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1 Uvod

Obcansky zékonik ptinesl do pravni upravy bytového prava celou fadu
zmen, které vyraznym zpisobem ovliviiuji postaveni a vzajemné vztahy najemcii
a pronajimateli. Ne kazdy si mize dovolit bydlet ve vlastnim bydleni nebo v ném
bydlet nechce a fesi tak svoji potiebu bydleni skrze ndjemni vztah. Zmény se tak
dotykaji Sirokého okruhu osob, coz vyvolava pfirozenou odezvu ze strany
vefejnosti. Z dosavadni praxe advokatniho praktikanta jsem meéla moznost se
setkat s piipady, tykajicich se najemnich vztahd, a tato problematika mé zaujala
natolik, Ze jsem se rozhodla si ji zvolit jako téma své diplomové prace.

StéZejnim cilem této prace je komplexné postihnout zmény pravni upravy
V oblasti ngjmu bytu a prostoru slouziciho podnikani, které nastaly s cinnosti
zakona ¢. 89/2012 Sb., obéanského zakoniku a souvisejicich predpist. A dale pak
postihnout vzajemné postaveni pronajimatele a ndjemce. Zaroven se ve své praci
zminuji i o zmeénach, které ptinesl do sféry najemnich vztahli prelom leto$niho
roku. V diplomové praci jsem se zaméfila primarné na najem bytu, ktery zahrnuje
rozhodla zcela vyloucit specidlni upravu o ndjmu druzstevniho bytu a bytu
zvlastniho urceni. S ohledem na rozsahlost tématu mi ptipadalo ucelné;si
postihnout také najem prostoru slouzicitho podnikdni, rozsifit tak dale béhem
studia odborné literatury svoje znalosti a zpracovat zadané téma v potiebné
hloubce. Pti zadani prace jsem se rozhodla téma zmén pravni upravy shrnout do
jedné z kapitol. Nakonec jsem vSak shledala, ze bude ucelnéj$i a pro Ctenafe
vhodnéjsi, dot¢ené zmény pravni upravy postihnout ve vzéjemnych souvislostech
do jednotlivych kapitol.

Prace je rozclenéna do péti vétSich kapitol. Prvni z nich se zaméfuje na
vymezeni pojmu ndjem obecné, zmifluje se také 0 nové moznosti zapsat najemni
pravo do katastru nemovitosti. Ve druhé kapitole se vénuji zplsobim vzniku
nagjmu bytu s dirazem na nijemni smlouvu, jeji formu, naleZitosti a zakdzana
ujednani. Najem vSak muize vzniknout i1 dal§imi zplisoby jako pfechodem najmu,
zdédénim, vznikem ndjmu bytu manZelovi nijemce nebo muize dojit ke vzniku
spolecného najmu. Tteti kapitola piedstavuje stéZejni ¢ast prace, kde podrobné
vymezuji jednotliva prava a povinnosti pronajimatele a najemce. Tato oblast také

zaznamenala nejvEétsi mnozstvi zmén pravni upravy. Zameétila jsem se zejména na



problematiku najemného, jistoty, podnajmu ¢i na nové pravo najemce chovat
skonceni najmu bytu se zaméfenim na vypovéd z najmu bytu jako na jeden
z nejdiskutovanéjSich zptsobti skonceni tohoto vztahu. Ucelen¢ se pokusim
shrnout vypovédni diivody na stran¢ pronajimatele i na stran¢ najemce. Posledni
kapitola pojednava o najmu prostoru slouziciho podnikani. Rozhodla jsem se toto
téma rovnéz zatadit do své prace, protoze problematika podnikatelskych prondjmu
zaznamenala nejen terminologické zmény. SoucCasnd pravni uprava piinesla do
této oblasti také mnoho zcela novych institutd jako je napiiklad néhrada za
prevzeti zakaznické zakladny. Dal§im divodem pro¢ mi piiSlo vhodné toto téma
do diplomové prace zaradit je fakt, ze tato oblast dosud nebyla ucelené
zpracovdna. Rovnéz téma n4jmu prostoru slouziciho podnikdni porovnam
s predchozi pravni upravou a také se pokusim porovnat odliSnosti vzhledem

k najmu bytu, zejména na odlisné postaveni najemce jako slabsi smluvni strany.



2 Najem

V obcanském zakoniku nové nalézame jak pojem najem, tak pojem pacht.
Pokud budeme chtit oba pojmy od sebe odlisit, je tieba se podivat na zptsob, jak
je s danou ptrenechavanou véci nakladano. Respektive, kolik opravnéni ma k této
véci osoba, jiz je véc prenechdna. Najem i pacht maji spolecny rys, kterym je
pfenechani véci k uziti za uplatu. O najem pijde tam, kde se véc prenechava
K pouhému uzivani pro vlastni potiebu uzivatele a jeho domacnosti. Pozivani
plodi ztakové véci je vylouCeno, je vSak mozné takové pravo ziidit jako
okrajové, doplikové. Napiiklad v ptipadé najmu bytu v domé se zahradou, kde
hlavnim Uc¢elem najmu je zajisténi bytové potifeby ndjemce. Ten vSak soucasné
mize uzivat také zahradu, ktera k domu ptiléha, a tézit z ni plody, aniz by mezi
ob&ma stranami vznikl pachtovni vztah.® Je-li viak véc pfenechavéna pravé za
timto ucelem uzivani spolu s pozivanim plodi s vlastni mirou pfi¢inéni uzivatele,
poté hovotime o pachtu, ktery dosavadni pravni Gprava samostatné neupravovala.

Obcansky zdkonik pak kromé obecnych ustanoveni o ndjmu obsahuje i
zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu a domu, najmu prostoru slouzicimu podnikani,
ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci movitych a ustanoveni o ndjmu
dopravniho prostfedku. Ve své praci se budu zabyvat prvnimi dvéma vyse
zminénymi kategoriemi. Obecnd ustanoveni o ndjmu se pak uziji vSude tam, kde

neni této zvlastni upravy, nebo ji 1ze uZzit podpirné.

2.1 Pojem najmu

Zakon upravuje najem jako ndjemni smlouvou vytvofeny vztah, ve kterém
se pronajimatel zavazuje pfenechat ndjemci véc k doCasnému uzivani a najemce
se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. Zakladnim znakem ndjmu je
pfenechéani individualné urcené véci do uzivani nijemci. N4jemce je povinen pii
skon€eni ndjmu vratit pronajimateli tu samou véc, ktera mu byla ptenechéna.
Predmét ngjmu by tak mél byt v ngjemni smlouveé individudlné urcen tak, aby
nebyl zaménitelny s jinou véci téhoz druhu. V tomto ptipadé se jednd o presné
vymezeni pfedmétného bytu. Charakteristickym znakem ndjmu je jeho docasnost
— nejde o trvalé prevedeni uzivaciho prava na jin¢ho, které by jiz vlastnik véci
nemohl zvratit. Vlastnik véci v§ak musi mit moZnost ndjem pii splnéni zdkonem

stanovenych podminek ukoncit a znovu se ujmout svého uzivaciho prava.

! KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd. 1.
V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 3



Neméné dualezitym znakem ndjmu je jeho uplatnost. Tato uplata za pfenechani cizi
véci do uzivani je oznaCovana jako najemné. V pfipad¢, Ze by tento vztah
postradal znak Gplatnosti, jednalo by se o jiny smluvni typ — vyptjcku.”? Smluvni
strany podpisem najemné smlouvy pfijimaji, Ze nadjemce bude pronajimateli platit

najemné a ten tuto uplatu piij me.>

2.2 U&el najmu bytu

Pronajimatel pfenechava najemci byt K zajisténi bytovych potieb najemce,
popiipadé i ¢lenti jeho domécnosti. Ugel najmu je rozhodny pro aplikaci bud’
obecnych nebo zvlastnich ustanoveni o ndjmu. V tomto piipadé¢ tedy jde o
zajisténi bytovych potfeb najemce, proto budou vzdjemné vztahy pronajimatele a
najemce regulovany zvlastnim ustanovenim o najmu bytu. Pokud by byl sjednan
jiny ucel uzivani bytu, pouzila by se obecna ustanoveni o ndjmu a tento najem by
nepozival zvlastni ochrany dle specidlni Upravy. Uspokojeni bytovych potieb
interpretoval také Ustavni soud. Podle néj se vykon prava na bydleni nevztahuje
pouze na uzivani plochy vymezené stavebné technickym urcenim, ale také na
uspokojovani potieb bydleni, které v soucCasné dobé nespocivaji pouze
V pienocovani, ale v celém komplexu zajistovani potieb ¢loveéka v jeho materidlni
i dugevni roving.*

V dal$im nalezu Ustavniho soudu se objevuje pozadavek zajistit najemci
pfiméfenou Zivotni uroven, kterd zahrnuje 1 pfiméfené bydleni jako naplnéni
zékladni potieby mit bezpené misto, kde muze &lovék slozit hlavu.’
Dtstojné bydleni patii k zdkladnim lidskym potfebam, a proto se prostfednictvim
vySe zminéného ustanoveni snazi zakonodarce toto bydleni chranit, a to jak pro
samotnou osobu najemce, tak i1 pro osoby, které snim Ziji ve spolecné
domacnosti.

Uspokojovani bytovych potieb vSak nemusi byt jedinym zplisobem vyuziti
bytu. Pokud to nezplsobi zvySené zatizeni bytu ¢i domu, mliZe najemce v byté
podnikat nebo pracovat nebo muze byt v byté sidlo pravnické osoby. Najemce
také nemusi uspokojovat pouze své bytové potieby, mohou byt uspokojovany
potieby c¢lenli domécnosti ndjemce nebo ndjemce uzavie nijemni smlouvou

s cilem zajistit potfebu bydleni pro tfeti osobu — typicky naptiklad rodi¢ pro své

2 Ke srovnani zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik; § 2193

8 SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdakonik. Komentdr. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s., 2014.
ISBN 978-80-7478-638-9, 5.1060-1061

*Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. IT . US 544/2000

® Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03



dite.°

Néjemce pfitom mulize uspokojovat svoji bytovou potiebu na vice mistech.
Napftiklad uziva v tydnu byt ve mésté a zaroven o vikendech domek na venkové.
V tomto je vsak tfeba odlisit, kdy se jesté jedna o najem bytu ve smyslu zvlastnich
ustanoveni a kdy jde o kratkodoby tcel uzivani, tedy ze byt neslouzi k zajisténi
dlouhodobé bytové potieby najemce. Obcansky zékonik stanovuje, Ze ustanoveni
tohoto pododdilu se nepouziji, prenecha-li pronajimatel najemci byt nebo dim
Kk rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému tcéelu. Otazkou nyni je, co lze
povazovat za kratkodoby tcel, a co jiz nikoli. Vzhledem k neexistujici judikatuie,
Ize tuto dobu pouze odhadovat.

Za kratkodoby povazujeme ten najem, ktery neslouzi najemci k trvalému
zajisténi jeho bytovych potieb. Najemce v tomto piipadé uspokojil svoji bytovou
zam&rem je byt uzivat pouze kratkodobé. Néktefi autofi tak dovozuji, ze délka
trvani takového najemniho vztahu by neméla presdhnout jeden rok. Jak jiz bylo

zminéno vyse, na tento najem Se nevztahuje specialni uprava o najmu bytu.’

2.3 Piedmét najmu bytu

Piedmétem najmu mize byt véc, a to bud nemovita, nebo movita
nezuzivatelna. Pronajmout Ize také ¢ast nemovité véci, co se dale stanovi o véci,
pouzije se 1 pro najem jeji Casti. Pro ucely této prace bude pfedméetem najmu byt a
Vv posledni kapitole prostor slouzici podnikani.

,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,
tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany kucelu bydleni. Ujednaji-li si
pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajaty jiny nez obytny prostor,
Jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny proS'[Ol‘.“8
Vyrazem ,,soubor mistnosti se rozumi, Ze pljde pravidelné¢ o nékolik mistnosti
pod spoleénym uzamcenim, tj. pfistupnych spole€nymi vchodovymi dvefmi.
Oznaceni ,,byt*“ se tedy poji stzv. samostatnym bytem, tj. takovym, ktery ma
vlastni vstup, a ¢lovék, ktery v ném bydli, miZe byt obyvat, aniz je zavisly na

mistnostech nebo prostorech vné bytu, byt se nevylucuje, aby z ujednani stran

®HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Ziavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 340

"SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 4

8 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik; § 2236 odst. 1



nebo povahy véci vyplyvalo néco jiné:ho.9 Dosavadni pravni Gprava pojem byt
nevymezovala, tento pojem bylo nutné hledat v dalsich zakonech.™
To, ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemiize byt najemci na
ujmu. Obcansky zakonik pamatuje na ty situace, kdy by byl najemci k bydleni
pronajat prostor, ktery byl stavebnim ufadem vymezen jako nebytovy. Tato
skutecnost vSak nema vliv na platnost ndjemni smlouvy. Obcansky zakonik
poskytuje najemci ochranu stejné, jako by se jednalo o obytny prostor, nebot’ je
tento prostor pronajiman na zakladé dohody mezi najemcem a pronajimatelem K
obyvani. Soucasna pravni Uprava tak pfindsi vyrazné posileni prav neijemce11
Zakon umoziiuje, aby se pronajimatel sndjemcem dohodli, Ze bude
najemci dan do najmu jiny nez obytny prostor. Tudiz se predmétem najmu bytu
muze stat mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, ale formalné
se jedna o ,,nebytové prostory*. Tento prostor nemusi byt jako byt zkolaudovan,
naopak muze byt zkolaudovan pro zcela jiny ucel. Zédkon pak tika, ze se jedna o
situaci, kdy jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.
Z toho vyplyva, Ze najemce je chranén podle zvlastni Gpravy o najmu bytu, nebot’
mu tento prostor slouzi k zajisténi bytovych potieb. A to piesto, Ze nebyl
spravnim rozhodnutim jako takovy oznacen, jednd se z hlediska soukromého
prava o chranény najem bytu.'? Podle diivodové zpravy by viak mél byt tento
prostor Kk bydleni vhodny zejména ze zdravotniho hlediska a hygienicky
zpisobily.
urceni bytu je podstatné rozhodnuti spravniho organu, ktery ur¢i tcel uzivani
stavby, tedy kolaudacni rozhodnuti. Pro oblast soukromého prava ma vsak toto
rozhodnuti pouze podpirny, nikoliv rozhodny charakter. Pokud tedy dojde
k situaci, kdy je pronajata k bydleni mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou
z hlediska bydleni k tomuto ucelu zdravotné zptisobilé a vhodné, piestoze za byt

nebyly spravnim organem vyslovné oznaceny, bude se jednat o byt z pohledu

9 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd.
Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2., 5.851

19 Nejprve pojem byt upravoval zakon &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty a poté zékon ¢&.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. S nabytim G¢innosti souc¢asného ob¢anského zakoniku vsak tento
zakon pozbyl G¢innosti.

“KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zédkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4, s.
147-148

“Tamtéz, s. 143



prava soukromého. Nasledna otazka poruSeni vefejného prava pak neni pro
pfedmét najmu rozhodujici.*®

Predchozi pravni uprava stanovovala, ze existence kolauda¢niho
rozhodnuti je pfedpokladem pro to, aby urcité mistnosti mohly byt predmétem
obcanskopravnich vztaht, a tedy i pfedmétem najmu. Pro pravni vymezeni bytu
bylo rozhodujici, zda stavebni urad tyto prostory za byt oznacil. Bydleni
v prostorech, které nebyly k bydleni zkolaudovany, bylo povazovano =za
problematické. V praxi pak mohlo dojit k situaci, kdy pronajimatel prohlasil, ze
predmét ndjmu je k zajisténi bytovych potieb nezplsobily, uzaviend najemni
smlouva je neplatna nebo pravné neni mozné povazovat tuto smlouvu za smlouvu
0 najmu bytu. Pronajimatel se tak nyni nemlze odvoldvat na to, ze se o byt

. , , v . , 14
nejednd a nasledné zkracovat ndjemcova prava.

2.4 Najem bytu uzavieny pied 1. lednem 2014

., Najem se 7idi obcanskym zdkonikem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz
ke vzniku najmu doslo pred timto dnem, vznik najmu, jakoz i prava a povinnosti
vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona se vsak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisii. “*

Z uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze pokud by napiiklad najemni smlouva
byla uzaviena dne 15. srpna 2013, byla by platnost této smlouvy ¢i pravo na slevu
na njjemném, které vzniklo ptfed Uc¢innosti obcanského zakoniku, posuzovano
podle obc¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Naproti tomu vypovéd’ z najmu druhé
stran¢ po nabyti G€innosti nové Upravy by vSak jiZ musela spliovat kritéria podle
soucasného ob&anského zékoniku.'®

Jedna se o tzv. nepravou retroaktivitu, tedy jsou chranéna subjektivni
prava ndjemce, nabyta jeste pred Gcinnosti zékoniku ¢. 89/2012 Sb. Pravni vztahy,
které vznikly pfed Gc¢innosti tohoto zdkona se tidi predchozi pravni upravou, ale
zmény téchto pravnich vztahil a nov€ vznikla prava a povinnosti se jiz budou fidit
novou pravni Upravou. Pro ndjem prostor slouzicich podnikani se tato tprava

pouzije obdobné.

¥ ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2., s. 851

1 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1.V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 144
1574kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 3074 odst. 1

16 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1420



2.5 Zapis prava najmu bytu do katastru nemovitosti

Obcansky zakonik pfinesl novinku v podobé moznosti zapisu prava najmu
bytu do katastru nemovitosti. Tato moznost je zalozena v 0becné €asti, upravujici
najem. Jak vyplyva z této cCasti, Ize do katastru nemovitosti zapsat najem bytu,
ktery sam o sobé je jiz ve vefejném seznamu zapsan. U najmu bytu se v katastru
nemovitosti eviduji udaje o zatizené nemovitosti, idaje o najemci a poslednim dni
doby, na kterou byl ndgjem sjednan, pokud byl sjednan na dobu uréitou.'” K zapisu
prava najmu bytu dochazi vkladem. Najemni smlouva musi byt ke dni zahajeni
fizeni o povoleni vkladu ucinnd a rovnéz je pro zapis nutné ji ptilozit. Takovy
zapis miZe nechat provést vlastnik bytu nebo s jeho souhlasem najemce bytu.'®
Zakonodarce se tak rozhodl chranit najemce pro ptipad, ze by v budoucnu doslo
ke zméné vlastnika bytu. Novy vlastnik by se tak nemohl odvolavat na
nevédomost existence najemniho vztahu, nebot’ neznalost tdaje uvedené¢ho ve
vefejném seznamu neomlouvd. ProtoZze maé tento zapis nepovinny charakter,
nemtiize se pripadny zdjemce o koupi bytu odvolavat na neexistenci ndjemniho
vztahu, protoze v katastru nemovitosti nebyl Zadny takovy vztah uveden. N4jemce
dle tohoto zapisu naopak snadno prokaze existenci najemniho vztahu.*®

Naklady, souvisejici se zapisem prava najmu bytu do katastru nemovitosti,
by podle mého ndzoru mél uhradit ndjemce, nebot tento institut slouzi vyhradné

k jeho ochran¢ a pronajimateli v disledku nic uzite¢ného neptinasi.

17 Vyhlaska €. 357/2013 Sb. Ceského tfadu zem&méfického a katastralniho ze dne 1. listopadu
2013 o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska); § 18 odst. 4

8 HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldimi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 236

Y MANDAT, Jan. Zdpis ndjemni smlouvy do katastru nemovitosti. In: Epravo.cz [online]. 2014
[cit. 2016-02-13]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-
katastru-nemovitosti-95129.html



3 Zpusoby vzniku najmu bytu

3.1 Najemni smlouva

3.1.1 Forma niajemni smlouvy

Najemni smlouva piedstavuje nejcastéjsi zpisob, jakym muze vzniknout
najem bytu. Zakon stanovuje pozadavek pisemné formy, pronajimatel vSak nema
pravo viéi ndjemei namitnout neplatnost pro nedostatek této formy.”® Pokud neni
smlouva uzaviena pisemné, nelze to pficitat na Skodu najemci. V piipadé, ze neni
dodrZen pozadavek pisemné formy, mtize se neplatnosti smlouvy z tohoto divodu
dovolavat pouze nijemce.”> A také na ném bude leZet dikazni biemeno, aby
prokézal, ze najjemni smlouva byla uzaviena jinou nez pisemnou formou. Tuto
pravni Gpravu lze pouzit pfimefene také pro najem prostoru slouziciho podnikéni.

Ptedchozi pravni Gprava striktné zakotvovala vyluény pozadavek pisemné
formy, jinak byla smlouva neplatna. Pisemné forma najemni smlouvy vsak nebyla
v obCanském zakoniku zakotvena vzdy. Pfinesla ji az novela u¢inna od 1. ledna
1995.%

V Casovém obdobi pted touto novelou tedy bylo moZné uzavtit najemni
smlouvu i jinymi zptsoby. Prvnim z nich je ustni forma. Vyvstavéa vSak otazka,
zda je mozné najemni smlouvu uzaviit taktéZ konkludentné. Pod pojmem
konkludentné si lze pfedstavit situaci, kdy sice existuje viille stran smlouvu
uzavfit, ale tato ville neni projevena navenek, napiiklad pouhym ptedanim klica
od bytu pronajimatelem najemci. Odpoveéd’ lze nalézt v judikatufe Nejvyssiho
soudu, ktery stanovil, Ze ,,se obé strany chovaly tak, jako by prdavo uzivani,
respektive ndjmu, existovalo, a to i v dobé, kdy pisemnad forma ndajemni smlouvy
nebyla podminkou vzniku ndajemniho pomeru (do 31. 12. 1995), takze ndjemni
pravo k predmétnému bytu vzniklo konkludentné.* 28 Vzhledem k tomu, Ze podle
obCanského zakoniku postacuje pouha ville obou stran k uzavieni nijemni
smlouvy, domnivam se, zZe i v soucasné¢ dobé je mozné uzaviit ndjemni smlouvu

taktéz konkludentné.

27akon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2237
?’K e srovnani zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 586
22 74kon &. 267/1994 Sb., ze dne 15. prosince 1994, kterym se méni a doplituje ob&ansky zakonik

23Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 212/2005



3.1.2  Nalezitosti najemni smlouvy

V ptedchozi pravni upravé bylo taktéz vyslovné stanoveno, co by méla
smlouva obsahovat. Jednalo se o oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah uzivani
a zpusob vypoctu njjemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo
jejich konkrétni vysi.* Stejn& jako v piedchozim pripadé formy smlouvy, bylo
judikaturou dovozeno, Ze pokud by smlouva nékterou z podstatnych nélezitosti
neobsahovala, byla by absolutné neplatnd. Soucasnd pravni Uprava vyzdvihuje
zasadu favor contractus, podle niz je tieba na pravni jednani hledét spiSe jako na
platné, nez jako na neplatné.25

Smlouva o ndjmu bytu by vSak mé¢la obsahovat urcité nalezitosti i nyni,
protoze ji tak 1ze bezpecné odlisit od ostatnich typi smluv, naptiklad od smlouvy
pachtovni. Dulezité je také vymezeni, ze kterého bude patrno, Ze se jedna o ndjem
bytu — slouzi ucelu bydleni, nebot’ se tak mohou aplikovat zvlastni ustanoveni o
najmu bytu. Ze zékladniho ustanoveni o najmu vyplyvaji tfi zakladni znaky
najmu, zminované jiz vyse. Jsou jimi pfedmétnad véc, Uplatnost a docasnost. V
najemni smlouvé je vhodné predmétny byt presné identifikovat, vhodné je takeé
oznacit ¢islo domu, ulice a obce, popiipad¢ i ¢islo parcely, na které¢ dam stoji. Je-
li pronajiman byt, pak je zaddouci oznacit jeho umisténi v domé, tedy uvést
napiiklad &islo jednotky nebo patro, ve kterém se byt nachazi.”® Nejcastgji je byt
najemci predavam spolu se zdkladnim vybavenim, které se rovnéZ do smlouvy
uvadi. S bytem jsou také Casto pronajimany i jiné prostory, napftiklad sklep,
komora nebo garaz. I ty bych smluvnim strandim doporucila do smlouvy
zaznamenat.

Je obvyklé, Ze je mezi pronajimatelem a najemcem sepsan piedavaci
protokol, ktery obsahuje informace zejména o stavu pfedmétného bytu v dobé
pfedani. Timto krokem je chrdnén pronajimatel, ktery tim ziskavad dikaz v
ptipadé, ze by najjemce po skonceni ndjmu nepiedal byt ve stavu odpovidajicim
béZznému opotiebeni, které je piiméfené dobé a charakteru uzivani bytu
najemcem.

Dalsi podstatnou nalezitosti najemni smlouvy je uplatnost. Nebude-li

najemni smlouva sjedndna jako uplatna, nezalozi to jeji neplatnost, ale bude se

24 7akon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 686 odst. 1
% Ke srovnani zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 574
% piiloha ¢. 1
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jednat o jiny smluvni typ — V}'Ipﬁjéku.27 Je-1i ale mozné z vile ucastnikil zjistit, ze
cilem jejich jednani bylo uzavfit najemni smlouvu, pak byla uzaviena smlouva
najemni. Ndjemce tak ma povinnost platit pronajimateli najemné. Mize se vSak
stat, Ze si pronajimatel sndjemcem ve smlouvé neujednaji pfesnou vysi
najemného. I na tyto pfipady bylo v pravni upravé pamatovano. Pokud si strany
vysi ndjemného neujednaji, bude najemce platit pronajimateli najemné, jaké je
Vv den uzavieni smlouvy v misté obvyklé pro novy nijem obdobného bytu za
obdobnych smluvnich podminek.?

Poslednim dileZitym znakem ndjmu bytu je jeho docasnost. Chyb¢l-li by
tento znak ve smlouvé o najmu bytu, nejednalo by se o smlouvu najemni, ale o
smlouvu kupni. Byt sjednani konkrétni doby ndjmu neni obligatorni nalezitost
smlouvy, najemce si musi byt védom, ze k bytu ma pouze uzivaci pravo a jednou
ho bude muset pronajimateli vratit. Pronajimatel a najemce si mohou sjednat dobu
trvani najmu na dobu urcitou. Nejcastéji je ve smlouveé uveden den, ke kterému
najem skonci. Z praxe je také mozné uzaviit ndjem od urcitého dne, casto ode dne
pfedani nebo jiného zvoleného dne a nijem pak skonci opét urCenym dnem.
Z judikatury jsou pak znamy i situace, kdy je mozné vazat dobu skonceni ndjmu
na né&jakou budouci udélost, u které presné nevime, kdy nastane. ,,Doba
najemniho poméru sjednaného na dobu urcitou muze byt dohodnuta i tak, zZe ji Ize
vazat na konkrétni datem neurcitelnou objektivné zjistitelnou skutecnost, z niz je
mozné bez pochyb zjistit, kdy ndajemni pomer skonci... Dobu trvani ndajemniho
pomeéru lze téz sjednat kombinaci urcitého Ccasového obdobi s objektivné
zjistitelnou skutecnosti, od niz dohodnuté casové obdobi pocina bézet. “2% \/ tomto
ptfipad¢ byla doba trvani najemniho vztahu vadzana na dobu trvani pracovniho
poméru.

