitelné i v téch nejstarSich spoleCenskych
i pravnich systémech nemohla byt opominuta. Prvni zminky o ni nalezneme jiz
v Mezopotamii, v Chammurapiho  zakoniku, posléze v Egyptské fiSi
a pochopitelné i ve starobylém Recku a Rimé.

S ekvivalentem pravniho institutu najemni smlouvy jako takové se muzeme
v pomérné propracované formé setkat v fimském pravu jiz v obdobi starovékého
Rima. Tento ekvivalent se nazyval locatio conductio rei a zakladal opravnénému
najemci, tedy conductorovi, pravo uzivat individualné urcitou véc-nemovitost
za penézitou nebo naturalni uplatu, ktera nalezela vlastnikovi véci, tzv. locatorovi,
Cili pronajimateli. Pronajimatel mél zaroven povinnost zarucit najemci nerusené
uzivani bytu a ten mél recipro¢ni zavazek platit pronajimateli sjednany najem.!

V historii ¢eskych zemi bychom se s institutem najmu mohli setkat napf.
v Hornim zakoniku Vaclava Il., tzv. méstskych knihach, Koldinové zakoniku
a v neposledni fadé i VSeobecném ob&anském zakoniku. Coz jsme jiz v pomérné
nedaleké minulosti, nebot' tento kodex z obdobi Rakousko-Uherské monarchie
plati na uzemi dnesSniho Rakouska prakticky dodnes.

Je tedy vSeobecné znamym faktem, Ze lidé od nepaméti museli a musi FeSit
tzv. stfechu nad hlavou. Pofizovali si ji vzdy prostfedky jim dostupnymi v dané
dobé. Viastnimi silami, dnes bychom fekli svépomocnou vystavbou, valeCnou
kofisti, darem, dédénim, koupi a v neposledni fadé i ngjmem.

V Ceské republice v soudasnosti stale je$té dominuje snaha bydlet tzv.
,ve vlastnim®“, nicméné soucasné mladé generaci se tato forma bydleni stava stale
méné a méné dostupnou, a tak problematika najmu bytu a domu bude
nepochybné nabyvat na jesté vétSim vyznamu a aktualnosti nez dosud.

Ostatné v zemich zapadni Evropy statistické udaje jiz nékolik desetileti jasné
potvrzuji skute€nost, Ze najemni forma bydleni je v nich dominantni. Podle vSeho

to je spiSe z duvodu urcité svobody a v neposledni fadé i pohodInosti, nebot jak

L KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C. H.
Beck, 1995. Beckovy pravnické uéebnice, s. 253-254. ISBN 80-717-9031-1.



Fikali stafi Rimané, vlastnictvi zavazuje. Dal$im z ddvod(i miZe byt i moznost se
shaze stéhovat za zajimavou profesni pfilezitosti nebo pfijatelna dostupnost
najemniho bydleni v dichodovém véku populace s ohledem na Zivotni uroven
v téchto zemich, coz je ve stifedni Evropé zalezitost prozatim velmi diskutabilni.?

V soucasnosti je obecny institut najmu, institut najmu bytu i najmu domu upraven
v zakoné ¢&. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale
jen ,obCansky zakonik“ nebo ,0Z%), ktery nabyl ucinnosti dne 1. ledna 2014.
Nahradil tak zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpisu (pro ucely této diplomové prace ,stary obansky zakonik®, &i ,SOZ).

V ramci systematiky obCanského zakoniku jsou ustanoveni o najmu
obsazena v CASTI IV., Hlavé& II., Dilu 2., Oddilu 3, pododdilu 1.

Z toho plyne, Zze najem, resp. jednotliva prava a povinnosti, muzeme
charakterizovat jako tzv. relativni majetkova prava. Jedna se tedy o zavazky
z pravnich jednani, jejichz podstatou a smyslem je pfenechani véci do uzivani
nékomu jinému.

Jedna se tedy o typicky synallagmaticky pravni vztah ve smyslu ustanoveni
§ 1721 ob&anského zakoniku, zavazek, kdy na jedné jeho strané stoji osoba
v pravnim postaveni véfitele, ktery ma pravo na urcité plnéni a na druhé strané
takového pravniho vztahu stoji osoba dluznika, ktera ma povinnost toto pravo
véritele splnénim dluhu uspokojit.3

Jedna se tedy o klasické fimsko-pravni pojeti, které je ostatné pro obCansky
zakonik z roku 2012 typické. Pro relativni majetkova prava je charakteristické, ze
se jedna o pravni vztah mezi konkrétnimi subjekty-véfitelem a dluznikem, pficemz
prava a povinnosti vyplyvajici z jejich pravniho vztahu plati vyhradné mezi nimi
navzajem, tedy tzv. inter partes, zatimco pro absolutni majetkova prava je typicke,
Ze pusobi vucéi vsem, tedy erga omnes. Typickym prikladem absolutniho
majetkoveho prava je napfiklad vlastnické pravo, drzba, spoluvlastnictvi, Ci vécna
prava k véci cizi.

Je vhodné si také uvédomit, Ze obCansky zakonik rozliSuje tfi druhy zavazku

podle zpusobu jejich vzniku, a to zavazky z pravniho jednani, z deliktu a z jinych

2 MINISTERSTVO PRO MISTNi ROZVOJ CESKE REPUBLIKY. Bydleni v Ceské
republice v ¢islech: srpen 2019. S. 9. ISBN: 978-80-7538-223-8.
3§ 1721 zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v poslednim znéni



pravnich duavodd. Jak vyplyva zvySe uvedenych skuteénosti, najem spada
do prvné jmenované skupiny, tedy do zavazkul vznikajicich z pravniho jednani.

Pro uplnost a komplexnost je tfeba uvést, Zze obCansky zakonik definuje
pravni jednani v HLAVE V., Dilu 1. Jedna se o subjektivni pravni udalost, tedy
o ,projev vule, ktery sméfuje k vyvolani pravnich nasledku, které pravni rad
s takovym projevem vile spojuje”.* Pravnim nasledkem je pak vznik, zména nebo
zanik konkrétnich prav a povinnosti.

Pokud se tedy vratime k relativnim majetkovym vztahim, je pro jejich vznik
typické, Zze na zakladé pravniho jednani projevi vlastnik véci vuli pfenechat véc
k uzivani jiné osobé. Coz znamena, Ze vlastnik tuto véc pfeda osobé, ktera ma
na zakladé uzavieného zavazku pravo véc doCasné uzivat, ovéem nestava se
jejim vlastnikem.

Véc lze prenechat jiné osobé do uzivani nékolika zakonem pfedvidanymi
zpusoby, kdy kazdy z nich se vyznacuje urcitymi konkrétnimi pojmovymi znaky,

které od sebe jednotlivé smluvni typy odliSuji. Jednim z nich je typicky najem.

2.1 Pojmové znaky najmu

Institut najmu je upraven, jak je ostatn& uvedeno vyse, v CASTI IV., Hlavé
II., Dilu 2., Oddilu 3. obanském zakoniku, kde se v ustanoveni § 2201 stanovi,
ze ,Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc
k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné*.

Zakonodarce tedy stanovil nékolik pojmovych znak( najmu. Je jim

individualné uréena véc, dodasnost a uplatnost. Uplatnost ma povahu
zpravidla penézitého plnéni, nicméné neni vylou€eno ani plnéni naturalni,
spocivajici napf. v provedeni urcitych praci, poskytnuti sluzeb, ¢i zhotoveni dila.
Za uplatu se ovSem nepovazuje plnéni pouze symbolicky nizké. Jednalo by se
pak o obchazeni smyslu a u€elu zakona. Do€asnost pak logicky znamena, Ze

najemce uziva véc na prechodnou dobu, coz pfedstavuje i najem na dobu

4 HANDLAR, JiFi. § 545 [Pojem pravniho jednani]. In: LAVICKY, Petr a kol. Ob&ansky
zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, Velké komentare, s. 1940.
ISBN 978-80-7400-529-9.
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neurc€itou. Obéma stranam pravniho vztahu je totiz zfejmé, Ze tento nebude platit

,na vzdy“, ale Ze docela urcité nastane den, kdy skondi.

2.2 Predmeét najmu

Pfedmét najmu definuje ustanoveni §§ 2202 az 2204 obCanského zakoniku.
~,Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize i ¢ast
nemovité veci; co se dale stanovi o véci, pouZije se i pro najem jeji ¢asti.”

Nemovité a movité véci pak obCansky zakonik definuje ve svém ustanoveni
§ 498, kdy ,Nemovité véci jsou pozemKy a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato vec
nemovita. VesSkeré dalSi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou
movité.”

Pro nezuzivatelnou véc pak pouZzil zakonodarce negativni definici v § 500
obCanského zakoniku, ve kterém stanovi, ze ,movita vec, jejiz bézné pouZiti
spociva v jejim spotfebovani, zpracovani nebo zcizeni, je zuZivatelna; zuZivatelné
jsou i ty movité véci, které nalezi ke skladu nebo k jinému souboru, pokud jejich
bézné uZiti spociva vtom, Ze jsou prodavany jednotlivé. Ostatni véci jsou
nezuzivatelné.“ Pronajmuti zuZivatelné véci tedy obCansky zakonik vylucuje.
Opotrebeni véci jejim béZnym uzivanim neznamena, Ze jde o véc zuZivatelnou.®

Zde je tfeba zdlraznit odliSné pojeti nemovité véci ve starém a novém
obCanském zakoniku. Podle ustanoveni § 1245 nového obCanského zakoniku je
za nemovitou véc povazovano i pravo stavby, pficemz stavba vyhovujici pravu

stavby je jeho soucasti a podléha ustanovenim o nemovitych vécech.

5 KOUKAL, Pavel. § 500 [Zuzivatelna véc]. In: BILKOVA, Jana, CERNY, Michal,
CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan, DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK, Lumir,
HANDLAR, Jifi, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY, Josef, HORECKY, Jan, HULMAK, Milan,
HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr, LAZIKOVA,
Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA, Martina Kuoglija, PODNIKASOVA, Tereza, RONOVSKA,
Katefina, RUBAN, Radek, SEVCEK, Marek, TUMA, Pavel, VITEK, Jindfich. Ob&ansky zakonik I.
Obecna cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 1770. ISBN 978-80-
7400-529-9.

11



Druhym vyznamnym rozdilem v novém obCanském zakoniku je pfihlaseni se
k zasadé ,superficies solo cedit, tedy ,povrch ustupuje padé“. Znamena to tedy,
Ze stavby stojici na konkrétnim pozemku nejsou samostatnymi vécmi v pravnim
smyslu, nybrZ jsou soucasti tohoto pozemku.

Vyjimkami z této zasady pak jsou:

- stavby spojené s pozemkem pevnym zakladem, které nebyly podle
dosavadnich pravnich predpisi soucéasti pozemku, na kterém se
nachazi, pficemz ke dni ucinnosti nového ob¢anského zakoniku, tedy
k 1. lednu 2014, je vlastnik pozemku odliSny od vlastnika stavby;

- stavby ve spoluvlastnictvi vtéch pfipadech, kdy jen néktery
ze spoluvlastnikl stavby je zaroven i vlastnikem pozemku, na kterém
spoluvlastnéna stavba stoji;

- podpovrchové stavby se samostatnym ucelovym urCenim jako je napfr.

stavba metra nebo vinny sklipek apod.®

Novy obCansky zakonik dale umoznuje pronajmout dokonce i véc, ktera
v budoucnu teprve vznikne. Podminkou pro platné uzavieni takové najemni
smlouvy ovSem je, Ze lze takovou véc v dobé uzavieni smlouvy dostateCné presné
urcit (§ 2202). Typickym pfikladem by mohl byt napf. pronajem domu, jehoz
vystavba jiz byla jeho budoucim majitelem zasmluvnéna.

S tim nepfimo souvisi i fakt, ze vedle véci hmotnych, mohou byt
pfedmétem najmu i véci nehmotné ve smyslu ustanoveni § 496. odst. 2
obCanského zakoniku, tedy prava, jejichz povaha to pfipousti, a jiné véci
bez hmotné podstaty. Vykon prava musi byt opétovné a trvale pfipustén jinou
osobou neZ opravnénym a povaha prava musi pfipoustét, aby bylo pfedmétem

najmu. Jinymi slovy pfedmét najmu musi realné umoziovat své uzivani.

8 KOUKAL, Pavel. § 506 [Superficies solo cedit]. In: BILKOVA, Jana, CERNY, Michal,
CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan, DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK, Lumir,
HANDLAR, Jifi, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY, Josef, HORECKY, Jan, HULMAK, Milan,
HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr, LAZIKOVA,
Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA, Martina Kuoglija, PODNIKASOVA, Tereza, RONOVSKA,
Katefina, RUBAN, Radek, SEVCEK, Marek, TUMA, Pavel, VITEK, Jindfich. Ob&ansky zakonik I.
Obecna cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 1793. ISBN 978-80-
7400-529-9.
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Pfedmétem najmu tedy nemohou byt napf. zastavni pravo ¢i pravo odstoupit
od smlouvy apod.”’

Jak bylo uvedeno v uvodu této kapitoly, pronajmout Ize i €ast nemovité véci,
coz podrobnéji rozeberu v nasledujicich kapitolach, zejména v souvislosti

S najmem bytu.

2.3 Doba najmu

Doba trvani najmu neni obligatorni souc€asti najemni smlouvy. Ob&ansky
zakonik ve svém ustanoveni § 2204 nicméné stanoveni, Ze ,neujednaji-li si strany
dobu trvani nebo den skonéeni najmu, plati, Ze se jedna o najem na dobu
neurcitou®. Musime mit ovSem zaroven na paméti, Ze i doba neurcita je
ve vyznamu doCasném, tedy i takto ur€ena doba najmu jednoho dne, v neurcity
budouci €as, skonCi a uzivaci pravo pronajimatele k pronajaté véci se obnovi.
Nebudeme-li brat v potaz takové okolnosti, jako je napfiklad nepredpokladany
zanik pronajaté véci typu, Ze pronajaty dam shofi apod.

Z vySe uvedeného tedy plyne, Ze najem muze byt sjednan na dobu neurcitou
nebo urcitou.

O dobu urc€itou se jedna v pfipadé, Ze je postaveno na jisto, Zze dana
rozhodna skuteCnost nastane a kdy, nebo Ze je postaveno na jisto, ze dana
rozhodna skutecnost nastane, ovSem nevi se kdy.®

Najem na dobu urcitou tedy mizeme sjednat zcela konkrétné, tedy na presné
urenou a konkrétni dobu jeho trvani, napf. najem skonci dne xy 2023, nebo
relativné neurcité, napf. ze najem skoncCi dnem, kdy skonCi pracovni pomér

najemce sjednany na dobu neurcitou Cili je jisté, Ze dana udalost v budoucnu

" HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zévazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 228, § 2202.

8 Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik (konsolidované
znéni), s. 491, § 2204.
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nastane, ale nevime presné kdy.° V takovych pfipadech je tfeba dbat na to, aby
takovéto uréeni doby bylo dostate¢né srozumitelné a urcité.1°

O zvlastni kategorii pak mazeme hovofit u najma sjednanych sice na dobu
ur€itou, ovSem na velmi dlouhou dobu. Novy ob¢ansky zakonik na tyto pfipady
pamatuje ve svém § 2024, odst. 2, ve kterém stanovi, ze ,ujednaji-li si strany
najem na dobu urcitou delSi nez padesat let, ma se za to, Zze byl najem ujednan
na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize najem vypovédét jen
z ujednanych vypovédnich ddvodu a v ujednané vypovédni dobé“. Jedna se tedy
o vyvratitelnou domnenku. Toto ustanoveni by bylo per analogiam aplikovatelné
i vV pfipadé, Ze by si smluvni strany najmu stanovily podminku, ktera by jesté
nenastala, a zaroveri by od uzavfeni smlouvy o najmu uplynulo vice jak padesat
let.11

Zakonodarce, resp. predkladatel navrhu nového ob&anského zakoniku tak
prijetim, resp. navrzenim § 2024 zareagoval na pfedchozi pravni upravu, kdy
panovalo znacné mnozstvi nejasnosti a pravni nejistoty, které vyreSila az
judikatura v roce 2007, ktera tehdy stanovila, Ze najem sjednany na dobu
presahujici prumérnou délku lidského Zivota, ktera pro tyto ucely byla povazovana
sto let, bude povazovan za najem sjednany na dobu neurd¢itou.'? Strany tak nabyly
moznost vypovédét najem, i kdyz to tak puvodné nezamyslely.

V souvislosti s problematikou délky trvani najmu, resp. moznosti jej sjednat
na dobu urcitou, &i neurditou je tfeba také zminit ustanoveni § 2000 nového
obCanského zakoniku, podle kterého ,byla-li smlouva bez vazného didvodu
uzavrena na dobu urcitou tak, Ze zavazuje ¢lovéka na dobu jeho Zivota, anebo Ze
zavazuje kohokoli na dobu delSi neZ deset let, Ize se po uplynuti deseti let
od vzniku zavazku domahat jeho zruSeni. Soud zavazek zrusi i tehdy, pokud se

okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku, zménily do té miry,

9 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol.: Obéansky zakonik: Komentér,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1072, § 2204. ISBN 978-80-7478-638-9.

10 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004.

11 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zékonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1704, § 2204. ISBN 978-80-7478-638-9.

12 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004.
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Ze na zavazne strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.
Vzda-Ili se strana pfedem prava domahat se zruseni zavazku, neprihlizi se k tomu.
To neplati, je-li zavazanou stranou pravnicka osoba.“

Zakonodarce se tak evidentné snazil zabranit vzniku nevypovéditelnych
zavazkl na dobu neurcitou. Nebrani tedy vzniku dlouhodobych zavazku, nicméné
umoznuje jejich prezkoumatelnost soudem a vypovéditelnost pfi zméné
okolnosti.13

DalSi aspekt, ktery je tfeba v souvislosti s problematikou doby najmu zminit,
je skuteCnost, ze doba najmu je v nékterych pfipadech omezena zvlastnimi
pravnimi pfedpisy. Napfiklad podle zakona o majetku statu muze byt smlouva
0 najmu véci, kterou organizacni slozka statu do¢asné nepotiebuje, uzaviena se
statem maximalné na dobu osmi let, pfiemz ze zavaznych ddvodu muze
Ministerstvo financi povolit vyjimku.'* Jinym pfikladem omezeni doby najmu
zvlastnim pravnim predpisem je pronajmuti mista na hrob, kdy je v zakoné
o pohfebnictvi doba takového najmu limitovana dodrZzenim tzv. tleci doby

stanovené pro verejna pohiebisté. 1>

13 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, s. 491, § 2204.

14§ 27 odst. 2 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich.

15§ 22 odst. 3 a § 25 zakona ¢&. 256/2001 Sb., o pohiebnictvi
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3 Specialni uprava najmu bytu a domu

Najem bytu a najem domu je upraven v CASTI IV., Hlavé II., Dilu 2., Oddilu 3,
pododdilu 2 obCanského zakoniku v §§ 2235 az 2301. Jedna se o specialni
ustanoveni a jako takova tedy budou mit aplikacni pfednost pfed obecnou pravni
upravou najmu, ktera je rozebrana v pfedchazejici kapitole, a ktera tedy bude
pro najem bytu a domu aplikovana subsidiarné. Potfeba a spoleCensky zajem
na existenci specialni pravni upravy najmu bytu a domu je dana jiz historicky
kfehkym a ve své podstaté i slabSim, i spiSe zraniteln&jSim postavenim najemce.
Jejim cilem a smyslem tedy je eliminovat dominantni postaveni pronajimatele
a zamezit jeho zneuzivani, napf. nepfiméfenym zvySovanim najemného apod.

Zakotveni specialni pravni upravy je obecné zpravidla dano tim, zZe
zakonodarce povazuje za ucelné stanovit v nékterych pfipadech zvlastni prava
a povinnosti uc€astniki najemniho vztahu. Obecné Ize fFici, Zze takova potfeba
vznika bud z divodu specifického ucCelu, za kterym je najem sjednan, nebo

z dlivodu specifického pfedmétu najmu.

3.1 Uéel najmu bytu a domu

Zatimco ve starém obcCanském zakoniku byl rozhodujicim kritériem
pro aplikaci zvlastnich ustanoveni o najmu bytu predmét najmu, tedy byt!®,
v novém obCanském zakoniku je rozhodujicim kritériem ucel najmu bytu a domu.

Tato skute€nost vyplyva z ustanoveni § 2235 obCanského zakoniku, kde je
v odstavci 1 uvedeno pozitivni vymezeni ucelu najmu bytu a to tak, Ze
,<Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele pfenechat najemci k zajisténi
bytovych potfeb najemce a pfipadné i ¢lent jeho domacnosti byt nebo dum, ktery
Jje pfedmétem najmu, neprihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava

podle ustanoveni tohoto pododdilu®.

¥ HULMAK, Milan, NOVOTNY, Marek. § 685 [Najemni smlouva]. In: SVESTKA, Jif,
SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik 1, Il. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2009, s. 1947. ISBN 978-80-7400-108-6.
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Z dikce ustanoveni § 2235, odst. 1 zcela zjevné vyplyva, Ze uCelem najemni
smlouvy je prenechani bytu najemci k zajisténi jeho bytovych potfeb. Tuto
skuteénost ostatné deklaruje i divodova zprava k obéanskému zakoniku.t’

Obcansky zakonik ovSem obsahuje také vymezeni negativni definice ucelu
najmu bytu, tedy situace, kdy se zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu
aplikovat nebudou, resp. co ucelem najmu bytu neni, a to v ustanoveni § 2235,
odst. 2, podle kterého se ,ustanoveni tohoto pododdilu nepouZiji, pfenecha-li
pronajimatel najemci byt nebo dim k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému
ucelu”.

Pojmy ,rekreace” a ,jiny zjevné kratkodoby ucel“ ob&ansky zakonik ovéem
dale nedefinuje, cozZ vede pochopitelné k uvaze, ve kterych pfipadech bude mozné
zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu aplikovat a ve kterych nikoliv.

Aplikacni pomuckou pro definici zjevné kratkodobého ucelu” je bezesporu
divodova zprava k obcCanskému zakoniku, ktera uvadi ovSsem pouze
demonstrativni vy€et ... rekreacni nebo prazdninové pobyty (tzv. letni byty) nebo
najmy bytd za uc¢elem docasného ubytovani studentt v univerzitnim mésté nebo
k zajisténi nékolikamésiéni staze odbornika apod.“8

Je tedy zjevné, Ze kratkodobost, respektive dlouhodobost najmu bytu a domu
bude nutné posuzovat vzdy individualné s pfihlédnutim ke konkrétnim okolnostem
a pochopitelné také zejména s ohledem na ucel najmu. VySe uvedené ustanoveni
by vSak mélo byt interpretovano spiSe konzervativné, respektive uzeji nez
extenzivné, nebot ve svém duasledku ,vytésni“ aplikaci ochrannych ustanoveni
o najmu bytu.'® Tato okolnost by mohla vést k G¢elovému zneuzivani zakona Ci
obchazeni umyslu zakonodarce o vySe zminovanou vyrovnanost vztahl mezi
pronajimatelem a najemcem tak, ze namisto fadnych smluv na dobu urcitou by
byly uzavieny smlouvy ke quasi rekreacnim &i quasi kratkodobym ucelu, na které

by se ovSem nevztahovala zvlastni ochranna ustanoveni, coz by bylo motivaci

7 SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 2. ISBN 978-80-7478-837-6.

18 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zékonik s aktualizovanou divodovou zpravou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 851. ISBN 978-80-7208-922-2.

19 KABELKOVA, Eva. In: KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. N&jem a pacht v novém
obcanském zakoniku. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 135-136. ISBN 978-80-7400-524-4.

17



a ucelem pro jejich uzavieni. O ucelovosti tohoto typu by mohla svédcit zejména
nékolikanasobna prolongace takovychto smluv.?°

Pomyslnou ,hranici kratkodobosti bude muset nepochybné upfesnit
judikatura, nicméné z podstaty tohoto aspektu je zifejmé, Ze pljde o upfesnéni

pouze ramcove.

3.2 Predmét najmu bytu

Novy obcCansky zakonik, na rozdil od pfedchozi pravni upravy,
obsahuje definici bytu, a to v ustanoveni § 2236, kde je uvedeno, Ze ,bytem
se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvofi
bytovy prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni.*

V této souvislosti je tfeba si zaroven uvédomit, ze obecna cast
zavazkového prava rozliSuje mezi takzvanym pfimym a nepfimym
predmétem zavazku, pfiemz pfimym pfedmétem je urcité lidské chovani i
pInéni, zatimco nepfimym pfedmétem je napfiklad pravé byt.

Rovnéz je tfeba si uvédomit, ze byt ze své podstaty bude zpravidla
(stejné jako dum) soucasti jiné véci. Byt bude obvykle soucasti néjakého
domu a dim pak soucasti pozemku, na némz stoji. Hovofime o takzvané
superficidlni zasadé.? ProtoZe nepfimym predmétem vlastnického prava
muUze byt jen véc v pravnim smyslu, pak byt jako takovy vlastnit nelze,
respektive musel by byt za véc v pravnim smyslu prohlagen zakonem.??

ProtoZze je ale stavba obvykle soucasti pozemku, bude soucasti
pozemku i byt, ktery je v konkrétni stavbé specifikovan. Problematiku
pozemkU a staveb upravuje ob&ansky zakonik ve své CASTI PATE, HLAVE

[I., Oddilu 5., § 3054 a nasl. pokud se stavba umisténa na pozemku nestala

2 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 18-19. ISBN 978-80-7502-135-9.

2l SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 9. ISBN 978-80-7478-837-6.

2 PETR, Pavel. Vliastnictvi byt — kondominium. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 61, ISBN
978-80-7400-665-4.
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ve smyslu § 3055 odstavec 1 obCanského zakoniku soucasti pozemku,
na kterém stoji, a zGstala tak samostatnou nemovitou véci, muze se pak byt
stat soucasti dané stavby.

V souvislosti s pravni upravou bytu pak nemizeme opominout ani
problematiku institutu bytového spoluvlastnictvi a bytové jednotky, které jsou
upraveny v CASTI TRETI, HLAVE Il., Oddilu 5., pododdilu 1 a 2, kde byt je
soucasti jednotky, kterazto je véci nemovitou.

V neposledni fadé je tfeba zminit i ustanoveni § 3063 obCanského
zakoniku, které stanovi, ze nabyl-li nabyvatel vlastnické pravo alespon
k jedné bytové jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory pfede dnem
nabyti ucinnosti obCanského zakoniku, tedy pfed 1. lednem 2014, podle
zakona o vlastnictvi bytd, vznikne i po 1. lednu 2014 vlastnické pravo
k dalSim jednotkam v takovém domé podle dosavadnich pravnich predpisu.

VySe uvedena skuteCnost, Ze byt je zpravidla sou€asti pozemku, vSak
nijak nebrani tomu, aby byl pronajat samotny byt bez sou¢asného pronajmuti
pozemku, coz upravuje ustanoveni § 2202 odst. 1 véta druha obcanského
zakoniku, kde je uvedeno, ze ,pronajmout Ize i ¢ast nemovité véci; co se dale
stanovi o véci, pouZije se i pro najem jeji ¢asti.?3

Pokud se vratime k vySe zminéné definici bytu uvedené v § 2236
odstavec 1 obCanského zakoniku, vyplyva z ni, Ze abychom pfedmét najmu
mohli povazovat za byt v jejim smyslu, musi byt naplnény nasledujici znaky:

jedna se o mistnost nebo soubor mistnosti,
. jsou &asti domu,

1

2

3. tvofi obytny prostor,

4. jsou urceny k ucelu bydlent,
5

. jsou uzivany k ucelu bydleni.

ad 1. Mistnost ¢i jejich soubor ob&ansky zakonik ¢i jina pravni norma
soukromého prava nedefinuje. Proto je tfeba uzit pravo verejné, konkrétné
pak vyhlasku ministerstva pro mistni rozvoj cCislo 268/2009 Sbirky,
o technickych pozadavcich na stavby, ktera v § 3 pismeno h) definuje

2 SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 8-9. ISBN 978-80-7478-837-6.
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mistnost jako ,prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena
podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami*.

ad 2. Nenaplnéni tohoto znaku nemusi dle dlvodové zpravy
k obCanskému zakoniku vzdy nutné znamenat pfekazku v aplikaci zvlastnich
ustanoveni o najmu bytu.?*

ad 3. | tento pojem je do znacné miry neurCity, nebot ani ten neni
obCanskym zakonikem definovan a bude tedy ovlivnén subjektivnim
chapanim kazdého pronajimatele i najemce. Nicméné i v tomto pfipadé je
podplrné mozné vyjit zjiz vySe citované vyhlasky o technickych
pozadavcich na stavby, kdy sice ani ta nedefinuje obytny prostor, ale v § 3
pismeno i) definuje obytnou mistnost, a to tak, Zze se musi jednat o prostor
s pfimym dennim osvétlenim, pfimym vétranim a vytapénim, s moznosti
regulace tepla.

V souvislosti s atributem specifikace obytného prostoru je dualezité
zminit i ustanoveni § 2236 odstavec 1 véty druhé obCanského zakoniku,
které pfipousti aplikaci zvlastnich ustanoveni o najmu bytu i v pfipadé, Ze
k obyvani bude najemci pronajimatelem pronajat jiny nez obytny prostor.

Obytny prostor vSak divodova zprava obcCanského zakoniku chape
ve smyslu takového obecného pozadavku na kvalitu mistnosti, kdy museji
byt zpusobilé uspokojit bytovou potfebu najemce. Takovy prostor tedy musi
byt k bydleni vhodny a zdravotné zpusobily.?® 26

ad 4. S ohledem na vySe uvedené je zfejmé, ze i v pfipadé nenaplnéni
tohoto znaku, tedy ze prostory nebudou ur€eny k ucelim bydleni a pfesto si
je najemce od pronajimatele pronajme, zvitézi ochrana zakonodarce vU i
najemci a aplikace pfislusnych ustanoveni o ochrané najmu bytu tim nebude
dotCena.

Tento znak (mistnost €i soubor mistnosti ur€enych k ucelu bydleni)
bude obvykle stvrzen tim, Ze v kolaudaénim rozhodnuti bude stanoveno, ze

predmétné mistnosti Ize uzivat k Uc¢elu bydleni. Jeho absence vSak muze

24 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zprévou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 851. ISBN 978-80-7208-922-2.

2 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni &ast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 347. ISBN 978-80-7400-287-8.

% Duvodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, k § 2235-2238.
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znamenat ,pouze® riziko spravniho postihu za spravni delikt, nicméné
z hlediska soukromopravnino mit de jure Zadnou relevanci nebude.?’
Z hlediska pfipadnych dusledkd je na misté rovnéz zminit, Ze v pfipadé, ze
by najemce byl Zadatelem o pfiznani pfispévku na bydleni ve smyslu zakona
Cislo 117/19995 Sbirky, o statni socialni podpofe, byla by mu takova Zadost
zamitnuta, nebot pro ucely posouzeni takové zadosti se bytem ve smyslu
vySe uvedeného zakona rozumi pouze takové byty, které ,usporadanim
a vybavenim splriuji poZzadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu
uzivani uréeny podle stavebniho zakona nebo jsou zkolaudovany jako byt“8

Pred 1. lednem 2014, tedy za ucinnosti starého obCanského zakoniku,
by vSak situace byla zcela opacna, to znamena, Ze dopady by byly naopak
zcela zasadni, nebot' proto, aby mohl byt byt requlérné pfedmétem najmu,
byla nutna existence pravomocného kolaudac¢niho rozhodnuti, které
mistnost ¢i mistnosti k tc¢elu bydleni uréilo.?®

ad 5. Uvedeni uzivani bytu k u€elu bydleni jako jeden ze znakl bytu se
jevi jako ponékud diskutabilni, nebot jeho pfipadné nenaplnéni, tedy Ze
v konkrétnim pfipadé nebude konkrétni byt do€asné ¢i dokonce dlouhodobé
uzivan konkrétnim najemcem k ucelu bydleni a tudiz tento byt pak
v dusledku toho jiz de iure neni bytem, se nejevi jako zcela smyslupiné,
zejména s ohledem na princip zajisténi bytovych potfeb najemce a princip
ucelu najmu bytu artikulovany obCanskym zakonikem v ustanoveni § 2235,

o kterém jiz bylo pojednano pomérné podrobné vyse.

3.3 Prislusenstvi bytu

Stary obCansky zakonik ve svém ustanoveni § 121 odstavec 2 pfislusenstvi

bytu definoval jako ,vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem

uZivany“ a zaroven v ustanoveni § 686 odstavec 1 klasifikoval obligatornost

oznaceni pfisluSenstvi bytu jako podstatnou nalezitost najemni smlouvy. Pravni

21 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zprévou.

Ostrava: Sagit, 2012, s. 851. ISBN 978-80-7208-922-2.

28 Zakon ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpofe, § 24 odst. 5.
2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. Fijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/1997.
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teorie i praxe pojem pfisludenstvi bytu tehdy interpretovala pomérné extenzivné,
kdy za né povazovala jak vedlejSi mistnosti, které lezely mimo byt a byly urCeny
k tomu, aby byly s bytem uzivany (napfiklad dfevnik, venkovni sklipek, kulna), tak
i vedlejSi mistnosti v byté, které bylo mozné povazovat za obytné, a byly uréeny
k tomu, aby byly uzivany spolu s obytnymi mistnostmi (napfiklad toalety,
koupelny, haly, neobytné kuchyné, predsiné apod.).%° Za pfislusenstvi bytu vSak
neni mozné povazovat garaz, byt by byla umisténa v téZe stavbé jako byt, nebot’
dle nazoru nejvys$Siho soudu garaz neslouzi k uspokojovani bytovych potreb,
a tudiz byt pfislusenstvim bytu nemuze.3!

Novy obcansky zakonik vSak pojem pfisluSenstvi bytu nepouziva, stejné tak
jako pfisludenstvi domu.

Novy ob&ansky zakonik vSak pfislusenstvi bytu nijak nedefinuje. ObCansky
zakonik ve svém ustanoveni § 510 definuje ,pouze” pfislusenstvi véci, a to jako
,vedlejSi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uZivalo spolec¢né s hlavni véci v ramci jejich hospodarského uréeni*. Vedle toho je
tfeba pfipomenout jiz rovnéz vySe konstatovanou skute¢nost, a to, ze hlavni véci
muUze byt jen samostatna véc v pravnim smyslu, totéz pak plati i pro véc vedlejsi.
Byt vSak samostatnou véci v pravnim smyslu neni a bude tedy zpravidla soucasti
pozemku Ci jednotky. Z toho plyne celkem jednoznaény a prakticky zavér, Ze jiz
neni vhodné uzivat ve smlouvach o najmu termin ,pfislusenstvi bytu“, nebot tento
Zadnym pfisluSenstvim nedisponuje. Disponuje jim vSak jednotka, ktera ze zakona
nemovitou véci je (§ 1159 véta druha ob&anského zakoniku). Za pfislusenstvi
jednotky pak mizeme povazovat nebytovou jednotku uzivanou jako komoru &i
stavbu, jeZ neni sou€asti pozemku (napfiklad mobilni zahradni domek), ovSem jen
za predpokladu, Ze takova jednotka Ci stavba bude naplfiovat pojmové znaky
prisluSenstvi ve smyslu ustanoveni § 510 obanského zakoniku.

Neujednaji-li se smluvni strany v najemni smlouveé, Ze pfedmétem najmu
spolecné s bytem jsou i nékteré konkrétné urcené vedlejSi mistnosti nachazejici
se mimo vlastni obytny prostor za uzamykatelnymi dvefmi, pak k nim najemce

pravo uzivani nenabude.3?

3 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/1999.

31 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/1999.

% SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 6. ISBN 978-80-7478-837-6.
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3.4 Sluzebni byt

Institut sluzebniho bytu byl zakotven jiz ve starém ob&anském zakoniku,
ovSem jen do 31. fijna 2011, kdy byl zakonem Ccislo 132/2011 Sb. (novela OZ)
zruSen. Nicméné novy obcCansky zakonik tento institut opét ozivil, ovSem
s pozménénou definici. Ta je obsazena v ustanoveni § 2297 a nasl. a vyplyva
Z néj, Zze ve smlouvé musi byt vyslovné urceno, Ze se jedna o smlouvu o0 najmu
sluzebniho bytu, respektive pronajimany byt musi byt oznacen jako sluzebni. Dale
pak k ujednani o najmu bytu dojit v souvislosti s vykonem zaméstnani.

Duvodova zprava k ob&anskému zakoniku pak hovofi o tom, Ze ustanoveni
0 najmu sluzebniho bytu jsou aplikovatelna nejenom na byty prohlasené
za sluzebni pronajimatelem, respektive zameéstnavatelem, ale napfiklad i na byty
8kolniku, topi¢u, domovnika apod.3® Prace v§ak muze byt vykonavana najemcem
i pro osobu odliSnou od pronajimatele.®* V takovém pfipadé by méla byt mezi
pronajimatelem bytu oznaCeného za sluzebni a zaméstnavatelem najemce
uzaviena smlouva upravuijici jejich prava a povinnosti, a to pochopitelné jesté
pfed uzavienim smlouvy o najmu sluzebniho bytu mezi pronajimatelem
a najemcem. O existenci takové smlouvy by se mél budouci najemce sluzebniho
bytu ve vlastnim zajmu presvédgit.3®

§ 2297 rovnéz pfipousti moznost omezeni prav najemce sluzebniho bytu
oproti zakonné upravé standardniho najmu bytu. Tato omezeni vSak musi byt
pfiméfena (§ 2239 OZ). Moznost omezeni prav najemce sluzebniho bytu je
chapana jako urcity protipdl poskytnuti sluzebniho bytu jako takového, které je
zpravidla povazovano za urcity druh benefitu pro zaméstnance poskytovany
zaméstnavatelem. Protoze vySe najmu sluzebniho bytu nemusi byt vzdy trzni

nebo se tyto byty mohou nachéazet v pro najemce atraktivnich lokacich (napfiklad

33 DUvodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, k § 2297-2299.

¥ HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni &ast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 482. ISBN 978-80-7400-287-8.

% KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 141. ISBN 978-80-7502-135-9.
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areal skoly €i podniku, kde najemce pracuje). S tim pak mohou souviset i néktera
omezeni jako je napfiklad zakaz chovu zvirat Ci zakaz podnajmu i pokud najemce
v byté bydli apod.3® Takova omezeni by pochopitelné méla byt sjednana v najemni
smlouvé sluzebniho bytu.

| skon€eni najmu sluzebniho bytu vykazuje urcité odliSnosti od obecné pravni
upravy najmu bytu. Najem sluzebniho bytu nepfechazi smrti najemce na Cleny
jeho domacnosti (§ 2299). Osoba, ktera bydlela ve sluzebnim byté, spolecné se
zemielym najemcem ma pravo v byté dal bydlet, ovéem pokud ji pronajimatel
vyzve k vyklizeni bytu, musi tak ucinit nejpozdéji do tfi mésict ode dne obdrzeni
takové vyzvy.

Pfestane-li ndjemce sluzebniho bytu vykonavat praci, se kterou je najem
spojen, pro zameéstnavatele bez zavazného divodu, najem pak skonci ve smyslu
podminek ustanoveni § 2298 obcanského zakoniku, tedy poslednim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém najemce prestal praci
vykonavat.

Pokud pak pfestane najemce sluzebniho bytu vykonavat praci, se kterou je
najem spojen, z dlvodu spocivajicich vjeho véku nebo zdravotnim stavu,
pfipadné z duvodu na strané pronajimatele nebo z jiného vazného dlivodu, pak

najemci skon€i najem uplynutim dvou let ode dne, kdy pfestal praci vykonavat.

3.5 Byt zvlastniho urceni

Jedna se o dalSi zvlastni pfipad najmu bytu upraveny obcanskym
zakonikem, a to v §§ 2300 a 2301. Byt zvlastniho ureni na rozdil od najmu bytu
sluzebniho nemusi byt jako takovy v najemni smlouvé oznacen. Smlouvu lIze
uzavfit pouze na zakladé pisemného doporuceni osoby, ktera na své naklady byt
zfidila, nebo jejiho pravniho nastupce, s tim, Ze pfedmétem najmu bude praveé byt
ureny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se
zafizenim pro takové osoby, pfipadné byt v domé s pecovatelskou sluzbou.
Zfizovatelem chapeme de facto kohokoliv, kdo vynalozil prostfedky ke zfizeni bytu

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: éVESTvKA, Jifi a kol.: Ob&ansky zakonik: Komer]téf,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR),
s. 1311. ISBN 978-80-7478-638-9.
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zvlastniho uréeni, tedy at uz k jeho nové vystavbeé &i rekonstrukei jiz existujicino.3’
V soucasné dobé se jedna nejCastéji o obce.

Prokazani skuteCnosti, ze je pfedmétny byt k takovému zvlastnimu urceni
skute¢né urCen, obCansky zakonik dale nijak neprecizuje, takze k prokazani Ci
osveédceni této skuteCnosti bude nutné aplikovat nékterou z verejnopravnich
norem, respektive mit k dispozici napf. kolaudacni souhlas.®®

Rovnéz tak i definici osoby se zdravotnim postizenim v obCanském zakoniku
nenalezneme. | vtomto pfipadé je tfeba bude nutné hledat definici osoby se
zdravotnim postizenim ve vefejnopravnim predpise.®® Obecné se vSak bude
jednat o takovou osobu, ktera ma urcité omezeni vyplyvajici z jejiho zdravotniho
stavu a byt zvlastniho ur€eni bude urcitym zptisobem upraven tak, aby potfebam
takové osoby odpovidal, napt. bezbariérovy pfistup apod.*°

Jak bylo uvedeno jiz vySe, byt zvlastniho urCeni vykazuje urcité odliSnosti
od obecné upravy najmu bytu, coz se tyka i problematiky vypovédi z najmu
a pfechodu najmu na cleny najemcovy domacnosti nebo dédice. Pronajimatel
muze najem takového bytu vypovédét pouze se souhlasem zfizovatele bytu
zvlastniho urc€eni, respektive jeho pravniho nastupce.

Zemfe-li najemce a ZzZije-li s nim dalSi ¢len jeho domacnosti, ktery je také
zdravotné postizeny nebo dosahl véku sedmdesati let a Zil s najemcem alespon
jeden rok ve spole¢né domacnosti a nema vlastni byt, pak najem bytu zvlastniho
urCeni ke dni smrti najemce na tohoto dalSiho ¢lena domacnosti prejde. Zakon
pfipousti, Ze se pronajimatel a tato osoba mohou dohodnout i jinak.

Moznost takového pfechodu najmu je umoznén az s ucinnosti od 28. unora
2017, a to novelou obCanského zakoniku Cislo 460/2016 Sb. Pfed ucinnosti této
novely smrti ndjemce najem bytu zvlastniho uréeni skoncil.

Nedojde-li k takovému pfechodu najmu, najem bytu zvlastniho uréeni skonéi,

a to tak, ze pronajimatel vyzve ¢leny najemcovy domacnosti, ktefi s nim v byté Zili

3 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni &ast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 486. ISBN 978-80-7400-287-8.

%8 BAJURA, Jan. Vypovéd z najmu bytu a jiné zptsoby skonéeni najmu bytu, pfechod
najmu bytu: podle nového obéanského zakoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo (ANAG), s. 108.
ISBN 978-80-7263-901-4.

39 Zakon ¢&. 435/2004 Sb., o zaméstnanosti, § 67 odst. 2

40 Vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpedujicich
bezbariérové uzivani staveb.

25



ke dni jeho smrti a nemaji vlastni byt, aby byt zvlastniho urCeni vyklidili do Sesti
mésiclu ode dne obdrZeni vyzvy od pronajimatele. Pokud se v byté vySe uvedené
osoby nenachazi, pronajimatel vyzve najemcovi dédice k vyklizeni bytu nejpozdéji

do tfech mésicl od obdrzeni vyzvy pronajimatele k vyklizeni.

3.6 Druzstevni byt

Jedna se o dalSi typ zvlastniho najmu bytu, ktery byl znacné rozSifen
zejména v sedmdesatych a osmdesatych letech minulého stoleti, coz bylo dano
predev§im nedostateCnou vystavbou bytl ve vlastnictvi statu, eliminovanim
soukromého vlastnictvi a pfipousténim toliko vlastnictvi tzv. osobniho, takze
fyzicka osoba, pokud neziskala do uzivani, respektive najmu byt od statu, neméla
prakticky jinou moznost, jak ziskat do najmu byt nez pravé formu druzstevniho
bytu. V soucasné dobé se stale jedna o znaéné rozSifenou formu, ale jiz zdaleka
ne v takové mife.

Obc&ansky zakonik druzstevni byt nedefinuje. Pravni Upravu nalezneme
v zakoné €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (dale jen
,Zzakon o obchodnich korporacich® nebo ,ZOK®), konkrétné v ustanoveni § 729
odst. 1 a 2. Pro druzstevni byt je charakteristické, Ze se jedna o byt nebo nebytovy
prostor, ktery se nachazi v budoveé, ktera je ve vlastnictvi Ci spoluvlastnictvi
bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového
druzstva, a to jej poskytlo do najmu ¢lenovi tohoto bytového druzstva. Podminkou
ovSem je, Zze najemce je Clenem bytového druzstva a on sam nebo jeho
predchlidce se podilel na pofizeni bytu formou ¢lenského vkladu, ktery mél
podobu bud penézni, tedy poukazani urcité financni ¢astky bytovému druzstvu,
nebo naturalni, jako napf. odpracovani urcitého objemu stavebnich praci apod.

Clen bytového druzstva ma ve smyslu ustanoveni § 742 zakona
o0 obchodnich korporacich pravo na uzavfeni najmu druzstevniho bytu na dobu
neurcCitou a spolu s nim i na stanoveni najemného spojeného s uzivanim bytu.
Podrobnosti a podminky dale upravuji zakon o obchodnich korporacich, stanovy

bytového druzstva a aZ subsidiarné pak ob&ansky zakonik.
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Najem druzstevniho bytu ve svém principu sdili ¢lenstvi najemnika — ¢lena
druzstva v druzstvu. Jinymi slovy, zanikne-li ¢lenstvi najemnika v druzstvu, zanika
i ngjem druzstevniho bytu. Pfipadnym pfevodem druzstevniho podilu, se kterym
je spojen najem druzstevniho bytu i pravo na uzavieni smlouvy o najmu dochazi
tedy i k pfevodu najmu druzstevniho bytu, resp. k pfevodu prava na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu. Zemfe-li pak najemce-Clen bytového
druzstva, pfechazi ve smyslu § 737 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich,
najem na dédice druzstevniho podilu. Pokud jde o problematiku skonceni najmu,
v pfipadé druzstevniho bytu se pfislusna ustanoveni obCanského zakoniku
o vypovédi se ve smyslu ustanoveni § 734 odst. 2 zakona o obchodnich

korporacich neaplikuiji.
3.7 Najem domu

Obcgansky zakonik ve svém ustanoveni § 2236 odst. 3 pfipousti, Ze
k zajisténi bytovych potfeb najemce je mozné pronajmout i dim a zaroven
konstatuje, Ze v takovém pfipadé se ustanoveni o najmu bytu pouziti pfimérené.
Nicméné definici domu ob&ansky zakonik neobsahuje. | v tomto pfipadé tedy bude
nutné, obdobné jako v pfipadé bytu, vychazet z norem vefejného prava, tedy
zejména kolaudacniho souhlasu. Dum Ize proto definovat jako samostatnou
stavbu, v niz se muze nachazet jeden byt, pak hovofime o rodinném domé&, nebo
vice bytl, pak hovofime o bytovém domé.*! Je tfeba si také uvédomit, Ze v domé
se vedle bytu i nékolika byt mohou vyskytovat také prostory, které nejsou uréené

k bydleni, jako je napf. garaz.*?

4 Vznik najmu

NejobvyklejSim zplsobem vzniku najmu bytu a domu je najemni smlouva.
Vedle toho existuji i dalsi pravni skute€nosti, jejichz disledkem je vznik najmu bytu

a domu, jako je smlouva o postoupeni najemni smlouvy, pfechod najmu bytu,

“! Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 39 a § 40.
42 HULMAK, M. a kol.: Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 346, § 2236. ISBN 978-80-7400-287-8.
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uplynuti doby, snatek s najemcem a v neposledni fadé i pfistoupeni k jiz

existujicimu najmu se souhlasem stran.

4.1 Najemni smlouva a jeji nalezitosti

Pro proces uzavirani najemni smlouvy bytu (tzv. kontraktacni proces) plati
zasada smluvni volnosti. To znamena, Ze ani jednu ze smluvnich stran nelze nutit
k tomu, aby najemni smlouvu uzavrfeli. Je tedy pIné v jejich dispozici, zda a s kym
smlouvu uzaviou, pfiemz tim ovSem neni dotfena pfipadna odpovédnost
za vzniklou $kodu.*3

Aby byla najemni smlouva platna, musi byt, ostatné jako kazdé pravni
jednani, u€inéna vazné, srozumitelné a urcité. Novy obCansky zakonik je v otazce
urCitosti smlouvy o poznani rozvolnénéjsi. Postaci, aby prfedmét najmu byl
individualizovan tak, aby nebyl zaménitelny s jinym. Je tudiz vhodné, aby byt byl
oznacen Cislem, umisténim v domé a zaroven i dostatecné urcité specifikovan
zastavény pozemek. K této zalezitosti se vyjadfila i judikatura, ze které vyplyva
zaver, ze pokud by byl nespravné vymezen pfedmét najmu co do podlazi, na némz
se nachazi, a pokud by ve smlouvé nebylo uvedeno ani Cislo bytu, nema tato
skuteCnost vliv na platnost najemni smlouvy, resp. Ze nespravné vymezeni
nezaklada neplatnost smlouvy pro neurcitost.*

To v8ak nevyluCuje eventualitu, aby takova okolnost nemohla zpUsobit
nicotnost smlouvy z divodu chybéjiciho pfedmétu najmu ve smyslu ustanoveni
§ 553 OZ. Ta v8ak muze byt zhojena, byl-li by projev vile mezi stranami dodate¢né
vyjasnén. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze najemni smlouva nemusi byt
bezpodmineéné v pisemné formé&, muze ktakovému vyjasnéni dojit
i konkludentné, napf. predanim bytu.

Smluvni volnost je dale limitovana ustanovenimi chranicimi najemce coby
kiehCi stranu najemniho vztahu, viz ustanoveni § 2235 odst. 1 ,Zavazuje-li
najemni smlouva pronajimatele prenechat najemci k zajisténi bytovych potfeb
najemce a pripadné, i ¢lend jeho domacnosti byt nebo dum, ktery je pfedmétem

4 SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromeého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 23-24. ISBN 978-80-7478-837-6.
4 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1998/2005.
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najmu, neprihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni
tohoto pododdilu.*

Z vySe citovaného ustanoveni tedy vyplyva, Ze v najemni smlouvé nelze
ucinné sjednat kracenim najemcovych prav. Takové ujednani ve smlouvé by
ze strany pronajimatele nebylo vymahatelné.

Dalsim z ochrannych ustanoveni obCanského zakoniku je jeho ustanoveni
§ 2237. To sice pfedepisuje pro smlouvu 0 najmu a bytu pisemnou formu. Zaroven
vSak fika, ze pronajimatel nema pravo vic&i najemci namitat neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy. Hovofime o tzv. relativni neplatnosti.

Pokud by nastala situace, Ze najemce bude uzivat byt v dobré vife a nebude
existovat pisemna najemni smlouva, pronajimatel nemize uzivani bytu najemci
zakazat, ale najemce musi plnit své povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu.
Nedostatek pisemné formy pak bude zhojen, uplynutim 3 let. Do této doby by byl
najemni vztah posuzovan podle obecnych ustanoveni o najmu, po uplynuti 3 let

jiz podle zvlastnich ustanoveni o najmu domu a bytu (§ 2238 OZ).

4.1.1 Zakazana ujednani ve smlouvé o najmu bytu a domu

Obsah najemni smlouvy v zasadé zavisi na vali smluvnich stran. Nicméné
pfi jejim uzavirani musi byt brano v potaz ustanoveni § 2239 OZ o zakazanych
ujednanich, ze kterého vyplyva, Ze se nepfihlizi k ujednanim ukladajicim
vzhledem k okolnostem najemci zjevné nepfiméfenou povinnost.

Toto ustanoveni proSlo vyznamnou zmeénou novelizacnim zakonem
¢. 163/2020 Sb., s ucinnosti k 1. 7. 2020. Dfive totiz vySe uvedené ustanoveni
§ 2239 OZ vylu€ovalo nejenom povinnosti zjevné nepfiméfené, ale také smluvni
pokutu uloZenou pronajimatelem najemci. Zatimco tedy dfive byl jedinou moznou
formou utvrzeni zavazku institut jistoty (§ 2254 OZ), od 1. 7. 2020 se k nému pfidal
I institut smluvni pokuty.

Najemce si proto s pronajimatelem mohou sjednat oba instituty.4®

Na ochranu najemcovych prav vSak zakonodarce stanovil horni hranici jistoty

4 CERVENKOVA, lJitka. Vite uz o novém préavu pronajimatele zahrnout smiluvni pokutu
do najemni smlouvy? In: prazskypatriot.cz [online], 2. Eervence 2020 [cit. 10. fijna 2020]. Dostupné
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a smluvni pokuty v souhrnu jako trojnasobek mési¢niho najemného. Pokud by
najemcova povinnost tento trojnasobek pfesahla, mize se branit soudni cestou.
Smluvni pokuta nemusi zajiStovat pouze financni aspekty, ale i jiné najemcovy
povinnosti, které si s pronajimatelem ujednaji (napf. ruseni noéniho klidu apod.).
| zde vSak plati, Ze se nepfihlizi k povinnostem, které jsou s ohledem na okolnosti

zjevné neprimérené.

4.1.2 Jistota

Jedna se o institut k zajisténi dluhu najemce. Pfedchozi pravni uprava
pouzivala termin kauce. Strany maji moznost si ve smlouvé sjednat povinnost
najemce zaplatit pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati ndjemné a spini jiné
povinnosti vyplyvajici z najmu (§ 2254 OZ). NovelizaCni zakon €. 460/2016 Sb.
snizil maximum kauce z Sestimésicni na tfimésicni vySi najemného. Zakon
umoznuje, aby pronajimatel pozadoval jistotu i po ¢lenovi domacnosti, na kterého
preSel najem smrti zemfelého najemce, pokud byvaly najemce jistotu neslozil.

Ve srovnani s predchazejici pravni upravou jiz pronajimatel nemusi ukladat
jistotu na zvlastni ucet. MUze byt uloZena libovolné, nicméné pronajimatel ji musi
byt schopen v rozhodny okamzik vratit.*® Pronajimatel je povinen jistotu vratit
po skonéeni najmu v pIné vysi, resp. ponizenou o pohledavky pronajimatele vuci
najemci. Rozhodnym okamzikem tedy neni faktické vyklizeni bytu, ale konec
najemniho vztahu.#’

Najemce ma vedle toho narok i na uroky z jistoty za dobu, kdy tato byla
v dispozici pronajimatele. Pomérné problematické je ovSem jejich stanoveni.
NejjednodusSi je patrné sjednani urokd v najemni smlouvé, coz vyloudi
pochybnosti o jejich vySi. S ohledem na dikci ustanoveni § 2235 OZ se vSak

najemce ve smlouvé nemuze uc€inné svého naroku na urok z jistoty zfici, resp.

online z https://www.prazskypatriot.cz/vite-uz-0-novem-pravu-pronajimatele-zahrnout-smluvni-
poktu-do-najemni-smlouvy/

% KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podie
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 54. ISBN 978-80-7502-135-9

47 DEJLOVA, Hana. § 2254 [Jistota]. In: KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. N&jem
a pacht v novém obc¢anském zakoniku. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 236. ISBN 978-80-
7400-524-4.
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k takovému ujednani by se nepfihlizelo.”® Pokud vSak vySe uroku smluvné
ujednana neni, najemci pfislusi uroky z jistoty od jejiho poskytnuti minimalné
ve vySi zakonné sazby (§ 2254 odst. 2 OZ).

4.2 Jiné zpusoby vzniku najmu

4.2.1 Smlouva o postoupeni najemni smlouvy

Postoupeni najemni smlouvy je tedy jednou z moznosti vzniku najmu. Je
upravena v ustanoveni § 1895 OZ, coz je ustanoveni upravujici pfevzeti dluhu.
Postoupeni najmu znamena zménu jedné ze smluvnich stran, na jejiz misto
nastoupi tfeti osoba. Podminkou je ale naplnéni dvou zakladnich pfedpokladu,
a to souhlas tfeti osoby s postoupenim (je mozny pfedchozi i dodatecny) a Ze
nebylo dosud pInéno.