Najem, ktery je sjednan na dobu urcitou, skonci vzdy uplynutim této doby,
ato i v pfipadé, ze by posledni den piipadl na sobotu, ned¢li nebo svatek. Lze tak
usuzovat z toho, Ze se jednd o dobu trvani ndjmu, nikoli Ihiitu.* Soucasna pravni
uprava také pfinesla jednotnou Upravu pro pocitani dob a lhiit. Poslednim dnem
lhtity nebo doby, kterd se urcuje podle tydnl, mésicii nebo let pfipadd na den,

ktery se pojmenovanim nebo ¢islem shoduje se dnem, na ktery dana skute¢nost,

?’SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 31

28 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2246 odst. 2

# Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 22. &ervna 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003

%0 7Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; §607
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Vv nasem pfipadé¢ skonceni najmu bytu, pfipadél.31 To znamend, ze je-li nyni
uzaviena najemni smlouva 1. ledna s dobou trvani jeden rok, skon¢i 1. ledna
nasledujiciho roku. To znamend, Ze skon¢i dnem, jehoz oznaceni je ve smlouvé o
najmu bytu shodné s datem uzavieni smlouvy. V tomto piipad¢ by tak podle
predchozi pravni Upravy najem skoncil k 31. prosinci.*

DalSim typem je uzavieni najmu na dobu neurcitou, ktery vznikne, jestlize
si strany neujednaji dobu trvani ndjmu, poté se ma za to, Zze byl ujednan najem na
dobu neur¢itou. Odstavec druhy paragrafu 2204 ob¢anského zakoniku pak dale
tika, ze ,,ujednaji-li si strany ndajem na dobu urcitou delsi nez padesat let, ma se
za to, ze byl ndajem ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech
lze ndajem vypovedeét jen zujednanych vypovédnich duvodii a Vv ujednané
vypovedni dobé. “ Sou¢asna pravni Gprava tak reagovala na stanovisko Nejvyssiho
soudu z roku 2007%, ktery vyslovil zavér, ze ndjem ujednany na dobu ptesahujici
dobu priimérného lidského zivota, plati za ndjem na dobu neurCitou. V daném
piipad¢ se jednalo o ndjem uzavieny na dobu sto let k podnikatelskym uceltim,
provozovanych individualnimi podnikateli. Neexistuje vsak zadné pravidlo, které
by zakazovalo uzaviit takovyto dlouhodoby najem tam, kde pfedmétem najmu
bude byt. Stanovisko Nejvyssiho soudu vsak ponékud znejistélo pravni praxi,
nebot’ zasdhlo do smluvni autonomie stran a zménilo tak podminky, za kterych
byl najem pivodné uzavien.

Z uvedeného zavéru se dalo dovodit, Ze najem je mozné vypovédét ihned
po jeho vzniku a bez uvedeni ditvodu, ackoli si to strany neptaly. Soucasna pravni
uprava tak osvétlila tuto problematiku, kdyz stanovila, Zze ndjem ujednany na dobu
delsi nez padesat let byl ve skutecnosti ujednan na dobu neurcitou, ale s tim, Ze
moznost vypovézeni takového ndjmu je v prvnich padesati letech omezena jako
by se jednalo o najem, uzavieny na dobu urcitou. Jedna se vSak o vyvratitelnou
domnénku. Z okolnosti mize vyplynout, Ze z vile stran bude vyplyvat jiny zavér,
tedy Ze strany doopravdy mély zdjem, aby byla uzaviena ndjemni smlouva na
dobu urcitou.>*

Z praxe se dosud jevilo jako vhodné do smlouvy zaznamenat, co se rozumi

pod pojmem drobné opravy. Dle zdkona je totiz njjemce povinen provadét a

31 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; §605 odst. 2

%2 SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. 1ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1073

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004

3 ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zékonik s aktualizovanou divvodovou zpravou. Ostrava : Sagit,
2012, s. 839
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hradit béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Strany vSak
nyni nemusi tuto problematiku do smlouvy zahrnout, nebot’ ji nové upravuje
samostatny zakon. Vice se touto problematikou budu zabyvat v kapitole tykajici

se oprav bytu.

3.1.3 Zakazana ujednani

Tento pojem je v pravni upravé ndjmu bytu novinkou. Pfestoze obCansky
zakonik vyslovné nefika, Ze je ndjem chranén, miizeme v ném najit ustanoveni, ze
kterého je patrno, ze tak zakonodarce zamyslel. ,, Neprihlizi se k ujednani
ukladajicimu ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k
ujednani ukladajicimu najemci povinnost, kterda je vzhledem k okolnostem znacné
nepfiméfend. “* Najemce je v najemnim vztahu bezpochyby slabsi smluvni
stranou a poziva proto vétsi ochrany nez pronajimatel.

Do zakazanych ujednani lze zatadit také smluvni pokutu. Ta, ackoli patii
k nejcastejSim prostredkiim zajisténi zdvazku, a tedy k posileni pozice véfitele, je
v pfipad¢ utvrzeni povinnosti ndjemce vyloucena. ,, Ndjem predpoklada uzivani
bytu (obydli) za pevné stanovené ndajemné. Sankce za poruSeni povinnosti z najmu
najemcem stanovi zdkon, to se tykd i povinnosti ndjemce nahradit pronajimateli
Skodu. Vzhledem k tomu, se po vzoru nékterych zahranicnich uprav (Némecko,
Nizozemi, Québec a dalsi) vylucuje pripustnost klauzuli o smluvni pokute, kterymi
miize byt obchazen zakaz ujednani v neprospéch ndjemce; totéz plati o klauzulich
ukladajicich ndjemci povinnosti zjevné neprimérené konkrétnim okolnostem. «36

Pokud nahlédneme do pravni Gipravy naSich zépadnich sousedii, konkrétné
do némeckého obéanského zakoniku, nachazime zde srovnatelné ustanoveni. To
tika, ze ,,Dohoda, kterou pronajimatel zavazuje ndjemce ke smluvni pokutée, je
neticinnd. '
Naproti tomu obcansky zdkonik Québecu moznost smluvni pokuty

nevylucuje u nagjmu bytu zcela. Omezuje ji pouze tak, aby neplnila sank¢ni funkei.

., Ujednani ukladajici povinnost zaplatit smluvni pokutu ve vysi presahujici vysi

% 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2249

% ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2., s. 851 pievzato z SELUCKA,
Markéta, HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Vydani
prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-837-6, s. 38-39

37 C1. 555 Biirgerliches Gesetzbuch, némecky ob&ansky zakonik; prevzato z SELUCKA, Markéta,
HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préava. Vydani prvni. Praha:
Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-
7478-837-6, 5.39
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Skody, kterou pronajimatel skutecné utrpél, nebo ujednani ukladajici najemci
povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem neprimeérenda, je ujednanim
zavadejicim. Takové ujednani je neplatné, pripadné povinnost z nej vzesla miize
byt snizena. «38

Zakazana ujednani vSak nevylucuji sankce vyplyvajici ze zakona, v tomto
ptipad¢ lze zminit zakon ¢. 104/2015 Sb., G¢inny od 1. ledna 2016. Jedna se
napiiklad o pokutu z prodleni s nepenézitym plnénim, kterd plati pro obé& strany.
A to jak pro pronajimatele, tak pro najemce, pro ucely specialniho zakona
nazyvaného jako poskytovatele sluzeb a piijemce této sluzby. Tato pokuta se
uplatni v pfipadé, ze jedna ze stran tohoto vztahu neplni svoji povinnost, kterou
zakon uklada. Jde o neplnéni povinnosti pfijemce sluzeb ozndmit zménu poctu
0sob v byté, nebo pokud poskytovatel nedoruc¢i ¢i nedodrzi své povinnosti
v souvislosti s obeznamenim piijemce sluzeb o vylGétovani sluzeb. V takovém
pripad¢ je ten, kdo neplni svoji povinnost, povinen zaplatit druhé stran¢ pokutu,
ledaze by splnéni povinnosti ve stanovené lhiit¢ nebylo mozné spravedlivé
pozadovat nebo k nesplnéni lhity doSlo zavinénim druhé strany. VysSi pokuty
pronajimatel ujednd alespon s dvoutietinovou vétSinou ndjemct v domeé nebo o ni
rozhodné druzstvo nebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty nesmi piesdhnout
50,- K& za kazdy zapo&aty den prodleni.*® Na rozdil od smluvni pokuty je pokuta
jako takova pfipustna, ale pouze na zdklad€¢ zdkona a v zdkonem stanovené vysi.

Predchozi pravni uprava zakotvovala jako postih pro najemce souvisejici
s prodlenim platby ndjemného nebo uwhrad za poskytovand plnéni, spojend
suzivanim bytu, poplatek z prodleni. Zaroven vSak pravni Uprava vyslovné
nezakazovala sjednani smluvni pokuty a ndjemce tak mohl v pfipadé prodleni
hradit jak poplatek z prodleni, tak smluvni pokutu.*®

Druhé cast ustanoveni o zakazanych ujednéanich stanovuje dal$i zékaz,
kterym je vylouceno ulozit najemci povinnost, jez je vzhledem k okolnostem

znaén€ nepfiméefend. Ustanoveni lze vysvétlit na ptikladu. Pronajimatel mé na

%8 C1. 1901 Biirgerliches Gesetzbuch, némecky ob&ansky zékonik; prevzato z SELUCKA,
Markéta, HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Vydani
prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-837-6, s.39

%9 74akon &. 104/2015 Sb. ze dne 10. dubna 2015, kterym se méni zékon &. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a
nebytovych prostorit v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zmén¢ nékterych zdkont (energeticky zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpisi; § 13

40 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentaie. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 160

14



zakladé zakona pravo na pravidelnou kontrolu pronajimané véci. Pokud tedy
pujde kontrolu z divodu zavady nebo pravidelnou kontrolu bytu, naptiklad s
frekvenci jednou ro¢né, vse bude v mezich zakona. Naproti tomu pokud by
pronajimatel ulozit ndjemci bytu povinnost byt zpfistupnit kazdy tyden, byt by
dodrzel vSechny potfebné nalezitosti takové navstévy, jednalo by se o poruseni
tohoto prava. Toto ustanoveni chrani najemce pted Sikandznim vykladem zdkona
pronajimatelem.

Vratme se K zakladnim ustanovenim specialni ¢asti Gipravy o najmu bytu,
které dale tika, ze se nepiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle
ustanoveni tohoto pododdilu. Ze své praxe jsem jiz méla moznost se s takovym
ujednanim setkat. Do smlouvy o najmu bytu pfifadil pronajimatel klauzuli, ktera
fikala, Ze se nijemce vzdavd svého prava na uroky z jistoty. Podle soucasné
pravni Upravy ma najemce pravo na uroky ze slozené jistoty od jejiho poskytnuti
alespont ve vysi zdkonné sazby.*' Ustanoveni zvyse zminéné kauzy nyni
nezpusobuje neplatnost celé smlouvy, je neplatné jen samo o sobé. To vSak
nevylucuje, aby ndjemce dobrovolné¢ nedodrzel smluvené ujednani. V piipade,
kdy by se vSak nijemce turokli zjistoty domadhal, pronajimatel by na toto
ustanoveni nemohl poukazat a v pfipadé, Zze by uroky odmitl vydat, by se dle
mého nazoru jednalo o bezdivodné obohaceni na stran¢ pronajimatele.

ProtoZe obcansky zakonik zastava princip autonomie vile, je mozné, aby
si strany ujednaly prava a povinnosti nad ramec zakona, avSak v jeho mezich,
zminénych vySe. Jednd se napiiklad o pravidlo zavazujici ngjemce k uklidu

spolecnych prostor nebo pravo najemce uzivat S bytem také zahradu.

3.1.4 Subjekty najmu

Subjektem najmu bytu je na jedné strané osoba, ktera dava byt do uzivani
— pronajimatel a na druhé strané stoji osoba, jiz nalezi uzivaci pravo Kk
pfedmétnému bytu — najemce. Ob¢ strany musi mit pravni osobnost, tedy
schopnost nést a vykonavat prdva a povinnosti. Pronajimatelem mize byt jak
osoba fyzicka, tak osoba pravnicka. NejCastéji se jedna piimo o vlastnika bytu
nebo domu.

V pfipad¢ osoby ndjemce se odbornd vefejnost ve svych nazorech
rozchazi. Judikatura dovozuje, Ze najemcem bytu mize byt pouze fyzicka osoba.

Vyplyva tak ze zavéri Nejvyssiho soudu. K odiivodnéni uveden¢ho pravniho

! 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2254 odst. 2
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nazoru bylo uvedeno, ze ,,obsahem prdava ndajmu bytu je souhrn prav a povinnosti,
které ucastnici pravniho vztahu najmu bytu (pronajimatel a najemce) vykonavaji v
souvislosti s realizaci jedné ze zakladnich lidskych potreb, a to potieby bydleni
najemce - fyzické osoby. Pravo ndajmu bytu je tedy jednoznacné vazano na
fyzickou osobu a jeho prostrednictvim uspokojuje fyzicka osoba jako ndajemce bytu
svou potirebu bydleni. “**

Lze se vSak setkat i s odliSnym nazorem, ktery fikd, Ze ndjemcem nemusi
byt pouze Clovek jako fyzickd osoba. Pronajmout byt si mize téz pravnicka osoba,
hodla-li s jeho pomoci uspokojovat bytové potteby napft. svych Clena. I v takovém
pfipad¢ je tfeba uplatnit zvlaStni ustanoveni pocinajici § 2235 obcanského
zakoniku. Pokud by si vSak pravnickd osoba byt pronajimala za jinym ucelem,
postupovalo by se dle obecné regulace najmu.

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu je specidlnim tsekem, nebot’ vice chrani
najemce oproti zakladnim ustanovenim o ndjmu. Tato zvlaStni ustanoveni si
kladou za cil chranit jedno ze zakladnich lidskych prav — pravo na bydleni.
Vzhledem k tomu, Ze pravnickd osoba neuspokojuje svoji potfebu bydleni, nebot’
takovou potfebu nemd, nemuize byt, stejné jako ndjemce bytu, témito
ustanovenimi chranéna. Pravnickd osoba samoziejm¢é mize uzaviit najemni
smlouvu. Z praxe je patrné, ze vétSina pravnickych osob ma uzavienou néjakou
najemni smlouvu, kde vystupuje jako najemce. MiZe vSak uzaviit ndjemni
smlouvu k ¢asti nemovitosti, v niz se bytovy prostor nachazi, a poté piipadné
prenechat do uzivani tieti osobé na zakladé podndjemni smlouvy. Dal$i moZnosti
je pronajmuti bytu nikoli za tcelem bydleni, ale stmyslem zde ziidit sidlo
pravnické osoby podle zvlaStnich ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani. **

Pokud by tedy pravnicka osoba uzaviela najemni smlouvu k bytu jako
najemce a odkazala v této smlouvé na zvlastni ustanoveni o najmu bytu, podle
zasady favor contractus by nemohlo dojit k neplatnosti takové smlouvy. Najemni

smlouva by tak dle mého nazoru existovala dél, ale fidila by se obecnymi

ustanovenimi. Pravnicka osoba by tak nepoZivala specialni ochrany podle

*2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006

* ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviireii nového obcanského
zakoniku. 2., dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 358 s. ISBN 978-80-7478-493-4,
s. 261

*“BARTUSKOVA, Klara. K moznosti uzaviit smlouvu o ndjmu bytu pravnickou osobou jako
ndjemcem. In: Epravo.cz[online]. 2013 [cit. 2016-02-12]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/k-moznosti-uzavrit-smlouvu-0-najmu-bytu-pravnickou-osobou-
jako-najemcem-89845.html
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zvlastnich ustanoveni. Pokud by pravnickd osoba piesto méla za cil uspokojovat
bytové potieby svych zaméstnancii, stile by nenaplnila pozadavek uspokojeni své
vlastni bytové potieby. Pfiklanim se tak k nazoru, ze najemcem bytu jako

takového miize byt pouze fyzicka osoba.

3.1.5 Fakticky ndjem

Stale Cast&j$imi pripady z praxe jsou ty, kdy najemce v byté bydli, fadné
plati ndjemné a zalohy za sluzby, ale z n¢jakého divodu nemulze prokézat
existenci najemni smlouvy. Diive tak mohlo dojit napiiklad k situaci, kdy se
zménila osoba pronajimatele, ktery pak nasledné¢ podal Zalobu na vyklizeni z
divodu, Ze najemci nepiislusi pravni titul k pfedmétnému bytu. Na tyto piipady
vhodné zareagoval obCansky zakonik, kdyz stanovil, ze ,, uziva-li najemce byt po
dobu tii let v dobré vire, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za
Fadné uzavienou. “ * \ takovém piipad® hovofime o tzv. faktickém najmu.

Pod pojmem dobra vira mél zékonodarce na mysli zejména fadné placeni
najmu a zaloh za sluzby a také ze sdm pronajimatel o najemci v byté véd¢l, ale
jeho pobyt zde nijak nerozporoval — neprovedl zadné kroky k tomu, aby najemce
byt opustil. Tim vznika pravni fikce fadn¢ uzaviené smlouvy. Jedna se rozhodné o
pozitivni zménu. NemUlze se jiz stat, ze by se napiiklad starsi lidé, ktefi v byté
bydli po mnoho let, ale v rukou nemaji njjemni smlouvu, dostali do obtizné
resitelné situace bez stiechy nad hlavou. Pfedchozi pravni Gprava dobrou viru na
strané najemce Ve vztahu K platnosti najemni smlouvy az na vyjimky nechrénila.*

Fakticky ndjem se na prvni pohled velmi podoba institutu vydrZeni.
Soucasny obcansky zakonik upravuje vydrzeni vlastnického prava k véci. Nové
1ze totiZ 1 pravo povazovat za nehmotnou vée. Y Najemni pravo ptedstavuje pravo
relativni majetkové povahy a jako takové ho nelze za véc povazovat a z toho
divodu ho nelze ve smyslu tohoto ustanoveni vydrZet. Stejn€ konstatoval ve svém
rozsudku 1 Nejvyssi soud, kdyz tekl, Ze , prdavo osobniho uzivani k bytu, nyni
pravo k najmu bytu, neni pravem vécnym, nybrz obligacnim, a proto je nelze
vydrzet. «48
V piipadé faktického n4djmu byla divodem vzniku najemni smlouva, ktera

vsak nebyla skutecné uzaviena, napiiklad nebyla uzaviena platn¢. Byla zalozena

** 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2238

*® HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zivazkové pravo. Zvlditni cast (§2055- 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 351

*7 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 496 odst. 2

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.unora 2000, sp. zn. 26 Cdo 2080/98
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pravni fikce vzniku ngjmu. OdliSnost vydrzeni a faktického najmu tak Ize
spatfovat v tom, Ze vlastnické pravo pii vydrzeni vznikd uplynutim vydrzeci doby
ex nunc. Naproti tomu najem uzivani v dobré vife po dobu tii let, vznika ex tunc,

to znamena od samého pocatku, nikoli uplynutim dané doby.49

3.2 Prechod najmu bytu

Institut prechodu najmu bytu piedstavuje zvlastni typ pravniho nastupnictvi,
odlisného od dédictvi. Zvlastniho proto, ze k pfechodu dochdzi bez vtle
pronajimatele i bez projevu vule najemce. ,,Zemre-li ndjemce a nejde-li 0
spolecny najem bytu, prejde najem na clena najemcovy domdcnosti, ktery v byte
zil ke dni smrti najemce a nemad viastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez
najemcuyv manzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde
na ni ndjem, jen pokud pronajimatel souhlasil s prechodem ndjmu na tuto
osobu. “*°

Prvni podminkou tedy je, Ze najemce bytu zemie. Jako druhou podminku
uvadi zékonodarce, Ze se nesmi jednat o spolecny najem bytu. Je tim zddraznéna
odlisnd forma ndastupnictvi. U toho, kdo byl v dobé smrti najemce dohromady
S nim spolecnym ndjemcem bytu, totiz nedochdzi k pfechodu néjmu bytu, nybrz
k pokracovani v najmu bytu. Typicky by se jednalo o manZzele najemce, ktefi maji
spoleny najem bytu ztitulu manZelstvi. Vycet osob v ustanoveni § 2279
obcanského zakoniku tak mize vypadat na prvni pohled nelogicky, nebot’ je zde
uveden manzel najemce a jak jiz bylo feceno vySe, u n¢j dochdzi k pokracovani
nikoli k pfechodu najmu bytu. Zakonodarce vSak pamatoval na situace, kdy si
manzelé mohou smluvit, Ze spole¢ny najem nevznikne a v takovém ptipadé by u
tohoto manZzela doSlo k pfechodu ndjmu bytu. Lze se domnivat, Ze v praxi to vSak
bude jen omezené mnozstvi ptipadu.

Odliseni pokraCovani a prechodu najmu je vSak dilezit¢ z divodu
skoneni ndjmu, nékterych ztéchto dvou zplsobl néstupnictvi. Pokud dojde
k pfechodu najmu bytu a pravni nastupce najmu se rozhodne, Ze v byté bydlet
nechce, po€ne mu bézet jednomésicni lhlita na to, aby pronajimateli pisemné
oznamil, ze nechce v najmu setrvat. Ngjem skon¢i dorucenim této pisemnosti

pronajimateli. U pokracovani ndjmu bytu by musel pravni nastupce podat

* SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Luka3. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 49

%0 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; §2279 odst. 1
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klasickou vypovéd’ z najmu bytu. Stejné by tomu bylo, pokud by novy najemce,
jez ziskal pravo k nagjmu bytu piechodem, zmesSkal svoji mési¢ni lhitu pro
ozndmeni skonceni najmu bytu.

Tteti podminkou piechodu najmu bytu je, aby se jednalo o osobu, kterou
zédkon k tomuto pravnimu néstupnictvi vyslovné uvadi. Nové byla do vyctu
zatazena také vnoucata najemce, coz lze povazovat za pozitivni zménu s ohledem
na predchozi zamitavé stanovisko Nejvyssiho soudu.”* Domnivam se, Ze vnoucata
jsou blizci ptibuzni ndjemce a toto pravo jim jisté piislusi. Pokud se nejedna o
0sobu z tohoto vy¢tu, muze najem piejit i na jinou osobu pouze tehdy, jestlize
s tim pronajimatel pfedem pisemné souhlasil. Tento souhlas v§ak nelze zaménovat
se souhlasem pronajimatele S pfijetim nového ¢lena najjemcovy domdacnosti. Tim,
ze pronajimatel takovy souhlas vydd, automaticky nevydavd také povoleni
S pfechodem najmu na tuto osobu.

Dalsi nalezitosti pfechodu najmu bytu je podminka, aby pravni nastupce
zil s ngjemcem v dobé jeho smrti spolecné v jedné domacnosti. Stard pravni
uprava vyzadovala, aby se jednalo doslova o spole¢né hospodateni, u 0sob
mimo pifibuzensky vztah snajemcem. U soucasné pravni Upravy postacuje
»pouze* ziti ve spolecné domacnosti.

Aby mohlo dojit k pfechodu najmu bytu, je jesté tieba zkoumat, zda pravni
nastupce nema vlastni byt. Tim je mysSleno, Ze pravni nastupce nejenze Zadny byt
nevlastni, ale nepfislu$i mu ani pravo bydleni k zddnému bytu, naptiklad na
zakladé¢ vécného bfemene nebo sluZebnosti dozZivotniho bydleni. To plati bez
ohledu na to, zda osoba, na kterou ma najem piejit, tohoto svého prava fakticky
uziva.”

Dtlezité je také zminit, Ze nijem bytu vnikly pfechodem tohoto prava
zanikd nejpozdé€ji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem pieSel. To neplati
Vv ptipad€, Ze osoba, na kterou najem pieSel, dosdhla ke dni pfechodu najmu véku
sedmdesati let. Stejné tak to neplati v pfipad€, Ze osoba, na kterou najem piesel,
nedosdhla ke dni pfechodu ndjmu v€ku osmnicti let; v tomto pifipadé skonci
najem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosahne v€ku dvaceti let, pokud se
pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.”® MiiZe viak nastat situace, kdy novy

najemce nechce ¢ekat do uplynuti dvou let pro vyfeseni otazky trvalého bydleni

*! Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 7.dubna 2009, sp. zn. 26 Cdo 378/2008

2 TARABA, Milan, VESELA Lenka. Réidce ndjemnika bytu. 8., zcela piepracované vydani.
Praha: Grada, 2015, 255 stran. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5030-9, .73
53 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2279 odst. 2
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vbyté. Vtakovém piipadé muZze uzaviit novou najemni Smlouvu
S pronajimatelem dfive. Je ale nutné, aby ve smlouvé bylo uvedeno, ze zavazky
Z ptechodu najmu ucinnosti nové smlouvy zanikaji. Neni tedy mozné, aby vedle
sebe existovala nova najemni smlouva a pravo k najmu bytu, vzniklé pfechodem
najmu. MuiZe se stat, Ze vice ¢lenli najemcovy domacnosti splituje podminky pro
pfechod najmu, v tomto piipadé piejdou prava a povinnosti z ndjmu na vSechny
spole¢n¢ a nerozdilné. Pokud spliiuje podminky pfechodu ndjmu vice osob, stanou
se vSechny tyto osoby spole¢nymi nétjemci.s4

Obcansky zakonik dale zakotvuje ochranu potomka najemce. V piipadé,
zZe je jednou z osob tvoticich ndjemcovu domacnost najemctiv potomek, nalezi mu
prednostni pravo na najem. Prechéazeji tak na néj prava a povinnosti. Jestlize ma
najemce vice potomkll, prechazeji prava a povinnosti na vSechny spoleéné a
nerozdilné a tim dochazi ke vzniku spoleéného najmu bytu. Tyto osoby jako
spoleCni najemci vstupuji do uzaviené najemni smlouvy mezi pivodnim
najemcem a pronajimatelem. I potomek se mize rozhodnout, ze v ndjmu nechce
pokracovat, prohlaseni vSak musi ucinit kazdy z nich zv1ast.>

Dosavadni pravni Uprava rovnéz zakotvovala institut pfechodu najmu bytu
a to ve velmi podobné formé¢, jako je tomu dnes. Stejné byly také vyjimky pro
osoby starSi sedmdesati let a osoby mladsi osmndcti let ke dni pfechodu najmu
bytu. Pravni Uprava se vSak nyni li§i Vtom, Ze ma pronajimatel moZnost se
rozhodnout, zda udéli sviyj souhlas s pfechodem najmu bytu na odlisnou osobu od
osoby blizké, které jsem v této Céasti zmitlovala — manZzela, partnera, rodice,
sourozence, zetg, snachu, dité nebo vnouce.”®

Novinkou také je, Ze pronajimatel md nyni pravo poZadovat po ¢lenu
domacnosti, na kterého najem presel, sloZeni jistoty 1 pfesto, ze plivodni ndjemce
nemél v ngjemni smlouvé tuto povinnosti zakotvenou. Vice o tomto tématu je

uvedeno v kapitole, tykajici se jistoty.

> KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zikona
o obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-
87576-99-1, s. 100

® HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldimi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 442

% KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4, s.
308
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3.3 Zdédéni najmu

Ke zdédéni najmu dochazi tehdy, jestlize nepfejdou prava a povinnosti
Z ngjmu na zadného ¢lena njjemcovy domacnosti. Pfechod ndjmu bytu ma tedy
aplikacni prednost pred zdédénim prava najmu bytu. K tomu mtze dojit napiiklad
tehdy, jestlize najemce zil v byté sam, ¢len najemcovy domécnosti nespliuje
podminky pro ptechod najmu bytu, anebo nejevi o piechod najmu bytu zajem.
V takovém piipadé najemni pravo piechazi na ndjemcova dédice. Osoby, které
zily s najemcem ve spole¢né domacnosti, az do jeho smrti, jsou s najemcovym
dédicem zavazany spolecn¢ a nerozdilné z dluht, které z ndjmu vznikly pied
najemcovou smrti.

Ptedchozi pravni tprava tuto solidarni odpovédnost nezakotvovala. Zménu
pravni upravy lze hodnotit pozitivn¢, nebot’ pokud nebyl dédic najemce znam,
pronajimatel nemél povédomi o tom, vii¢i komu mohl uplatiiovat thradu dluht,
vzniklych z ndjmu. Protoze zakon toto ustanoveni nezakotvoval vyslovné, nemohl
pronajimatel toto pozadovat po ¢lenech najemcovy domacnosti jen proto, ze ¢leny
fakticky jsou, pfestoze mohli poZzivat v§ech vyhod a sluzeb z najmu plynoucich.
Zdédénim najmu tedy nedochdzi k ukonceni nédjemniho vztahu k datu Gmirti
najemce, ale tento vztah pokracuje i nadale a zakon stanovuje i jasny okruh osob,

na které se miize pronajimatel v pripad¢ dluhu obratit. >

3.4 Vznik najmu bytu manZelovi najemce

DalSim zpisobem vzniku najmu bytu je vznik najmu manzelovi najemce,
ktery je vSak zafazen mozna pon€kud nelogicky zcela mimo Upravu ndjmu bytu.
Nachéazime ho v ustanoveni v ¢asti druhé obcCanského zdkoniku, zabyvajici se
rodinnym pravem, konkrétné bydlenim manzel?.

V tomto ptipadé miize dojit ke dvéma situacim. Prvni z nich je ptipad, kdy
jiz v dobé& uzavieni manzelstvi ma jeden z manzel k pfedmétnému bytu ndjemni
pravo. V takové situaci vznik4 uzavienim manzelstvi manzelim k bytu spole¢né
najemni pravo. Druhému z manZzell tak vznikd najemni pravo piimo ex lege. Ve
druhém ptipadé€ jiz manzelstvi trvé a jeden z manzell se rozhodne uzaviit ndjemni
smlouvu. Uginnosti této smlouvy o najmu bytu vznika opét spoleény najem bytu

obéma manzelim, byt subjektem této smlouvy je jen jeden znich.>®

" KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4, s.
316

%8 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 745 odst.1

21



V obou piipadech pak vznikne spolecné ndjemni pravo pouze tehdy,
jestlize je byt obydlim manzeldi, tedy misto, kde maji rodinnou doméacnost. Pokud
by manzelé zili oddélen€, spole¢né ndjemni pravo by nevzniklo. Podle dalSiho
ustanoveni spoleény najem nevznikne také v pfipad€, Ze si tak manzelé spolu
ujednali. V tomto piipad¢ tak pravni aprava vzhledem k rekodifikaci ziistava beze
zmeén. Jak jiz bylo feceno, pohybujeme se v ¢asti druhé obcanského zakoniku a
Ztohoto divodu se tato ustanoveni nepouziji na registrované partnerstvi.

Registrovanym partnerim tedy ze zdkona spole¢né nadjemni pravo nevznika.*®

3.5 Spole¢ny nijem

Tento institut piedstavuje situaci, kdy je na strané najemce vice osob, které
jsou spoleénymi najemci bytu. Pluralitu subjektii na stran¢ najemce je vSak nutno
odliSovat od piipadii, kdy ma domacnost nadjemce vice clent, ktefi ale sami o sob¢
nejsou spoleénymi najemci bytu. To znamend, ze vSichni néjemci uzavieli
spoleéné ndjemni smlouvu s pronajimatelem. Daéle jsou takovymi spole¢nymi
najemci vSichni ti, kteti ke smlouvé se souhlasem dosavadnich najemct a
pronajimatele pfistoupili. Dosavadni najemci musi s pfistoupenim souhlasit
vSichni nebo alespoil vétSina znich. Vyzaduje se také pisemny souhlas
pronajimatele, uzavieni nové najemni smlouvy neni nutné. Clenové nijemcovy
domaécnosti nemohou byt spolenymi ndjemci bytu, nebot’ jejich pravo k bydleni v
byté je pouze odvozeno od najemce, ktery najemni smlouvu uzaviel. Mohli by se
stat spolecnymi najemci opét po pisemném souhlasu pronajimatele a ostatnich
spolungjemctl.

Spole¢ni nijemci maji stejna prava a povinnosti, z ¢ehoz vyplyva, Ze na
kteréhokoliv z nich se pronajimatel mize obratit s vyzvou ke splnéni povinnosti a
od kazdého z nich mlze poZzadovat plnéni spojend s uzivanim bytu, bez ohledu na
tom, jak se spolu spolecni najemci dohodli. V pfipadé neshod mezi spole¢nymi
najemci by musel na navrh nékterého z nich rozhodnout soud. To, ze maji
spolecni najemci stejna prava a povinnosti také znamend, ze pokud by
pronajimatel chtél dat vypovéd’ z najmu bytu jen nékterému z nich, naptiklad pro

hrubé poruSeni povinnosti ndjemce, nemohl by tak ucinit. Pronajimatel by mohl

%9 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 3020
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dat vypovéd jen vSem spoleCnym najemcim zaroven, prestoze by vypoveéd
smé&fovala jen proti jednomu z nich.”

Jako priklad spoleéného najmu lze uvést skupinu studentd, kterd si
pronajme byt, ale kazdy z nich by chtél vystupovat jako spolecny néajemce. To
znamena, ze smlouvu s pronajimatelem by uzaviel kazdy z nich. Zde je ale nutné
podotknout, Ze spole¢nymi najemci by mohli byt pouze tehdy, jestlize by se
nejednalo o kratkodoby najem, ktery jsem zminila vyse. Institut spoleéného najmu
patii do zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a tato uprava by se pouzila pouze
tehdy, jestlize by tito studenti uzavieli ndjemni smlouvu na dobu delsi, naptiklad

dvou let.

% KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-99-1,
s. 85-86
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4 Prava a povinnosti pronajimatele a najemce

Sam obcansky zdkonik stanovuje zdkladni prava a povinnosti pronajimatele a
najemce. Jak jiz bylo feeno vyse, je mozné si prostiednictvim smlouvy o ndjmu
bytu néktera tato prava ¢i povinnosti blize vymezit. V této kapitole bych rada
zminila zdkladni povinnosti pronajimatele a najemce opét s ohledem na zmény

téchto vztaht, které pfinesl obcansky zakonik.

4.1 Odevzdani bytu

V souvislosti s problematikou odevzdani bytu doslo s G¢innosti soucasné
pravni upravy k nékolika zménam v této oblasti. Ndjemni smlouva pronajimatele
mimo jiné zavazuje, aby pfenechal véc ndjemci tak, aby ji mohl uZivat
K yjednanému nebo obvyklému ucelu. Ve vétsiné piipada vSak nedochazi
Kk pfenechani bytu v tentyz okamzik sucinnosti najemni smlouvy. Faktické
predani je tak odsunuto do budoucna.

Starad pravni uprava ponechdvala ndjemce v nejistoté. Najemce tak nevédél,
kdy se do bytu miize nast¢hovat, pokud si tak s pronajimatelem ve smlouvé ptimo
nesjednali. Nové obsahuje dobu pro zpfistupnéni véci ptimo zakon a pronajimatel
je tak povinen zpfistupnit byt najemci nejpozd€ji k prvnimu dni v mésici,
nasledujiciho poté, kdy nijemni smlouva nabyla Uc¢innosti. Samoziejmé je
zachovana smluvni autonomie stran a pronajimatel a ndjemce si mohou sjednat
jinou dobu k zpfistupnéni. Tato tprava je specialni pro najem bytu, obecna tprava
se v tomto piipad¢ nepouzije, aplikovatelna bude pouze specidlni sast.™
Pronajimatel odevzdéa ndjemci véc se v§im, co je tieba k jejimu fadnému uzivani.

Noveé je také definovano, jakym zplisobem k takovému zptistupnéni
dochazi. Najemce musi obdrzet kli¢e, ¢imz je mu fakticky umoznén pfistup do
bytu a od této chvile se jednd o prostor, ktery nyni miiZze uzivat a uzamknout.

Dalsi podminkou je, aby byl vchod do bytu pfistupny. Jisté by byla tato podminka
porusena, pokud by pronajimatel umistil pted vchodové dvete do bytu pfedméty,
kter¢ by znemoziovaly pohodlny vstup do bytu a piestéhovadni najemce.

Nynéj§i pravni Uprava také zlstala u plvodni moznosti pfedat byt
nezpusobily k obyvéani, pokud se na tom pronajimatel a najemce dohodli.
Soucasné s tim také zidkon definoval, jak ma obecné vypadat byt, ktery je

k nastéhovani zpusobily. Zejména jde o byt Cisty a ve stavu, ktery se obvykle

8 BELOHLAVEK, Alexander. Novy obcansky zdkonik: srovndni dosavadni a nové
obcanskopravni upravy vcetné predpisii souvisejicich. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2012, 829 s. ISBN 978-80-7380-413-8., s.
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povazuje za dobry. Dilezité je zminit, ze je zajiSténo poskytovani nezbytnych
plnéni, spojenychs uzivam bytu nebo sluzeb, které s nim souvisi. Z tohoto divodu
je vhodné sepsat predavaci protokol o stavu bytu, jak jiz bylo zmifiovano vyse.®

V praxi se vSak mtize stat, Zze bude piedan k obyvani byt, ktery neni
k tomuto 0Gc¢elu zpusobily, a strany si jinak nesjednaly. Najemci tak vznika
povinnost bez zbyte¢né¢ho odkladu tuto zavadu oznamit pronajimateli. Nasledné
pak ma dvé moznosti feSeni. Zakon dava nijemci nové pravo se do bytu
odmitnout nastéhovat v pfipadé, ze byt neni v ujednanou dobu zpfistupnén
Vv dobrém stavu. Dilikazni bfemeno v této situaci lezi na najemci. Jestlize najemce
tohoto prava vyuzije, neni povinen po tuto dobu platit pronajimateli najemné az
do doby, nez pronajimatel vadu odstrani. Zakon vyslovné neuvadi, ze se jedna
také o sluzby, spojené suzivam bytu. Mam vSak za to, Ze i ty nebude muset
najemce platit. Pokud je mu timto zpisobem znemoznéno v byté distojné bydlet a
Vv byt¢ se tedy nezdrzuje, nemd povinnost platit napiiklad za odvoz odpadu.

Druhou mozZnosti feSeni této situace je, Ze se najemce do bytu nastéhuje a
bude pozadovat slevu z najjemného opét do doby, nez pronajimatel tuto vadu
neodstrani. To neplati tehdy, jestlize byl ndjemci tento zdvadny stav bytu doptedu

znam nebo si byt pied uzavienim najemni smlouvy neprohléd].®®

4.2 Najemné a jiné platby

Problematika najemného ve vztahu knajmu bytu je jednim
z nejdiskutovanéjSich témat, mozZna pravé proto, Zze zde dochazi k nejvétSimu
mnozstvi sporll mezi pronajimateli a najemci.

Jak jiz bylo fecCeno, jednim z hlavnich znakd najmu je jeho tuplatnost.
Pokud si smluvni strany ve smlouvé o najmu bytu neujednaji vysi najemného,
neznamend to, ze najemni smlouva nevznikla. Musi byt patrné, Ze strany meély
zamér uzaviit ndjemni smlouvu a ne néktery z ostatnich smluvnich typi, naptiklad
smlouvu o vypujéce. Neujednaji-li si strany vysi najemného, vznikne
pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jakd je v den uzavieni smlouvy
V misté¢ obvykld pro novy nijem obdobného bytu za obdobnych smluvnich

podminek.

62 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1.V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, 5.178

% BELOHLAVEK, Alexander. Novy obcansky zikonik: srovndni dosavadni a nové
obcanskopravni upravy vcetné predpisii souvisejicich. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2012, 829 s. ISBN 978-80-7380-413-8., s. 637

64 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2246 odst. 2
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Ustanoveni § 2246 obcanského zakoniku je specidlni viic¢i obecné uprave,
obsazené v § 2217. Smluvni strany si sjednavaji ndjemné v penézich, a to pevnou
castkou. Diskuze miize vyvstat u pfipadl, kdy by si pronajimatel a najemce
ujednali platbu najemného za najem bytu jinak nez v penézich. Nejvyssi soud
dovodil, ze neni mozné v pfipadé¢ ndjmu bytu sjednat najemné jinak nez
\Y; penézich.65 Protoze zakon uvadi souslovi ,,pevnou ¢astkou®, miizeme usuzovat,
ze musi byt plnéno v penézich, a proto ndjemné neni mozné ,platit naptiklad
poskytovanim sluzeb nebo pracemi pro pronajimatele.66

Lze se vSak setkat s ndzorem, Ze je mozné sjednat najemné i v jiné¢ formé,
jestlize je to ku prospéchu najemce. Jedna se o pripad domovnickych bytt, kde by
najemné spocivalo v poskytovani sluzeb pronajimateli ve formé spravy domu.
V takovém ptipadé by ale pronajimatel a nijemce méli hodnotu této sluzby do
njjemni smlouvy Vy(“:islit.67 Domnivam se, ze placeni nijemného jinym
zpusobem, napiiklad poskytovanim sluzeb pronajimateli, je i pies dohodu znacné
nepiehledné a mize do budoucna dojit ke zbyte¢nym sporim. Pro ob¢ strany by
bylo vhodnéjsi uzaviit smlouvy dvé — smlouvu o najmu bytu a druhou smlouvu,
naptiklad smlouvu ptikazni, ¢i jiny smluvni typ.

Pokud si strany neujednaji jinak, je stanoveno zakonem, ze se najemné
plati predem na kazdy mésic, nejpozdéji vsak do patého dne prislusného
platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdé;si. Zakon tak stanovuje proto, aby
pronajimatel nemohl po najemci chtit vice mési¢nich n4jma doptfedu. Je vSak
obvyklé, Zze se ujednava také Ctvrtletni placeni najmu a podobné. Splatnost
najemného je stanovena doptfedu, narozdil od ptedchozi pravni Upravy, ktera
stanovovala splatnost mésicné pozadu.68 Spole¢né s najmem plati ndjemce
pronajimateli také zalohy nebo nédklady na sluzby. Jiné plnéni neZ je uvedeno
v zadkoné nemuze pronajimatel po najemci pozadovat, napiiklad prispévek do

fondu oprav a podobng.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo 558/2002

% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcéanského zdkoniku a zdkona
o obchodnich korporacich. V'yd. 1. Praha: Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-
87576-99-1, .30

o7 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1192

68 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 671 odst. 2
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4.2.1 ZvySeni najemného

Predpoklada se, ze najem bytu je dlouhodobéj$im zavazkem, a proto se
muze jevit jako potfebné mit v prubéhu tohoto zdvazku moznost vysi ndjmu
upravit. Pfimo zakon uvadi, Ze je mozné, aby si pronajimatel a ndjemce ujednali
kazdorocni zvySovani najemného. V tomto pfipadé musi byt zujednani
vypocitatelnd konkrétni ¢astka, o jakou bude ndjemné kazdorocné zvySovano.
Napriklad tak, ze ndjemné bude kazdorocné s ucinnosti od 1. bfezna zvySovano o
ro¢ni miru inflace vyjadfenou piirastkem pramérného indexu spotiebitelskych cen
za uplynuly rok, vykazanym Ceskym statistickym Gfadem. Neni v§ak mozné, aby
takové ujednéni bylo pro ndjemce vyraznym zpusobem nepfijatelné. ZvySeni
najemného za posledni tfi roky by nemélo prekrocit 20%. Obdobi, za které bude
najemné zvySovano, mize byt dohodou smluvnich stran stanoveno del$i, nikoli
v8ak krat§i. Stejn€ jako jde ujednat kazdorocni zvySovani ndjemného, lze také
zvySovani najemného smluvné vyloucit. Dohoda v§ak musi obsahovat ustanoveni
o délce doby, po kterou se najemné nebude zvySovat. Pronajimatel a najemce si
mohou smluvné sjednat i podminky, za nichZ bude ndjemné snizeno.

Podivejme se nyni na situaci pronajimatele, ktery by chtél ujednat zvysSeni
najemného s najemcem v dob¢ trvani smluvniho vztahu. Napiiklad proto, ze
najemce zije v byt¢ jiz nékolik let, strany se nedohodly na kazdoro¢nim zvysovani
najemného, ale tato Castka nyni neodpovidd obvyklé vysi najemného v dané
lokalité.

V prvé tfadé musi pronajimatel zaslat ndjemci ndvrh na zvySeni najemného.

Tento navrh musi splilovat nasledujici podminky:

e Obsahovat novou vysi najemného

e Tato vySe ndgjemného dosahuje maximalné vyse srovnatelného ndjemného
obvyklého v daném misté

e Celkové zvySeni ndjemného za posledni tfi roky neptesahuje 20 %

e Vuplynulych 12 mésicich se najemné nezvySovalo

Nutné je podotknout, Ze pronajimatel musi spole¢né s ndvrhem zaslat dikaz bodu

druhého az ctvrtého. Posledni dva body nebude téZké pro pronajimatele
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prokaiza‘[.69

Problém miize predstavovat doloZeni skutecnosti, Zze vySe nového
njjemné¢ho dosahuje maximalni vySe srovnatelného néjemného, obvyklého
Vv daném misté. Zpisob zjisténi takového obvyklého ndjemného stanovi zvlastni
pravni pfedpis.70 Je jim nafizeni vlady, které tikd, ze tak mize byt stanoveno bud’
znaleckym posudkem, nebo musi pronajimatel prokazateln¢ dolozit vySe nejméné
tii srovnatelnych ndjemnych. Pro pronajimatele je prakticky snazsi si nechat
zpracovat znalecky posudek, byt’ jsou s timto spojeny dalsi nédklady, nebot’ druhy
zpusob je pomérné slozity. Protoze pro tento dikaz nelze pouzit naptiklad
nabidky realitnich kancelafi, je na pronajimateli, aby si obstaral napiiklad kopie
najemnich smluv, vazicich se k obdobnym bytim v obdobné lokalité, coz miize
naptiklad v men$im mésté ¢init potize. Také s ohledem k ochrané osobnich udaja.

Ptedstavme si nyni situaci, kdy jsme na strané najemce, ktery takovy navrh
obdrzel. V prvni situaci se najemce rozhodne s timto navrhem souhlasit, pficemz
tak mize ucinit dvéma zpusoby. Dorucenim tohoto ndvrhu pocne najemci bézet
dvoumési¢ni lhita, ve které se mize ndjemce k tomuto navrhu kladné vyjadfit.
Druhym zptisobem je piimo zaplaceni navrhovaného zvySeného najemného, a to
od tfettho mésice od nabidky na zvySeni najemného.

Domnivam se vsak, ze celkové situace vyjadieni nijemcova souhlasu se
zvySenim ndjemného bude spadat do okrajového mnozZstvi ptipadl. Najemce by
tak byl de facto sam proti sob¢, pokud by dobrovolné souhlasil s vyssim plnénim.
Je pro n& lepSi varianta pockat az (a zda) pronajimatel podstoupi soudni
,~martyrium* o zvySeni najemného a mezitim platit dosavadni ndjemné. Najemce
se tedy miiZze vyjadrit zamitaveé nebo vibec.

Vratme se zpét K pronajimateli, ktery je nyni v situaci, kdy od najemce ve
dvoumesi¢ni lhiteé obdrzel zamitavou nebo Zadnou odpovéd’. V tomto ptipadé
nelze povaZzovat mlceni za souhlas, ba naopak, najemce musi se zvySenim
vyslovné souhlasit. Pronajimatel tedy musi podat k soudu Zzalobu na urceni
srovnatelného najemného, obvyklého v daném misté. Na podani Zaloby mu zacne
bézet tiimesi¢ni lhita od doby, kdy marné uplynula lhita, ve které se mohl
najemce kladné vyjadfit. Podal-li by pronajimatel Zalobu diive pfed marnym

uplynutim dvoumésicni lhiity, soud by zalobu zamitl jako pred¢asnou. Pokud by

% SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Luka. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 62-63

"% Natizeni vlady &. 453/2013 Sb. ze dne 11. prosince 2013 o stanoveni podrobnosti a postupu pro
zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté

28



byla zaloba podana pozdéji nez v tiimésicni lhité, soud by ji opét zamitl jako
opozdénou, ale pouze v pripadé, jestlize by to namitl najemce. Soud by také
zalobu zamitl v ptipadé€, ze by navrh na zvyseni ndjemného neobsahoval vsechny
pozadované nalezitosti. Za situace, kdy pronajimatel nepodal zalobu v uvedené
Ihaté, musel by opakovat cely proces a znovu najemci poslat novy navrh na

ot i 71
zvyseni ndjemného.

4.2.2 ZvySeni najemného zdivodu zlepSeni uzZitné hodnoty bytu

pronajimatelem

Jedna se o novy institut, ktery pfinesla soucasné pravni tprava. Diive tento
pojem nebyl znam. Z jakého ditvodu se vSak objevil tento novy zplisob zvyseni
najemného? Pronajimatel a najemce by méli naddle moznost se dohodnout na
zvySeni najemného z jakéhokoliv diivodu podle postupu, uvedeného vyse. Hlavni
cilem byla moZnost pronajimatele zvySit ndjemci ndjemné za urcitych
pfedpokladil 1 bez jeho souhlasu. Na zacatku je tfeba si polozit otdzku, co se
rozumi pod pojmem zlepieni uZitné hodnoty bytu. Radi se sem jednak takové
stavebni upravy, které trvale zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu nebo
celkové podminky bydleni v domé ¢i maji tyto stavebni Gipravy za nésledek trvalé
uspory energii nebo vody. Za tyto stavebni Upravy nelze povazovat obvyklou
udrzbu bytu 2 jiz pronajimatel udrzuje byt ve stavu odpovidajicim tomu, aby
bylo mozné v byté pohodiné bydlet. Lze usuzovat, ze do zlepSeni uZzitné hodnoty
bytu je mozné zatadit napiiklad vystavbu vytahu nebo zatepleni domu, patfit sem
naopak nebude nova vymalba.

Pronajimatel se muize s najemcem dohodnout na zvySeni najemného
z téchto dlivodl nejvyse o deset procent z ucelné¢ vynalozenych nékladi ro¢né. Je
vhodné, aby si pronajimatel dopiedu zjistil ndzor najemce na modernizaci bytu
s ohledem na navratnost takové investice v podobé zvyseni ndjemného, a predesel
tak moZnym konfliktim. V piipadé€, Ze se bude naptiklad zateplovat cely diim a
tim se zvy$i uzitnd hodnota vSech byti v domé, postacuje, aby s navrhem
souhlasily dv¢ tietiny ndjemcti v domé. Zbyli njjemci se pak tomuto souhlasu
musi podridit. Nové ustanoveni lze vnimat pozitivné, nebot’ tim neni zpomalena
modernizace bytl, kterd by ustrnula na nesouhlasu nékterych najemct s renovaci.

Pokud ani poté k dohodé¢ nedojde, muze pronajimatel navrhnout zvySeni

n KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-99-1,
.38

"2 Srovnéni se zédkonem &. 89/2012 Sb., ob&anskym zédkonikem; §2257 odst. 2
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najemné¢ho z téchto diivodl rocné o tfi a pil procenta z vynalozenych nakladu.
Plati pfitom fikce, Ze naklady byly vynalozeny ucelné. 1 tento ndvrh musi
splitovat urcité nalezitosti. Jsou jimi uvedeni vySe najemného a dolozeni splnéni
podminek, potfebnych pro zvyseni najemného podle § 2250.

Toto ustanoveni pak pronajimatele motivuje k modernizacim byt nebo
celych domt, protoze je mu nové zajisténa alespoit minimalni navratnost investic,
vlozenych do zlepseni kvality bydleni. Mize se totiz stat, ze i piesto, Ze vynalozi
potfebné finance na obnovu danych prostor a toto i prokaze, najemci presto
nebudou souhlasit s placenim zvySeného najemného. Jedna se o rocni Castku a
pronajimatel je tudiz oprdvnén navrhnout takové zvySeni o tfi a pll procenta

ro¢ng.”

4.2.3 Dalsi platby

Kromé najemného souviseji s uzivanim bytu také dalsi platby. Jsou jimi
zalohy nebo ndklady za sluzby, které je pak pronajimatel povinen najemci
vyuctovat. Zakon hned na né€kolika mistech stanovuje, ze k zajisténi nezbytnych
sluzeb je povinen pronajimatel,”* nedohodnou-li se strany jinak. Do t&chto
nezbytnych sluzeb zakon tadi dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod
vcetné CiSténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid
spolecnych ¢asti domu, zajiSténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilédni,
provoz a ¢isténi komind, pripadné provoz vytahu. Tento vycet upravuje zakladni
sluzby, které musi pronajimatel najemci v byté zajistit, nedohodnou-li se
s najemcem jinak. Najemce si tak né€které z téchto sluzeb muize zajistovat sam,
nebo naopak pronajimatel zajisti jeSté€ n€jakou sluZzbu navic.

Zalohou se rozumi takové sluzby, jejichz cena se odviji od spotieby
najjemce a kazdy mésic se muze liSit. Naopak naklady za sluzby jsou takové
platby, jejichz vyse zistava kazdy mésic stejna — napiiklad poplatek za odvoz
komunélniho odpadu. Pronajimatel se s ndjemcem miize dohodnout, Ze ndjemce
bude hradit pausalni platbu. Tato platba se vSak jiz zpétné nevyﬁétovévé.75 Vyse
zalohy musi byt vnajemni smlouvé stanovena. Nedojde-li Ktomu, urci
pronajimatel zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z predpokladanych

ro¢nich nakladi na sluzby z uplynulého roku nebo podle posledniho zuctovaciho

S KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1.V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 227

" Srovnani zékon &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik; § 2247 a § 2251

7> Zakon &. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v domé s byty; § 9
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obdobi, ¢i znéklad, odvozenych z ptedpokladanych cen bézného roku.”

Zpusob rozactovani zaloh upravuje zakon ¢. 67/2013, ktery k tomuto fika,
ze ,zpusob rozuctovani poskytovatel sluzeb ujedna s dvoutietinovou vétsinou
najemcut v dome, nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Zména
zpusobu rozuctovani je mozna vzdy az po uplynuti zuctovaciho obdobi. “T" Ostatni
najemci, ktefi s touto dvoutietinovou vétsinou nesouhlasi, se ji musi podfidit.
Nutno vSak podotknout, Ze od 1. ledna 2016 dochazi k u¢innosti novely tohoto
zékona,”® kterd méni ustanoveni tykajici rozuctovani nakladl na vytapéni a
nakladu na spole¢nou piipravu teplé vody pro dim. Tuto problematiku upravovala
také vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj. "> Rovné je tieba zminit, Ze i tato
vyhlaska byla ucinna pouze do 31. prosince 2015 a byla nahrazena novou
Vyhleiékou.80 Domnivam se vSak, Ze pro ucely této prace neni tfeba tuto
problematiku vice rozvadét, nebot’ se jedna pievazné o zalezitosti technického
charakteru. Zptisob rozictovani vSak musi byt mezi smluvnimi stranami urcen
diive, nez bude sluzba poskytovana.

Ustanoveni zminéného zakona se pak pouzije obdobné také pro prostory
slouzici podnikéni. To se tyka nejen rozuctovani zéloh na sluzby, ale i nahlizeni

do podkladi k vyuctovani a podobng.

4.2.4 Vyuctovani

Jak uz bylo feceno vySe, dal§i platby, souvisejici s uzivanim bytu, je
povinen pronajimatel najemci vyuétovat. Na rozdil od pfedchozi pravni upravy je
obcansky zdkonik ponckud presnéjSi. Pronajimatel musi umoZnit najemci
nahlédnout do vyuctovani za poskytnuté sluzby za posledni kalendaini rok od
skon¢eni zuctovaciho obdobi, pokud o to nijemce pozadda. Dale je povinen
zptistupnit informace o zptsobu jejich rozac¢tovani, dolozit ndjemci naklady na

jednotlivé sluzby, zpasob jejich rozuctovani a zplsob stanoveni vySe zéloh za

® SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-837-6, s. 68

"7 74kon &. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v domé s byty

78 Zakon &. 104/2015 Sb., kterym se méni zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domée

S byty, a zakon €. 458/2000 Sb., o podminkéach podnikéni a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o0 zmén¢ nékterych zakontl (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi

7 Vyhlagka Ministerstva pro mistni rozvoj &. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro
rozactovani nakladid na tepelnou energii na vytapéni a nakladti na poskytovani teplé uzitkové vody
mezi konecné spotiebitele

80 Vyhlagka Ministerstva pro mistni rozvoj &. 269/2015 Sb., o rozi&tovani nakladii na vytapéni a
spole¢nou pripravu teplé vody pro dim

31



sluzby.