Zakon pro postoupeni neurCuje obligatorni formu, Ize tedy sjednat
postoupeni pisemné, ustné i konkludentnim jednanim. V nékterych pfipadech
vSak pisemna forma byt vyZadovana muze na zakladé § 560 OZ — napf. pfevod
vécného prava k nemovitosti. K postoupeni nejcastéji dochazi v pfipadé plnéni,
ktera maji opakujici se charakter. Postoupena jsou vSechna prava a povinnosti
ze smlouvy o najmu v tom stavu, v jakém byly ke dni i¢innosti postoupeni.*® Novy

najemce Ci pronajimatel tak nastoupi do shodného postaveni jako postupitel.

4.2.2 Prechod najmu bytu na dédice

Pravidla pfechodu najmu bytu na dédice upravuje ustanoveni § 2282 OZ tak,

Ze ,nepfejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti,

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. § 2254 [Jistota]. In: SVESTKA, Jifi a kol.: Ob&ansky
zékonik: Komentaf, Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe
(Wolters Kluwer CR). s. 1215-1216. ISBN 978-80-7478-638-9.

4 DVORAK, Bohumil. § 1895 [Pfevod prav a povinnosti ze smlouvy]. In: HULMAK, Milan,
PETROV, Jan, LAVICKY, Petr, DVORAK, Bohumil, SILHAN, Josef, DAVID, Radovan, RICHTER,
Tomas, LASAK, Jan. Obéansky zékonik V., Zavazkové prévo. Obecnéd &ast (§ 1721-2054)
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 792, ISBN 978-80-7400-535-0.
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pfejdou na najemcova dédice. Osoby, které Zily s najemcem ve spole¢né
domacnosti az do jeho smrti, jsou s najemcovym dédicem zavazany spolecné
a nerozdilné z dluhd, které z najmu vznikly pfed najemcovou smrti“. Z uvedené
dikce tedy vyplyva, Ze prava a povinnosti z najemni smlouvy pfechazeji nejprve
na Cleny domacnosti najemce a az pokud je zfejmeé, Ze se tak nestane, prechazi
na najemcovy dédice. Osoby, které uzivaly byt spolu se zemfielym najemcem,
odpovidaji za uhradu dluh, které vznikly pfed smrti najemce, spolu s najemcovym
dédicem. VSichni jsou pak zavazani za uhradu dluhu spole¢né a nerozdilné. Dluhy
vzniklé az po smrti najemce prechazeji jiz jen na dédice. Pokud by byt uzivaly
i jiné osoby nez na které pfeslo po smrti ndjemce pravo najmu bytu, muze se
najemce, resp. dédic domahat bezdlvodného obohaceni takovychto osob

bezpravnim uzivanim bytu.%°

4.2.3 Prechod najmu na élena najemcovy domacnosti

Pokud ke dni smrti najemce Zzije v jim pronajatém byté i dalSi ¢len jeho
domacnosti (nejde-li o spole€ny najem bytu) a tento dalSi ¢len nema vlastni byt,
prejde ve smyslu § 2279 OZ na tohoto ¢lena najemcovy domacnosti najem. Pokud
je €lenem najemcovy domacnosti jina nez vyse uvedena osoba, prejde na ni najem
jen se souhlasem pronajimatele. Ve smyslu ustanoveni § 2280 OZ svédci
prednostni pravo na pfechod najmu potomkovi najemce, byl-li clenem najemcovy
domacnosti a nema vlastni bydleni. Je-li takovych osob vice, pfechazi na né prava
a povinnosti spole¢né a nerozdilné. Kazda z nich vS8ak muze sama za sebe
do jednoho mésice od smrti ndjemce oznamit pronajimateli, Ze nechce dale
v ngjmu pokracovat.

Najem, ktery prejde na Clena najemcovy domacnosti, trva maximalné dva
roky, s tim, ze osoby mladsi osmnacti let pozivaji zvlastni ochrany, v jejich pfipadé
bude doba najmu trvat do jejich dvaceti let.

V pripadé smrti ndjemce druzstevniho bytu, je tfeba si uvédomit, Ze najemce

nebyl vlastnikem véci, ale podilu v bytovém druzstvu. Smrti najemce proto najem

% Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3032/2006.
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prejde na dédice, kterému (popfipadé kterym) pfipadne €lensky podil ve smyslu

zakona o obchodnich korporacich.>!

4.2.4 Snatek s najemcem

V této souvislosti hovofime o spoleCném bydleni manzelu, které obCansky
zakonik upravuje v €asti druhé — rodinné pravo, konkrétné pak v ustanoveni § 745
OZ, podle kterého ,Je-li obydlim manzeli dim nebo byt, k némuz mél jeden
z manzelt ke dni uzavieni manZzelstvi najemni pravo, vznikne uzavienim
manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzelim spole¢né najemni pravo;
pfi pozdéj§im uzavienim najemni smlouvy, vznika obéma manzelim spole¢né
najemni pravo ucinnosti smlouvy. To plati obdobné i v pripadé jiného obdobného
zavazkového prava.” Pokud si manzelé ujednaji néco jiného, spolec¢né najemni
pravo jim nevznikne.

Spolecné bydleni manzell tedy muze vzniknout dvéma zpusoby, a to tak, ze
najem bytu nebo domu jednoho z manzell jiz existuje, a nasledné je uzavieno
manzelstvi, nebo tak, ze najemni smlouva bude sjednana jednim z manzell az
po uzavieni manzelstvi.

Meritem spole¢ného najmu je to, Ze najem muze vypovédét jen jeden
z manzeld. Spole€ny najem dle judikatury nespada do spole¢ného jméni
manzelt.5? Najemni pravo vznikd, trva a zanika nezavisle na spole¢ném jméni,
coz rovnéz konstatovala judikatura nejvy$$iho soudu.>3

Spolecny najem zanikne okamzikem zaniku najemniho prava obou manzelq,
nebo zanikne-li byt nebo dim. Spole€ny najem manzell zanikne také v dusledku
zaniku manzelstvi, eventualné zanikem rodinné domacnosti, at jiz dohodou
manzeld nebo jejim opusténim jednoho z manzeld s umyslem zit trvale nékde
jinde. V pfipadé smrti jednoho z manzell pak ve smyslu § 766 OZ zlstava

najemcem pozustaly manzel.

51 CILECEK, Filip. § 602 [Podminky pfechodu]. In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL,
Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr. Zakon o obchodnich korporacich. 2. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 20017, s. 945. ISBN 978-80-7400-540-4.

52 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 18. 2. 2009, sp. zn. 32 Cdo 4486/2007.

53 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 2. 2009, sp. zn. 32 Cdo 4486/2007.
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4.2.5 Pristoupeni, k jiz existujicimu najmu se souhlasem stran

Osoba nemusi byt v dobé uzavieni najemni smlouvy jejim u€astnikem, muze
k ni vSak pfistoupit i nasledné. Tuto moznost pfipousti ustanoveni § 2270 OZ.
Pokud s pfistoupenim souhlasi dosavadni najemce i pronajimatel, stane se
pfistupujici osoba spolecnym najemcem. Dohodou o pfistoupeni tak dojde
ke zméné puvodni najemni smlouvy co do poctu jejich ucastniku. Spolecni
najemci pak v dusledku této skutecnosti budou mit stejna prava a povinnosti, ze
kterych budou odpovidat spoleéné a nerozdilné. Ve smyslu § 1117 OZ, v jehoz
smyslu bude mit kazdy ze spoluvlastniki pravo k celé véci a zarovef bude
omezen stejnym pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika. Jinymi slovy, kazdy
najemce (spolunajemce) tedy bude moci uzivat cely byt, ale zaroven bude také

omezen kazdym dalSim najemcem, resp. spolunajemcem uzivanim celého bytu.

4.3 Odevzdani bytu — v souvislosti se vznikem najmu

Odevzdani bytu judikatura Nejvy$siho soudu CR charakterizuje tak, Ze je
ve sve podstaté jednorazovou povinnosti, ktera je vazana ke vzniku prava najmu.
Z logiky véci se proto jejiho plnéni nelze domahat v pribé&hu trvani najemniho
poméru poté, co jiz jednou byla splnéna.>

Obcgansky zakonik jej pak upravuje v ustanoveni § 2242 a nasl. OZ.
Odstavec 1 stanovi, ze ,neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel zpristupni
najemci byt zplsobily k nastéhovani a obyvani, zpfistupni pronajimatel najemci
byt 1. dne nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla ucinnosti. Byt je zpfistupnén,
obdrzel-li najemce kli¢e, a nebrani-li mu nic v pfistupu do bytu.*

V praxi bude zpravidla na dohodé stran, kdy dojde k obyvani bytu. Zakon
hovofi o tom, ze byt je zpfistupnény odevzdanim klicu. Dle judikatury vSak
ke zpfistupnéni mize dojit i pfedanim napf. Cipové karty umozniujici vstup, €i jiny

zplUsob, resp. nastroj, na kterém se najemce a pronajimatel dohodnou.%®

% Rozhodnuti Nejvy$siho soudu C::R ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. 26 Cdo 504/2004.
% Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 12. 11. 2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2001.
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Pronajimatel musi najemci odevzdat spolu s bytem v3e, co je tfeba k fadnému
uzivani véci (§2206 OZ), tedy i napfiklad informace typu umisténi hlavniho
uzavéru vody, plynu, navody, apod.5®

Okamzik odevzdani bytu si strany mohou urcit bud’ stanovenim konkrétniho
data, nebo odkladaci podminkou (napf. po fadné kolaudaci).®” Pokud si strany
termin odevzdani bytu nedohodnou, pak ze zakona zac€ina bézet od prvniho dne
mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva o ngjmu nabyde ucinnosti.

DalSi podminkou, resp. pfekazkou odevzdani bytu je skutecnost, Ze najemci
nesmi nic branit v pfistupu do bytu. Takovou prekazkou muaze byt napfiklad —
stavebni uprava nebo skuteCnost, Ze byt obyvaiji jiné osoby.

Podle ustanoveni § 2242 odst. 2 OZ si mohou strany dohodnout, Ze bude
predan byt, ktery neni zpUsobily k obyvani. Zpravidla pajde o situace, kdy byt ma
projit stavebnimi upravami, které nékdy muze chtit provést i sam najemce, aby si
tak byt pfizpUsobil. O tom ale bylo podrobnéji pojednano v kapitole 2.2. Pfedmét
najmu bytu.

V zajmu spokojenosti vdech ucastnikd najemniho vztahu Ize proto doporudit,
aby si strany stav bytu ujednaly co nejpregnantnéji, jinak hrozi jejich odlisné
chapani toho, kdy je byt zpUsobily k nastéhovani a obyvani ve smyslu ustanoveni
§ 2243 OZ, ktery hovofi o tom, Ze neni-li stanoveno ve smlouvé jinak, nebo
neni-li nic ujednano, ,je byt zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je Cisty
a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajisSténo poskytovani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich®,

Pokud by najemce povazoval byt za nezpUsobily k nastéhovani a obyvani,
mohl by ve smyslu ustanoveni § 2244 OZ odmitnout se nastéhovat a pfipadné
i odmitnout platit ngjemné, nebo se nastéhovat, ale zaroven Zadat pfiméfenou
slevu z najemného (§ 2245 OZ).

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol.: Ob&ansky zakonik: Komentéar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1184, § 2242. ISBN 978-80-7478-638-9.

5 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol.: Ob&ansky zakonik: Komentéar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1185, § 2242. ISBN 978-80-7478-638-9.
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5 Subjekty najmu a jejich prava a povinnosti

Obsahem kazdého najemniho pravniho vztahu jsou vzajemna prava
a povinnosti jeho uc€astnikl, které zpravidla vyplyvaji bud ze vzajemného
smluvniho vztahu, nebo zakonné upravy. Cilem najemce je logicky zajisténi jeho
bytové potfeby a vedle toho pronajimatel se zpravidla snazi pronajmem ziskat
finanCni prospéch, vyuzit prazdnou nemovitost, v pfipadé sluzebniho bytu
poskytnout benefit zaméstnanci a motivovat ho apod.

DostateCné urcité a srozumitelné vymezeni vzajemnych prav a povinnosti je
elementarnim pfedpokladem pro fadné fungovani najemniho vztahu a pfispiva tak
k naplnéni jeho uc€elu a smyslu. Jak bylo jiz konstatovano v uvodu této prace,
zadkonodarce se snazi garantovat vyvazenost vzajemnych prav a povinnosti
uCastnikl najmu bytd a s ohledem na jejich kiehkost a urcité slabsi postaveni

najemce mu takeé pfiznava pravé v zajmu oné vyvazenosti i zvlastni ochranu.
5.1 Pronajimatel

Pronajimatelem muze byt z povahy véci jakakoliv osoba, které svédci pravo
s véci nakladat. Zpravidla se tedy bude jednat o vlastnika véci. OvS§em muze jim
byt i napf. opravnény ze sluzebnosti, pachtyf, ndjemce, vypujcitel nebo drzitel.>®
V pfipadé, Ze pronajimatelem bude osoba, jejiz uzivaci pravo je odvozené, je
nutné rozliSovat primarni a sekundarni zavazek. Jinymi slovy, pronajme-li si
obchodni spoleCnost od vlastnika bytu byt, ktery chce dale pronajmout, bude
primarnim zavazkem pravni vztah mezi vlastnikem bytu a obchodni spoleCnosti.
Tento se bude Fidit obecnymi ustanovenimi o najmu, protoze, jak jiz bylo uvedeno
v pfedchozich kapitolach této prace, obchodni spolecnost timto pravnim vztahem
nebude a ani nemUZze uspokojovat svoji bytovou potfebu. Sekundarnim zavazkem
pak bude vztah mezi obchodni spoleCnosti a dalSim subjektem, ktery se jiz

zvlastnimi ustanovenimi o najmu bytu a domu fidit maze, resp. musi, pokud tim

% Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 30. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1446/2007.
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subjektem bude napf. jednatel doty¢né obchodni spoleCnosti, ktery tak

v pfedmeétném bytovém domé Ci byté bude uskuteCnovat svoji bytovou potiebu.

5.2 Najemce

Najemcem muze byt principialné jakakoliv fyzicka osoba, jejiz bytova potieba
ma byt uspokojena.

Vedle toho pravnicka osoba svoji bytovou potfebu zajiStovat dost dobfre
nemlze, nebot tato je ve smyslu pravni teorie ,jen“ pravni fikci.>®

O tomto pojeti ostatn& svédéi i judikatura Nejvy$siho soudu CR.60

5.3 Prava a povinnosti stran najemni smlouvy

Zakladni prava a povinnosti stran najmu jsou upraveny v ustanovenich
§ 2205 a nasl. obanského zakoniku.

Mezi nejvyznamnéjSi povinnosti pronajimatele patfi:

- povinnost prenechat véc najemci tak, aby mohl tuto véc uzivat
k ujednanému nebo obvyklému ucelu,

- udrzovat véc ve stavu, aby mohla slouzit uzivani, ke kterému byla
pronajata,

- zajistit najemci nerusené uzivani véci po celou dobu najmu.

Mezi zakladni povinnosti najemce nalezi:

- povinnost uZivat véc jako fadny hospodaf k ujednanému, a neni-li
ujednan, tak k obvyklému ucelu,

- platit ngjemné.

5.3.1 Prava a povinnosti pronajimatele

% DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obéanské pravo hmotné. Svazek
1. Dil prvni. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2016. s. 268,
ISBN 978-80-7552-187-3.

8 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR 26 Cdo 2818/1999 nebo 26 Cdo 1385/2005.
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Povinnosti pronajimatele je pfedat byt najemci k uzivani fyzicky, a to
v ujednané dobé, jinak nasledujici den po pozadani najemcem, a to se vSim, co
je tfeba k fadnému uzivani véci. Tyto povinnosti vyplyvaji z obecného ustanoveni
§ 2206 obcCanského zakoniku, pficemz specialni ustanoveni k nému pak
predstavuje § 2242 odst. 1 (odevzdani bytu), ktery upravuje problematiku
odevzdani bytu. Ten stanovi, ze ,neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel
zpfistupni najemci byt zpUsobily k nastéhovani a obyvani, zpfistupni pronajimatel
najemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla
ucinnosti. Byt je zpfistupnén, obdrzel-li najemce kliCe a nebrani-li mu nic
v pfistupu do bytu“. Zakon rovnéz pfipousti, Ze se pronajimatel a najemce mohou
dohodnout, Ze k obyvani bude pfedan i byt nezpusobily, ovsem pod podminkou,
Ze budou zaroven ujednana zvlastni prava a povinnosti plynouci ze zvlastni
povahy takového bytu, a to v€etné zplsobu uhrady nakladd na provedeni
nezbytnych uprav. Pokud takové ujednani chybi, mél by byt byt Cisty, funkéni,
zdravotné nezavadny, jinymi slovy ve stavu, ktery se obvykle povaZuje za dobry,
zpUsobily k nastéhovani a obyvani a zaroven je v ném zajisténo i poskytovani
nezbytnych plnéni s uzivanim bytu spojenych a souvisejicich. Pronajimatel musi
po celou dobu trvani najmu udrzovat byt v souladu s bydlenim najemce nejen
fakticky, resp. fyzicky, ale i pravné.

Spolu sbytem by mély byt ndjemci pfedany i veSkeré informace
pro bezpecné uzivani bytu. Od 1. 1. 2016 maiji napf. pronajimatelé jednotek
povinnost predat najemci prikaz energetické naroénosti ¢i jeho ovérenou kopii.®*

Pokud je byt urCeny k pfevzeti pro jeho vady nezpusobily k obyvani
a nastéhovani, ma najemce moznost prevzeti bytu odmitnout. Totéz plati
i pro pfipad, Ze by stav bytu neodpovidal sdéleni pronajimatele. Pravo najemce
odmitnout se nastéhovat naopak najemci nesvédcCi, znal-li stav bytu jiz
pfi uzavieni smlouvy, popf. pokud pronajimatel najemce vC€as a rfadné vyzval
k prohlidce bytu pfed uzavienim smlouvy a ten si jej neprohlédl (§ 2244 OZ).

Pronajimatel ma povinnost vySe uvedené vady odstranit, aby byl byt
zpusobily k obyvani. Do té doby nema najemce povinnost platit najem
a nastéhuje-li se, ma pravo na pfiméfenou slevu. (§ 2245 OZ).

61 Zakon ¢. 400/2006 Sb., o hospodafieni s energii.
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5.3.2 Prava a povinnosti najemce

Najemce je povinen ve smyslu ustanoveni §§ 2255 a 2256 OZ uzivat byt
fadné a v souladu s najemni smlouvou, coz znamena, zZe najemce by mél byt
povinen uZzivat v souladu s najemni smlouvou a pochopitelné i v souladu
s uCelem, pro ktery byl byt pronajat. Pokud nebyl ucel najmu ujednani, mélo by se
jednat o ucel obvykly. Tedy v tomto pfipadé zajiStovani bytovych potreb.