Nové je presné stanovena lhata ¢tyf mésicti od skonceni zuctovaciho
obdobi pro to, aby pronajimatel tyto informace poskytl. Stary ob¢ansky zakonik
tyto lhlty piimo nefesil, byly uvedeny v jinych piedpisech. 8l Soucasny obcansky
zakonik naopak tuto problematiku fe$i, zaroven je vSak upravena specialnim
zékonem.®” Problém lze v tomto piipadé spatfovat v tom, Ze ob&ansky zakonik
stanovuje lhitu Ctyf mésicl, zatimco specidlni pifedpis lhitu pétimésicni.
Domnivam se, Zze zakon ¢. 104/2015 Sb. je vtomto piipadé lex specialis
k ob¢anskému zakoniku a pronajimatel by dle mého nadzoru nemohl byt
postihovan za to, pokud by tyto udaje poskytl ndjemci pozdéji, tedy v pétimesicni
lhite od skonceni zuctovaciho obdobi.

Néjemce ma rovnéz pravo potizovat z vyuctovani vypisy, opisy ¢i kopie a
taktéz kopie dokladi, tykajicich se ucftovanych ndkladi. Vyuctovani musi
obsahovat pfesné nalezitosti, v€etné¢ uvedeni celkové vyse piijatych mésicnich
zaloh za sluzby tak, aby vyse pfipadnych rozdili ve vyuctovani byla ziejma a
kontrolovatelna. Tim dojde ke zjisténi, zda ma najemce nedoplatek na sluzbach ¢i
mu naopak nalezi ptfeplatek z téchto plateb. Nedoplatek i preplatek ze zaloh na
poskytnuté sluzby je splatny ke stejnému dni, pokud si strany neujednaji jinak.
Opét se vsak lisi ustanoveni lhity v obcanském zakoniku, ktery uvadi, ze pfipadné
nedoplatky 1 pfeplatky jsou splatné do tff mésicii po uplynuti ¢tyfmésicéni (resp.
pétimesicni) lhlty, zminéné vySe. Specidlni ptedpis uvadi lhitu opét o mésic
delsi, tedy Ilhatu Cctyfmésicni pro splatnost nedoplatkii a pfeplatl<1°1.83

Ma-1i najjemce namitky, tykajici se zptisobu a obsahu vyacétovani, musi je
predlozit pronajimateli, jako poskytovateli sluZzeb neprodlené, nejpozdéji do 30
dni ode dne doruceni vylctovani. Pronajimatel pak ma dalSich 30 dni, od

doruceni namitky, aby se s témito nesrovnalostmi vypotadal.

4.2.5 Spor o ndjemné

Placeni najemného je jednou ze zakladnich povinnosti najemce. Pokud
najemce najemné neplati, mize to byt i divod pro pronajimatele, aby mu dal
vypoved z ngjmu bytu. Nagjemnym jsou v tomto piipadé mysleny také zalohy za
sluzby. Soucasny obcansky zakonik opét zareagoval na potifebu v takovych

situacich ochranit najemce. Ten mé& nové moznost, aby v piipadé¢ neshod o

81 Castetnd toto upravovala napiiklad vyse zminéna vyhlaska &. 372/2001 Sb.
82 Zakon &. 67/2013 Sh.; § 8 odst. 1, ve znéni pozd&jsiho piedpisu & 104/2015 Sb.
83 Zakon &. 67/2013 Sh.; § 7 odst. 3, ve znéni pozd&jsiho piedpisu & 104/2015 Sb.
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dluzném najemném nijemné nebo jeho Cast ulozil do notéafské uschovy a
pronajimatele o tom vyrozumél. V takovém piipadé nemlze pronajimatel najem
vypovédét z divodu neplaceni najemného. Spory se mohou objevit nejen
Vv ptipad¢ existence dluhu na nijemném, ale také je tim myslena rozepie, tykajici
se sportl o placeni sluzeb ¢i nedoplatkl a pieplatki. Najemce musi pronajimatele
vyrozumét o tom, ze pfedmétnou ¢astku do notaiské tschovy ulozil. Pokud by se i
pak pronajimatel rozhodl podat proti najemci zalobu na vypovéd z bytu, soud by
takovou zalobu zamitl, pro nesplnéni zakonnych podminek.

Cast&jsi zfejmé budou spory o vyuétovani sluzeb. Jak dovodil Nejvyssi
soud, povinnost najemce platit ndjemné a povinnost pronajimatele zajistit ndjemci
fddny a neruSeny vykon prava ndjmu nemaji povahu vzijemnych
(synallagmatickych) zavazkii a jejich plnéni proto nelze vzdjemné vazat.®* Tedy
pInéni prav a povinnosti na jedné strané nemusi odpovidat plnéni téhoZz na strané
druhé. Nédjemce, doméhajici se plnéni ze smlouvy, které pronajimatel odmita plnit
s namitkou neplaceni ndjemného, muze ulozit dluzné najjemné ¢i jeho spornou
¢ast do notafské tschovy a pronajimatele o tom vyrozumi. Njemce tak ulozi
spornou ¢astku do notarské uschovy a mize pozadovat bezvadné plnéni smlouvy
0 najmu bytu ze strany pronajimatele.®® Prestoze pfedchozi pravni uprava tyto
piipady vyslovné neupravovala, uvedeny postup by jist¢ byl pfed soudy
povazovan za korektni a nidjemce by tim jist€ nic nezkazil. Soucasnd pravni
uprava vSak pfinasi vice pravni jistoty, kdyZ uvedeny postup navrhuje najemci

pfimo.
4.3 Jistota

Slozeni jistoty, dfive lidové zvané kauce, patii k jednomu ze zakladnich
nastroji k zajisténi dluhu najemce. Predstavuje penézni ¢astku, kterou ndjemce
sloZi u pronajimatele na zaklad¢ jejich pfedchozi dohody. Nejcastéji je ustanoveni
o jistot¢ zakotveno pfimo v najemni smlouve, mize vSak mit i podobu samostatné
dohody.

Vysi jistoty stanovuje obCansky zdkonik jako Sestindsobek mési¢niho
najemného, pfi¢emz se jednd o maximalni moZnou vysi. Neni vSak vylouceno,

aby si strany ujednaly niz8i castku. Podle pfedchozi pravni upravy si mohli

8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. Gervence 2003, sp. zn 26 Cdo 1056/2002

8% KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona
o0 obchodnich korporacich. V'yd. 1. Praha: Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-
87576-99-1, 5.47-48
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pronajimatel a ndjemce ujednat jistotu do maximalni vySe trojnasobku mesi¢niho
najemného. Ke stavu Kk unoru 2016 je vsak projednavan vladni navrh prvni novely
obcanského zakoniku a jeho souvisejicich predpist, pficemz tcinnost této novely
je navrhovédna na 1. Cervence 2016. Pro ucely této prace je tfeba zminit, ze
pfipravovana novela navrhuje snizit soufasné maximum vySe jistoty jako
Sestindsobku mési¢niho ndjemného zpét na trojnasobek. Jako hlavni argument je
predkladan fakt, Ze soucasna vyse jistoty se v praxi jevi jako nepiiméiené vysoka
s ohledem na nepiiznivou socialni situaci pfijemcii nepojistnych socidlnich davek
a 0s0b s niz$imi pfijmy. Povinnost uhradit takto vysokou jistotu se tak mnohdy
jevi jako neptekonatelna prekazka pro ziskani standardniho bydleni.®®

Ugelem jistoty je zajisténi narokd pronajimatele proti najemci, které se
tyké nejen najemného, ale 1 jinych povinnosti najemce, vyplyvajicich ze smlouvy
o najmu bytu. To znamena, ze jistota miiZze byt pouzita napiiklad jako zaruka za
nahradu skod, které by mohl najemce v byté zpusobit. Soucasna pravni uprava
tedy zcela presn¢ nespecifikuje, k cemu muze pronajimatel slozenou jistotu
pouzit. Stary obCansky zakonik se omezoval na pfesné vymezeni pouZiti jistoty.
Pronajimatel mohl penézni prostfedky z jistoty Cerpat na pohleddvky pfiznané
vykonatelnym rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhod¢im néalezem a
pohledavky pisemné uznané najemcem, ktery uznaval nejen diivod, ale i vysi dané
pohledavky.

Zakon se nov€ nezmifiuje o tom, Ze by byl ndjemce povinen penéZni
prostiedky doplnit do piivodni vyse, pokud by je pronajimatel opravnéné (“:erpal.87
Nic ale nebrani tomu, aby si tak strany smluvné ujednaly néco jin¢ho. Piedchozi
pravni uprava také ukladala pronajimateli, aby sloZenou jistotu uloZil na zvlastni
ucet u penézniho ustavu. Od toho bylo jiZ nyni upusténo, takze ji pronajimatel
muze mit ulozenou tieba i doma v hotovosti. Podle ptedchozi pravni Gpravy se
tento zajiStovaci institut neoznaCoval jako jistota, ale jako penézni prostiedky
K zajisténi najemného a uhrady za plnéni, poskytovana v souvislosti s uzivanim

bytu.®

8 NEVRKLA, Lubos. Jaké zmény obcanského zdkoniku lze letos ocekdvat? In: Epravo.cz [online].
2016 [cit. 2016-02-12]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-obcanskeho-
zakoniku-1ze-letos-ocekavat-100305.html

8774kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 686a odst.3

8 BELOHLAVEK, Alexander. Novy obcansky zdkonik: srovndni dosavadni a nové
obcanskopravni upravy vcetné predpisii souvisejicich. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2012, 829 s. ISBN 978-80-7380-413-8., s. 636
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Pti skonceni najmu bytu je pronajimatel povinen jistotu najemci vratit,
pfitom ma vSak pravo provést zapocty z jistoty na své pohleddvky vii¢i ndjemci,
které mu dluzi. Nejcastéji se bude jednat o nezaplacené najemné nebo sluzby,
které s uzivanim bytu souvisi. Nutno podotknout, Ze jistota je konkrétni dohodou
o ur¢itétm plnéni ndjemce vic¢i pronajimateli, nejedna se o zalohu na budouci
pohledavky pronajimatele za najemcem. Najemce ma pravo na uroky z této
poskytnuté jistoty, jejichz vySe miize byt pfedmétem dohody smluvnich stran.
Neni-li této dohody, ma najemce pravo nejméné¢ na uroky ve vysi zédkonné
Sazby.89 Uroky z jistoty jsou poskytnuty od doby jejiho poskytnuti do vraceni. Jak
jiz bylo zminéno vyse, neni mozné, aby se najemce svého prava na troky z jistoty
predem vzdal. ®

Pronajimatel by pfitom mél mit na paméti, ze pokud bude po nijemci
pozadovat vysokou jistotu, bude pak logicky po skonceni ndjemniho vztahu
najemci muset vyplatit tim vyssi ¢astku, nez je obdrzena jistota. Z toho vyplyva,
ze ¢im vyssi jistota bude, tim vyssi budou i uroky z ni plynouci. Jistota ma pfitom
akcesoricky charakter, nebot’ je zavisla na trvani najemni smlouvy. Z praxe jsou
také znamy piipady, kdy pronajimatelé vazi vraceni jistoty na urcitou podminku,
zejména na povinnou dobu trvani najmu. Pronajimatel naptiklad do najemni
smlouvy v¢leni podminku, Ze jistotu najemci vrati teprve tehdy, jestlize bude
najemni smlouva trvat tfi roky. Za pfedpokladu, Ze je ndjemni smlouva i ze
zakonnych divodi ukoncena ze strany ndjemce diive, odmitd pronajimatel jistotu
vratit. Pronajimatel poté namita, Ze nedodrZzeni délky najemni smlouvy je
porusenim najemcovy povinnosti a nevraceni jistoty je chadpano jako sankce, tedy
smluvni pokuta ve vysi sloZené jistoty. Pravo ukoncit ndjemni vztah je zakonem
zakotvenym pravem kaZzdé ze smluvnich stran a nemiiZze byt stran¢ odepieno. Jak
Jiz bylo zminéno vyse v této praci, je smluvni pokuta ve vztahu mezi ndjemcem a
pronajimatelem vyloucena. Pronajimatelé jsou proto povinni respektovat zakon, a
protoze se vtomto piipadé jednd o kogentni ustanoveni, nemohou se od n¢j

v ndjemni smlouvé odchylit.*!

8 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 1802

% CABANOVA, Lucie. Pravni tiprava tzv. jistoty (dfive kauce) v ndjemnich vztazich a prav a
povinnosti s ni souvisejicich dle nového obcanského zdkoniku. In: Epravo.cz [online]. 2015 [cit.
2016-02-19]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-tzv-jistoty-drive-kauce-
v-najemnich-vztazich-a-prav-a-povinnosti-s-ni-souvisejicich-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-
97175.html

%' ANTLOVA, Nikola, DUBA Jif. Limity smluvni svobody pronajimatele bytu. In: Epravo.cz [online].
2015 [cit. 2016-02-12]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/limity-smluvni-svobody-
pronajimatele-bytu-98764.html
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Mize se stat, ze prava a povinnosti z ngjmu piejdou na ¢lena najemcovy
domacnosti. V takovém pifipadé ma pronajimatel pravo po tomto ¢lenovi nebo
¢lenech (je-li jich vice) pozadovat jistotu, jestlize ji zemiely najemce neslozil. To
plati také v ptfipadé, ze pronajimateli vznikne povinnost vypotadat jistotu

s ngjemcovym dédicem.

4.4  Uzivani bytu

Pronajimatel je povinen pfenechat ndjemci a ¢lenim jeho domacnosti byt,
za ucelem uspokojeni bytové potieby. Jednd se o zékladni pravo, vyplyvajici ze
smlouvy o najmu bytu. Pronajimatel musi ndjemci umoznit nerusené uzivani bytu
po celou dobu trvani ndjmu. Dovodil tak i1 Nejvy$si soud, kdyz ftekl, Ze
, pronajimatel je povinen ve smyslu § 687 odst. 1 obcanského zakoniku zajistit
najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, mimo jiné také
zajistit, aby uzivani bytu nebylo ruseno neprimeérenym hlukem. " %2 Naopak
najemce je povinen byt uzivat fadné a v souladu s najemni smlouvou. A dale je i
bez zvlastniho ujednani povinen uzivat véc jako fadny hospodar k ujednanému
ucelu a platit najemné.

Nezptlsobi-li to zvySené zatizeni pro byt nebo diim, mize najemce v byté 1
pracovat nebo podnikat. Toto ustanoveni je novinkou v obCanském zékoniku,
v praxi se tak samoziejmé déje jiz po delsi dobu. Obcansky zakonik tak opét
pfinasi vice pravni jistoty pro najemce, ktery si muze byt zcela jist, ze v byté
muze pracovat, nebot’ toto pravo je zde pevné zakotveno. Dilezité je ale zminit,
Ze timto ustanovenim mél zakonodarce na mysli, ze stale primarnim davodem
uzavieni smlouvy o najmu bytu bude zajiSténi bytové potfeby. Mimo to najemce
mize uzivat byt také k praci ¢i podnikani. Tim je mysleno, ze najemce zde bude
bydlet a zaroven pracovat. Pokud by byl dan byt do najmu primarné za ucelem
podnikani ¢i vykonu jiné prace, nemohl by pozivat specidlni ochrany podle
zvlastni Casti o ngjmu bytu a pravdépodobné by ani nebylo vhodné, aby zde
najemce zaroveti i bydlel.”® Jak dale vyplyva z judikatury, nelze vylougit, aby si
najemce na adresu bytu umistil sidlo podnikatele. 9

Dlivodova zprava uvadi, ze neni mozné, aby z vykonu podnikatelské

¢innosti plynulo zvySené zatiZeni pro byt ¢i dim, at’ uz v podobé mnozstvi osob

%2 KORECKA, Véra. Piehled judikatury ve vécech ndjmu bytu. 2., aktualiz. a roz§. vyd. Praha:
Wolters Kluwer, 2011, 847 s. Judikatura (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-637-0., s. 137
% KRECEK, Stanislav. Podnikdni v byté (§2225 odst. 2 0.z.) v souvislostech. Bulletin advokacie.
2015, 2015(10)., s.1-2

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo 964/2008
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nebo hluku, prachu a podobné. Dale je zde zminéno, ze do povoléani, ktera
nebudou problematicka vzhledem Kk zatizeni bytu, lze zafadit naptiklad autory
nebo vyndlezce. Je vSak zcela vylouceno, aby zde ndjemce provozoval advokatni
kancelar, notarsky ¢i exekutorsky fad.” Jist& nebude v tomto ptipad¢ vadit, aby
zde Svadlena provozovala svoji podnikatelskou ¢innost, na druhou stranu prace
truhlafe jiz zfejm¢é bude tomuto ustanoveni nepfiméfend. Vzhledem k
dosud absentujici judikatufe k tomuto ustanoveni se lze zatim jen domnivat, které
¢innosti bude mozné v byté vykonavat. Jisté také bude zalezet na okolnostech

konkrétniho ptipadu.

45 Poradek vdomé

Pronajimatel je povinen po dobu trvani ndjmu v domé zajistit ndlezity
potadek, obvykly podle mistnich poméra. Muze tak ucinit tim, Ze vytvoii pokyny
pro zachovani poradku. Jedna se o pokyny pfedbézného charakteru, které si
s najemcem ujednd v najemni smlouvé. Vhodngjsi je ale vtélit je do domovniho
radu a vytvotit tak uceleny soubor pokynt, ktery se stdva pravné zdvaznym na
zaklad¢ vySe zminéného ustanoveni, a to i bez nutného souhlasu najemct. Mezi
tato pravidla, ktera nejcastéji reguluji vzajemné chovani mezi najemci navzajem,
patii uklid spolecnych prostor, pravidla zamykani domu, oznacovani zvonki a
schranek, uzivani spolecnych mistnosti (naptiklad suSarny) nebo dodrzovéni
no¢niho klidu.*® Jedna se také o pokyny nasledné, kdy se najjemce nechova dle
mistnich pomért v domé, napiiklad rusi ostatni ndjemce nadmérnym hlukem, a
pronajimatel ho na to zp&tné upozorni.

Jak by se mél spravné zachovat nijemce, kterého jiny ndjemce rusi prave
zminénymi hlukovymi imisemi? Ma dvé moznosti feSeni. Mlze se obratit na
pronajimatele a oznamit mu, ze je v dom¢ naruSovadn potadek, aby dle své
povinnosti proti tomuto najemci piimétené zakro€il. Druhou variantu pfedstavuje
moznost najemce samostatné se domahat svého prava nebyt nepifimétené rusen.
Sam muze podat negatorni zalobu proti ruSiteli a doméhat se, aby do jeho
najemniho prava nezasahoval. Nejvyssi soud konstatoval, Ze se najjemce svého

prava mize domahat také napfimo.97

% ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2, s. 858

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

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005
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Z praxe pravdépodobnéjsi vSak bude varianta prvni, kdy se ndjemce obrati
na pronajimatele, aby tomuto ruSeni zamezil, protoze je to jeho zakonna
povinnost.® Pro najemce je snadn&j§i se toho domahat na pronajimateli, nez
vynakladat vétsi usili a néklady a feSit situaci skrze zalobu. V pfipad€, ze by
pronajimatel ruSeni nezamezil, vystavoval by se nasledkim jako by byl byt pro
najemce nezpusobily k uzivani.

Mohlo by vsak dojit k situaci, kdy pronajimatel vyzve najemce, ktery rusi
ostatni najemniky nadmérnym hlukem, aby se takového jednéni zdrzel, a tento
najemce odmitne tohoto pokynu uposlechnout. Neuposlechnuti pokynu mutze byt
povazovano za poruseni najemni smlouvy k bytu, ddle mize vzniknout pravo na
nahradu Skody a v zavislosti na intenzit¢ mize byt i naplnén vypovédni divod
podle §2288 odst. 1 pism. a) ¢i § 2291 obcanského zékoniku.”® Predchozi pravni
uprava se nezminovala o obvyklych mistnich pomérech, ¢asti domovnich fadi

vSak Casto byly pfimo soucasti ndjemnich smluv.

4.6 UdrZovani stavu bytu

Obcansky zakonik ukladéa pronajimateli, aby byt a dim udrzoval ve stavu
zpusobilém k uzivani. Protoze trvani ndjemniho vztahu ma obvykle dlouhodobé;jsi
charakter, pfedpoklada se, Ze v jeho pribchu bude nutné Cinit ur¢itou udrzbu, aby
byl zachovén standardni stav bytu a bylo ho mozné uzivat. Pod pojmem udrzbou
se rozumi zejména rizné druhy oprav. V tomto smyslu je tfeba doplnit, Ze se
jedné naptiklad o opravy, které je nutné provést az po n¢jaké dobé€ po tom, co se
najemce do bytu nast€hoval, nikoli zdvadu vzniklou pfi nast¢hovani. Na zavady,
které jiz existovaly pii nastéhovani, se toto ustanoveni nepouzije. N4jemci pak
plyne oznamovaci povinnost k vad¢, ktera se v byté¢ vyskytla v pribehu trvani
najmu. Pronajimatel je pak povinen vadu v pfiméfené dobé odstranit.
Existuji vSak situace, ve kterych pronajimatel nema povinnost vady odstrafiovat.
Jedna se o béznou tdrzbu, ke které je povinen najemce. Zavadu nebo dokonce
nezpusobilost bytu uzivat, kterou zptsobil sdm nijemce ¢i osoby, jimz bylo

umoznéno byt uzivat, a dale nasledky zmén pronajaté véci, které provedl najemce

% SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 75

¥ HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi éast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 393
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bez pronajimatelova souhlasu, je najemce povinen odstranit na vlastni naklad.'®

Néjemce pak provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy, které
S uzivanim bytu souviseji. Po ucinnosti obcanského zakoniku doslo v této roviné
k pravnimu vakuu, nebot’ charakter drobnych oprav vymezovalo nafizeni vlady,
které¢ vSak s U€innosti zakoniku pozbylo své Uc¢innosti a jina alternativa feSeni
nebyla predlozena.'™ Za této situace $lo pouze doporuéit smluvnim stranam, aby
se jiz v nagjemni smlouvé dohodly na obsahu a thrad€ v oblasti bézné udrzby a
drobnych uprav. Bylo mozné pii tom vychazet z piedchoziho nafizeni, nebot’

Vykladové stanovisko®®?

nacrtlo moznost nadéale ztohoto nafizeni vychazet.

V soucasné dob¢ je jiz situace zcela osvétlena, nebot’ od 1. ledna 2016
nabylo G&innosti nové natizeni vlady, které danou situaci upravuje.’® Nafizeni
také vymezilo pojmy béznd udrzba a drobné opravy a zaroven byl stanovena
maximalni ro¢ni ¢astka, ktery je mozné po najemci za tyto ukony pozadovat, aby
je uhradil. Ro¢ni limit se vSak vztahuje pouze na drobné opravy, nikoliv na
béznou udrzbu, kterou ndjemce hradi bez omezeni. Natfizeni charakterizuje
béznou udrzbu jako udrzovéni a Cisténi bytu vcetné zafizeni a vybaveni bytu,
které se provadi pfi jeho uzivani. Zmiiuje napiiklad malovani, ¢isténi podlah
nebo ¢isténi vodovodnich odtokd.

Za drobné opravy jsou povazovany opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni,
pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele a to podle
vécného vymezeni nebo vysSe nakladii. Sem spadé naptiklad oprava podlahovych
krytin, vyména ventild, opravy kamen a kotld ¢i opravy jednotlivych ¢asti dveti a
oken. Za drobné opravy se dale povazuji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a
vymeény jednotlivych pfedmétl nebo jejich soucasti, jestlize ndklady na jednu
opravu nepiesdhnou ¢astku 1.000,- K¢. V zajmu ochrany najemct je pak stanoven
maximalni ro¢ni limit pro thradu drobnych oprav. Soucet nakladi na drobné
opravy nesmi v kalendainim roce piesdhnout &astku 100,- K&/m? podlahové
plochy bytu. V piipadé, ze soucet nakladi na opravy tuto ¢astku za kalendaini rok

pfesadhne, nemaji dalsi opravy v daném kalendéinim roce povahu drobnych oprav

100 HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi c¢dst (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 396

191 Natizeni vlady €.258/1995 Sb., ze dne 9.srpna 1995, kterym se provadi ob&ansky zakonik ve
znéni nafizeni vlady ¢. 174/2009 Sb.

192 yykladové stanovisko €. 15 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. ledna 2014

193 Natizeni vlady &. 308/2015 Sb., ze dne 26. Fijna 2015, o vymezeni pojmu b&zna idrzba a
drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu
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a hradi je pronajimatel. 10% Rozsah podlahové plochy bytu stanovuje natizeni jako
soucet podlahovych ploch bytu a vSech prostor, které jsou s bytem uzivany
vyhradné najemcem bytu. Dale se zapocitava podlahova plocha sklepti, balkont,

lodzii a teras.'®

4.7 Chov zviFete v byté

Soucasny obcansky zakonik vyslovné zaklada pravo najemce chovat zvife
v byt¢ za ptedpokladu, ze chov nezplisobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvateliim
domu obtize nepfiméiené pomérim v domé. Tim mél zdkonodarce na mysli, ze
chov zvitete nezptisobi v domée neptiméreny hluk, zapach, ale zaroven i mozné
riziko pro ostatni ndjemce a jejich strach z toho zvifete. Napiiklad pokud by se
najemce rozhodl v byté chovat n¢kolik jedovatych pavouk, jist¢é bude divodna
obava ostatnich najemct zut¢ku téchto zvirat. Je vhodné rovnéz celkové
posoudit, zda je chov daného zvifete v daném misté¢ viilbec vhodny. Napiiklad
Vv byté na sidlisti jist¢ nebude mozné chovat hospodaiska zvitata, v malém byté
vetsi mnozstvi kocek a podobné. Vzdy je tieba prihlédnout ke konkrétni situaci ¢i
hygienickym podminkdm. Pfestoze ktomuto ustanoveni dosud neexistuje
judikatura, lze ,,selskym rozumem* ve vét§iné ptipadii dovodit, jaké zvite je pro
danou situaci vhodné ¢&i nikoliv.*®

Pfed ucinnosti souCasné pravni upravy bylo bézné, aby pronajimatel
Vv ngjemni smlouvé chov zvitete zcela vylouc€il. Podle soucasné pravni upravy to
jiz nelze, nebot se podle § 2235 odst. 1 obcanského zakoniku nepfiihlizi
K ujednanim, ktera by zkracovala najemcova prava.

Na druhé stran¢ je vSak pronajimatel oprdvnén po nidjemci pozadovat
naklady, které vzniknou v dasledku chovu zvifete v domé, napf. pfi nadmérném
znecisténi spoleénych prostor domu. Najemce je povinen takové zvySené néklady
uhradit. Je vhodné, aby si strany ujednaly pfimo v ndjemni smlouvé, jak se takové
naklady budou hradit, zda pijde o pausalni mési¢ni ¢astku nebo tato Castka jiz
bude zahrnuta v najemném. Z praxe jsou jiz znamy ptipady, kdy pronajimatel
pozadoval po najemci castku, ktera byla témto zvySenym nédkladim zcela

nepfimérend, Scilem skrze toto ustanoveni pravo ndjemce na chov zvifete

194 MACEK, Daniel. Placeni oprav souvisejicich s uZivanim bytu ndjemcem - bénd vidriba a
drobné opravy nové vymezeny narizenim vlddy. In: Maceklegal.cz [online]. [cit. 2016-02-13].
Dostupné z: http://www.maceklegal.cz/aktuality.html

1% J poslednich tfech zmin&nych pouze jednou polovinou jejich vyméry.

19 MELZER, Filip. Ndjem a pacht podle nového obcanského zdkoniku. \n: Shornik predndsek z
odborné konference Pravo ve verejné spravé 2012. Prostéjov, 2012.
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vyloucit. Vzdy je vSak tfeba ptihlédnout ke konkrétni situaci a k zachovani zasady
dobrych mravi. Na druhou stranu je spravedlivé, aby pronajimatel po najemci
uhradu zvysSenych nakladt pozadoval, pokud zvife nadmérné znecistuje spolecné
prostory, a uhradil je tento najemce, nikoli aby tyto naklady byly rozpoéteny mezi

cey

vSechny najemce, ktefi v domé Ziji.

4.8 Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

Je ziejmé, ze pro udrzeni stavu domu a zlepSeni kvality bydleni bude nutné
béhem trvani ndjemniho vztahu provést v daném byt¢ ¢i v domé, ve kterém se byt
nachazi, jisté upravy a modernizaci. Tyto Gpravy je v§ak nutné odliSovat od oprav
a udrzby bytu. Kdyz je provadéna oprava, dochdzi k odstranéni vady bytu, tedy
odstranéni stavu, kdy pfedmét ndjmu neni v souladu s najemni smlouvou. Pfi
provadéni uprav bytu je obvykle zvySovana kvalita bydleni v byté, aniz by se

197 Obvykle je vyzadovan souhlas se zm&nou bud’

néjakd vada musela vyskytnout.
na strané najemce, nebo na stran¢ pronajimatele. V této podkapitole zminim dva

ptipady, kdy souhlas nemusi byt z jedné strany dén.

4.8.1 Upravy provadéné pronajimatelem

Zakon stanovuje piipady, kdy mize pronajimatel provést upravy bytu i bez
souhlasu ngjemce. Jednd se o Upravy, které nesnizi hodnotu bydleni a je mozné je
provést bez vétSiho nepohodli ndjemce. DalSim typem uUprav, jsou ty, které
provadi pronajimatel na piikaz orgdnu vetfejné moci nebo hrozi-li pfimo zvlast
zavazna ujma. Toto ustanoveni je specialni k pravidlu z obecné upravy o najmu,
které tikda, ze pronajimatel nema pravo o své vili pronajatou véc ménit.*®

Naptiklad v celém domé jsou vymeénovana okna za tcelem celkového
zatepleni budovy a s tim spojené Gspory energii. Okna v byté budou vyménéna
Vv pribéhu nékolika malo dni a budou tak dodrzeny vySe zminéné piedpoklady pro
to, Ze k témto tpravam nebude vyzadovan najemciv souhlas. Najemce je ve vyse
stanovenych ptipadech povinen takové stavebni upravy strpét.

Pokud by tak neucinil a toto poruSeni by dosdhlo intenzity hrubého
poruseni nebo zvlast zavazného poruseni, bylo by to divodem pro vypovéd
Znajmu bytu ze strany pronajimatele podle § 2288 odst. 1 pism. a) ¢i podle §
2291 obcanského zakoniku. Také by byl najemce piipadné povinen k nahradé

97 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Vydéni prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR).
ISBN 978-80-7478-837-6, s. 79

108 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2209
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Skody, ktera by tim pronajimateli vznikla. Judikatura Nejvyssiho soudu dovodila,
Ze na stran¢ najemce se mohou vyskytnout takové zavazné divody, které ho
mohou vést k odepfeni souhlasu S provedenim stavebnich tUprav V byté
pronajimatelem. Za tyto vazné divody k odepfeni souhlasu se stavebnimi
upravami Ize povazovat vysoky vek najemce, jeho Spatny zdravotni stav a zvlasté
snizenou pohyblivost.'%°

Jasn¢ bylo také stanoveno, ze provadéné stavebni Upravy musi vést ke
zlepseni bydleni v byté, nikoli dokonce k trvalému ¢i podstatnému zhorSeni
kvality bydleni. ,,Soud V uvaze, zda stavebni upravy bytu nebo jiné podstatné
zmeény v byte, budou provedeny i pres nesouhlas ndjemce, miize prihlédnout
kK naléhavosti a vyznamu uprav z hlediska stavebnétechnického nebo funkcniho,
zda se zamyslené upravy dotykaji jen pronajatého bytu nebo celé nemovitosti, jaké
naklady ze strany pronajimatele si upravy vyzddaji, k predpokladanému rozsahu a
dobé omezeni ndjemce v uzivani bytu, ke zdravotnimu stavu a véku ndjemce, zda
se pronajimatel zavazal ndajemci tyto naklady hradit, jaké jsou vztahy mezi
pronajimatelem a ndjemcem. «H0

Ne ve vSech ptipadech je nutné, aby v prib¢hu provadénych stavebnich
uprav najemce byt vyklidil. V opa¢ném piipadé pak pronajimatel mize zacit
S provadénim praci az tehdy, kdy se ndjemci zavaze poskytnout pifiméienou
nahradu ucelné vynalozenych nakladd, které najemci vzniknou v souvislosti
s vyklizenim bytu — tedy napiiklad rozdil mezi najemnym v piedchozim byté a
V soucasném, pokud je nyni najem vyssi, nebo st¢hovaci naklady. Za tyto nédklady
zaplati pronajimatel ndjemci pfiméfenou zalohu. Zakon zminluje néklady ucelné
vynaloZené. To znamend, Ze ndjemce by se mél po dobu provadéni uprav v byté
ubytovat v nahradnim byté srovnatelné urovné, nikoli v byté vyrazné vyssi
kvality, ¢imz by zvySoval ndklady pronaj imatele.™!

Naopak pokud by pronajimatel zacal provadét stavebni Gpravy a nejednalo
by se 0 jeden z vyse zminénych divodi, mohl by se najemce domahat u soudu,
aby se pronajimatel takového jednani zdrzel. Pronajimate]l ma povinnost,
Vv piipad¢ nutnosti byt vyklidit béhem stavebnich Gprav bez souhlasu najemce a
informovat ho nejméné v tfimési¢nim piedstihu pied zahajenim praci. Zejména

mu poskytnout informace o povaze provadénych praci, predpokladaném dni jejich

199 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna 2008, sp. zn. 26 Cdo 1653/2007

10 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 18. zati 2003, sp. Zn. 21 Cdo 170/2002
MKABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentare. ISBN 978-80-7400-524-4, s.
254-255
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zahdajeni, odhadu jejich trvani, nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a
poucit najemce o nasledcich odmitnuti vyklizeni. Pronajimatel se zaroven
zavazuje K vyse zminéné nahrad¢ a uvede jeji nabizenou vysi. Od doby, kdy
pronajimatel najemci oznamil zamyslené stavebni Gpravy mé ndjemce deset dni
na to, aby se kladn¢ vyjadiil a souhlasil tak s vyklizenim bytu. Jestlize se najemce
nevyjadri, plati vyvratitelnd domnénka, ze vyklizeni bytu odmitl. Je-li potieba byt
vyklidit maximalné na jeden tyden, postaci, kdyz to pronajimatel ozndmi najemci
deset dni pfedem. Najemce pak ma moznost se vyjadfit do péti dni od oznameni
zameru pronajimatelem. Protoze omezeni netrva tak dlouhou dobu, neni zde nutna
tak intenzivni ochrana néjemce.

Odmitne-li najemce byt vyklidit, mlze pronajimatel navrhnout
Vv desetidenni lhiité po najemcové odmitnuti soudu, aby rozhodl o vyklizeni bytu.
Po marném uplynuti této lhity pravo domahat se vyklizeni bytu zanika. Soud je
povinen rozhodnout o vyklizeni bytu, jestlize pronajimatel prokéaze ucelnost
planované zmény a s tim souvisejici nezbytnost byt vyklidit, pfitom mtize strandm
ulozit pfiméfena omezeni, kterd na nich 1ze rozumné pozadovat. Dlikazni bfemeno
tedy lezi na pronajimateli. Ustanoveni je tfeba vykladat zaroven s § 2259
obcanského zakoniku. Kdyz pronajimatel prokdze, ze zménu je tieba provést
z diivodu piimo hrozici zvlast zdvazné ujmy ¢i na piikaz organu vefejné moci, je
soud povinen navrhu vyhovét a nema v tomto zadnou volnost.'*

Prokazovani prvnich dvou moZnosti tohoto ustanoveni — zména nesnizi
hodnotu bydleni a lze ji provést bez vétSiho nepohodli najemce, je ponc¢kud
problematické. Dle komentovaného ustanoveni znamend ,,bez vétSiho nepohodli
najemce®, Ze najemce nebude povinen byt vyklizet a vznika tak potfeba souhlasu
najemce s provedenim zmény. Tim vSak naplnéni této podminky s ohledem na
dikazni bfemeno pronajimatele témét neni mozné. Jedna se o piipady, kdy je na
jedné strané najemce, zaryté odmitajici jakékoliv zmény a na druhé strané
pronajimatel, ktery by rad mnohdy i celou budovu s byty zmodernizoval.
Domnivam se, Ze toto ustanoveni piiliSn¢ zasahuje do prav pronajimatele. Do
rozhodnuti o vyklizeni bytu také neni mozné zadné prace provadét, nestanovi-li
soud jinak.

Ustanoveni tohoto pododdilu je ptfevratnou novinkou, nebot’ dosavadni
pravni uprava docasné vyklizeni bytu po dobu provadéni stavebnich tprav, které

znemoznovaly uZzivani bytu po del§i dobu, neznala. Situace se tak fesila

12 Tamtéz, s. 256-257
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prostiednictvim vypovédi z ndjmu bytu a po skonceni stavebnich tiprav mohla byt
najemni smlouva mezi stranami uzaviena znovu.'®> Nyni tedy neni nutné, aby

docasnym vyklizenim doslo ke skon&eni najmu bytu.***

4.8.2 Upravy provadéné nidjemcem

Ke stavebnim Upravam, prestavbam nebo jinych zménam, které by chtél
V pronajatém byté najemce provadét, potiebuje vzdy souhlas pronajimatele. Stale
se jednd o najemni vztah, kde je na jedné strané¢ ndjemce a na druhé strané
pronajimatel jako vlastnik bytu. V ptipadé€, ze by ndjemce mohl svévolné a bez
souhlasu pronajimatele provadét jakékoliv stavebni Upravy v byté, jednalo by se
zajisté o velky zasah do vlastnického prava a v tomto ptipadé se projevuje zasada
ochrany vlastnictvi. Zadkonodarce proto zakotvuje, aby ke kazdé zméné¢, kterou by
chtél najemce v byt provadét, potfeboval pronajimateliiv souhlas, ktery je podan
v pisemné form¢. Ud¢leni souhlasu se zménou predmétu nidjmu musi vzdy
predchazet realizaci zmén, ¢imz se soucasnd pravni Uprava lisi od ptedchozi
pravni Upravy, kterd nutnost udéleni souhlasu pfed provedenim zmény
nevyzadovala. Vzhledem k dispozitivnimu charakteru celého soukromého prava
viak nelze vylougit dohodu stran o tom, Ze bude postadovat nasledny souhlas.'*
N4jemce je povinen byt fadné uzivat v souladu se smlouvou o ndjmu bytu a
po skonceni najmu ho pronajimateli ve stejném stavu také vratit, vyjimkou jsou
obvykla opotiebeni.’*® Zménu véci provadi najemce na svij naklad. Tim opét
dochazi k drobné zméné proti predchozi pravni Upravé, kdy ndjemce mohl
pozadovat thradu néklada spojenych s prestavbou, jestlize se k tomu pronajimatel
zavazal '’
Neni v8ak vylouceno, aby si strany ujednaly jinak. Je-li tim byt zhodnocen,
pronajimatel se s njjemcem po skonceni ndjmu vyrovna dle miry zhodnoceni.
Mira zhodnoceni by se urcila obvykle jako vySe rozdilu mezi hodnotou bytu pii

skon¢eni ngjmu a hodnotou bytu pred provedenim zmény najemcem, vyjadienou

13 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 711a odst. 1 pism. b)

14 SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdakonik. Komentdr. Svazek \/. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1228

s KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 69

16 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2225 odst. 1 NOZ

17 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 667
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v penézich. Nedohodnou-li se strany na vysi této miry zhodnoceni, ur¢i ji znalec
nebo soud.™®

| z toho pravidla vSak plati jedna vyjimka. Pronajimatel nemtze zakazat
stavebni Upravy provadéné najemcem v piipad¢€, kdy je tato piestavba nezbytna
s ohledem Kk zdravotnimu postizeni najemce, ¢lena jeho domacnosti nebo jiné
osoby, kterd v byté bydli, aniz by k odmitnuti souhlasu mél pronajimatel vazny a
spravedlivy divod. Dtkazni bfemeno odmitnuti souhlasu nese pronajimatel,
prokazani nezbytnosti Gprav najemce. V ptipad¢, ze by pronajimatel u odmitnuti
souhlasu dostate¢n¢ neprokazal vazny divod k odmitnuti souhlasu, nahradil by
pronajimateltiv souhlas na navrh najemce soud.

Pti skonceni ndjmu odstrani nijemce v byt¢ nebo domé¢ zmeénu, kterou
provedl, ledaze pronajimatel navraceni v pfedchozi stav  nezada.
Muze vsak dojit k situaci, kdy ndjemce provede v byté néjaké zmény, ke kterym
nem¢l pronajimatelova souhlasu. V takovém ptipadé mé povinnost uvést byt do
puvodniho stavu, jakmile ho o to pronajimatel pozada, nejpozdéji vsak pfii
skonceni najmu bytu. Opét je zde drobna odchylka proti pfedchozi pravni uprave,
kdy tak byl najemce povinen ucinit ke skonéeni najmu, nyni i pokud ho k tomu
pronajimatel pfed skoncenim ndjmu vyzve. ,, Ndaklady na odstranéni uprav nese
najemce. Pozada-li pronajimatel ndjemce o uvedeni véci do puivodniho stavu pred
skoncenim ndjmu a ndjemce jeho Zadosti nevyhovi, je pronajimatel oprdvnen
najem vypovedet i bez vypovedni doby, a to i tehdy, byl-li sjednan na dobu
urcitou. “H*

Vyjimku tvoii ptfipad, kdy pronajimatel nijemci sd€li, ze odstranéni zmén
nezada. Najemce vSak ani pfesto nemiize Zadat vyrovnani, i kdyby se zménami
bytu jeho hodnota zvysila. Pronajimatel ma pravo poZzadovat ndhradu ve vysi
snizeni hodnoty bytu, které bylo zplisobeno zménami povedenymi ndjemcem bez
souhlasu pronajimatele. Jsou-li v byté pfedméty upevnéné ve zdech, podlaze nebo
stropu, které nelze odstranit bez nepiiméfené¢ho sniZzeni hodnoty nebo poskozeni
bytu, pfechdzeji montdzi do téchto ploch vlastnikovi bytu. Najemce pak muze
pronajimatele pozadat o vyrovnani. Pokud najemce provedl tyto zmény bez
pronajimatelova souhlasu, nema pravo na nahradu téchto nékladi. Vyrovnani je
jinak splatné ke dni skonceni najmu. Ustanoveni o vécech namontovanych trvale

Vv byté€ je nové a opét patii ke zpresiiujicim ustanovenim o odevzdani bytu.

118 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 71
19 Tamtéz, s. 73
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4.9 Opravy Vv byté

V prubéhu trvani ndjemniho vztahu se Casto stane, ze se v byté vyskytne
zévada nebo poskozeni. Pti vzniku zavady je potieba myslet na to, kterd strana
bude povinna k jejimu odstranéni. Jak jiz bylo fe¢eno vySe, najemce je povinen
provadét béznou udrzbu a drobné Upravy. Je rovnéz povinen k odstranéni vady
zptisobené okolnostmi, za které odpovida. Najemce v tomto piipadé odpovidé i za
Skody, které zptsobi napiiklad navstéva, kterou do bytu vpusti nebo je vada zcela
na vin¢ ndjemce. Neodstrani-li ndjemce tyto vady sam, odstrani je na jeho néklady
pronajimatel.

Z praxe lze ktomuto ustanoveni pfifadit ptipad najemce, ktery v byté
nedodrzoval ani zdkladni hygienické navyky a z tohoto ditvodu doslo k zamoteni
jeho bytu §ténicemi a pozdéji také i okolnich bytl. Protoze mnohdy najemce neni
schopen v takovém rozsahu napravu zajistit, ¢i ji zajistit nechce, objednal v tomto
pfipadé pronajimatel deratizacni sluzbu, jejiz naklady dal najemci k thradé.
Pokud néjemce v byté zjisti zavadu nebo poskozeni je povinen to pronajimateli
oznamit.*?

Dale ma najemce povinnost vyvinout dle svych moznosti maximalni usili
k tomu, aby poskozenim nebo vadou nevznikla daldi $koda.'! PFitom vznika
najemci pravo na uhradu ucelné vynalozenych nékladii pii ptedchdzeni vzniku
dalsi Skody. Dosavadni pravni Gprava vyslovné neupravovala povinnost najemce
odvratit dal$i hrozici Skodu, platila vSak stejné¢ jako dnes obecnd prevencni
povinnost.

V piipadé, ze ndjemce fadn€ oznami pronajimateli poskozeni nebo vadu,
musi pronajimatel vadu nebo poskozeni v piimétené dobé& odstranit. V praxi by
mohl nastat problém v interpretaci pojmu ,,pfimétena doba“, zejména ve vztahu
k akutnosti vady. Najemce pak muze vadu odstranit sam a opét by mu piislusel
narok na ndhradu ndklad, které mu s odstranénim této zévady vznikly.
Piiméfenost Casu odstranéni zavady ze strany pronajimatele bude rovnéz zaviset i
na rozsahu praci vyZadujicich odstranéni vady a charakteru vady. Pronajimatel je
také povinen odstranit vadu fadné, to znamend, Ze po opravé se byt nachazi
V bezvadném stavu, popiipadé ve stavu, jaky si strany sjednaly vV nagjemni smlouvé

a Vvjakém byl byt najemci piedan do wZivani.'? V kazdém pifipadé lze

120 Vice 0 oznamovaci povinnosti v nasledujici kapitole

121 Srovnani zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2900 a § 2901

2 HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 414
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pronajimatelim doporucit s odstranénim hlaSenych zavad dlouho neotalet.
Samostatnou kapitolou jsou pak vady, Kk jejichz opravé je povinen najemce a jsou
charakterizovany jako drobné opravy.

V pfipad¢é, ze pronajimatel poskozeni ¢i vadu ani v dodatecné lhuté
neodstrani, a zdroven vada nebo poskozeni byly zptisobeny okolnostmi, za které
najemce neodpovida, ma najemce pravo najem vypoveédeét i bez vypoveédni doby,
Ize-li toto pronajimatelovo jednani podfadit pod hrubé poruseni povinnosti

pronajimatele. Vice se o tomto tématu zminuji v nasledujici kapitole.

4.10 Oznamovaci povinnosti najemce

Zakon uklada najemci, aby v urcitych ptipadech informoval pronajimatele
o dilezitych skuteénostech, tykajicich se najmu. Uprava je vsak ponékud
rozptylena do vice odstavci, proto jsem se rozhodla ji zde ucelené shrnout.

Jak jiz bylo feceno v piedchozi kapitole, jednou ze zasadnich povinnosti
najemce je uvédomit pronajimatele o vadach a poskozenich, kterd se v byté
vyskytnou. Podle piedchozi pravni upravy mél najemce povinnost ohlasovat
pronajimateli jakoukoliv vadu bez zbyte¢ného odkladu. Nyni obcansky zékonik
rozliSuje, zda se jednd o takovou vadu, kterou je tieba bez prodleni ohlésit, pak
plati, ze najemce je povinen ji oznamit pronajimateli ihned. Sem bych zaradila
vady, které podstatnym zpisobem brani uzivani bytu, naptiklad poruchy ptivodu
tepla, vody ¢i plynu. V pfipadé, ze se jedna o vadu nebo poskozeni, ktera brani
obvyklému bydleni, oznami to najemce pronajimateli bez zbytecného odkladu.
Obcansky zakonik tak rozliSuje vadu béznou, ktera si nezada akutni odstranéni a
ma byt nahlaSena bez zbytecného odkladu. A dale podstatnou vadu, kde pravni
uprava zdlraznuje termin ohlaseni ,,ihned”, ¢imz dava najevo najemci, aby tuto
vadu oznamil pronajimateli pokud moZzno okamzité.

Oba terminy jsou vSak pon€kud nejasné ve vztahu k ¢asu ozndmeni.
Naptiklad zda lze povaZovat ndjemcovo ozndmeni podstatné vady po dvou dnech
za okamzité. Na tyto zavéry, stejné jako klasifikaci vad, bude muset odpoveédét
judikatura. Najemce by tedy mél pamatovat na to, ze by s oznamenim vady
pronajimateli nemé&l meskat. ,,Pokud totiz vadu nebo poskozeni neoznami viibec
nebo je neoznami bez zbytecného odkladu poté, co je mel a mohl pri radné péci
zjistit, stiha jej ndsledné sankce v té podobé, kdy jednak je nucen uzivat byt, ktery

miuzZe byt postizen porusenim nebo vadou branici obvykléemu bydleni, a nema
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narok na slevu z najemného, jednak v pripade, zZe se rozhodne ndsledné poskozeni
nebo vadu sam odstranit, nemd ndarok na nédhradu nékladii s tim spojenych.“**®

Jak jiz bylo feCeno v kapitole tykajici se uzivani bytu, je pronajimatel
povinen zajistit najemci fadny a neruSeny vykon jeho uzivaciho prava k bytu.
Oznamovaci povinnost ndjemce se také vztahuje na ptipady, kdy mu v uzivani
bytu brani pravo tieti osoby. Zde se pak uplatni stejnd ustanoveni jako pro
oznameni poskozeni nebo vady.

Dalsi oznamovaci povinnosti najemce je ozndmeni jeho nepfitomnosti
Vv byté. Toto ustanoveni slouzi k ochrané pronajimatele a dalSich osob Vv piipadé,
ze je nutné vstoupit do bytu najemce, ktery neni pfitomen. Napiiklad v ptipadé
havérie je tak mozné vstoupit do bytu, i kdyz se zde ndjemce pravé nenachazi.
Tato povinnost uklddd najemci nejen oznamit pronajimateli vcas svoji
nepfitomnost v byté¢ a jeji predpokladanou délku, ale také zahrnuje zptistupnéni
bytu pronajimateli. To mulze ndjemce provést odevzdanim kli¢h od bytu
pronajimateli nebo povefenim treti osoby, kterd byt v pfipadé potieby
pronajimateli zptistupni.

Tento druh oznamovaci povinnosti vznikd najemci tehdy, jestlize s nim
v domécnosti nezije dal$i osoba, doba jeho nepfitomnost bude del$i nez dva
meésice a zaroven Si je své nepfitomnosti dopiedu védom. Ustanoveni souvisi
s dlouhodobéjsi najemcovou neptitomnosti v byté, napiiklad z divodu sluzebni
cesty a podobné. V piipadé nesplnéni této povinnosti se toto jedndni ndjemce
povazuje za zavazné. K tomu by vsSak nedoslo, jestlize by z tohoto divodu
nenastala pronajimateli vazna ijma. Neni vSak vyloucena odpovédnost za Skodu,
ke které by doslo, pokud by najemce byt po dobu své neptitomnosti nezptistupnil
a z dlivodu zminované havarie by bylo nutné se do bytu dostat naptiklad rozbitim
dveti.'**

Ptedchozi pravni Gprava se vtomto tématu pfili§ neliSila od soucasné.
Diivéjsi obcansky zakonik wukladal najemci povinnost v pfipadé jeho
nepiitomnosti ur€it jinou osobu, kterd byt v piipad¢ potieby zptistupni, nebyla zde
vSak zminka o tom, Ze tak miiZe ndjemce ucinit také skrze pronajimatele tim, ze
mu odevzdd od bytu klice. Soucasnd pravni Uprava je ponékud ptisnéjsi, kdyz

nesplnéni této oznamovaci povinnosti povazuje za zavazné poruseni povinnosti

123 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 271

124 SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
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naj emce.'?

Néjemci piislusi pravo do své domdcnosti pfijimat kohokoli. Toto pravo
vSak musi byt z pochopitelnych divodi na druhé stran¢ limitovano. Pronajimatel
je opravnén pozadovat, aby v najemcové domacnosti zil jen takovy pocet 0sob,
ktery je piiméfeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby mohly v§echny osoby v byté
zit v obvyklych pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkach. Zakon vsak
nestanovuje, jaky pocet osob je pro ten ktery byt adekvatni a presné tyto
hygienické podminky nespecifikuje. Dal§im diivodem této oznamovaci povinnosti
je fakt, ze se zvySenym mnozstvim osob v domacnosti ndjemce roste spotieba
energii v byté, a stim souvisi odliSné stanoveni nakladi na sluzby a zaloh za
poskytované sluzby.'?®

ZvySeni poctu osob je ndjemce povinen oznamit pronajimateli bez
zbyte¢ného odkladu, nejpozdeji do dvou mésicl ode dne, kdy zména nastala.
Neucinil-li by tak najemce, zdvazné by tak porusil svoji povinnost. Pronajimatel
ma rovnéz pravo si ve smlouvé vyhradit souhlas s pfijetim nového ¢lena do
najemcovy domdécnosti. Je tomu tak proto, aby mél pronajimatel moZnost
regulovat z vySe zminénych divodi pocet osob v domacnosti, proto bych
pronajimateli urcité doporucila tuto vyhradu do smlouvy o najmu bytu vlozit.
V piipad€, ze pronajimatel zakdze najemci piijeti dalSi osoby do domécnosti a
najemce tento zdkaz porusi, vystavuje se opét diisledklim z poruseni povinnosti.

27 nebo prijeti

Pronajimatel ale nemiZe n4jemci zakazat pfijeti osoby blizké
osoby v dalsich pfipadech zvlastniho zfetele hodnych, naptiklad pomoc ¢loveéku
Vv tizivé socidlni situaci. Pro souhlas s pfijetim jiné osoby, nez osoby blizké je
vyzadovana pisemna forma, a to logicky kbudouci ochrané najemce a
K odstranéni dikazni tize. Pronajimatel tak nemuze pozdgji namitat, Ze najemce
tuto osobu v byté nenahlasil. Pfedchozi pravni tprava byla v tomto tématu velice
obdobna, zde vSak pisemna forma nebyla vyzadovana. N4jemce by mé&l pamatovat
na to, Ze oznamovaci povinnost o zvySeni poctu osob v domacnosti se vztahuje
také na narozené¢ho potomkalzg, jak  dovodil 1 Nejvyssi soud.'?

Rovnéz je najemce povinen oznamit pronajimateli sniZzeni poctu osob

122 BELOHLAVEK, Alexander. Novy obcansky zdkonik: srovadni dosavadni a nové
obcanskopravni upravy véetné predpisut souvisejicich. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2012, 829 s. ISBN 978-80-7380-413-8., 5.639

126 74kon &. 67/2013 Sb.; § 4 a 5 ve znéni pozdgjiiho predpisu &. 104/2015 Sb.

127 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 22

128 TARABA, Milan, VESELA Lenka. Rédce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani.
Praha: Grada, 2015, 255 stran. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5030-9, s. 41

129 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 23. listopadu 2010, sp. zn. 26 Cdo 3307/2009
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Vv domacnosti a to z ditvodu odstéhovani osoby nebo smrti ¢lena domacnosti. Opét
by tak m¢l ndjemce ucinit bez zbytecného odkladu, zakon zde vSak neuklada
zadné Casové omezeni, ve kterém by tak mél najemce co nejdiive ucinit. Je totiz v
jeho zajmu to zav€asu oznamit pronajimateli, nebot’ jak bylo zminéno vyse, pocet

0sob ma vliv také na vysi zéloh za sluzby.