Zakon dokonce umozriuje najemci v byté pracovat nebo podnikat, pokud tim
nezpusobi zvysené zatizeni pro byt nebo dum. Jedna se o pomérné vagni terminy,
které jiz feSila i judikatura,®? 83 ktera aplikuje formulaci z § 2258 OZ tykajici se
prava chovat v byté zvife, konkrétné pak formulaci ,nezpUsobi-li ostatnim
obyvatellm domu obtize nepfiméfené pomérim v domé“. Judikatura také
nepovazuje za poruseni povinnosti najemce, pokud tento umisti do najemniho
bytu sidlo svého podnikani bez souhlasu pronajimatele, pokud je byt uzivan
v souladu se svym Ucelem.%* Najemcum, ktefi maji sjednany najemni smlouvy
pred 1. lednem 2014, tedy pfed uc€innosti nového ob¢anského zakoniku, rovnéz
sveédcCi pravo pracovat nebo podnikat v byté, a to na zakladé ustanoveni § 3074
odst. 1 OZ.

DalSi povinnosti najemce je udrzovat po dobu najmu podle mistnich poméru
obvykly a néalezity pofadek v domé a dodrzovat rozumné pokyny pronajimatele
pro jeho zachovani (§ 2256 OZ). DalSim mantinelem pro Uvahy, kam az muaze
pronajimatel se svymi pokyny zajit, je ustanoveni § 2239 OZ, podle kterého by se
nemeélo jednat o pokyny zjevné nepfimérené. Na tato pravidla a pokyny je tfeba
nahlizet jako na pravidla chovani, ktera explicitné nevyplyvaji ze zakona ani
z ngjemni smlouvy, ale jsou zpravidla artikulovana v dokumentech typu domovni
fad.®> Jedna se o pokyny upravujici standardni dennodenni pravidla fungovani

a chovani, jako je napf. zamykani dvefi, dodrzovani klidu, Cistoty, uklid spole¢nych

62 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008.

88 KRECEK, Stanislav. Podnikéani v byté (§ 2255 odst. 2 0.z.) v souvislostech. Bulletion
advokacie, 2015, ¢. 10, s. 56-58.

8 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 21. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3282/2008.

% KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 60-63. ISBN 978-80-7502-135-9.
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prostor apod.®® Pochopitelné stanoveni takovych pravidel vyvolava otazku
pfipadnych dusledkl v pfipadé jejich nedodrzovani. V zasadé, pokud nebudou
obsazeny v najemni smlouvé, resp. na né nebude odkazano, pak je jejich
vymahatelnost problematicka, ovSem v urCitych az extrémnich pfipadech si Ize
predstavit, Ze by mohla vést az k jednostranné vypovédi z najmu.®’

Najemce ma rovnéz povinnost (§ 2257 odst. 2) provadét a hradit béZznou
udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Konkrétni podrobnosti pak
stanovuje provadéci pravni predpis.®8

Na rozdil od pfedchozi pravni upravy novy obCansky zakonik pfiznava
najemci pravo chovat v byté zvife, pokud jeho chov nezpusobi pronajimateli i
ostatnim obyvateldm domu obtize, které by byly nepfiméfené pomérim v domé.
Pfipadné zvySené naklady na udrzbu spolecnych Casti domu pak musi uhradit
najemce (§ 2258 0OZ). VySe zminéna absence této problematiky v pfedchozi
pravni upravé vedla k tomu, ze v najemnich smlouvach byvala ¢asto ustanoveni
zakazujici pravé chov zvifat v najmu, a proto se s nimi ve starSich najemnich
smlouvach mizeme setkat jeSté dnes. OvSem vzhledem k aktualni pravni upravé

by se k takovému ustanoveni ve smlouvé nepfihlizelo.°

5.3.2.1 Nerusené uzivani bytu najemcem

Jak bylo uvedeno jiz v kapitole 4.3., je pravo najemce na nerusené uzivani
véci po celou dobu najmu jednou ze zakladnich povinnosti pronajimatele, ktera
dopada nejen na pronajimatele samotného, ale také na jednani tfetich osob, jako
je napf. soused, navstéva, Clenové spoleCné domacnosti apod. Za nerusené

uzivani judikatura povaZzuje i ochranu pfed nepfimérenym hlukem ¢i pachovymi

8% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 393. ISBN 978-80-7400-287-8.

6 JANOUSKOVA, Michaela. § 2256 [Udrzovani poradku v domé, dodrzovani pravidel
a pokynd] In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zakonik:
komentar. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019. Beckova edice komentované zakony, s. 2436. ISBN:
978-80-7400-747-7.

% Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmd bézna Gdrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.

8 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni &ast (§ 2055-
3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 400. ISBN 978-80-7400-287-8.
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imisemi.”® Je pak na Uvaze pronajimatele, jaky prostiedek uc¢inné ochrany zvoli.

Za urcitych okolnosti si Ize pfedstavit i uziti svépomoci ze strany najemce.

5.3.2.2 Placeni najemného a dalsich plateb

Placeni najemného a plateb s najmem spojenych je povinnosti najemce jako
de facto recipro¢ni plnéni za pronajimatele poskytnuty byt k uzivani.

Ve smyslu ustanoveni § 2246 si strany sjednavaji najemné pevnou ¢astkou
a pokud neni ve smlouvé stanoveno jinak, sjednava se za jeden mésic. Jedna se
o vyvratitelnou pravni domnénku, €ili neni-li ve smlouvé ujednano jinak, jedna se
0 mési¢ni najemné a je na smluvnich stranach, zda prokazi néco jiného. Neni-li
smluvnimi stranami stanovena vySe najemného, ma pronajimatel narok na
najemné v takové vysi, ktera je v misté a Case uzavieni smlouvy obvykla pro byt
obdobné kvality. Podrobnosti zjisténi srovnatelného a v daném misté obvyklého
najemného stanovi provadéci vladni pfedpis (115 OZ) Z principu je to najemné,
které je vdané dobé placeno za srovnatelny byt ve srovnatelném misté
v obdobném domé& za dalSich obdobnych podminek determinujicich vySi
Z najmu a obytna hodnota bytu.

Velmi vyznamnym aspektem pro obé smluvni strany pak je bezesporu
problematika moznosti zvy$eni najemného, kterou upravuje § 2248 a nasl. Strany
si mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani najemného. Neujednaji-li si ho, popf.
nevylouci-li ho vyslovné v najemni smlouvé, ma pronajimatel pravo navrhnout
pisemné& najemci zvySeni najemného, a to maximalné do vySe srovnatelného
najemneho obvyklého v daném misté. Takto navrzené zvySeni je soucCasné
limitovano podminkou, Zze pokud k nému doslo jiz v poslednich tfech letech.

Pak zvySeni nemulze byt vy$Si nez 20 %. Navrh na zvySeni, ktery by byl u¢inén
dfive nez po uplynuti 12 mésicu, v nichz najemné nebylo zvySeno, nebo ktery by
neobsahoval vysi nagjemného a nedokladal splnéni vySe uvedenych podminek, je

irelevantni.

70 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005.
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V pfipadé souhlasu najemce se zvy$enim najemného, jej najemce zaplati
pocCinaje tfetim kalendafnim mésicem po doruceni navrhu na zvySeni najemného.
Pokud najemce pronajimateli do dvou mésict od dojiti navrhu na zvySeni
najemného pisemné nesdéli, Ze s navrhem na zvySeni souhlasi, ma pronajimatel
pravo béhem nasledujicich tfech mésict navrhnout, aby vysi najemného urcil
soud. Jedna se o prekluzivni Ihdtu, coZz znamena, Ze navrhu podanému po této
lhaté soud nevyhovi pouze v pfipadé, Ze najemce namitne opozdéné podani
navrhu soudu.

Pokud by pro zménu najemce navrhoval snizeni najemného, bude se
postupovat analogicky.

Zakonodarce rovné€z pfipousti moznost zvySeni najemného na navrh
pronajimatele, pokud tento provede stavebni upravy, které trvale zvySuji uzitnou
hodnotu bytu, nebo jimi dojde k uspofe energii. Hranici maximalné mozného
zvySeni stanovil zakonodarce pro tento pfipad az o 10 procent z celkové ucelné
vynaloZenych nakladu. Pokud by se jednalo o opravu domu s vice najemnymi
byty, pro akceptaci zvySeni najemného postaci souhlas minimalné dvou tfetin
najemcu (§ 2250 OZ).

Najemné se plati (pokud neni mezi uc€astniky dojednano jinak) pfedem

na kazdy mésic nejpozdéji patého dne pfislusného platebniho obdobi.

5.3.2.3 Sluzby spojené s uzivanim bytu

Problematiku sluzeb spojenych s uzivanim bytu upravuje ustanoveni
§ 2247 a nasl. OZ, ze kterého vyplyva, Ze si strany najmu sjednaiji, ktera pinéni
spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby pronajimatel zajisti.
V pfipadé absence takového ujednani, ma pronajimatel zakonnou povinnost
zajistit po dobu najmu dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné
Cisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni, dodavky tepla, uklid
spole¢nych ¢asti domu, zajisténi pfimo rozhlasového a televizniho vysilani,

provoz a Cisténi kominl a provoz vytahu, je-li jim dim vybaven. VySe uvedené
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sluzby oblansky zakonik oznaluje za sluzby nezbytné. Jejich zabezpedeni
pronajimatelem je tedy obligatorni a jako takové je vnima i judikatura.”®

DalSi podrobnosti problematiky sluzeb spojenych s uzivanim bytu
s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostord v domé
s byty. Ve vztahu k obéanskému zakoniku se tedy jedna o specialni pravni Upravu.
Poskytovatelem sluzeb je ve smyslu tohoto zakona v principu vlastnik
nemovitosti, jednotky, nebo spole€enstvi vlastniki jednotek na strané jedné
a prijemcem pak najemce bytu Ci vlastnik jednotky ve smyslu zakona upravujiciho
bytové spoluvlastnictvi. Poskytovatel sluzeb ma pravo po pfijemci pozadovat
placeni zaloh a Uuhradu nakladu za jim poskytované sluzby spojené s uzivanim
bytu. VySe zaloh se sjednava mezi poskytovatelem a pfFijemcem, nebo o nich
rozhodne spolec€enstvi vlastniku jednotek €i bytové druzstvo. Vedle zalohovych
plateb zakon umoznuje u€astnikim moznost sjednat i platbu pausalem slozenym
z uhrady najmu a sluzeb, nebo jen sluzeb spojenych s uzivanim bytu. PfiCemz

plati, Ze pausalni platby se nevyuctovavaiji.

5.3.2.4 Oznamovaci povinnost najemce

Najemce ma ve smyslu obecného ustanoveni § 2214 OZ povinnost oznamit
pronajimateli vadu, kterou ma odstranit pronajimatel, a to bezprostfedné po jejim

Zjisténi.

5.3.2.5 Povinnost oznamit nepritomnost

Pokud najemce vi o své vice jak dvoumésicni nepfitomnosti v byté, pfipadné
0 tom, Zze mu bude byt po tuto dobu obtizné dostupny, ma ve smyslu ustanoveni
§ 2269 OZ povinnost pronajimateli tuto skute€nost oznamit a zaroven urcit i osobu,
ktera po tuto dobu zajisti v pfipadé potfeby vstup do bytu. Pokud by takovou osobu
pronajimatel k dispozici nemél, pfechazi opravnéni ke vstupu do bytu

na pronajimatele.

1 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 26. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 5135/2006.
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Duvodova zprava k obéanskému zakoniku toto ustanoveni charakterizuje
jako ochranu pronajimatele v kontextu obecné prevence vzniku Skody."?

Jak vyplyva z vySe uvedeného ustanoveni, tak najemce neni povinen
ohlaSovat kazdou svoji delSi nepfitomnost v byté, ale pouze takovou, o které vi
s predstihnem. Smysl i spiSe pozitivni efekt tohoto ustanoveni je pomérné
diskutabilni, nebot v pfipadé napf. nahlé zdravotni indispozice najemce
s fatalnimi dopady na jeho zdravi bude prakticky nerealizovatelné. Ugel bude plnit
zpravidla v situacich, kdy najemce bude planované odjizdét napf. na dlouhodobou
pracovni staz do zahraniCi. Absolutné neaplikovatelné je pak v situacich krajni

nouze.’”

5.3.2.6 Zména poctu osob v domacnosti

Duvodova zprava chape domacnost bud jako obydli, nebo jako spole€enstvi
lidi.”* Pronajimatel muze po najemci poZzadovat, aby s nim v jeho domacnosti Zil
jen priméreny pocet osob velikosti pronajatého bytu, aby tak vSichni Clenové
domacnosti zili v pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkach (§ 2272 OZ).
Pokud si pronajimatel v najemni smlouvé nevyhradi pravo souhlasu s pfijetim
nového Clena najemcovi domacnosti, ma najemce moznost pfijmout do své
domacnosti kohokoliv. Pfipadny pronajimateldv souhlas musi mit pisemnou
formu. Moznost pronajimatelovy vyhrady se vSak nevztahuje na osoby blizké
najemci, €i na pripady hodné zvlastniho zfetele. VyuZije-li najemce svého prava
na rozSifeni své domacnosti, ma povinnost o této skutecnosti informovat
bez zbyte€ného odkladu pronajimatele, a to v objektivni Ihaté dvou mésicu
od okamziku zmény. Ignorovani této povinnosti ob&ansky zakonik kvalifikuje jako
zavazné poruseni.

Tato povinnost se najemcum Casto jevi jako diskutabilni zasah do jejich

soukromi. OvSem vzhledem ke skute¢nosti, Zze pocCet osob v domacnosti ma vliv

2\/lada: Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. OZ, ¢. 89/2012 Dz, k § 2269.

3 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podie
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 88. ISBN 978-80-7502-135-9.

4 Vlada: Duvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. OZ, ¢. 89/2012 Dz, k § 2272.
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napf. na vysi nékterych zaloh spojenych s uzivanim bytu, jako napf. spotfeba

vody, plynu, elektfiny, je uloZeni této informacéni povinnosti namisté.
Problematikou zmény poc¢tu osob v domacnosti se zabyva i judikatura, ktera

pod informacéni povinnost najemce vztahla mimo jiné i narozeni ditéte ¢lenovi

domacnosti ndjemce.”®

5.3.3 Prohlidka bytu ¢i domu

Obc¢ansky zakonik fesi pravo pronajimatele na prohlidku jim pronajaté véci
v jeho obecnych ustanovenich o najmu (§ 2219 OZ) a to tak, Ze pronajimatel musi
0 svém umyslu prohlédnout si pronajatou véc v pfiméfené dobé predem
informovat ngjemce a ten ma povinnost prohlidku pronajimateli v nezbytném
rozsahu umoznit. Oznamovaci povinnost neni obligatorni v pfipadé hrozby
nebezpeci z prodleni ¢i nezbytného zabranéni Skodé. Pokud v souvislosti s vySe
uvedenymi skute€nostmi vzniknou najemci podstatné obtiZze, ma tento pravo
na slevu z najemného.

| v téchto pfipadech mizeme spatfovat jiz nékolikrat zmifiovany stfet prava
vlastnického na strané pronajimatele a prava na ochranu soukromi Ci bydleni na
strané najemce. | zde je evidentni snaha zakonodarce o pokud mozno nekonfliktni
vybalancovani téchto prav. Najemce sice nese odpovédnost za uzivani véci s péci
radného hospodare se vSemi dusledky, coz by z jeho uhlu pohledu mohlo byt
interpretovano jako dostate€ny divod nikoho tfetiho do své domacnosti
nevpoustét, nicméné moznost pronajimatele pfiméfenym zpusobem kontrolovat
SVoji V&c je rovnéz spoleCensky zajem, jemuz se rozhodl zakonodarce poskytnout
pravni ochranu a garanci.

Zakon nepredepisuje pro oznameni zadnou formu, lze ji vS8ak sjednat

v najemni smlouvé.”® Pokud jde o Getnost prohlidek, nemél by byt pochopitelné

5 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3307/2009.

S MLYNAR, Vojtéch. § 2219 [Prohlidka vé&ci] In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik: komentar. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019. Beckova edice
komentované zakony, s. 2396. ISBN: 978-80-7400-747-7.
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Sikanozni povahy, coz ovSem nevylucuje jejich urcCitou periodicitu.”” Ostatné
i judikatura pfipustila v pfipadé Sikandzni urovné prohlidek aplikaci § 8 OZ, ktery
konstatuje, Ze ,zjevné zneuZiti prava nepoziva ochrany”.’® Pokud by tedy najemce
neumoznil pronajimateli  prohlidku pronajatého bytu z duvodu jeji realné
Sikandznosti a pronajimatel by mu navzdory tomu dal z duvodu odepreni prohlidky
vypovéd z najmu, byla by povazovana ha neplatnou.” \V opacném pripadé, tedy
Ze by najemce bezduvodné odmital umoznit prohlidku, by vypovéd’ z najmu byla

ve smyslu ustanoveni § 2288, odst. 1 pism. a) OZ byla relevantni.

5.3.4 Upravy ajiné zmény bytu

Zatim co predchozi pravni uprava feSila problematiku uprav a zmén bytu
pouze ramcove, novy obCansky zakonik je podstatné konkrétnéjsi v presumovani

situaci a stavd, které mohou nastat a jak maiji byt FeSeny.

5.3.4.1 Upravy provadéné pronajimatelem

V § 2259 OZ zakonodarce stanovil, ze: ,Najemce je povinen strpét upravu
bytu nebo domu, popfipadé jeho prestavbu nebo jinou zménu, jen nesniZi-li
hodnotu bydleni a Ize-li ji provést bez vetsiho nepohodli pro najemce, nebo
provadi-li ji pronajimatel na pfikaz organu verejné moci, anebo hrozi-li pfimo
zvlast zavazna ujma. V ostatnich pripadeOch Ize zménu provést jen se souhlasem
najemce”.

Zakonodarce tedy urcil, Ze uprava se tyka bytu i domu. Vedle toho pak
definuje tfi podminky, kdy Ize Gpravy bytu nebo domu provést. Tedy Ze nesmi dojit
ke snizeni hodnoty bydleni® a zaroveri musi byt provedena bez vétsiho nepohodli

pro najemce nebo na pfikaz organu verejné moci ¢i v pfipadé hrozici zvlast vazné

7 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 25. 5. 20086, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005.

8 Rozhodnuti Nejvys$iho soudu CR ze dne 27. 8. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1826/2019.

 BAJURA, Jan. § 2219 [Povinnost ndjemce umoznit pfistup k vé&ci]. In: SVESTKA, Jifi
a kol.: Ob&ansky zakonik: Komentar, Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentare (Wolters Kluwer CR). s. 1118, ISBN 978-80-7478-638-9.

8 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 18. 9. 2003, sp. zn. 21 Cdo 170/2002.
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ujmy. Nejvy$si soud CR ovéem judikoval i pfipady, kdy mé néjemce moZnost
Upravy v byté ¢i domé odmitnout, napf. vysoky vék.8t
V praxi bude ponékud diskutabilni, které upravy lze jesté subsumovat

H1
/

pod pojem ,vétsi nepohodli®. Bude tfeba vzit v potaz vice faktord, jako je napr.
rozsah a intenzita omezeni najemce, jeho vek, zdravotni stav, délka trvani tprav
a jiné.82 83 Rovnéz posouzeni miry snizeni hodnoty bytu ¢i domu bude ne vZdy
zcela exaktni zalezitost. Dotcenym organem vefejné moci pak bude zpravidla
mistné prislusny stavebni urad.

V pripadech, kdy nebude vyZadovan s provedenim uprav najemcuyv souhlas,
Je pronajimatel povinen ve smyslu ustanoveni § 2260, odst. 1 OZ je$té pred jejich
zahajenim uhradit najemci zalohu na naklady, které mu v souvislosti s Upravami
vzniknou a zavazat se k jejich celkové uhradé. Pujde napfiklad o néaklady
na pripadné stéhovani Ci vyklizeni bytu, zvySené naklady na dojizdéni
do zaméstnani nebo i rozdil v najemném. V zasadé pujde o prakticky veSkeré
vicenaklady, které by bez vystéhovani se najemce tomuto nevznikly.84 Plati zde
vSak podminka pfimérenosti. Najemce si zkratka nemizZe pronajmout apartma
o rozloze 200 m? v luxusnim mezinarodnim hotelu vedle své upravované
garsonky. Pokud to okolnosti dovoli, tak by pronajimatel mél najemce informovat
alespori tfi mésice pred zahajenim tprav o jejich povaze, terminu zahajeni, trvani
a nezbytné dobé vyklizeni bytu véetné pouceni o nasledcich pfipadného odmitnuti
vyklizeni.

Zakon dale reSi i pfipad, kdy se najemce z bytu vystéhovat odmitne.
»,Neprohlasi-li najemce pronajimateli do deseti dnt po oznameni, Ze byt
na poZadovanou dobu vyklidi, mé se za to, Ze vyklizeni bytu odmitl.“ V takovém
pfipadé ma pronajimatel moznost podat navrh na rozhodnuti o vyklizeni bytu

soudu, a to v prekluzivni Ihaté deseti dnt od odmitnuti vyklizeni najemcem.

81 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007.

8 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007.

8 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 18. 9. 2003, sp. zn. 21 Cdo 170/2002.

8 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. § 2260 [Postup pronajimatele pred zapo&etim zmén
domu nebo bytu bez souhlasu najemce] In: SVESTKA, JiFi a kol.: Ob&ansky zakonik: Komentar:,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1228-1229, § 2261. ISBN 978-80-7478-638-9.
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Pokud ma byt doba nutného vyklizeni bytu kratsi jak jeden tyden, postaci
oznamit tuto skutec¢nost deset dnt pfed zahajenim praci. Lhiata pro najemce
k prohlaseni o svém vyklizeni bytu se zkracuje na pét dnd.

Pripadny nesouhlas najemce s vyklizenim bytu by byl relevantni napriklad
v situaci, kdy by se obaval snizeni hodnoty svého bydleni, nebo Ze by se

pronajimatel nezavazal poskytnout najemci nahradu.

5.3.4.2 Upravy provadéné najemcem

Tuto problematiku upravil zakonodarce v ustanoveni § 2263 OZ tak, ze
,Souhlasi-li s tim pronajimatel, mize najemce provést uUpravu, prestavbu nebo
jinou zménu bytu nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, ktera je
nezbytna vzhledem k zdravotnimu postizeni najemce, ¢lena jeho domacnosti
nebo jiné osoby, ktera v byté bydli, aniz ma k odmitnuti souhlasu vazny

a spravedlivy duvod, nahradi pronajimateliv souhlas na navrh najemce soud.”

Prvni souvéti vySe citovaného ustanoveni je identické s predchozi pravni
Upravou.8®> Najemce si tedy se souhlasem pronajimatele maze upravit byt nebo
dim podle svych pfedstav s tim, Ze vSdak nesmi zasahovat do prav jinych najemcu.
Druhé souvéti, tedy uprava tykajici se zdravotné postiZzenych osob, pfedchozi
pravni Uprava neobsahovala. Je zfejmé, Ze tyto osoby potiebuji obvykle specialni
zarizeni, jejichZ instalace si pravé mnohdy vyZaduje provedeni stavebnich uprav,
jako je napriklad pohybliva ploSina pro zdolavani schodl apod. Pokud by tedy
pronajimatel Upravy tohoto typu bez vaznych a spravedlivych divodud odmitl, ma
najemce pravo domahat se u soudu, aby pronajimateliv souhlas byl nahrazen

rozhodnutim soudu.

Najemce by si mél byt jesté prfed provedenim jakychkoliv uprav v byté védom
prava pronajimatele Zadat pfi skonCeni najmu najemce o odstranéni najemcem
provedenych zmén, jinymi slovy o navrat v predesly stav (§ 2263 odst. 2 OZ).

Najemcem provedené zmény mohou pronajaty byt nebo dim zhodnocovat

8 SVEJKOVSKY, Jaroslav, SVEJKOVSKA, Jana. Novy obéansky zéakonik: Srovnani
nové a soucasné upravy obanského prava. Praha: C. H. Beck, 2012. § 2263. ISBN 978-80-7400-
423-0.
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(napfiklad instalace vestavénych skfini ¢i vyména podlahové krytiny), nékteré
tento efekt v oCich pronajimatele €i budoucich potencialnich najemnikd mit
nemuseji (napf. pfepazeni mistnosti apod.). Je tfeba mit také na zfeteli, ze
odstranéni nékterych uprav muze byt zna¢né nakladné. Zejména v takovychto
pfipadech se jevi jako Zadouci a praktické, aby se jeSté pred jejich realizaci
najemce s pronajimatelem domluvil, Ze tento jejich odstranéni poZzadovat nebude
a zdlvodu pravni jistoty najemce lze doporucit, aby takova dohoda méla

pisemnou formu.

Jiz vroce 2007 nejvy3si soud CR judikoval, Ze pronajimatel se muaze

domahat odstranéni Uprav pouze na tom najemci, ktery je proved].8®

5.3.5 Odstranéni poskozeni nebo vad bytu ¢i domu

Pro odstranéni poskozeni Ci vad jev prvé fadé nutné urcit, zda je ma
za povinnost odstranit najemce nebo pronajimatel. V této souvislosti je tfeba vzdy
upfednostnit pfipadna ujednani ve smlouvé o najmu, protoze jeji ucastnici se
mohou dohodnout i tak, Ze odstranéni veSkerych vad ¢&i poskozeni bude
povinnosti pronajimatele.8” TakZe neni-li v najemni smlouvé ujednano jinak, hradi
a provadi béznou udrzbu a drobné opravy, které souviseji s uzivanim bytu
najemce (§ 2257 odst. 2 OZ). Ten je vady ¢&i poSkozeni povinen odstranit také
tehdy, pokud byly zpisobeny okolnostmi, za které je odpovédny najemce (§ 2267
0Z). V ostatnich pripadech je povinen poskozeni ¢i vady odstranit pronajimatel.®
Odstranéni poskozeni ¢i vad ob&ansky zakonik upravuje v ustanovenich § 2264
az 2268. Zakonodarce v nich stanovil najemci oznamovaci povinnost vadi
pronajimateli, kterou musi najemce vykonat, pokud zjisti poSkozeni nebo vadu,

k jejimuz odstranéni je povinovan pronajimatel.8°

8 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2536/2005.

8 ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zpravou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 860. ISBN 978-80-7208-922-2,

8 SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 84. ISBN 978-80-7478-837-6.

8 JANOUSKOVA, Michaela. § 2256 [Udrzovani poradku v domé, dodrzovani pravidel
a pokynd] In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zakonik:
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Zakon urc€uje najemci pro splnéni vySe uvedené povinnosti dvé odliSné lhaty.
Jejich pouziti je zavislé na tom, zda je meritem poskozeni €i vada, kterou je tfeba
odstranit bez prodleni, tu je najemce povinen oznamit pronajimateli ihned, nebo
zda je meritem poSkozeni €i vada sice branici obvyklému bydleni, ale jeji
neprodlené odstranéni zapotfebi neni. Takové poskozeni €i vadu je najemce
pronajimateli povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu (§ 2264 odst. 1 OZ).

K této problematice se vyjadfila i judikatura, ze které vyplyva, ze ,z ¢asoveho
uréeni 'bez zbytecného odkladu’ je tfeba dovodit, Ze jde o velmi kratkou Ihdtu, jiz
Jje minéno bezodkladné, neprodlené, bezprostiedni ¢i okamzité jednani smérujici
ke spinéni povinnosti Ci k ucinéni pravniho ukonu ¢i jiného projevu vile, pficemz
doba trvani Ihaty bude zaviset na okolnostech konkrétniho pripadu.“°

Témito slovy nam tedy Nejvyssi soud CR Fika, Ze |hitu ,bez zbytedného
odkladu® je nutné posuzovat a interpretovat vzdy s ohledem na konkrétni okolnosti
pfipadu, Cili Ze nemusi byt vZzdy stejné dlouha. Jeji pfipadné rozpéti vysSe citovany
judikat pak dale rozvadi tak, ze ,jde o lhdatu v fadu dnd, maximalné tydnda, v co
nejkratsim ¢asovém useku, pricemz v praxi je nutno tento pojem vykladat podle
konkrétniho pripadu (tedy ,ad hoc*) v zavislosti od ucelu, ktery chce zakonodarce
konkrétnim ustanovenim za pomoci tohoto pojmu dosahnout.*?

Z vySe uvedeného je tedy zfejmé, Ze dojde-li napfiklad k ulomeni casti
plynového potrubi, plijde o vadu, kterou je tfeba odstranit bez prodleni. Pokud by
doSlo napf. k poskozeni jednoho z umyvadel v byté, nebude podle vSeho nutné jej
opravit ¢i vymeénit neprodlené, a proto bude i dostate¢né, pokud najemce oznami
takovou udalost pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu.®?

Obcansky zakonik fesi v ustanoveni § 2265 odst. 3 také dusledky nesplnéni
oznamovaci povinnosti najemcem, kde fika, Ze ,neoznami-li najemce
pronajimateli poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu pote, co je mél a mohl

pfi radné péci zjistit, nema pravo na nahradu nakladu; odstrani-li poSkozeni nebo

komentar. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2019. Beckova edice komentované zakony, s. 2286. ISBN:
978-80-7400-747-7.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. 12. 2013, sp. zn. 32 Cdo
2484/2012.

91 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 10. 12. 2013, sp. zn. 32 Cdo
2484/2012.

%2 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 81-82. ISBN 978-80-7502-135-9.
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vadu sam, nema pravo ani na slevu z najemného*“. V odborné literatufe je mozné
v souvislosti s timto ustanovenim nalézt poukazani na jeho nespravnost
s oduvodnénim, Ze v pfipadé, kdy poSkozeni €i vadu odstrani najemce sam, pak
ma pravo na nahradu nakladu, nikoliv na slevu z najemného.®?

V ustanoveni § 2264 odst. 2 OZ je najemci stanovena zvlastni ,prevencéni®
povinnost, ktera je v obecnéjsi podobé artikulovana i v ustanoveni § 2900 OZ.%*
,Najemce ucini podle svych moznosti to, co Ize ocekavat, aby poskozenim nebo
vadou, které je tfeba bez prodleni odstranit, nevznikla dal$i Skoda. Najemce ma
pravo na nahradu nakladt tucelné vynaloZzenych pri zabranéni vzniku dalsi $kody,
ledaZe poskozeni nebo vada byly zpusobeny okolnostmi, za které najemce
odpovida.*“

Podle divodové zpravy k obCanskému zakoniku se za vySe zmifiované
ucelné vynalozené naklady najemce povaZzuji i jeho vlastni pracovni ¢innost nebo
ztrata ¢asu.%®

Ve smyslu ustanoveni § 2265 odst. 1 OZ ma pronajimatel poté, co mu
najemce oznami poskozeni €i vadu, tyto odstranit v pfiméfené dobé po tomto
oznameni.

Podle ustanoveni § 2265 odst. 2 OZ pak pokud pronajimatel najemcem
oznamené vady Ci poSkozeni bez zbyte€ného odkladu a fadné neodstrani, ma
najemce pravo takové poskozeni nebo vadu odstranit, a v tom pfipadé mize
po pronajimateli pozadovat nahradu oduvodnénych nakladd nebo slevu
z najemného. Pokud oviem meritorni poskozeni nebo vada nejsou podstatné, pak
posledné jmenovany narok najemci nesvedci.

V odborné literatufe se mizeme setkat s rozdilnou interpretaci vztahu vyse
jmenovaného prvniho a druhého odstavce ustanoveni § 2265 OZ. V obou
odstavcich zakonodarce uziva rGzné vyrazy. V prvnim uvadi termin ,doba

primérena“, ve druhém pak ,bez zbyte¢ného odkladu®.

% SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 85-86. ISBN 978-80-7478-837-6.

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol. Obéansky zakonik: Komentéar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1237. ISBN 978-80-7478-638-9.

% ELIAS, Karel a kol. Novy ob&ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zpravou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 861. ISBN 978-80-7208-922-2.
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Prof. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. a doc. JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D. zastavaiji
nazor, ze se jedna o vyznamoveé tytéz pravni pojmy a jejich odliSné jazykové
vyjadreni povaZuji za pouhy legislativni nedostatek.® Vedle toho JUDr. Lukas
Hadamcik, Ph.D., ma za to, Ze se jedna o pojmy vyznamové odliSné a dovozuje,
Ze pronajimatel je povinen odstranit poskozeni ¢i vadu v ,dobé pfimérené®, pokud
se nejedna o poskozeni Ci vadu podstatnou. Pokud se o poskozeni Ci vadu
podstatnou jedna, bude pronajimatel povinovan je dle jeho nazoru odstranit
,bez zbyte¢ného odkladu“.®’

Osobné se domnivam, Ze nebylo umyslem zakonodarce vytvofit dva odlisné
rezimy pro odstrafiovani poskozeni a vad a ze jde tudiZz o pouhou nezamyslenou
nepresnost.

Pokud by nékdo dovozoval z dikce ustanoveni § 2265 odst. 1 OZ, zZe
pronajimatel ma povinnost odstranit poskozeni Ci vadu jen tehdy, pokud mu byly
najemce oznameny, byl by to vyvod lichy, nebot pokud se o poSkozeni €i vadé
pronajimatel dozvi, i pfes jeji neoznameni najemcem, sam, je pronajimatel
povinen poskozeni ¢i vadu odstranit.%8

Pokud pronajimatel posSkozeni Ci vadu bez zbytecného odkladu fadné
neodstrani a najemce nevyuzije svého prava odstranit ji sam, tudiz ani nebude,
resp. nemuze zadat nahradu oddvodnénych nakladl, mize trvat na odstranéni
poskozeni C&i vady pronajimatelem, k ¢emuz mulze pronajimateli poskytnout
dodate¢nou lhatu.®® Pokud pronajimatel ani v této dodate¢né Ihaté, poskozeni &i
vadu neodstrani, pak ma ve smyslu ustanoveni § 2266 OZ najemce pravo najem
vypovédét, a to do konce bez vypovédni doby. To je ovéem podminéno tim, Ze
poskozeni Ci vada byly zpUsobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida

a soucasné byla naplnéna podminka, Ze prodleni pronajimatele pfi odstranéni

% BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1239. ISBN 978-80-7478-638-9.

9% SELUCKA, Markéta a Lukas, HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci
soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 84-85. ISBN 978-80-7478-837-6.

98 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1238. ISBN 978-80-7478-638-9.

9 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1241. ISBN 978-80-7478-638-9.
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poSkozeni nebo vady, nebo samo poskozeni nebo vada pfredstavuji hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele.

Prof. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. a doc. JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D. vyjadfuiji,
dle mého soudu zcela logickou, pochybnost o tom, Ze samotné poskozeni Ci vada
mohou znamenat hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.1®

V ustanoveni § 2267 OZ dava zakonodarce pronajimateli moznost, aby
v situaci, kdy najemce neodstrani poskozeni &i vadu zpusobené okolnostmi,
za néz najemce odpovida, odstranil pronajimatel sam.

Zakonodarce rovnéz pamatuje na situace, kdy uzivani bytu brani pravo treti
osoby nebo ustanoveni zakona Ci rozhodnuti organu vefrejné moci vydané
na zakladé zakona. V ustanoveni § 2268 OZ konstatuje, Ze pro vySe uvedené
pfipady se ustanoveni § 2264-2266 OZ, Cili ustanoveni o poskozeni ¢i vadé pouZiji

obdobné.

5.4 Podnajem v byté a domé

Institut podnajmu obsahovala i pfedchozi pravni uprava, ktera vSak byla
0 poznani rigidnéjSi, nebot najemce mohl dat byt do podnajmu jediné pod
podminkou pisemného souhlasu pronajimatele!®?, zatimco dnes mlze najemce
s tfeti osobou uzavfit smlouvu o podnajmu i bez pronajimatelova souhlasu, ovSem
pod podminkou, Ze najemce v byté také sam bydli. Pokud najemce v byté nebydli,
souhlas pronajimatele se zfizenim podnajmu je nutny i podle souasné pravni
upravy (§ 2274 — 2278 OZ).

Z pravni Upravy podnajmu tedy plyne, ze smlouvu o podnajmu muze uzavfit
s tfeti osobou jediné najemce. Pokud by se o to pokusil napfiklad vlastnik bytu,

jednalo by se de iure nikoliv o smlouvu o podnajmu, ale o ndjemni smlouvu.1%?

100 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1241. ISBN 978-80-7478-638-9.

101 SVEJKOVSKY, Jaroslav, SVEJKOVSKA, Jana. Novy ob&ansky zakonik: Srovnani
nové a soucasné upravy obCanského prava. Praha: C. H. Beck, 2012. § 2274. ISBN 978-80-7400-
423-0.

102 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 14. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 354/2004.
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Prislusna ustanoveni o ¢lenech domacnosti se aplikuji pfiméfené. V dusledku
toho je i v pfipadé podnajmu najemce povinen pronajimateli oznamit zménu poctu
osob v domackosti na strané jedné a pronajimatel ma pravo vyhrady, aby
v domacnosti zil poCet osob pfiméfeny velkosti bytu a tyto tak v ném mohli zit
za standardnich pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminek na strané druhé
(§ 2272 OZ).

Zakon pro souhlas pronajimatele pfedepisuje obligatorné pisemnou formu.
Pokud se pronajimatel k zadosti o souhlas s podnajmem nevyjadfi do jednoho
mésice, je presumovan jeho souhlas, pokud jiz dfive nebyl (napfiklad ve smlouvé
0 najmu k predmétnému bytu) ujednan zakaz podnajmu. Poskytnuti bytu nebo
jeho ¢€asti najemcem do podnajmu v rozporu se zakonem obcCansky zakonik
kvalifikuje jako hrubé poruseni povinnosti najemcem.