4.11 Prohlidka bytu

Jak jiz bylo zminéno v kapitole, tykajici se zakazanych ujednani, je
njjemce rovnéz povinen byt zpiistupnit za ucelem pravidelné obhlidky
pronajimatelem. Pronajimatel musi v dostatecném piedstihu oznamit najemci, ze
se na tuto prohlidku chysta. Ustanoveni § 2219 obcanského zakoniku je soucésti
obecné Casti o najmu, Ize ho vSak pouzit i pro najem bytu a je vyrazem jakési
rovnovahy mezi vlastnickym prdvem vlastnika a nerusenym vykonem prava
najmu na druhé strané. Pronajimatel je stale vlastnikem véci a ma pravo zjistovat,
zda najemce byt uziva fadné, v souladu snijemni smlouvou a ze byt neni
poskozovan. Dalsim divodem pro zpfistupnéni bytu ndjemcem je umoznéni
prohlidky za Gcelem jeho dalSiho pronajmuti. Lze tak ucinit v nezbytném rozsahu
a vV dob¢ tii mésict pred skoncenim ndjmu, je-li strandm den skonceni najmu
znam. V dobé& prohlidky musi byt pfitomen ndjemce i1 pronajimatel pfedmétného

bytu . 130

4.12 Podniajem

V této praci jsem se jiz zmihovala, ze najemni vztah vznika mezi
pronajimatelem a najemcem. Naproti tomu podndjemni vztah vznikne, pokud
najemce dale poskytne byt nebo jeho ¢ast do uzivani dal$i osobé, tedy
»podnajemci, pficemZ mezi pronajimatelem a timto podndjemcem Zadny vztah
nevznikd. Smlouva o podndjmu tak vznikne €ist€¢ mezi ndjemcem a podndjemcem.
Z judikatu NejvysSiho soudu vyplynulo, Zze 0 podnajem se jednd i tehdy, jestlize
najemci nepfislusi za prenechdni bytu nebo jeho ¢asti zadna uplata. V piipade, Ze
obcansky zékonik upravuje jako jediny zplsob pifenechani pronajatého bytu
najemcem do uzivani jiné osob¢ pouze institut podndjmu bytu (jeho ¢asti), neni
moZné nad tuto zdkonem stanovenou miru rozSifovat dispozi€ni opravnéni
néljemce.131 Prezentovany nazor vSak nesdili vétSina odborné vefejnosti. Za

logicky 1ze rovnéZz povazZovat nazor, ze Uplatnost je zédkladnim rysem najemni

“Tamtéz, s. 43
B3I Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 14. &ervna 2000, sp. zn. 26 Cdo 701/2000

50



smlouvy a tudiz by mélo jit i o znak smlouvy podnajemni, nebot’ pak by se
jednalo o vypujcku.t®

Néjemce rovné€z neni povinen zisk z podndjmu vydavat pronajimateli.
Tento judikat je zajimavy jest€¢ zjednoho diavodu, nebot dobie poslouzi pro
srovnani odlisnosti po rekodifikaci. Zatimco dle pfedchozi pravni Gpravy bylo
jakékoliv pfenechani bytu nebo jeho ¢ésti ndjemcem do uzivani podnajemci bez
souhlasu pronajimatele povazovano za hrubé poruseni povinnosti najemce, nyni je
mozné pienechat ¢ast bytu do uzivani i bez pronajimatelova souhlasu. Je vSak
nutné splnit jest€ jednu podminku, a sice Ze najemce bude po dobu uzivani casti
bytu ndjemcem v byté rovnéz bydlet. Divod je ryze prakticky. Pokud ndjemce
v byté bydli spolecné s podnijemcem, ma nad nim jistou kontrolu a muze
korigovat jeho ptipadné nezadouci chovani ve vztahu k fadnému uzivani bytu.
Néjemce pronajimateli odpovidd za tadné uzivani bytu, tedy i uzivani bytu
podnajemcem. Z tohoto divodu tedy i odpovida za poskozeni bytu, které by
podnajemce zptisobil.

Ptenechanim ¢asti bytu do uzivani bez souhlasu pronajimatele vSak neni
dotéena oznamovaci povinnost najemce o zvySeni poctu Clenli najemcovi
domacnosti vici pronajimateli. Najemce je povinen oznamit pronajimateli, Ze se
zvysil pocet Cleni jeho domacnosti a zarovenn ho upozornit na vznik
podnijemniho vztahu. K tomu je najemce povinen také tehdy, jestlize v byt€ sam
nebydli. V tomto pifipadé¢ muze dat do podnajmu cely byt nebo jeho ¢éast pouze
S pisemnym souhlasem pronajimatele. Pronajimatel pak ma lhitu jednoho
meésice, aby se Kk této zadosti vyjadfil. Neucini-li tak, plati domnénka, Ze tento
souhlas najemci udélil. Uzavieni smlouvy o podnajmu by bez tohoto souhlasu
bylo relativné neplatnym jednanim. Stejn€ by tomu bylo pfi nedodrZeni pisemné
formy.™*

Podnajemni vztah mé akcesoricky charakter, nebot’ plati zasada, ze skonci-
li ndjemni vztah, zanikne tim automaticky i vztah podnajemni. Najemce ma
povinnosti informovat podnajemce o skonceni ndjmu a zaroven mu sdé€lit presny
den, kdy najem konci, poptipadé¢ délku vypoveédni doby a pocatek jejiho behu.
Plati pravidlo, ze podndjem konci nejpozdéji s ndjmem. Zakonodarce mél touto

upravou v imyslu zabranit pozdéj$im nepiijemnostem, kdy by skoncil ndjemni

132 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, 5.100

133 HULMAK, Milan. a kol. Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 430-432
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vztah a v byté nadale zistal bydlet podnajemce. Mohlo by se totiz stat, Ze najemni
vztah by K urcitému datu skoncil, ale podnajemni vztah na zakladé smlouvy o
podnijmu by mél pokradovat dal. Uplatnénim akcesority najemniho vztahu
k tomu tedy nedojde. Je najemcovou povinnosti, aby byl se skonéenim najmu
ukoncen 1 podnajemni vztah, tedy aby k pfedmétnému datu byl z bytu vystéhovan
i podnajemce se viemi svymi v&cmi. *3*

Zajimavé také je, ze zakon ustanovil moznost vznik podnajemniho vztahu
zcela vyloucit, a to ujednanim zakazu podnajmu jiz v ndjemni smlouvée. Podle
mého nazoru je toto ujedndni ponc¢kud zvlastni v tom, ze pravni Gprava najmu
bytu celkové zachovavd mysSlenku maximalni ochrany prav najemce a nekraceni
jeho zakonnych prav. Zde vSak zdkonodarce zastava ndzor, Zze je mozné takto
najemce omezit. Kdyby pravni uprava nezakotvila moznost vyslovného zakazu
podnajmu vyslovné a pronajimatel, sestavujici najemni smlouvu by tuto klauzuli
do smlouvy vlozil, jednalo by se bezpochyby o zakdzané ujednani.
Byl-li ujednan zékaz podnajmu a najemce by 1 presto pisemné pozadal
pronajimatele k udé€leni souhlasu k podnajmu a ten nereagoval, nemohla by se

uplatit domnénka udéleni souhlasu.

134 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentaie. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 302-303
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5 NejdulezitéjSi zmény v oblasti skon¢eni najmu bytu

Pravni uprava skonceni najmu bytu je v obcanském zikoniku ponékud
v této oblasti ndjmu bytu po rekodifikaci soukromého prava. Najem bytu muiize
skonCit raznymi zpisoby, které upravuji zejména obecnd ustanoveni o najmu.
Jedna se o skonceni najmu odstoupenim od smlouvy, dohodou smluvnich stran,
zanikem predmétu ndjmu, zmeénou okolnosti nebo dle ujednani v ndjemni smlouve
a podobné. Podle mého nazoru vsSak nejvice ptipadi zahrnuje pravé vypoveéd
Znajmu a to ze strany najemce nebo pronajimatele. Proto jim v této kapitole
vénuji zvysenou pozornost. O zméndch, tykajicich se nékterych zplsobl zejména
relativniho skonceni ndjmu bytu, bylo v této praci pojednano jiz v kapitole,

tykajici se vzniku ndjmu bytu.

5.1 Obnoveni najmu po jeho skonéeni

Soucasna pravni Uprava znovu zakotvuje moZnost obnoveni najmu bytu,
nejcastéji u ndjmu na dobu urCitou. Jednd se o situaci, kdy ndjemce pokracuje v
uzivani bytu po dobu alesponn tii mésici po dni, kdy mél ndjem skoncit, a
pronajimatel v této dobé najemce nevyzve, aby byt opustil. Pak plati, ze je ndjem
ujednan na shodnou dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse vSak na dobu dvou
let. Strany si ale v nagjemni smlouvé mohou sjednat odliSnou Gpravu. Tato vyzva
ze strany pronajimatele musi mit pisemnou formu. Dosavadni pravni uprava byla
v tomto velmi proménliva, nebot’ za Gi€innosti pfedchoziho obcanského zakoniku
byla obdobi, kdy obnova byla mozna ze zdkona, ale také doba, kdy tomu tak
nebylo, coZ se tyka i1 doby tésné¢ pied ucinnosti soucasného obcanského
zékoniku.'®*® Dale pak bylo mozné¢ se docCist v obecné casti predchoziho
ob&anského zékoniku, tykajici se najmu, e obnoveni ndjmu mozné je**°, specilni
uprava o najmu bytu to vSak Vyluéovala.137 To znamen4, Ze dosud nebylo mozné
obnovit ndjem bytu po jeho skonceni s vyjimkou piipadi, kdy si tak pronajimatel

s najemcem piimo sjednali. Nyni je tak stanoveno pfimo ze zakona.

3% KABELKOVA, Eva. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku: komentaf : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentaie. ISBN 978-80-7400-524-4,
5.324

136 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 676 odst. 2

37 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 710 odst. 3
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5.2 Vypovéd’ z nijmu bytu
Jednim z nejcastéjSich zplisobli skonceni niajmu bytu predstavuje vypoved
Znajmu bytu. Vypovéd vyzaduje vzdy pisemnou formu a musi byt dorucena
druhé smluvni stran€. Vypovéd’ z najmu bytu miizeme povazovat za dorucenou,
jestlize najemce mél objektivné moznost na zdkladé¢ oznameni poskytovatele
postovnich sluzeb si vyzvednout zésilku, obsahujici vypovéd z najmu bytu a
seznamit se s jejim obsahem dfive, nez byla vracena zpét. Hmotnépravni ucinky
doruceni vypovédi nastavaji okamzikem, kdy najemce nevyuzil svého prava se
seznamit s obsahem zasilky, a to i pfes oznameni o jejim uloZeni.'*®

U pozadavku pisemné formy tedy soucasna pravni uprava vyjadiuje shodu
s dosavadni pravni Upravou. Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho
mesice nésledujiciho po tom, co byla vypovéd dorucena druhé smluvni stran€.
Podat vypovéd tedy muze jak pronajimatel, tak najemce. Ponékud sporn¢ vyzniva
ustanoveni druhého odstavce § 2286 obcanského zakoniku, které zptisituje zptisob
podani vypovédi pronajimatelem. Pokud vypovidd ndjem pronajimatel, musi
poucit najemce o jeho pravu vznést proti vypoveédi namitky a pravu navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Neuvedl-li by toto pouceni
pronajimatel do vypovédi, byla by vypovéd neplatnd. Obcansky zdkonik vSak
namitky blize nevymezuje ani netikd, do kdy je mozné je podat. Lze vSak
usuzovat, ze se jednd o dvé samostatnd prdva a namitky miiZze uplatiiovat jen
ndjemce proti vypoveédi pronajimatele. Neni také ziejmé, zda musi byt nejprve
uplatnéna ze strany ndjemce ndmitka, ve které uvede, co spatfuje na udéclené
vypovédi za neplatné, a zda podani namitky je podminkou pro podani ndvrhu na
pfezkoumani opravnénosti vypovédi, tedy Zaloby na neplatnost vypovédi. Protoze
toto ze zékoniku nevyplyva, je tieba si polozit otazku, zda je existence takové
namitky viibec uéelna.*®

Néjemce ma pravo podat navrh soudu, aby piezkoumal, zda je vypovéd
opravnénd do dvou mésicli ode dne, kdy mu vypoved dosla. Soud poté posuzuje
vypovédni ditvod, ktery pronajimatel ve vypovédi uvedl. Hodnoti se skutec¢nosti,
které¢ pronajimatel uvedl, zda jsou pravdivé a Vv souhrnu napliuji uvedeny
vypoveédni divod. Ndjemce musi do zaloby uvést, v em konkrétné spatiuje
neopravnenost vypovedi a skrze dikazy prokazat souvislost mezi predkladanymi

skutecnostmi a neexistenci vypovédniho divodu. Soud muze Zalobé vyhovét a

138 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 16. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
9 KREJCIKOVA, Sarka. Prdavni iiprava skonceni najmu bytu v novém obcanském
zdakoniku. Bulletin advokacie, 2013(11), 33-40.
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vypovéd uznat jako neplatnou, ¢i Zalobu zcela zamitne. Zamitnuti zaloby vSak
s sebou zaroven nenese pozadavek vyklizeni bytu. V piipadé, ze pak najemce byt
nevyklidi dobrovoln€, mlze poté podat pronajimatel soudu zalobu na vyklizeni

bytu, 140

5.3 ZruSeni institutu vypovédi pronajimatele s pfivolenim soudu

Ptedchozi pravni uprava rozliSovala dvé skupiny vypovédnich divodi ze
strany pronajimatele. Prvni skupinou byly divody, ke kterym pronajimatel
nepotieboval pfivoleni soudu, a druhou skupinou pak byly ty, u nichz bylo
vyzadovano piivoleni soudu. Piivoleni soudu potfeboval pronajimatel mimo jiné
1 tehdy, jestlize byt potifeboval pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo
snachu, své rodice a sourozence. Tento pfipad je pomérné Casty, a proto lze
kladn€¢ hodnotit soucasnou pravni upravu, kterd cely proces zjednodusuje.
Pronajimatel tak diive musel vyckat, zda soud vibec pfivoli k této vypovédi a
poté soud stanovil i vypoveédni dobu. V né€kterych ptipadech pak byl pronajimatel
rovnéz povinen uhradit najemci i st¢hovaci naklady, pokud se nedohodli s
najemcem jinak.***

Soucasna prévni Gprava se o pfivoleni soudu nezminuje vibec a rozd€luje
divody pro vypovéd z ndjmu bytu podle trvani najmu, tedy na dobu urcitou a
neurcitou. Rovnéz ale upravuje situaci, kdy pronajimatel potiebuje byt pro sebe.
Déle je zde podrobnéji stanovena potfeba manzela pronajimatele a to v pfipade,
kdy hodla opustit spolecnou domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi,
nebo jiz bylo manzelstvi rozvedeno. Na rozdil od pfedchozi pravni Upravy se
nevyzaduje, aby na stran¢ pronajimatele skute¢né existovala faktickd potieba bytu
pro sebe nebo svého manzela. Pronajimatel nenese dikazni bfemeno, které by
dokazovalo, Ze on nebo jeho manzel byt pottebuje. U manzela je vSak zptisiujici
podminka, kdy musi prokdzat, Ze opustil rodinnou domécnost - manzelstvi jiz
bylo rozvedeno nebo byl podan navrh na rozvod manzelstvi.'*?

Dal§i moznosti je pronajimatelova potieba bytu pro svého piibuzného
nebo ptibuzného manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii ve druhém stupni.
Patrné je tedy rozSifeni vyctu osob, nebot’ co diive platilo pro piibuzné

pronajimatele, plati nyni i na ty samé ptibuzné ze strany jeho manzela. Vypovi-li

140 SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, 5.1296-1297

141 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 711a odst. 3

12 Tamtéz, 5.1291
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pronajimatel ndjem pro jeden ze dvou vyse uvedenych davodi, je povinen toto do
vypovedi uvést. V tomto ptipadé tak lze vypoveédét ndjem na dobu neurcitou v
tfimési¢ni vypoveédni dobé.

Nova pravni Gprava vSak piredchéazi zneuziti tohoto prava pronajimatelem.
Pokud totiz pronajimatel vyuzije svého prava a da najemci vypovéd’ skrze néktery
ze dvou vyse zminénych diivodi, je povinen mu byt znovu pronajmout nebo mu
nahradit Skodu v pfipad¢, ze byt nevyuzije do jednoho mésice od jeho vyklizeni
najemcem k ucelu, jaky uvedl jako vypovédni divod. Dosavadni pravni Gprava
vSak neobsahovala pravo najemce zadat opctovné pronajmuti bytu. Naopak
penézni plnéni, které byl nijemce opravnén po pronajimateli pozadovat, bylo
upraveno podrobnéji. Sem se fadi napiiklad Skoda na vynalozenych stéhovacich

/ ’ ’ / sr oy v ’ 7 r v 143
nakladech, uhrazeni rozdilu stavajiciho a pfedchoziho ndjemného a podobné.

5.4 Zmény vypovédnich divodi

V navaznosti na zruSeni institutu vypovédi pronajimatele s pfivolenim
soudu Ize také poukazat na to, ze se zménily nékteré vypoveédni diivody. Soucasna
pravni Uprava prinesla zizeni téchto divodi, nebot’ nékteré se jiz nejevily jako
praktické a v prib¢hu doby ztratily na vyznamu. Z tohoto divodu byl vyfazen
napiiklad vypovédni ditvod, kdy mél ndjemce dva nebo vice bytii nebo ndjemce
byt bez vazného diivodu neuzival. Dals$i jsou divody ,.technického charakteru®,
kdy byt vyzadoval opravy, pii jejichz provadéni nebylo mozné byt po delsi dobu
uzivat nebo byt souvisel stavebné s prostory, uréenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské Cinnosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych
prostort chtél tento byt uzivat. !

V soucasné dobé tak pronajimatel muze vypovédét najem na dobu
neurcitou v tfimési¢ni vypoveédni dobé z diivodu vyse zminéné vlastni potieby
nebo potebuje-li byt pro manzela nebo ptibuzné.

Dale mlZe pronajimatel vypovédét nijem na dobu urcitou nebo neurcitou
Vv tfimésicni vypoveédni dobé,
e porusi-li ndjemce hrub¢ svoji povinnost vyplyvajici z ndjmu,
e je-li ngjemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli
nebo Clenu jeho domdacnosti nebo na osobé, kterda bydli v domé, kde je

najemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachézi,

3 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zédkonik. Komentaf. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1295
144 Srovnani Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik; § 711a§ 711a
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e ma-li byt byt vyklizen, protoze je z diivodu vetfejného zdjmu potiebné
s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude
mozné vubec uzivat, nebo

e je-li tu jiny obdobn¢ zavazny duvod pro vypovézeni najmu.

5.5 PorusSeni povinnosti najemce

V navaznosti na predchozi podkapitolu Ize shrnout, ze obcansky zakonik
rozliSuje tfi druhy poruseni povinnosti nijemce a to podle miry zavaznosti
takového poruseni. Obcansky zakonik rozliSuje mezi zdvaznym, hrubym a zvIast
zdvaznym poruSenim povinnosti najemce. Zavazné poruSeni povinnosti
predstavuje poruseni nizsi zdvaznosti nez hrubé poruseni. Sem je mozné zaradit
napiiklad nesplnéni oznamovaci povinnosti v piipade del§i neptitomnosti ndjemce
vbyté. Vys§i intenzity zavaZnosti vSak miZze zavazné poruSeni ziskat
opakovanim, takové nezadouci ¢innosti, kdy se stdva hrubym ¢i dokonce zvlast
zdvaznym poruSenim najemcovych povinnosti. Podle okolnosti jednotlivého
piipadu.**® To ma vyznam zejména v tom, Ze pokud by se jednalo o jeden jediny
pripad takového poruSeni, nebylo by mozné dat najemci vypovéd’ z najmu bytu.
Opakovanim by vsak bylo naplnéno minimalné hrubé neplnéni povinnosti
najjemce a ztoho vyplyvajici vypovéd ze strany pronajimatele s tfiméesini
vypovédni dobou.

Najemce mize svoji povinnost porusit rovnéz zvIast' zavaznym zpisobem
a to tak, Ze nezaplatil njjemné a naklady za sluzby za dobu alespon tii mésici,
poskozuje-li byt nebo dim zivaznym nebo nenapravitelnym zplisobem,
zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které
vV domé& bydli nebo uZziva-li neopravnéné byt jinym zpisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano. V takovém piipadé mliZze pronajimatel ndjem vypoveédét
bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu néjemce byt bez zbytecného odkladu
odevzdal, nejpozd&ji vSak do jednoho mésice od skonCeni najmu.
Protoze se jedna o nejvyS§i moZnou intenzitu poruseni povinnosti ze strany
zpiisob podéni takové vypovédi ze strany pronajimatele. Pronajimatel totiz musi
nejprve najemce vyzvat, aby své zavadné chovani ¢i protipravni stav odstranil.

Urcité bych pronajimateli doporucila, aby tak ucinil pisemné skrze poskytovatele

145 SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9, s. 1246
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postovnich sluzeb, aby o tomto kroku mél potvrzeni a nedostal se pozdé¢ji do
dukazni tize. V pfipadé, ze nedojde ze strany najemce k napravé, mize
pronajimatel pfistoupit Kudéleni vypovédi. Musi vSak dodrzet jest¢ jednu
podminku, a to, Ze do vypovédi musi zaroven uvést, v em spatiuje zvIast
zéavazné poruseni povinnosti ndjemce. Splnéni téchto dvou podminek je velmi
dalezité, nebot jinak by se k vypovédi viibec neptihlizelo.

Srovnani s pfedchozi pravni upravou nelze v pfipadé typt poruseni
povinnosti najemce pouzit, nebot predchozi obcansky zakonik klasifikoval
intenzitu poruseni povinnosti jinym zpisobem. To Ize vysvétlit opét na piikladu
oznamovaci povinnosti. V piipad¢€, Ze najemce pronajimateli neoznamil zvySeni
poctu osob ve své domacnosti, jednalo se podle starého obcanského zakoniku o

146

hrubé poruSeni povinnosti ndjemce™, zatimco dnes toto obcansky zikonik

klasifikuje jako zavazné poruSeni povinnosti ndjemce, tedy nikoli jako hrubé.**’
To vSak neznamend, ze by intenzita poruseni povinnosti s ucinnosti souc¢asného
obcanského zékoniku ,,poklesla®, ale dfive byl stejnému oznaceni piisuzovan jiny
vyznam. Soucasnd pravni uprava rovnéz piinasi zpiisnéni, které je opét mozné
vysvétlit na prikladu. Najemce jiz ¢tyfi mésice nezaplatil ndjemné ani ndklady na
sluzby. Podle staré pravni Upravy v takovém ptipadé mohl pronajimatel dat
najemeci vypovéd z najmu bytu s vypovédni dobou.’*® V soucasné dobé tak jiz
muze ucinit skrze vypovéd’ bez vypoveédni doby.149

NejcastejSim diivodem skonceni ndjmu v tomto piipadé se jevi z praxe
neplaceni najemného. K vypovédi miize pronajimatel ptistoupit tehdy, jestlize
najemné nebylo uhrazeno za dobu minimalné tfi mésici. ,, Pro urceni vyse dluhu

na najemném je vsak rozhodna vyse tri mésicnich plnéni, a nikoliv skutecnost, zda

najemné bylo plnéno v plné vysi po dobu tii mésicii po sobé jdoucich. 150

5.6 Postaveni najemce pri skonceni najmu bytu

V této podkapitole navaZu na predchozi téma, tykajici se vypovédi z ngjmu
bytu. Jak jsem jiz zminila, vypovéd’ z najmu bytu miize podat rovnéz najemce.
Prévni uprava je v tomto vSak velice roztfisténd, protoze vypoveédni divody lze

najit jak v obecné ¢asti o najmu, tak ve specidlni ¢asti o ndgjmu bytu. Podle mého

146 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 689 odst. 3

7 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2272 odst. 1

148 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; § 711 odst. 2 b)

149 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik; § 2291 odst. 2

%0 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2008, sp. zn. 26 Cdo 731/2008; pievzato z
SVATONOVA, Eva. Vypovédni divody ndjmu bytu bez vypovédni doby (dle 0.z. a BGB). Bulletin
advokacie.2014(7-8), s.42-46.
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nazoru tak zakonodarce nezvolil pfili§ $tastn€, nebot’ pro najemce-laiky miize byt
velmi nesnadné, ¢i dokonce nemozné se V pravni Gpravé orientovat.

V ¢asti specialni upravy o najmu bytu nenachdzime zadna ustanoveni o
vypoveédni dobé z ndjmu na dobu neurcitou ze strany najemce, pouzije se pravni
uprava z obecné ¢asti o ndjmu, kterd stanovuje, ze vypoveédni doba je v takovém
pripad¢ tiimési¢ni. Najemce tak mize najem vypovédét a to i bez uvedeni
davodu. V pfipadé, ze vSak ma najemce pravo vypovédét najem bez vypovédni
doby, musi byt ve vypovédi vypovédni divod uveden. Pokusim se tyto duvody
ucelen¢ shrnout také s ohledem na to, jestli se jedna o ndjem na dobu urcitou ¢i
neurcitou.

N4jemce ma pravo vypoveédét najem sjednany na dobu urcitou i neurcitou:

e V piipadé, Ze se byt nebo cely dim stane nepouzitelnym K ujednanému
nebo obvyklému ucelu; bez vypovédni doby

e V ptipad¢, kdy je tieba provést nezbytnou opravu v byté a v dobé¢ jejiho
provadéni neni mozné byt viibec uzivat; bez vypovédni doby

e V pfipad¢, ze pronajimatel porusuje své povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem; bez vypovédni doby

e V piipadé, ze pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu piedmétu
najmu, na kterou byl ndjemcem upozornén, a to ani v dodate¢né najemcem

urc¢ené 1hite; bez vypoveédni doby

Situace, kdy byt se stava nepouzitelnym k ujednanému tcelu, zustava ve
vztahu k pfedchozi pravni tpravé beze zmén. O ptipadu, kdy nezbytna uprava
bytu zcela znemoznovala jeho uZivani ndjemcem, se piedchozi pravni uprava
vyslovné nezminovala. Najemce byl povinen snaSet omezeni V uzivani pronajaté
veci v rozsahu nutném pro provedeni Gprav. Nova Uprava prinesla rovnéz pravo
ukon¢it najemni vztah jakoukoli stranou okamzit€¢ i1 bez vypovédni doby za
ptedpokladu, Ze druhd strana poruSuje svoji povinnost do té miry, Ze druhé strané
timto jednanim vznikd (jma. Posledni zminény ptipad se vztahuje 1 na okolnosti
zminéné jiz v oznamovacich povinnostech néjemce, tedy pokud brani uzivani
bytu pravo tieti osoby nebo ustanoveni zakona ¢i rozhodnuti organu vetejné moci,
vydané na zdkladé zakona.

y .

Nadto dava obcansky zdkonik moznost ndjemci vypoveédét najem na dobu

7

neurcitou vypovédi bez uvedeni diivodu s tfimési¢ni vypovédni dobou.
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Najem na dobu urcitou lze vypoveédét také na zakladé predchozi dohody
stran v najemni smlouvé o divodu vypovedi a stanoveni vypovédni doby. Tato
dohoda vSak nesmi byt na ujmu najemci na zaklad¢ ustanoveni o zakazanych
ujednanich.