Zakon nevyzaduje pisemny souhlas pronajimatele s kazdym jednotlivym
podnajmem, je tak mozné, a pokud najemce jiz od pocCatku najmu uvazuje
o0 moznosti sjednat podnajem, i praktické, aby navrhl pronajimateli udélit a zanést
jeho generalni souhlas s podngjmem do pisemné smlouvy o najmu jiz pfi jejim
uzavieni. Tuto eventualitu pfipousti i judikatura.%3

Analogicky mohou uc€astnici najemni smlouvy ve smlouvé sjednat i generalni
nesouhlas s podnajmem, nicméné ten se muze vztahovat pouze na typ podnajmu,
kdy najemce v byté s podnajemnikem soucCasné nebydli, tedy na ten typ
podnajmu, u kterého zakon souhlas pronajimatele s podnajmem obligatorné
vyzaduje. Pokud by se tedy pronajimatel pokusil smluvné vyloucit podnajem
sjednany najemcem s tfeti osobou, kdy s ni ndjemce soucasné bydli, jednalo by
se o tzv. zakazané ujednani ve smyslu ustanoveni § 2239 OZ.

Pro situaci, kdy by se pronajimatel k Zadosti o jeho souhlas s podnajmem
do jednoho mésice nevyjadfril, zakon presumuje pronajimateltv souhlas.

Z judikatury vyplyva povinnost podnajemce platit najemci podnajemné.%* Jeho
vySe bude smluvni a nemélo by mit dopad ve smyslu divodu pro zvySeni
najemného najemci pronajimatelem.

Pokud jde o skon&eni podnajmu, ustanoveni § 2277 OZ stanovi, ze podnajem

konCi spoleCné s nagjmem a zaroven uklada najemci, pokud jeho najem konci,

103 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu (Z)R ze dne 19. 7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2492/1999.
104 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 30. 11. 2004, sp. zn. 25 Cdo 264/2004.
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povinnost informovat o tom podnajemce, a to v€etné rozhodnych skutecnosti
a zaroven zakon uvadi i jejich demonstrativni vyCet, jako je den skoncCeni najmu Ci
délka vypovédni doby najmu a pocatek jejiho béhu. To pochopitelné nevylucuje,
aby podnajem skoncil dfive, nez skonCi samotny najem.

V nasledujicim ustanoveni § 2278 obCansky zakonik stanovi, ze podnajem
skonéi nejpozdéji s najmem. Zakonodarce tak chtél patrné jako ochranu
pronajimatele zdlraznit, Ze nemuZze nastat situace, aby po skonceni najmu bytu

tento zlstal ,obsazen® podnajemcem.
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6 Skonceni najmu bytu a domu

Nejc¢astéjSimi zpusoby skon€eni najmu, se kterymi se mizeme setkat,
byvaji uplynuti doby najmu na dobu urcitou, dohoda pronajimatele a najemce
a vypoved dana pronajimatelem €i najemcem. DalSimi, jizZ méné Castymi, zpusoby
jsou nemoznost plnéni, splynuti najmu, ukonceni vykonu prace a vyklizeni bytu.
V souvislosti s problematikou skonceni najmu bytu povaZzuji za vhodné upozornit
na skuteCnost, Ze sou€asna pravni Uprava jiz neobsahuje povinnost pronajimatele
k zajisténi bytové nahrady. Na jednotlivé zplsoby skon€eni najmu se vztahuji jak

obecna tak zvlastni ustanoveni o najmu resp. o najmu bytu a domu.

6.1 Skonceni najmu dohodou

Skonc¢eni najmu dohodou je typickym projevem autonomie vale a smluvni
svobody. Ugastnici najmu mohou projevit villi jejich najemni vztah ukonéit, aniz by
vznikl novy zavazek najmu. Jedna se o zakladni princip a vychodisko prolinajici
se celym pravnim odvétvim ob&anského prava, coz ostatné konstatuje i divodova
zprava obcanského zakoniku.'®> ProtoZe specidlni ustanoveni o najmu bytu
obCanského zakoniku skonceni najmu dohodou neobsahuiji, budou se aplikovat

obecna ustanoveni o zaniku zavazkua (§ 1981 OZ).

6.2 Uplynuti doby najmu

I na tento druh skon€eni najmu se budou vztahovat obecna ustanoveni
obcCanského zakoniku, konkrétné pak jeho ustanoveni § 603, podle kterého prava

a povinnosti zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny. Najem tedy skonci

105 Dlivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik, s. 495, § 1981.

56



uplynutim ¢€asu, na ktery byl sjednan, bez toho, aniz by ucastnici museli cokoliv

aktivné vykonat.19

6.3 Ukonéeni vykonu prace

V souCasné pravni upravé je zastoupen tento typ zaniku najmu
v ustanovenich § 2297 a nasl., ktera pojednavaji o ngjmu sluzebniho bytu. Institut
sluZebniho bytu jako takovy je rozebran v kapitole 2.4. Jedna se o byt pronajaty
v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace, resp. ve smlouvé
musi byt uvedeno, ze se jedna o najem sluzebniho bytu. UkonCeni jejich vykonu
je pak jednim z moznych zplsobd, resp. divodl skon€eni najmu sluzebniho bytu,
coz nastane poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici,
ve kterém najemce prestal vykonavat praci, aniz ktomu mél vazny duvod
a v souvislosti s niz byl najem bytu sjednan. Pokud by najemce prestal praci
vykonavat, z dlivodl spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu €i z ddvodu
na strané pronajimatele, eventualné z jiného vazného divodu, skonci pak najem

sluzebniho bytu uplynutim Ihlty dvou let ode dne, kdy prestal praci vykonavat.10’

6.4 Nemoznost plnéni

Typickym pfikladem nemoznosti pInéni najmu bytu ¢i domu je jejich zanik.
| vtomto pfipadé je tfeba hledat pravni Upravu tohoto zpusobu zaniku najmu
v obecnych ustanovenich o najmu obcCanského zakoniku, konkrétné pak
v ustanoveni § 2226, ktery stanovi, ze ,zanikne-li véc béhem doby najmu, najem

HG

skonéi“. Znamena to, Ze véc zanikne cela. Pokud by véc béhem doby najmu
zanikla jen z Casti, pfiznava zakonodarce najemci pravo na pfiméfenou slevu

z najemniho nebo mlze najemce najem vypovédét bez vypovédni doby.

106 ZUKLINOVA, Michaela. In: SVESTKA, Jifi a kol.. Obdansky zékonik: Komentér,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1072, § 603. ISBN 978-80-7478-638-9.

107 KREJCIROVA, Sarka. Pravni uprava skondeni najmu bytu v novém ob&anském
zakoniku. Bulletin advokacie. 2013, ¢. 11, s. 33 - 40.
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Kdy bude imperfektni véc posouzena de iure jako zanikla zcela nebo z&asti,
bude zaviset na konkrétnich okolnostech pfipadu. Vyjadfuje se k tomu i judikatura,
ktera zniCeni definuje jako fakticky zanik pfedmé&tu najmu, neni jim pouze doCasna

ztrata zpUsobilosti k uzivani.

6.5 Vyklizeni bytu

Jedna se o zpusob skoneni najmu bytu a domu, ktery pfedchozi pravni
uprava neznala. Tento institut je spojen s nasledky smrti najemce a je upraven
v ustanoveni § 2284 OZ a vztahuje se na pfipady, kdy najemce zemfe a najem
nepfejde na ¢lena najemcovy domacnosti, najemcim neni znam dédic ani po Sesti
meésicich po smrti najemce. V takovém pfipadé ma pravo byt vyklidit a na naklady
najemcova dédice vyklizené véci ulozit ve vefejném skladisti nebo u jiného
schovatele. Jestlize je dédic bez zbyte€ného odkladu nepfevezme, milze je

pronajimatel vhodnym zpUsobem prodat na dédiclv ucet.

6.6 Vypoveéd z najmu

Vypovéd bezesporu vyraznym zplsobem zasahuje do prava najemce
na uspokojovani a zajistovani jeho bytovych potfeb na strané jedné, a zaroven
do prava pronajimatele oCekavat pfiméfeny zisk z pronajmu na strané druhé.
Proto zakonodarce stanovil pro platnost vypovédi z najmu obligatorné pisemnou
formu a podminku jejiho doruceni protistrané. Vypovéd tedy mizeme oznadit
za jednostranné pravni jednani.

Vypovédi mizeme délit podle riznych kritérii, nejCastéji se vSak muzeme
setkat s jejich délenim na vypovéd danou najemcem nebo pronajimatelem, tedy
podle subjektu, ktery vypovéd podal. Nebo podle kritéria, zda se jedna
0 vypovézeni najmu na dobu urcitou &i neurcitou. Mizeme se setkat i s délenim
podle toho, zda v souvislosti s podanim vypovédi existuje nebo neexistuje

vypovédni doba.
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Vypovédni doba pocina bézet od prvniho dne nasledujiciho kalendarniho
mésice po jejim doijiti protistrané (§ 2286 odst. 1 OZ). ObCansky zakonik dojiti
blize specifikuje ve svém ustanoveni § 573, kdy pro dojiti zakotvuje tzv.
vyvratitelnou domnénku, kdyz stanovi, ze ,se ma za to, Ze doSla zasilka odeslana
S vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb doSla treti pracovni den po odeslani,
byla-li vS8ak odeslana na adresu v jiném statu, pak patnacty pracovni den
po odeslani.“ Problematikou se zabyvala i judikatura, ktera povazuje vypovéd
za dorucenou, pokud je zifejmé, Ze se dostala do sféry dispozice najemce.%®
V principu jde o to, aby protistrana méla moznost se s obsahem vypovédi
seznamit.

Jak uz bylo nékolikrat zminéno, zakonodarce povazuje najemce ve srovnani
s pronajimatelem za kfeh&i stranu najemniho vztahu, a proto pro pfipady
vypovézeni najmu pronajimatelem stanovi o néco pfisnéjSi podminky, jako je
napf. povinnost pronajimatele poucit najemce o jeho pravu vznést namitky
a navrhnout pfezkoumani vypovédi soudem. Nesplnéni této podminky ma

za nasledek neplatnost vypovédi (§ 2286 odst. 2).

6.6.1 Vypovéd dana najemcem

Ngjemce ma ve smyslu ustanoveni § 2287 OZ pravo vypovédét najem
na dobu urcitou v pfipadé, Ze ,se okolnosti, z nichZ strany pfi uzavirani zavazku
vychazely, zménily do té miry, Ze nelze po najemci spravedlivé poZzadovat, aby
v ném pokracoval“. Najemce mulze najem na dobu urcitou vypovédét pouze
z tohoto dlivodu, zatimco najem sjednany na dobu neurditou muze vypovédét
bez udani davodu.

| v téchto pripadech se mohou strany najmu dohodnout jinak.

Nabizi se pochopitelné otazka, co je to vlastné tedy za okolnosti, které se
musi zménit do té miry, Ze nelze po najemci rozumné pozadovat, aby v najmu
pokracoval a z nichz strany vychazely pfi uzavirani zavazku. Divodova zprava
hovofi o tom, Ze je nutné vyjit z maximy poctivého kontraktu a zpravidla, Ze ani

dolozku rebus sic stantibus neni mozné vykladat jen ve prospéch jen jedné

108 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004.
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ze smluvnich stran. Neni proto mozné dovolavat se zmény takovych okolnosti,
kterou vyvola zavazana strana umysiné nebo je zpUsobi vlastni nedbalosti. Pokud
by nastala jako dlsledek takového chovani zavazané strany zména okolnosti,
v dusledku které se plnéni stane nemoznym, nelze ji k uzavieni smlouvy zavazat.
Pravo na nahradu skody druhé strany tim dotéeno vSak neni.®® Za okolnosti,
za nichz nelze v najmu rozumné pokracovat lze pfitom oznacit pochopitelné

i okolnosti objektivni.

6.6.2 Vypovéd dana pronajimatelem

Duvody skonCeni najmu pronajimatelem upravuje obc&ansky zakonik
ve svém ustanoveni § 2288.

V prvnim odstavci ustanovuje vypovédni diivody z najmu na dobu urcitou
i neurcitou s vypovédni dobou tfi mésice:
- hrubé poruseni povinnosti z najmu; najemce musi hrubé (nejen méné
zavazné) porusit svou z najmu plynouci povinnost.!!?® TakZze napf. ,pouhé”
nerespektovani pokynl pronajimatele, jez by najemce nepovazoval za rozumné,
nebo nerespektoval dohody, které ovSem nejsou obsahem smlouvy, pfipadné
zakazana ujednani zkracujici prava najemce, nelze povazovat za hruba poruseni
povinnosti z najmu. Napfiklad ani tzv. alternativni zplsob Zivota nelze automaticky
povazovat za hrubé poruseni.'! Soudni judikatura v tomto konkrétnim pfipadé
vyZaduje i vné&jsi negativni projevy ve formé zapachu, hluku apod.''? Za hrubé
poruseni povinnosti ze strany najemce oznacCuje obCansky zakonik také pravni
skuteCnost, kdy by najemce dal byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tfeti osobé

VvV rozporu se zakonem (§ 2276).

109 E| |AS, Karel. Clausula rebus sic stantibus (Vyznam zmény okolnosti pro trvani
obligace ex contractu). Obchodnépravni revue. 2009, €. 6, s. 151-155.

10 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 118. ISBN 978-80-7502-135-9.

1 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 119. ISBN 978-80-7502-135-9.

112 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008.
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- umysliny trestny ¢in spachany najemcem; ten mize byt spachany pfimo
na pronajimateli nebo Clenu jeho domacnosti i na osobé bydlici vdomé, kde je
najemcuv byt nebo proti cizimu majetku nachazejicimu se v tomto domé.'!3
Vypovéd muze dat pronajimatel najemci jak za trestny &in, ktery spachal sam
najemce, tak i ¢len jeho domacnosti. V pfipadé, Ze by vySe uvedeny trestny &in
spachal spole¢ny najemnik, tak s ohledem na spoleChou a nerozdilnou
odpovédnost spole€nych najemnikd by v takovém pfipadé byla dana vypovéd
najemci i osobé ve spolecném najmu.

- verejny zajem; jedna se o moznost pronajimatele dat najemci vypoveéd,
jejimz cilem je vyklidit byt nebo dim (v némz se byt nachazi), s nimz bude
potfebné z divodu vefejného zajmu nalozit tak, ze byt nebude mozné vibec
uzivat.

- obdobné zavazny duavod; obdobné zavaznym duvodem pro vypovéd
zakonodarce zamyslel takovy duvod, ktery svou zavaznosti dosahuje intenzity

stanovené zakonem.

Ve druhém odstavci upravuje vypovédni divody z najmu na dobu
neurcitou s vypovédni dobou tfi mésice:

- pronajimatel potfebuje byt pro sebe nebo svého manzela, ktery hodla opustit
rodinnou domacnost, a byl jiZ podan navrh na rozvod, nebo jiz bylo
manzelstvi rozvedeno;

- pronajimatel potfebuje byt pro svého pfibuzného, nebo pfibuzného svého
manzela v pfimé linii i vedlejsi linii v druhém stupni (déti, vnuci, rodice,
snacha, zet).

Pronajimatel své pravo podat vypovéd muze realizovat pouze na zakladé
jeho skute¢né potfeby. V pfipadé podani vypovédi pronajimatelem z jakéhokoliv
z vySe uvedenych duvodu stanovenych v obou odstavcich § 2288 OZ, musi byt
ve vypovédi uveden jeji vypovédni duvod. Jeho absence by méla ve smyslu
ustanoveni § 553 odst. 1 OZ za nasledek nicotnost tohoto pravniho ukonu pro jeho

neurditost a nesrozumitelnost.

113 KRECEK, Stanislav a Barbora TUCKOVA. Najemni a druzstevni bydleni podle
obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges,
2016, s. 120. ISBN 978-80-7502-135-9.
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Pokud by vypovéd podana pronajimatelem byla neopodstatnéna, resp. se
tak najemci jevila, ma tento pravo, ve smyslu ustanoveni § 2290 OZ podat navrh
na pfezkoumani jeji opravnénosti soudem, a to ve dvoumésicni Ihuté od dojiti
vypovédi najemci,’4 coz znamend, Ze soud nebude zkoumat platnost, ale zda

vypovéd najemce mohl vibec dostat a dostal z relevantnich davodu.

6.6.3 Vypovéd pronajimatele bez vypovédni doby

Podle ustanoveni § 2291 OZ pronajimatel ma pravo vypovédét najem
najemci bez vypovédni doby a poZadovat po ném, aby mu byt bez zbyteéného
odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skon€eni najmu, odevzdal, to vSe pod
podminkou, Ze najemce porusil svou povinnost zvlast zavaznym zpUlsobem.

PoruSeni povinnosti zvlast zavaznym zplsobem by mélo byt poruSenim
dosahujicim vysSi intenzity nez jen hrubé poruseni povinnosti.'*®> Takovy divod
umoznuje vypovédét najem sjednany jak na dobu neurCitou, tak urcitou.
Po doruceni vypovédi ma najemce povinnost byt pronajimateli odevzdat bez
zbyte¢ného odkladu, resp. nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni najmu,
pficemz je tfeba mit na zfeteli, Ze podle obecnych pravidel pro vypovéd se tato
povazuje za doruCenou dojitim druhé strané. Zakonodarce si uvédomuje tak
moznou existenci tak silnych davodu, ze po pronajimateli nelze spravedlivé zadat
vypovédni dobu, a proto umozriuje pronajimateli, v pfipadé Ze takové okolnosti
nastanou, podat vypovéd najemci bez vypovédni [hity.

Zakonodarce také poskytl demonstrativni vyéet poruseni povinnosti
najemcem zvlast zavaznym zplsobem (§ 2291 odst. 2 0Z). Jedna se
o0 neplaceni najemného a nakladd za sluzby za minimalné tfi mésice. Podle
judikatury NejvysSiho soudu se vSak nemusi jednat o neplaceni bezpodmine¢né
v fadé za sebou, najemce bude v prodleni v okamZziku, kdy bude v prodleni (byt
zGasti) s placenim ndjemného za Ctvrty mésic.'® Dal$im pripadem

z demonstrativniho vyc¢tu je poskozovani bytu nebo domu zavaznym nebo

114 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 15. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008.

115 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: SVESTKA, Jifi a kol.: Ob&ansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR).
s. 1299, § 2291. ISBN 978-80-7478-638-9.

116 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006.
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nenapravitelnym zpusobem, dale pak zplsobeni zavazné Skody nebo obtizi
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli a v neposledni fadé pak
i neopravnéné uzivani bytu k nedojednanému ucelu ¢i nedojednanym zptsobem.
Pficemz podle odborné literatury by v pfipadé poskozovani bytu v tomto kontextu
mélo jit zejména o posSkozeni kvalitativniho nez estetického charakteru (napf.
vylamané sadrokartonové pricky).11’

Zakonodarce ov8em spolu stim, Ze pronajimateli dal pravo za vySe
uvedenych okolnosti dat najemci vypovéd bez vypovédni doby, ulozil
pronajimateli také povinnost (§ 2291 odst. 3) jesté pfed dorucenim vypovédi
najemci jej vyzvat, aby v pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani Ci
odstranil protipravni stav a také uklada pronajimateli povinnost uvést ve vypovédi,
v ¢em spatfuje zvlast zavazné poruSeni najemcovy povinnosti. Nesplnéni téchto
povinnosti sankcionuje zakonodarce jeji nicotnosti (k vypovédi se nepfihlizi).
Pochopitelng, Ze termin typu pfiméfena Ihata apod. bude zalezet na konkrétnich

okolnostech pfipadu.

6.7 Odevzdani bytu - v souvislosti se skon€enim najmu

Jak jiz bylo konstatovano v uvodu této prace, jednim z charakteristickych
znakl najmu bytu je jeho doCasnost. Najemce uziva byt za ucelem zajiStovani
svych bytovych potfeb &i potfeb Elenl jeho domacnosti. Je zfejmé, ze najem, at
jiz bude sjednany na dobu urcitou Ci neurcitou, jednoho dne skonci.

Obcansky zakonik v souvislosti se skoncenim najmu upravuje problematiku
stim souvisejici, tedy odevzdani bytu najemcem pronajimateli ve svych
specialnich ustanovenich § 2292 - § 2296.

Najemce odevzda byt pronajimateli v den skonCeni najmu. Zakonodarce
ve snaze predejit pfipadnym pochybnostem dale stanovil, Ze byt je odevzdan,
pokud pronajimatel obdrzel kliCe a nic mu neznemozniuje jeho pfistup do bytu.

Vyklizeni a odevzdani bytu by tedy mélo spocivat v pfedani prostredk

17 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In: éVES'[KA, Jifi a kol.: Obcansky zakonik: Komentar,
Svazek V (§ 1721-2520). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR).
s. 1301, § 2291. ISBN 978-80-7478-638-9.
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umoznujicich pfistup do bytu, tedy nejen klicl jako takovych, ale i Cipd,
magnetickych karet apod.''® O predani téchto prostfedkl se zpravidla sepise
protokol, do kterého se uvede i stav bytu ¢i domu, pfipadné Skody ¢i zmény v byté
¢i domé provedené najemcem bez souhlasu pronajimatele, stav méfidel apod.?*®

V realném zivoté vdak mizZe nastat i situace, kdy najemce opusti byt bez jeho
fadného predani pronajimateli €i kontaktovani pronajimatele viibec. Zakonodarce
proto stanovil, Ze pokud se byt nachazi ve stavu, kdy je nepochybné, Ze jej
najemce opustil a dale jej neuziva, plati, Ze ke dni vzniku takového stavu se byt
povazuje za odevzdany. Hovofime o konkludentnim odevzdani bytu. Takové
pravni jednani a jeho dusledky z né&j plynouci bude nutné vzdy zhodnotit
a kvalifikovat podle konkrétnich okolnosti pfipadu. Pokud napf. najemce hodil klice
do schranky a v byté nema své osobni véci a byt evidentné neuziva, Ize takovy
byt povazovat za konkludentné odevzdany ke dni vzniku takového stavu
a za navrh dohody o uzavfieni najmu, resp. podanou vypovéd z najmu. Jeji
relevantnost bude, jak je jiz uvedeno vySe, zalezet na dalSich konkrétnich
okolnostech pfipadu, napf. zda byla najemni smlouva uzaviena na dobu urcitou i
neurcitou apod.

Obc&ansky zakonik rovnéz uklada najemci povinnost odevzdat byt
ve stavu, v jakém jej pfevzal, nehledé na bézné opotfebeni pfi bézZném uzivani
a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

Najemce je povinen odstranit v byté vSechny zmény, které provedl bez
souhlasu pronajimatele, pokud mu ovSem pronajimatel nesdéli, ze odstranéni
nepozaduje. Najemce i pFfes souhlas pronajimatele se zachovanim vySe
uvedenych zmén nemuze pozadovat po pronajimateli vyrovnani, a to ani
v pfipadé, ze by se zménami byt zhodnotil.

Naproti tomu pronajimatel, pokud by jim ex post akceptovanymi zménami
doslo ke snizeni hodnoty bytu, po najemci nahradu ve vySi snizeni hodnoty bytu

zadat mize.

118 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR ze dne 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001.

119 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. § 2292 [Odevzdani bytu pronajimateli]. In:
HULMAK, Milan a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové prévo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 474. ISBN 978-80-7400-287-8.
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Najemce je rovnéz povinen odstranit vSechny zmény, které v byté
provedl se souhlasem pronajimatele, jen pokud si strany ve smlouvé ujednaly,
Ze pfi skonceni najmu uvede najemce byt do plvodniho stavu.

Zvlastni uprava se pak tyka zafizeni a pfedmétl upevnénych ve zdech,
podlaze a stropu bytu, které bez nepfiméreného snizeni hodnoty i poskozeni bytu
nebo domu nelze odstranit. Ty pfechazeji ve smyslu ustanoveni § 2294 OZ
do vlastnictvi vlastnika nemovitosti, resp. nemovité véci (pozn.: byt ve smyslu OZ,
az na specifické vyjimky, neni véci, ale soucasti véci — viz kapitola 2.2). Najemce
ma pravo na odpovidajici vyrovnani od pronajimatele pouze za vySe uvedena
zarizeni a predméty upevnéné jen s pronajimatelovym souhlasem, a to
bez zbyte€ného odkladu se splatnosti nejpozdéji ke dni skoneni ngjmu.

Pokud se strany najmu ohledné uprav provedenych se souhlasem
pronajimatele nedohodly na jejich vyporadani, dopada na né obecné ustanoveni
§ 2220 OZ o najmu. Pronajimatel by se mél s najemcem vypofadat dle miry
zhodnoceni pfedmétu najmu. Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni
najmu. To pochopitelné evokuje uvahu nad problematikou ohodnoceni
pfipadného zhodnoceni €i znehodnoceni pfedmétu najmu, ale to neni meritem
této prace.

Pokud najemce v den skonéeni najmu pronajimateli byt neodevzda, svédci
pronajimateli pravo na nahradu ujednaného najemného ode dne, kdy najem bytu
skoncil do dne, kdy byl byt odevzdan (§ 2295 OZ).

Jedna se o zfejmou ochranu pronajimatele pfed neopravnénym uzivanim
bytu najemcem, ktery mél byt odevzdat pronajimateli ke dni skon€eni najmu, ale
neucinil tak. Pronajimatel se mize v takovém pfipadé domahat vyklizeni bytu
u vécné a mistné prislusného soudu.

V této souvislosti je tfeba jeSté upozornit na ustanoveni § 2285 OZ, které
stanovi, Zze najem se povaZzuje za znovu sjednany na stejnou dobu, na jakou byl
ujednan dfive, nejvyse vSak na dobu dvou let, pokud najemce pokracuje v uzivani
bytu vice jak tfi mésice po dni, kdy mél najem bytu skoncit a pronajimatel jej

pisemné nevyzval, aby byt opustil.
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Judikatura Nejvyssiho soudu CR dospéla v souvislosti s vySe popsanou
situaci k zavéru, ze pokud najem skonCi a pronajimatel nechce pokraCovat
v zavazku, musi vyzvat najemce k vyklizeni bytu.?°

Pfedchozi pravni uprava pfipoustéla automatickou prolongaci pouze
v pfipadé najemnich smluv na dobu urcitou, zatimco novy obcCansky zakonik

pripousti i prolongaci smluv na dobu neurcitou.

7 ZAVER

PfedloZena diplomova prace se vénuje problematice najmu bytu a domu, coz
je nepochybné problematika aktualni a jeji nékteré aspekty mohou byt
i potencialné hybatelem celospoleensky vyznamnych udalosti a jevl. Autor prace
si v jejim uvodu polozil za cil nalézt cestou elementarni a komplexni analyzy
zejména platné pravni upravy a jejiho pojeti najmu bytu a domu odpovéd
na otazku, zda se pravni postaveni najemce a pronajimatele ve srovnani
s predchazejici pravni upravou zmeénilo, a to jak co do zakonodarcova pojeti

jejich vzajemného postaveni, tak co do miry jejich pravni ochrany.

Vzhledem ke vztahu speciality ustanoveni o najmu bytu a domu a subsidiarni
aplikovatelnosti obecnych ustanoveni o najmu autor prace nejprve v druhé
kapitole rozebral institut obecného najmu, jeho pojmové znaky, pfedmét, dobu
najmu.

Ve treti kapitole pak rozebral jak institut najmu bytu a domu, tedy jeho ucelu
a pfedmétu, v€etné problematiky pfislusenstvi bytu, tak i pfisludna ustanoveni
zvlastnich kategorii bytu, jako jsou sluzebni byt, byt zvlaStniho uréeni a druzstevni
byt. Autor neopomenul rozebrat ani najem domu. Z této €asti prace mimo jiné
vyplyva, Ze zakonodarce uchopil nové pojem bytu jako soucast véci hlavni

a znacné eliminoval provazanost soukromopravni upravy s pravem verejnym.

Ve Ctvrté kapitole se autor zabyva problematikou vzniku najmu. V zajmu
prehlednosti a systemati¢nosti autor tuto kapitolu rozc€lenil na podkapitoly. V prvni

120 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 31. 10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1790/2002.
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se autor vénuje problematice najemni smlouvy, jejim nalezitostem, vcetné
zakazanych ujednani a institutu jistoty. Ve druhé podkapitole autor rozebira mozné
zpusoby vzniku najmu a v podkapitole tfeti pak se vznikem najmu souvisejici

institut odevzdani bytu.

V paté kapitole autor rozebira subjekty najmu, tedy pronajimatele a najemce
a jejich stézejni prava a povinnosti. Z této €asti predlozené prace vyplyva, Ze
dosavadni koncepce, kterou obsahuji i mezinarodni smlouvy a aprobovala ji i nase
judikatura, totiz ze najemcem bytu, jehoz bytova potieba ma byt najmem bytu Ci

domu saturovana, muze byt pouze fyzicka osoba.

V Sesté kapitole se autor zabyva problematikou skon€eni najmu bytu a domu.
Vyplyva z ni mimo jiné zavér, Ze pro strany najmu je v zasadé nejvyhodnéjsi

a podle vSeho i nejjednodussi jejich vzajemna dohoda.

Po komplexni analyze jednotlivych nosnych ustanoveni pravni upravy najmu
rozebranych v prfedlozené diplomoveé praci dospél autor k zavéru, ze novy
obCansky zakonik si zachoval ochranafskych pfistup vuc¢i najemci, kterého
i nadale poklada za tu kiehCi a slabsi stranu najmu. Lze tedy konstatovat, ze
v tomto zakladnim pfristupu zlstal zakonodarce konzistentni. Nicméné
budeme-li porovnavat jednotlivé segmenty najemniho vztahu, jisté posuny
ve srovnani s pfedchozi pravni upravou pochopitelné nalezneme, a to jak ty, které

postaveni najemce jesté vice posiluji, tak i naopak.

Jako pfriklad téch zmén, které posiluji ochranu najemce, jsou ustanoveni, ktera
posiluji jeho pravni jistotu pfed neodlvodnénou ztratou bydleni, napf. ustné
uzaviené najemni smlouvy kvalifikoval stary obCansky zakonik jako absolutné
nesplatné, zatimco podle nového obCanského zakoniku se neplatnosti takove
smlouvy pronajimatel pro nedostatek jeji pisemné formy domahat nemuze. Jako
dalSi pfiklad Ize uvést ustanoveni § 2236 odst. 2 nového ob¢anského zakoniku,
které nové stanovi, Ze pokud si najemce pronajme za ucelem bydleni nebytovy
prostor, respektive prostor, ktery neni urCeny k bydleni, nemize mu byt tato

skute€nost na ujmu.

Vedle toho vS8ak mlUzeme v nové pravni Upravé nalézt i priklady oslabeni

pravniho postaveni najemce. Nova pravni uUprava jiz tfeba neobsahuje institut
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privoleni soudu k vypovédi pronajimatele &i povinnost pronajimatele zaijistit
za urcitych okolnosti najemci bytovou nahradu Ci pfistfeSi po skonCeni najmu
vypovédi danou pronajimatelem. RovnéZ moznost podat vypovéd najemcem
z najmu bytu na dobu urcitou bez udani duvodu jiz podle nové pravni upravy

mozna neni.

Vedle pouhého konstatovani téchto skute€nosti je vSak tfeba mit na paméti
rovnéz v uvodu této prace zminovany historicky kontext. Autor prace tim ma
na mysli napfiklad tu okolnost, Ze v druhé poloviné minulého stoleti (a to v€etné
jeho devadesatych let) trh s najemnimi byty prakticky neexistoval. Jinymi slovy,
Sance byvalého najemce ziskat novy najem bytu byla velmi omezena, ne-li pfimo
nerealna. Zatimco dnes trh s najemnimi byty v zasadé funguje a moznost ziskat
do uzivani byt formou jeho pronajmu minimalné na dobu urcitou prakticky neni
problém. Autor prace chce poukazem na vySe uvedené okolnosti demonstrovat
to, Ze byt by se vypusténi ustanoveni o pfivoleni soudu k vypovédi pronajimatelem
¢i povinnost pronajimatele zajistit za urcitych okolnosti najemci bytovou nahradu
mohla na prvni pohled jevit jako pomérné drakonicka, ve skutecnosti k zasadnimu

oslabeni postaveni najemce nevedou.

VySe popsana situace, zejména s ohledem na jeji zasazeni do ¢asove osy let
minulych, je vcelku vystizné signifikantni pro odpovéd na dalSi z otazek, kterou si
autor prace v uvodu polozil, tedy zda pfrijeti nové pravni upravy najmu bytu

a domu bylo smysluplné a ucelné.

Dle autora prace prijeti nové pravni upravy najmu bytu a domu
smysluplné a ucéelné bylo. Je tfeba si v této souvislosti uvédomit dvé véci, jednak
Ze pfedchozi pravni uprava, tedy stary ob&ansky zakonik (zakon €. 40/1964 Sb.)
byl pfijat v roce 1964 a jednak Ze pravni uprava najmu bytu a domu je soucasti
celého segmentu soukromopravnich vztahu, se kterymi je najem natolik bytostné
svazan (at jde jiz o institut vlastnictvi jako takového Ci pristup k pojeti smluvni
svobody apod.), Ze je od nich fakticky neoddélitelny. Je pochopitelné pravdou, Ze
stary obCansky zakonik byl mnohokrat novelizovan, a zejména v devadesatych
letech proSel pomérné zasadnimi upravami, vySe zminény pfiklad vSak nazorné

demonstruje takovou zmeénu reality ve spole€nosti, Ze snaha zakonodarce o pfijeti
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nového obCanského zakoniku coby stéZejniho elementarniho soukromopravniho

kodexu je pochopitelna a v principu i spravna.

Nova pravni uprava najmu bytu a domu nékteré starSi problémy spojené
s pfedchozi pravni upravou nepochybné vyfeSila, mnohdy jednoduse tim, Ze
do nové pravni normy pretransponovala zavéery, ke kterym dospéla tehdejSi
judikatura. Jeji Casta citace €i odkazy na ni v této praci jsou toho dostateénym

dikazem.

Vedle toho ovSem novy obCansky zakonik, ostatné jako kazda nova pravni
norma (obzvlast tohoto rozsahu a vyznamu) s sebou pfinesl celou fadu novych
otazek, na které bude patrné muset zareagovat zakonodarce, nebo alespon
judikatura. Jako pfiklad Ize uvést nejasnost, ¢im je naplnéna podminka Clenstvi
v najemcové domacnosti v souvislosti s pfechodem najmu bytu, zda musi
vypovéd znajmu na dobu urcitou obsahovat odlvodnéni, co vSechno je
prisluSenstvim bytu a podobné. V této souvislosti je tfeba si rovnéz uvédomit, ze
urc€ita nejasnost &i nepfesnost obdobnych ustanoveni muize mit pro strany najmu

za urcitych okolnosti napfiklad i trestnépravni nebo spravné deliktni konsekvence.

Pokud jde o odpovéd na posledni autorem si kladenou otazku, tedy zda pfrijeti
nového obéanského zakoniku prispélo k vyssi pravni jistoté jeho adresatu
a k predvidatelnosti prava, pak autor je s ohledem na vySe uvedené skute¢nosti,
ale zejména pak i s ohledem na obsah pFedloZzené diplomové prace jako celku,
presvédcCen, ze v této fazi nikoliv. Nicméné s ohledem na aspekt béhu ¢asu, kdy
nepochybné dojde k urCitému ustaleni aplikacni praxe, a to at uz vlivem
judikatury, €i zpresnujici normotvorby zakonodarce, je autor pfesvédcen, Ze
mira pravni jistoty adresati pravni upravy najmu i predvidatelnost prava

jako celku poroste.

Z pohledu autora predlozené diplomové prace doSlo k naplnéni cill, které si
v uvodu své prace vytyCil. Autor provedl a poskytl systémovy pFehled pravni
upravy najmu bytu a domu, v ramci néhoz i poukazal na nékteré vécné nedostatky
Ci interpretacni nejasnosti, v€etné jejich feSeni pfipadnou judikaturou ¢i nahledem
jednotlivych pravnich autorit na né, a to na zakladé pouzitych metod analyzy

a syntézy a metod jazykové, teleologické, systematické, logické i historické
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interpretace. Autor tak dospél k zavéram, které byly i odpovédmi na jim v Uvodu

této prace polozené otazky.
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Zakon €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpore

Zakon ¢&. 435/2004 Sb., o zaméstnanosti

Vyhlaska ¢&. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpedujicich
bezbariérové uzivani staveb

Vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby

Zakon ¢. 400/2006 Sb., o hospodafeni s energii

Nafizeni vlady €. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmu bézna udrzba a drobné opravy

souvisejici s uzivanim bytu

Judikatura soudt Ceské republiky

Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004

Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 22. fijna 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/1997
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/1999
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1998/2005
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR 26 Cdo 2818/1999 nebo 26 Cdo 1385/2005
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3032/2006
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 2. 2009, sp. zn. 32 Cdo 4486/2007
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. 26 Cdo 504/2004
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Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 12. 11. 2002, sp. zn. 26 Cdo 463/2001
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1446/2007
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 5. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 21. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3282/2008
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 14. 2. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1325/2005
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 26. 10. 20086, sp. zn. 26 Cdo 5135/2006
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3307/2009
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 25. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 27. 8. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1826/2019
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 18. 9. 2003, sp. zn. 21 Cdo 170/2002
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 23. 4. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2536/2005
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 10. 12. 2013, sp. zn. 32
Cdo 2484/2012

Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 14. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 354/2004
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 19. 7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2492/1999
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 30. 11. 2004, sp. zn. 25 Cdo 264/2004
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 15. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 30. 6. 2003, sp. zn. 26 Cdo 916/2001
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 31. 10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1790/2002
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