Obcansky zékonik také pfinesl novinku v podobé institutu vypoveézeni
najmu bytu na dobu uritou nijemcem za ptedpokladu, ze dojde ke zmeéné
okolnosti, znichz strany pii sjednani smlouvy vychazely do té miry, Ze po
najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. To znamena, ze doslo
k vyznamné zméné okolnosti, se kterymi strany pii uzavirani smlouvy o najmu
bytu nepocitaly. Vzhledem ktomu, Ze dosud neni jasné, co bude mozné
povazovat za tuto vyznamnou zménu okolnosti, bude nutné pockat na zavery
soudni judikatury. Dikazni bfemeno ponese najemce, aby prokazal, Ze po zméné
okolnosti po ném neni rozumné pozadovat dalsi pokracovani v ndjmu. Ditvodova
zprava uvadi, ze se jedna napiiklad o takovou okolnost, kdy najemce ziskal
pracovni misto v jiném mésté, ¢i naopak ztratil lukrativni pracovni misto a
soucasna vyie najemného jiz neni v jeho finanénich moZnostech.'*

Nové ustanoveni také nestanovuje délku vypovédni doby pro tuto situaci a
nazory odborné vefejnosti se v tomto piipadé rozchazeji. Selucka k tomuto tvrdi,
Ze je mozno V tomto pripadé podat vypovéd i bez vypovédni doby, protoze
,,aplikace obecnych ustanoveni § 2231 obcanského zdakoniku nepfipada v uvahu,
nebot tam jde o regulaci vypovédi najmu sjednaného na dobu neurcitou a obecné
ustanoveni § 2229 obcanského zakoniku bylo derogovano specialnim
pravidlem. “152 Jeding, co mi piipada pro tento zavér logicke je fakt, ze vypoveéd
Z ndjmu bytu bez vypovédni doby musi najemce vzdy odivodnit, coz tento piipad
urcité spliiuje. Pokud ndjemce nese dikazni bfemeno zmény podstatnych
okolnosti, musi se s nimi vypofadat i v odivodnéni vypoveédi.

Naproti tomu Hulmak uvadi, Ze byt toto specialni ustanoveni nestanovuje
délku vypoveédni doby, 1ze aplikovat ustanoveni obecné délky vypovédni doby,
tedy tii mésice.”® Priklanim se ale k tomuto nézoru, protoze ani pronajimatel

nemuze dopiedu tusit, jaky zavazny diivod se mize objevit na stran¢ najemce.

151 ELIAS, Karel. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou divvodovou zpravou a rejstiikem. 1.

vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2., 5.867

%2 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-837-6, s. 131

18 HULMAK, Milan. a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 456
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Z toho miize vyvstat pravni nejistota na stran¢ pronajimatele, nebot’ neni predem
pfesné stanoveno, na jaky typ zmény okolnosti se nova pravni vztahuje.
Pronajimatel by mél mit moznost se s touto zménou vypotadat naptiklad tak, aby
naSel do bytu nového nijemce a mezitim pro né¢j byt nezlstal ,nevydélecny*.
Tiimésicni vypoveédni doba dle mého nazoru skytd pronajimateli dostateCny Cas
pro to, aby se podle toho zafidil. Urcit¢ bych tedy ndjemci v tomto piipadé
doporucila podat odivodnénou vypovéd s vypovédni dobou, ¢imz predejde
moznym pozd¢jSim potizim.

Domnivam se vSak, ze tento novy institut vyrazné zasahuje do prav
pronajimatele. Kazd4d ze stran nese ujednany zavazek a stim je spojena i
odpovédnost ptredvidat naptiklad pravé zminéné finanéni potize. Pokud tedy
najemce uzaviel smlouvu o ndjmu bytu na byt, ktery by si bez soucasné¢ho piijmu
»hemohl dovolit*, musel ptedvidat i riziko, Ze tomu tak vzdy nebude. Urcité to
vSak podle mého nazoru neni diivod, aby vypoveédél smlouvu o najmu bytu bez
vypoveédni doby a mél by nést ,,tihu“ zavazku setrvat v ném a hradit ndjemné jeste
po dobu tii mésict do konce vypovédni doby.

5.7 Vypovéd pri zdédéni najmu bytu
V této podkapitole bych chtéla navdzat na institut zdédéni najmu, zminény
v kapitole tykajici se vzniku najmu bytu. Pfi zdédéni najmu vznika pronajimateli
zvlastni pravo, a sice moznost takto zdédény nijem vypovédét. A to za
predpokladu, Ze se dozvedél o smrti ndjemce, dale ze prava a povinnosti neptesly
na Clena nijemcovy domadcnosti a zdroven musi pronajimatel védét, kdo je
dédicem nebo spravcem pozustalosti. Pronajimatel mtze dat v tomto ptipadé
vypovéd s dvoumeésicni vypovédni dobou do tfi mésici ode dne, kdy zjistil
vSechny vysSe zminéné skutecnosti. Rovnéz dédic nese toto pravo na vypovézeni
zdédéného najmu. Opét musi byt splnéno, Ze najemce zemiel, ndjem nepieSel na
¢leny ndjemcovy domdacnosti a zdroven je tato osoba, kterd chce najem vypoveédet,
skute¢né dédicem. Dédic musi podat vypoved’ s dvoumeési¢ni vypoveédni dobou do
tfi mésicti ode dne, kdy se dozvéd¢l, ze najemce zemiel nebo nejpozdéji do Sesti
mésicit o dne, kdy ke smrti fakticky doSlo. Obdobné toto pravidlo plati pro
spravce pozustalosti. Neni-li ndjemctv dédic zndm ani do Sesti mé&sicli ode dne
ndjemcovy smrti, ma pronajimatel pravo byt vyklidit a tim najemni vztah zanikne.
| zde by mohly v budoucnu vzniknout problémy. Mize se totiz stat, ze

njjemciv dédic do Sesti mésicl najem nevypovi naptiklad z divodu, ze se
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nedozvi o smrti ndjemce nebo se viibec nedozvi o tom, Ze je dédicem. Dale tak
bude muset pokracovat v najmu aniz by bylo vzato v potaz, zda chce byt uzivat a
Vv najmu setrvat. Byl-li najem uzavien na dobu neurcitou, pouzije se obecného
ustanoveni vypovézeni najmu s tiimesicni vypovédni dobou. Uzaviel-li vSak
puvodni najemce najemni smlouvu k bytu na dobu urcitou, bylo by mozné najem
vypovédét ziejmé skrze vySe zminé€né ustanoveni, tykajici se podstatné zmény
okolnosti, pti které by nebylo rozumné po novém najemci pozadovat, aby v najmu
setrval.***

Soucasna pravni Gprava se tak liSi od pfedchozi pravni tpravy, kdy nebyla
dana pronajimateli moznost vypovédét nijem bez uvedeni divodu po smrti

najemce a stejn¢ tak nemohl ucinit ndjemctv dédic. Smrti najemce ndjemni vztah

definitivné zanikl bez dalgiho. **°

5.8 ZruSeni bytovych nahrad
ZrusSeni institutu bytovych nédhrad patii kjedné znejvyrazngjSich a také
nejdiskutovanéjsich zmén, tykajici se nové pravni Gpravy najmu bytu. Soucasny
obcansky zakonik se o bytovych ndhraddch nezmitnuje. Bytova ndhrada ptichazela
Vv ivahu ve stanovenych ptipadech, kdy byl pronajimatel povinen ji najemci
zajistit pro to, aby byl najemce povinen se po skonceni najmu z bytu vystéhovat a
byt vyklidit. Povinnost n4djemce byt vyklidit nyni neni vazana na zajiSténi bytové
nahrady nebo pfistfeéi.156

Odstranéni tohoto institutu lze povazovat za pozitivni, nebot je
pronajimatelim uleh¢eno a nemaji jiz odpovédnost za vyieSeni bytovych poméri
byvalého najemce. Podle mého nazoru totiZ toto zajiSténi bytové ndhrady pro
najemce piedstavovalo pro pronajimatele nepfimétenou zat€z, nebot’ pronajimatel
nejenze musel zajistit ndhradni bydleni, ale navic takové, které by bylo pfiméiené
bydleni soucasnému. Jednalo se o byt ve stejné Casti mesta, se stejnou dostupnosti
sluzeb, o ptiblizné stejné velikosti a podobné. Pokud dostal najemce ze strany
pronajimatele vypovéd’ dle § 711 star¢ho obcanského zdkoniku naptiklad proto,

ze hrubé¢ porusoval povinnosti ndjemce, byl pronajimatel povinen zajistit najemci

4 KREJCIKOVA, Sarka. Prdavni iiprava skonceni najmu bytu v novém obcanském zdkoniku.
Bulletin advokacie, 2013(11), 33-40.

1% KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. Vyd.
1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 319

18 VLASTNIK, Jiti. Jak se zméni pravni viprava ndjmu bytu. Rodinné listy, rubrika Pravni
rozbory Rodinnych listti. 2012 (2), s. 13-21

62



alespon pfistfeéi.157 PristfeSi nezajisStovalo bydleni trvalého charakteru,
ptredstavovalo jakési provizorium na ubytovani najemce a ¢lenti jeho domécnosti a
uskladnéni jejich bytového zafizeni a dalsich v&ci.'®® Tato pravni uprava mi
piipadala zcela absurdni. Jestlize ndjemce hrubé porusil své povinnosti, nemél by
mit jesté narok na nahradu bydleni, byt jen docasného charakteru.

Jediné misto, ve kterém se obcansky zdkonik zminuje o bytovych
nahradéach, je skonceni spoleéného bydleni manzelt. A to za predpokladu, ze
manzel, ktery je na zaklad¢ rozhodnuti soudu povinen byt opustit, mize mit pravo
byt dale uzivat do zajisténi bytové ndhrady. Tuto ndhradu vsSak nezajistuje
pronajimatel, ale druhy z manzelil, jehoZ pravo ziistalo zachovano.™®

ZruSeni institutu bytovych ndhrad vSak nemd vliv na situace, které
upravuje § 3076 obcanského zakoniku. Bylo-li totiz pfede dnem nabyti ¢innosti
tohoto zdkona zahajeno fizeni o neplatnosti vypoveédi ndjmu bytu, dokonci se
podle dosavadnich pravnich piedpisi. Pravo najemce na bytovou nahradu nebo na

jina plnéni podle dosavadnich pravnich pfedpist nejsou dotéena.

5.9 Odevzdani bytu

Po skoneni najmu je nijemce povinen byt odevzdat pronajimateli.
Soucasna pravni Uprava zpiesiuje podminky piedani bytu, diive vSe obvykle
zaleZzelo na dohod¢ stran. Vyhodou je, ze aniz by si strany ujednaly dalsi
podminky pfedani bytu, upravuje tuto problematiku sam zakon. Problematické by
vSak do budoucna mohla byt skutecnost, ze se mohou objevit n¢které okolnosti,
které¢ zdkonodarce nepostihl. Pak se bude muset nesoulad vyfesit dohodu tak, jak
tomu bylo dle ptfedchozi pravni Upravy.

Néjemce ma povinnost predat pronajimateli byt v den, kdy ndjem kon¢i.
Byt se povazuje za pfedany, kdyZ pronajimatel obdrzi klice a nic mu nebrani
Vv pfistupu do bytu a vjeho uZivani. Zadkon vSak pamatuje i na situace, kdy
najemce byt opusti takovym zptsobem, Ze ndjem lze bez jakychkoliv pochybnosti
povazovat za skonceny. Pak se ma za to, ze byt byl odevzdan ihned. Zakonodarce

zde chtél postihnout situace, kdy se najemce z bytu vystéhuje véetné vSech véci ¢i

1" DOHNAL, Jakub, REISER Ondiej. Od 1.1. 2014 konec bytovych néhrad.

In: Epravo.cz [online]. 2013 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/od-1-
1-2014-konec-bytovych-nahrad-92057.html

158 pistiesi. In: Epravo.cz [online]. 2004 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/?pg=1&typ=clanky&s1=Y &s2=5&53=1&54=0&55=0&s6=0&m
=1&recid_cl=28365

9 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. Rodinné prévo. Zvlastni dst (§ 655-975).
Komentdf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-529-9, s. 489
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vhodi klice do schranky a podobné. Ne vzdy vSak z tohoto jednani lze vyvodit
vuli ndjemce jednoznacné, napiiklad s ohledem na opusténi bytu ndjemcem a béh
vypoveédni doby, respektive k jakému okamziku k tomuto doslo. Tim je myslen
vyse zminény piipad, kdy by ndjemce vypovédél smlouvu o najmu bytu bez
uvedeni ditvodu s tiiméesi¢ni vypoveédni dobou.*®

Zménami, které provedl ndjemce za trvani najmu, jsem se zabyvala
Vv kapitole tykajici se uprav bytu ndjemcem. Najemce je povinen byt odevzdat ve
stavu, vjakém jej prevzal, s pfihlédnutim k béznému opottebeni pii bézném
uzivani a k vadam, které je povinen odstranit pronajimatel.

Soucasny obcansky zakonik také vyslovné stanovil, ze ma pronajimatel
pravo na nadhradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li ndjemce byt
pronajimateli v den skonéeni najmu az do dne, kdy najemce byt pronajimateli
skute¢né predal. Tim je odstranén stav pravni nejistoty. Podle starého obcanského
zakoniku by tak bylo dovozovano obdobné. Nové dochazi opét k zptesnéni
upravy odevzdani pti skonceni najmu bytu, tykajici se véci, které po najemci
v byté zlstaly, a lze pfedpokladat, Ze jsou jeho nebo clena jeho domécnosti.
Pronajimatel pak nese povinnost takovou véc u sebe na ucet ndjemce ulozit,
nepievezme-li si ji ndjemce, mize po upozornéni pronajimatel véc prodat. To se

netyka véci, které jsou upevnény napiiklad ve zdech, nebo je najemce opustil.

%0 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlasi éast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8, s. 475
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6 Najem prostoru slouZiciho podnikani

6.1 Vymezeni pojmu

SouCasna pravni uprava opustila pojem nebytovy prostor a spolecné
s ucinnosti nynéjSiho obcCanského zakoniku pozbyl Gc¢innosti i zdkon o n&jmu a
podnajmu nebytovych prostor'®, ktery byl specialni Gpravou proti obecnym
ustanovenim v obCanském zakoniku. I pfesto vSak neopustil obcansky zdkonik
tento pojem zcela vyluéné, nebot’ pojem ,,nebytovy prostor mizeme nalézt
V ustanoveni tykajici se bytového spoluvlastnictvi. Pro tuto praci je vSak stézejni
pravni uprava najmu. Podle staré pravni upravy byl nynéjsi prostor slouzici
podnikédni podmnozinou pojmu nebytovy prostor, kam bylo mozné zaradit
mistnosti nebo soubory mistnosti, které neslouzily k bydleni a rovnéz byty,
nezajiStujici bytovou potfebu. Nyni je Uprava shrnuta jednotné Vv obcanském
zakoniku, kterd zahrnuje vSechny typy ndjmu véci movitych a nemovitych, které
1ze pronajmout. Dle zédkona o nagjmu a podndjmu nebytovych prostor bylo mozné
si pronajmout prostor k podnikatelskym ucelim, nyni se tato uprava fidi
specialnim ustanovenim o ndjmu prostor slouzicich podnikani. Tato Gprava se
vztahuje na nijem prostoru nebo mistnosti, je-li tcelem najmu provozovani
podnikatelské Cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak
prostor nebo mistnost alesponi prevdzné podnikdni, bez ohledu na to, zda je ucel
najmu v najemni smlouvé vyj adren, %

Jak jiZ bylo fe€eno v této praci, podnikat je mozné také v byté. Na rozdil od
prostoru slouzicimu podnikéni zde vSak ziistava zachovan hlavni ucel uzavieni
smlouvy o najmu bytu, tedy zajiSténi bytovych potieb nijemce a podnikéni
predstavuje pouze dopliikovou ¢innost. Budeme-li chtit uzit specialni upravy o
najmu prostoru slouZicimu podnikdni, musi pfevazovat pravé ucel podnikani.
Jestlize prostor neslouzi ani k zajisténi bytovych potteb ani k podnikéni, uziji se
obecna ustanoveni o najmu. Pokud by si tedy ndjemce chtél pronajmout naptiklad
garaz pro soukromé Ucely, jednalo se diive o nebytovy prostor, nyni se bude
najem garaze fidit obecnymi ustanovenimi o ndjmu. Ta sama garaz by v§ak mohla
byt 1 dilnou automechanika, ktery zde vykonava svoji zivnost. Zalezi tak pouze na

faktickém vyuziti daného prostoru a z toho vyplyvajici dohodu stran. Neuvadi-li

161 74kon &. 116/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych prostor

162 VESELY, Jan. Novy obcansky zédkonik a ndjmy nebytovych prostor. Epravo.cz [online]. 2013
[cit. 2016-03-07]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/novy-obcansky-zakonik-a-najmy-
nebytovych-prostor-89768.html
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specialni Uprava jinak, pouziji se obecna ustanoveni o najmu také naptiklad pro
upravu podndjmu, zapis najemniho prava do katastru nemovitosti, ndjjemné a
dal$i. Vétsinu otazek, spojenych s ndjmem nebytovych prostor feSila diivéjsi
pravni Uprava samostatnou zvlastni Upravou v zédkoné o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor. Je zde tedy mozné pozorovat odchylku.
Zakonodarce rozliSuje mezi pojmy prostor a mistnost a to ve vztahu
k velikosti a vyuziti daného mista k podnikani. Duvodova zprava uvadi, ze
., skladovaci halu nelze patrné oznacit za mistnost, v mistnostech se naopak
provozuji kancelare, studia, zavody restauracniho typu. «163
Za prostor slouzici podnikani je povazovéna vystavéna nebo jinak
vybudovana nemovita véc nebo jeji Cast, ktera ma podle ujednani stran slouzit
podnikdni, zejména vykonu ¢i provozu zivnosti maloobchodni, restauracni,
hospodské, roznaskové, hotelové nebo vykonu Zivnosti femeslnické. Déle se jedna
o Cinnosti vyrobni ¢i skladovaci a poskytovani sluzeb. Divodova zprava sem
zatadila i mistnosti, kde se provozuji svobodna povolani, jako umélecka tvorba,
1€kéarnicka ¢i advokatni ¢innost. Rovnéz se za tento prostor povazuje najem stanku
nebo pultu, napiiklad v obchodnich centrech.’® Nekte¥{ autofi se domnivaji, Ze
s ohledem k G¢elovému vymezeni prostoru slouzicimu podnikani by sem bylo
mozné zafadit také pozemek, slouzici podnikatelskému Géelu.*®
Z judikatury dovozujeme, Ze ,, podnikatelskou cinnosti se rozumi podnikani,
tedy soustavnd cinnost provadena samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na
viastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.“**® Obdobng charakterizuje
podnikani 1 obCansky zakonik. Pojem podnikani ve smyslu ustanoveni o najmu
prostor slouZicich podnikani v§ak musime vykladat Sifeji. Jak bylo zminéno vyse,
lze sem totiz zafadit i napiiklad uméleckou tvorbu, nebot ta je Cinnosti
samostatnou. Neni sice vykonavana Zivnostenskym ¢i obdobnym zplsobem, ale
splituje 1 dalsi pojmové znaky podnikani. Dale specialni uprava o ngjmu prostor
slouZicich podnikani nelimituje osobu ndjemce. Tou muize byt jak fyzicka osoba,
tak osoba pravnickd. Jak jsem jiz zminovala v této praci najemcem bytu, a tudiz

osobou, na kterou se vztahuje specidlni pravni tprava o najmu bytu, mize byt

183 ELIAS, Karel. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-7208-922-2, s. 872

1 Tamtéz, s. 872

1% FOGELOVA Andrea, SYROVY Lukés. Ndjem prostoru slouziciho podnikéni. Rekodifikacni
novinky.2013(8)., s. 2

166 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 27.¢ervence 2006, sp. zn. 33 Odo 1314/2005
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pouze fyzickd osoba, protoze jediné ta uspokojuje svoji bytovou potiebu.

V piipadé najmu prostor slouzicich podnikéni tedy na osob& najemce nezalezi.*’

wvr r

6.2 Smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani

Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor piesné¢ upravoval
nalezitosti najemni smlouvy. Smlouva musela obsahovat predmét a ucel ndjmu,
vys$i najemného a uhrady za plnéni poskytovana Vv souvislosti S uzivanim
nebytového prostoru nebo zpuisob jejich urceni v ptipadé, Ze se jednalo o najem na
dobu urcitou také dobu trvani najmu. U ndjmu nebytového prostoru ur¢enému
k podnikani musel byt ve smlouvé rovnéz uveden pfedmét podnikani. Bez téchto
nalezitosti byla smlouva absolutné neplatna. Smlouva o najmu prostoru slouziciho
podnikéni nemusi obsahovat ucel nagjmu ani predmét podnikani. Postacuje, zda
najemce bude prostor fakticky uzivat k podnikdni a zda stim byly strany pfi
uzavirani smlouvy o najmu srozumény. Vymezeni ucelu ndjmu je ponechano na
ivaze stran. Ugel miize byt vymezen obecng, tedy jednoduse k podnikani, ¢i zde
¢innost miize byt vymezena ptesné, naptiklad provoz krejcovstvi. Piiklanim se
vSak k nazoru, ze ve smlouvé o najmu prostor slouzicich podnikani by smluvni
strany mély vymezit tento pfedmét podnikani konkrétné a to s ohledem na
zamezeni budoucich problémi a vzhledem k § 2304 ob¢anského zakoniku.

Pokud existuje mezi smluvnimi stranami vile uzavfit k néjakému prostoru
smlouvu 0 najmu prostoru slouzicimu podnikani, posoudi se podle specialni
pravni Gpravy bez ohledu na to, k jakému tcelu byl prostor skute¢né zkolaudovan.
Situace je zde pon€kud problematicka, protoze neni mozné pouzit obdobné
pravidlo, které se vztahuje na najem bytu. Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni
urcen k bydleni, respektive nebyl jako takovy zkolaudovan, nemiZze byt najemci
na 4jmu. Obcansky zakonik zde chrani najemce bytu jako slab$i smluvni stranu a
je preferovana ochrana soukromého zajmu.

U ndmu prostoru slouziciho podnikani jde o odliSny ptipad. Pii
provozovani podnikatelské ¢innosti se ma za to, ze by uzivanim prostor, které
nejsou vhodné k dané podnikatelské €innosti nebo nespravnym uZzivani daného
prostoru, mohlo dojit i k ohroZeni zdravi, Zivota ¢i majetku dalSich osob.
Z diivodu této ochrany vefejného zajmu nemiize byt hledéno na najemce jako na
slabSi smluvni stranu, ktera mohla byt v nevédomosti, nebot’ povinnosti

podnikatele je provozovat svoji ¢innost ve vhodnych prostorach a zptisobem tomu

187 SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9., s. 1318-1319
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odpovidajicim. Najemce-podnikatel zde vystupuje jako profesional, ktery si zajisti
pro svoji ¢innost vhodné prostory a bude postupovat v souladu se zakonem,
pfi¢emz plati pro najemce vice nez kde jinde zdsada ignorantia iuris non excusat.

Muize totiz dojit k rozporu s ustanovenim stavebniho zakona, které tika, ze
stavbu lze uzivat pouze k ucelu vymezenému zejména v kolauda¢nim rozhodnuti,
V ozndmeni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu. Uzivani v rozporu
s kolaudagnim rozhodnutim pak lze povazovat za prestupek.'® Néajemce-
podnikatel by tak mél postupovat s fddnou péci a pred uzavienim smlouvy o
ndjmu bytu si ovéfit, zda je ucel najmu v souladu se stavebnimi predpisy.
Néjemce tak nese tizi nedodrzeni tohoto pravidla, souvisejici zejména s tim, Ze
Vv krajnim ptipad¢ mize byt najemni smlouva posouzena jako neplatna. S ohledem
k ochrané vefejného zajmu by se jednalo o absolutni neplatnost podle § 588
ob&anského zakoniku.'®®

Rozhodovaci praxe, ktera se zabyvala timto problémem je vSak pouzitelna
i dnes. Bylo judikovano, Ze najemni smlouva je neplatna pro rozpor se zakonem,
kdyz se svym obsahem dostavéa do rozporu se zakonnym piikazem uzivat stavby

. . < “ . . < woa 170
jen na zakladé kolauda¢niho rozhodnuti a k i¢elu v ném urc¢enému.

6.3 Prava a povinnosti najemce a pronajimatele

Jak jsem jiz zminila v pfedchozi kapitole, strany by si mély ve smlouvé o
najmu prostoru slouziciho podnikani pokud mozno piesné vymezit
podnikatelskou ¢innost, kterda bude v daném prostoru nebo mistnosti provadéna.
Pokud tak strany neucini, nevystavuji se zadnému postihu, nicméné do budoucna
muze byt situace komplikovand. Alesponn castecné piedchazi problémim
obcansky zdkonik, ktery stanovuje, zZe ndjemce nema pravo provozovat jinou
¢innost nebo zmeénit zplsob ¢i podminky jejiho vykonu, neZ jak to vyplyva
z ucelu najmu nebo zjiného ujednani stran. A dale také podle toho, co bylo
mozné duvodné ocekavat pti uzavieni smlouvy. To za predpokladu, jestlize by
tato zmeéna ptisobila zhorSeni pomérti v nemovité véci nebo by nad unosnou miru
poskozovala pronajimatele ¢i dalsi uzivatele nemovité véci. To neplati, zménila
by se ¢innost ndjemce jen nepodstatné. Pokud by se tedy strany na konkrétnim
ucelu podnikdni nedohodly s tim, Ze najemce zde bude provozovat kadefnictvi a

po nékolika mésicich se rozhodl, Ze zméni pfedmét své ¢innosti na kosmetické

168 7akon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon); § 126 a § 178
169 SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9., 5.1320-1321

170 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 24. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 3714/2008
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sluzby, nejde o zésadni zménu, kterd neni nijak na Ujmu pronajimateli, ani
ostatnim obyvateliim nemovité véci. V piipad€, ze by najemce zacal v prostoru
provozovat montazni dilnu a tim dosSlo ke zhorSeni nemovité ndjemci nebo
k obtéZovani pronajimatele ¢i ostatnich obyvatel v domé, hrubé by tak porusil
svoji povinnost najemce. Pravo na nahradu skody ze strany pronajimatele by tak
nebylo dotéeno. Soucasny obcansky zdkonik vSak rozs$ifil zménu Cinnosti i na
okolnosti, kdy se sice fakticky nezméni pfedmét Cinnosti, ale zméni se zpiisob,
jakym je vykonavana. Komentované znéni zakona fika, Ze se jedna napiiklad o
vyrazné prodlouzeni oteviraci doby restaura¢niho zafizeni nebo zménu pivodné
zasilkového prodeje na prodej osobni.*"™

Soucasna pravni uprava nové vyslovné zakotvuje moznost oznacit se
souhlasem pronajimatele nemovitou véc, ve které se nachazi prostor slouzici
podnikani, S$tity, navéstnimi a podobnymi znamenimi. V souvislosti
S provozovanim podnikatelské ¢innosti je pfirozené, ze se takové misto vhodnym
zpusobem oznaéi. Pronajimatel ma pravo takovy souhlas odmitnout, ma-li pro to
vazny divod. Tim muze byt napiiklad to, Zze budova, kterda ma byt oznacena, je
historicky chranénou budovou nebo se nemovitost nachdzi v méstské pamatkové
z6n¢. Dale by pronajimatel mohl odeptit sviij souhlas naptiklad proto, ze velikost
dané¢ho oznaceni je nepfiméfend nebo je oznaceni hanlivé a podobné. Podobu
znameni je vhodné sjednat jiZz v ndjemni smlouvé, napiiklad i formou piilohy
S konkrétnim vyobrazenim.

Pronajimateliv souhlas s vyvéSenim oznaceni mize byt dan jiz ve smlouve
0 ngmu, coz se zdd jako nejlepSi varianta. Zadkon vSak nevylucuje, aby tak
pronajimatel ucinil ustné€ ¢i konkludentné. V ptipad¢, Ze pronajimatel nema vazny
diivod pro to, aby oznaceni nemovitosti odmitl, porusi tim svoji povinnost a mize
byt dan vypovédni diivod ze strany najemce. Opét neni vyloucena nadhrada Skody
na stran¢ najemce, nebo aby se ndjemce domohl svého prava skrze soud. Stejna
situace nastane, pokud bude mit pronajimatel vazny ditvod pro to, aby svij
souhlas odepftel, a ndjemce presto nemovitost ozna¢enim opatii.

Spravny postup najemce v pfipadé, ze si oznaCeni s pronajimatelem
nesmluvili jiz ve smlouvée je, Ze zaSle pronajimateli pisemnou zadost o vyjadieni
souhlasu s umisténim znameni. Do této zadosti je vhodné prilozit jako piilohu

konkrétni vyobrazeni daného znameni. Uplatituje se zde fikce souhlasu. Ta

YLK ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4.,
s.377-378
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nastupuje tehdy, jestlize se do jednoho mésice pronajimatel po odeslani zadosti

viibec nevyjadii. Pak se ma za to, Ze souhlas byl ze strany pronajimatele dan.*"

wvr r

6.4 Prevod najmu prostoru slouziciho podnikani
Ustanoveni pfedstavuje novinku v pravni prave, nebot’ predchozi pravni
uprava tuto oblast neupravovala.
Podminky tohoto ptevodu jsou nasledujici:
e Pievod podnikatelské ¢innosti Z plivodniho ndjemce na nového najemce
e Pisemnd smlouva o pfevodu ndjmu mezi ptivodnim najemcem a novym
najemcem

e Piedchozi pisemny souhlas pronajimatele s pfevodem najmu

Tento institut umoziuje, aby puvodni najemce mohl pronajaty prostor
uvolnit jinému podnikateli, obvykle za tplatu, ktery tak na jeho ¢innost plynule
navaze. O prevod se jedna tehdy, jestlize bude novy nijemce pokracovat v témze
predmétu podnikani, na zaklad¢ predchozi dohody s ptivodnim najemcem. Nekteri
autofi se domnivaji, Ze se tak jedna o specialni ustanoveni vzhledem k obecnému
ustanoveni dle § 1895 obcanského zdkoniku o postoupeni smlouvy. ,, Prevodem
podnikatelské cinnosti je proto treba rozumét prevod hodnot slouzicich k provozu
podnikani za predpokladu, Ze pravni Fad jejich prevod umozZnuje, pricemz timto
prevodem fakticky dochazi k prevodu podnikatelské cinnosti na téchto hodnotach
zalozené...treti osoba vstoupi primo do ndjemni smlouvy puvodné uzaviené mezi
pronajimatelem a postupitelem, aniz by bylo treba uzavirat novou ndjemni
smlouvu s tim, Ze zistdavaji zachovany vedlejsi dolozky z této ndjemni smlouvy. 73

Piivodni ngjemce tak prevadi hmotné a nehmotné predméty, které souvisi
s prostorem slouzicim podnikani. Napiiklad v pfipad¢ prevodu lékaiské praxe,
kdy star$i 1ékaf uvolni prostory mladsimu kolegovi. Bude tak pievzata dle
smlouvy stran nejen ordinace, ale Casto také veSkeré vybaveni a okruh pacientt.
Smlouva o pievodu najmu prostoru slouziciho podnikédni musi byt dostatecné
urcitd a vyzaduje pisemnou formu. Pied faktickym pfevodem najmu je vyzadovan

pfedchozi souhlas pronajimatele v pisemné podobé&. Pii skoneni ndjmu je

12 HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zikonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlastni ¢dst (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8., 5.497-498

13 GARTSIK, Tomas, GRUBER Michal, SVACINOVA Lucie, OLEINIK Martin. Je p#i prodeji
zavodu nezbytny souhlas pronajimatele? Prdvni rozhledy. 2015(7), s. 250
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puvodni ndjemce povinen odstranit znameni nebo oznaceni dané¢ho prostoru podle

§ 2305 ob&anského zakoniku.'™

wr r

6.5 Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani

N4jem prostoru slouziciho podnikani miize skoncit stejné jako ndjem bytu
bud’ podle obecnych ustanoveni o ndjmu, nebo podle zvlastnich ustanoveni.
Zvysenou pozornost budu opét vénovat vypovédi z najmu, a to ze strany ndjemce
nebo pronajimatele. Obecnéd vypovédni doba je tfimésicni a vypovéd musi byt
odiivodnéna, jinak by byla neplatnd. Zakon se v pfipad¢ prostoru slouziciho
podnikani nezminuje o form¢ vypovédi. Vypovéd' tak miize byt dana i Gstn¢,
stranam bych vsak urcit¢ doporucila pisemnou formu.

Specialni uprava o najmu prostor slouzicich podnikani se zmifnuje pouze o
vypovédich s vypovédni dobou. Bez vypovédni doby lze nijem prostoru
slouziciho podnikani vypovédét podle obecnych ustanoveni o n4jmu, naptiklad
pokud najemce provede zménu véci bez souhlasu pronajimatele a neuvede-li ji

zpét do ptivodniho stavu na pronajimatelovu zadost.

6.5.1 Vypovéd’ z ndjmu na dobu urcitou
Néjemce je opravnén vypoveédet ndjem na dobu urcitou i1 pred uplynutim ujednané

doby s tfimési¢ni vypoveédni dobou, jestlize:
e Ztrati zpusobilost k Cinnosti, Kjejimuz vykonu je prostor slouzici
podnikani uréen
e Prestane-1i byt najaty prostor z objektivnich divodii zpusobily k vykonu
¢innosti, uvedené ve smlouvé o ndjmu, a pronajimatel zaroven nezajistil
najemci odpovidajici ndhradni prostor
e Pronajimatel hrub¢ porusuje své povinnosti vi¢i najemci
Soucasna pravni uprava vypovédi se inspirovala predchozi pravni upravou, tedy
zakonem o najmu a podndjmu nebytovych prostor.

Pod prvnim bodem si lze pfedstavit situaci, kdy ndjemce ztrati
vetejnopravni opravnéni k podnikatelské ¢innosti, nebo bude toto opravnéni
pozastaveno. Jednd se o zvlastni zménu pomérd, kdy najemce nemohl pfedem
rozumné piedpokladat, Ze k této zméné dojde a tato skutenost nastala aZz po
uzavieni smlouvy nebo se stala ndjemci znamou az po uzavieni ndjemni smlouvy.
Vypovédni divod tedy nebude naplnén tehdy, jestlize sam néjemce zrusil nebo

pozastavil opravnéni k vykonu podnikatelské Cinnosti nebo tato ztrata nastala

174 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9., 5.1329-1330
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protipravnim jednanim ze strany najemce. To znamend, ze toto ustanoveni nelze
pouzit na ptipady, kdy najemce jiz nechce podnikat nebo se mu nedaii tak, jak
predpokladal.'™

Pronajimatel ma povinnost podle obecnych ustanoveni o najmu udrzovat
pronajatou véc ve stavu zpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani.
Vypovédni divod je naplnén tehdy, jestlize pronajaty prostor piestal byt
z objektivnich divodt pro najemce zpusobily K ¢innosti, K jejimuz vykonu je
prostor urCen, a to bez ohledu na zavinéni ndjemce. Tim se rozumi napiiklad
nezpusobilost stavebnétechnickd nebo hygienicka, kdy ktomuto rozporu
S béznym stavem obvykle dojde zdsahem vys$s$i moci, naptiklad v ptipad€ pozaru
nebo povodns.'’®

Pravni Gprava je vSak pon¢kud nejednoznacnd, coz miize ptisobit potize pfi
interpretaci. Najemce ve vySe zminéném piipadé nemuze podat vypovéd’ z ndjmu
prostoru slouzicitho podnikédni, pokud mu pronajimatel zajisti odpovidajici
nahradni prostor. Na druhé strané zdkon neuklddd pronajimateli povinnost
takovou nahradu zajistit. VSe tedy bude zélezet na dohod¢ smluvnich stran a je
pfedev$im na pronajimateli, zda se rozhodne nahradu zajistit, nebot’ v opacném
pfipadé je najemce opravnén najem vypovédet. Pri zajisSténi ndhradniho prostoru
musi pronajimatel dbat na ¢asovou navaznost podnikatelské Cinnosti nédjemce.
Neni zaddouci, aby dochéazelo k prolukdm, kdy by najemce nemél kde svoji ¢innost
vykondvat. Zaroven se musi jednat o prostor, ktery je odpovidajici predchozimu
vykonu podnikatelské cinnosti, ma naptiklad srovnatelnou velikost, dopravni
dostupnost, vybaveni, vyse najemného bude obdobna a podobné.177

Zékon o najmu a podnajmu upravoval obdobny diivod vypovézeni ndjmu
ze strany najemce, dale uz ale nezminoval moznost zajiSténi ndhrady ze strany
pronajimatele. Bude tedy na judikatufe, aby stanovila, co se rozumi pod pojmem
odpovidajici nahradni prostor. Tato otdzka vzdalené pfipomina institut dnes jiz
zruSenych bytovych ndhrad. Domnivam se vSak, Ze ani okrajové nepljde vyuzit

dotcené judikatury, nebot zajiSténi ndhradni bytové potieby vykazuje vyssi

15 BEZOUSKA, Petr. Jednotlivosti k ndjmu nebytovych prostor za ticelem

podnikani. Epravo.cz [online].2015(7) [cit. 2016-03-12]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/jednotlivosti-k-najmu-nebytovych-prostor-za-ucelem-podnikani-
98089.html

Y HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi édast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8., 5.503-504

YK ABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s. Beckovy komentafe. ISBN 978-80-7400-524-4.,
5.392
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intenzitu z4jmu na strané¢ najemce nez pii hledani nahradniho prostoru slouziciho
podnikéni.

Poslednim diivodem vypovédi najemcem je hrubé poruSeni povinnosti na
stran¢ pronajimatele. Sem miizeme zatadit napiiklad situaci, kdy pronajimatel
bez véazného divodu zakaze najemci opatiit prostor nebo mistnost, slouzici
podnikani Stitem, navéstnim nebo podobnym znamenim. Vykladové potize muze
zpusobit to, ze nam zdkon neiikd, jestli toto poruseni povinnosti musi byt
opakované a také dalsi podrobnosti. V porovnani s pravni upravou vypovédi
Z najmu bytu Ize usoudit, ze hrubé poruseni povinnosti jiz vykazuje vyssi miru
zavaznosti a jednd se pravé o opakovani nezddouci Cinnosti. Klonim se tak
k nazoru, Ze pokud tak pronajimatel uéini pouze jednou, nebude naplnén tento
vypovédni ditvod.

Rovnéz pronajimatel ma pravo vypovédét nidjem na dobu urcitou i pred

uplynutim ujednané doby. Pro tuto vypovéd’ stanovuje zakon dvé situace:

e Ma-li byt nemovitd véc, vniz se nachdzi prostor slouzici podnikani,
odstranéna, anebo piestavovana tak, ze to brani dalSimu uzivani prostoru,
a pronajimatel to pfi uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl piedvidat

e Porusuje-li najemce hrubé své povinnosti vici pronajimateli

Prvni divod vypovédi na strané pronajimatele vychéazi opét ze zdkona o
ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Jedna se o ptipady, kdy naptiklad spravni
organ nafidi odstranit stavbu ¢i prostor nebo mistnost slouZici podnikani ptestavit
tak, Ze jiz dale nemuze slouzit ujednanému ucelu. Musi byt zaroven dodrZeno, ze
pronajimatel nemohl pfi uzavieni ndjemni smlouvy toto predpokladat.

Druhym diavodem je hrubé poruseni povinnosti ndjemce. Ten hrubé porusi
svoji povinnost, jestlize opatii prostor nebo mistnost slouzici podnikéani Stitem,
navéstnim nebo podobnym znamenim bez souhlasu pronajimatele. Dale pokud
najemce po dobu del$i nez jeden mésic nezaplatil ndjemné nebo sluzby spojené
s uzivanim prostoru slouziciho podnikani. Toto ustanoveni se tak uzije namisto
obecné upravy podle § 2228 odst. 4 obcanského zakoniku, kdy pronajimatel
nemuze v pfipadé¢ nezaplacené¢ho najemného vypovédét ndjem okamzité, ale
s tiimé&sicni vypoveédni dobou. U obou piipadi je nutné, aby pronajimatel najemce
na porusovani jeho povinnosti upozornil a vyzval ho k napravé. Opét vzhledem

k pfedchozi podkapitole lze soudit, ze v ptipadé nedodrzeni dalSich povinnosti se
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musi jednat o opakovani nezadouci Cinnosti. Ustanoveni § 2311 obcanského
zakoniku dale tikd, Ze na skonfeni ndjmu prostoru slouzicitho podnikani
sjednané¢ho na dobu urcitou se pouziji obdobné ustanoveni o skonc¢eni ndjmu bytu

na dobu uréitou.*’®

6.5.2 Vypovéd’ z ndjmu na dobu neurcitou
Najem prostoru slouziciho podnikdni, uzavieny na dobu neurcitou, je

mozné vypovédét kteroukoli stranou a to i bez uvedeni diivodu.'” V takovém
piipadé je vypovédni doba Sestimésicni. Jak jiz bylo v této praci zminéno, neni
vyloucena ani dohoda stran. Strany si mohou sjednat specialni vypovédni divod i
vypovédni dobu pfimo ve smlouvé o najmu, neplati zde vSak obdobny princip
jako u najmu bytu, tedy mize byt ujednano i to, co by mohlo byt v neprospéch
najemce. Tim vSak neni vylou€eno, Ze musi byt dodrzena zésada dobrych mravi.

Déle zdkon zminuje vazny divod pro vypovéd zndjmu s tiimesi¢ni
vypoveédni dobou. Pojem vazny divod vSak neni dostatecné urcity, divodova
zprava vSak uvadi, ze se jedna o divody uvedené jiz v § 2308 a 2309. To
znamena, ze byl-1i ujednén ndjem na dobu neurcitou a ndjemce porusuje hrub¢ své
povinnosti vii€i pronajimateli, mize byt takovy ndjem vypovézen s tiiméesic¢ni
vypovédni dobou. To vSak neplati, trva-li ndjem, uzavieny na dobu neurcitou déle
nez pét let a druhd strana nemohla vzhledem k okolnostem pfedpokladat, ze najem
bude vypovézen. V takovém piipadé bude vypovédni doba Sestimésicni. Pujde tak
o pripady, kdy je najem vypovidan pro jiny divod nez pro hrubé poruseni
najemcovych povinnosti. Pokud strana hrubé porusuje svoje povinnosti, muze
ocekavat, ze druha strana bude chtit ndjem vypovédét. Je-li ¢inéna vypoved
z vaznych dlivod, pak musi byt odlivodnéna a to tak, Ze budou uvedeny rozhodné
skute¢nosti. ®

Ve srovnani s vypovédi z ndjmu bytu je rovnéZz odliSny b&h vypovédni
doby. V ptipadé, Ze byla vypovéd ucinéna pisemné, zacina vypoveédni doba bézet
ode dne, ve kterém dosla druhé strané. Byla-li u¢inéna ustné, pak bézi ode dne,
kdy byla sd€lena druhé strang. U vypovédi z ndjmu bytu bézi vypoveédni doba az
od prvniho dne kalenddiniho meésice nésledujiciho po tom, co byla vypoved

dorucena druhé smluvni strané.

178 SVESTKA, Jif{ a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek V. Praha. Wolters Kluwer, a.s.,
2014. ISBN 978-80-7478-638-9., 5.1342-1346
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6.6 Namitky proti vypovédi

O tématu namitek jsem se zminila jiz v oddilu zabyvajicim se vypovéedi
Znajmu bytu. V pfipadé, Ze zde vypovida ndjem pronajimatel, ma povinnost
poucit najemce o tom, ze miize vznést proti vypovedi namitky a pravu navrhnout
soudu prezkoumani opravnénosti vypovédi. Ve specidlni upravé o najmu prostoru
slouziciho podnikani pak zakonodarce rozliSuje stranu vypovidanou a stranu
vypovidajici. Z toho lze usuzovat, ze k podani namitek je opravnén nejen
najemce, ale také pronajimatel. Jak uz bylo feCeno v této praci, ndjemce je
v piipad¢ tohoto druhu najmu povazovéan za profesiondla a pronajimatel tak neni
zatizen povinnosti poucovat ndjemce o jeho pravu ndmitky podat. Dalsi rozdil
spatiuji Vv celkovém pojeti namitkového fizeni. Zatimco u najmu bytu jsem
shledala, Ze namitky zde nehraji vyznamnou roli, u najmu prostoru slouziciho
podnikéni jsou zcela zasadni, nebot jsou zdkonnou podminkou pro pfistup
k soudu.

Némitkové fizeni je pomérné slozité. Zakon tika, Ze vypovéd se povazuje
za platnou a pfijatou najemcem bez namitek, jestlize vyklidi prostor slouzici
podnikani v souladu s vypovédi. Cely proces zacina podanim vypovéedi
vypovidajici stranou. Doruc¢enim vypovédi zacne bézet jednomési¢ni lhita
vypovidané strané, aby proti vypovédi vznesla namitky. Rozhodne-li se
vypovidand strana vznést namitky, musi tak ucinit v pisemné podob¢. Proces
pokracuje dorucenim namitek vypovidajici strané. Tim zacne bézet dal§i mésicni
lhita, tentokrat pro to, aby vypovidajici strana méla moznost na zakladé¢ podané
namitky vzit svoji vypoveéd zpét. V piipadé€, Ze nedojde ke zpétvzeti vypovédi,
zacina bézet vypovidané strané¢ dvoumeésicni lhiita pro to, aby se ohradila u soudu
proti opravnénosti V}’lpovédi.181 Proces tak miize trvat az ¢tyfi mésice, coz je dle
meého nézoru velmi dlouha doba.

Ze zakona neni nicméné patrno, zda je mozné se od této upravy odchylit,
napiiklad jednotlivé lhiity zkratit, ¢i pravo podat namitku vyloucit zcela. Podle
nekterych autort zkraceni uvedenych lhiit neni na skodu, avSak vylouceni namitek
zcela se jevi jako odebrani moznosti vypovidané strany K jejimu ptistupu k soudu.
Ptestoze tedy toto ustanoveni, které si mohou strany smluvit, zdkon vyslovné

nevylucuje, 1ze ho povazovat za ponékud riskantni vzhledem k dosud absentujici

81 VRANA, Lukas. Co si pocit s namitkami proti vypovédi z ndjmu. Epravo.cz [online]. 2015(3)
[cit.2016-03-13]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/co-si-pocit-s-namitkami-proti-
vypovedi-z-najmu-97182.html
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judikatufe k této problematice.182 Stranam bych z tohoto diivodu nedoporucila ani
zkraceni lhit. SpiSe se domnivam, ze lepSi moznosti by byla domluva stran
namitkové fizeni neimérné neprodluzovat a necinit jednotlivé tikony s blizicim se
koncem jednotlivych lhat. Otazkou vsak je, nakolik je takova domluva, vzhledem
k vypovédi z ndjmu a rozporu mezi stranami, uskuteCnitelna. Lze vSak fici, Ze
rychlé jednani je v§ak v z&jmu obou stran.

V piipad€ promeskani lhity pro poddni namitek vSak neni soudni pfezkum
vyloucen zcela. Pokud namitkové fizeni neprobéhne, zanikd pravo vypovidané

strany namitat pfezkoumani opravnénosti vypoveédi. Pravo vypovidané strany

wrwr

r . roow ’ v 1
vadné nebo nesrozumitelné viak neni vylougeno.'®

6.7 Nahrada za prevzeti zdkaznické zakladny
Toto ustanoveni piedstavuje novinku v Upravé prostor slouzicich

podnikani. Jednd se o situaci, kdy ndjem skon¢i vypovédi pronajimatele.
V takovém piipadé ma ndjemce pravo na nahradu za vyhodu pronajimatele, nebo
nového ndjemce, kterou ziskali pfevzetim zakaznické zakladny, vybudované
vypovézenym ndjemcem. To vSak neplati, jestlize byl nijemce znajmu
vypovézen pro hrubé poruseni svych povinnosti. Pravo na néhradu zékaznické
zakladny také nevznika, jestlize by ndjemce sam ziskal tuto zdkaznickou zakladnu
od pfedchoziho ndjemce. To znamena, Ze by se uplatnila tato ndhrada dvakrat za
sebou.
Predpokladem ke vzniku prava na nahradu tak je:

e Vytvoreni zdkaznické zakladny najemcem

e Vypovéd najmu ze strany pronajimatele

e Vznikla vyhoda, kterou prevzetim zakaznické zakladny pronajimatel nebo

novy najemce ziskal'®

Smyslem je poskytnout ndjemci ndhradu za specidlni zhodnoceni dané¢ho

pronajatého prostoru, ve kterém podnikal. Ke zhodnoceni doslo tim, Ze byl prostor

182 BEZOUSKA, Petr. Jednotlivosti k ndjmu nebytovych prostor za ticelem

podnikani. Epravo.cz [online].2015(7) [cit. 2016-03-12]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/jednotlivosti-k-najmu-nebytovych-prostor-za-ucelem-podnikani-
98089.html

183 VRANA, Lukas. Co si pocit s namitkami proti vypovédi z ndjmu. Epravo.cz [online]. 2015(3)
[cit.2016-03-13]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/co-si-pocit-s-namitkami-proti-
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najemcem uzivan dlouhodobé a zakaznici jsou zvykli do tohoto prostoru
dochdzet, naptiklad zakaznici pekarstvi ¢i kosmetickych sluzeb. Hulmak se vSak
domniva, ze pokud ptjde naptiklad o prevzeti zdkaznické zakladny lékarské
praxe, nebude se moci toto ustanoveni uplatit, nebot’ podle néj je zdkaznicka
zékladna vazana na osobu lékate, nikoli na dany prostor.185 S tim se vSak nemohu
zcela ztotoznit, nebot’ v pfipadé menSiho mésta, kde plsobi jedna zubaiska
ordinace, by k tomu ptevzeti doslo, protoze pro vétSinu pacientli bude prioritni
mistni dostupnost této sluzby, tedy spojitost s danym prostorem.

Problematictéjsi je vylozeni pojmu ,,vyhoda®“, kterda timto pievzetim
vznikne. Podle komentovaného ustanoveni nestaCi pronajaty prostor vratit se
zakaznickou zakladnou, musi objektivné vzniknout vyhoda na stran¢ nového
najemce nebo pronajimatele. S ohledem na novost tohoto institutu vsak bude
nutné pockat na zavéry rozhodovaci praxe. Neni také stanoveno, jakym zplisobem
vycislit vysi nahrady. Podle mého nazoru tak bylo zavedeni tohoto pravidla
ponékud nestastné. V budoucnu tak mulze dochazet k cCastym sportim.
Zakonodarce tak nuti strany toto pravidlo vyuzit, pronajimatel, ktery neni
dostatecn¢ bdély, aby toto pravidlo smluvné vyloudil, pak miize byt nemile
piekvapen, pokud bude ndjemcem vyzvan k nadhrad¢. Opét Ize pfipomenout, Ze u
najmu prostoru slouziciho podnikani neplati ustanoveni o zakdzanych ujednanich
jako je tomu u najmu bytu a strany si mohou podobné pravidlo o vylouceni

ustanovit.

18 HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§2055- 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN 978-80-7400-287-8., s.521
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7 Zavér

Ve své praci jsem se pokusila o srovnani ptfedchozi pravni tpravy a stavu
po rekodifikaci soukromého prava v oblasti najmu bytu a prostoru slouziciho
podnikani. Kromé srovnani jsem si dovolila zmény pribézné hodnotit, zejména
s disledky téchto zmén v praktickém pisobeni. K tomu jsem vybrala ty zavéry
rozhodovaci praxe, které jsou pouzitelné i na soucasnou pravni Upravu a nazory
odborné veiejnosti, vyjadiené zejména v pravnich periodicich. Obecné lze fici, ze
zdkonodarce se v souCasné pravni Upravé snazi postihnout Siroké mnozstvi
ptipadi, které v praxi mohou nastat, coz na prvni pohled pusobi kladné. Avsak
timto postupem muze dojit ke skulinam, kdy je zalozeno né&jaké pravo nebo
povinnost, ale zakon jiz dale nefesi, jakym zplsobem dale postupovat. Naptiklad
Vv pfipad€ namitek proti vypovédi z nagjmu bytu uz zadkonodarce dale tyto namitky
nefesi, ani neuklada, do kdy musi byt podany ¢i zda je jim pfisouzena stejna vaha
jako u namitek proti vypovédi z najmu prostoru slouziciho podnikani. V takovych
ptipadech bude nutné vyckat na nazory rozhodovaci praxe.

Zaroven dochazi k posileni pravni jistoty. Ngjemce nyni nemusi mit
obavy, ze by v byté nemohl podnikat nebo chovat zvite. Také v ptipadé, ze uziva
byt po dobu delsi nez tii let v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazuje se
najemni smlouva za fadné uzavienou. A to i pfesto, ze najemce nema k dispozici
jeji pisemné vyhotoveni. Naopak pronajimateli je napiiklad zajiSténa alespon
minimalni navratnost investic, vloZzenych do modernizace bytu, a to skrze
moznost zvySit ndjemné z divodu zlepSeni uzitné hodnoty bytu. Pii zdédéni
najmu jsou osoby, které Zily s najemcem ve spolecné domécnosti aZ do jeho smrti,
zavazany s najemcovym dédicem spole¢né a nerozdiln€é z dluhi, které z ndjmu
vznikly pfed najemcovou smrti. Pronajimatelova pravni jistota je tak posilena
Vv tom, ze pokud neni dédic nadjemce znam, mize vyzvat k plnéni cleny najemcovy
domaécnosti.

Pozitivné 1ze zhodnotit sjednoceni pravni Gpravy najmu jako takového do
jednoho kodexu, kde je polozen zaklad této tpravy obecnymi ustanovenimi o
ndgjmu. Dale na tomto misté zdkonodarce rozdélil jednotlivé typy ndjmu podle
jejich predmétl, coZ urcité poslouzi pro snazsi orientaci. To vSak vzdy nelze fici o
obsahu jednotlivych pododdili. Nejvétsi problémy jsem shledala u vypovédi
Z najmu bytu, kde jsou jednotlivé vypovédni divody vyjadieny zcela roztiisténé
v podkapitole tykajici se skonceni najmu bytu a rovnéz v obecnych ustanovenich.

Pro laickou vefejnost, kterd je nejcastéjSim ,,uzivatelem™ kodexu tak miize byt
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velmi obtizné & dokonce nemozné se v takové Upravé orientovat. Casto také
zakon upravuje ve zvlastni ¢asti o ngjmu bytu nékterou problematiku odlisné nez
V obecné Gpraveé o najmu a je potieba na to brat zietel.

Vychozi premisou obcanského zakoniku je ochrana najemce jako slabsi
smluvni strany, coz se v Gpravé prava najmu bytu mnohdy vyrazné projevuje.
Typicky v ptipadé¢ poucovaci povinnosti pronajimatele. Pokud da vypoveéd z
najmu pronajimatel najemci, ma povinnost najemce informovat o jeho pravu
podat proti vypovédi namitky. Déle je povinen ho upozornit, Zze ma pravo
navrhnout soudu, aby pifezkoumal opravnénost takové vypovédi. Obcansky
zakonik také zcela vyloucil u ndjmu bytu takové ujednani, kterd by kratila prava
najemce. Smluvni pokuta je v tomto smluvnim vztahu rovnéz vyloucena.

Co se tyka ndjmu prostoru slouzicitho podnikédni, zde ndjemce nepoziva
této ochrany. Je povazovan za profesiondla, ktery by mél byt schopen si své
zalezitosti obstardvat s nalezitou péci, a proto zakonodarce neshledal jako
opodstatnéné ho chranit stejnym zptsobem jako najemce bytu. Ten také timto
druhem ndjmu uspokojuje svoji bytovou potiebu, kterd stoji na pomyslném
febficku chranénych zajmu o néco vyse, nez ochrana podnikatelskych aktivit.

Podle mého nazoru vSak az mnohdy prehnand ochrana néjemce bytu neni
vzdy ucelna. V tomto se musim CasteCné ztotoznit s ndzorem JUDr. Vlastnika,
ktery tikd, Ze ndjemcem bytu nemusi byt vZdy prava neznaly laik, ale naopak
podnikatel, ktery ma v této oblasti pfehled.186 Muze tak dojit k tomu, ze
podnikatel uzavie smlouvu o najmu bytu jako najemce, s cilem uspokojovat svoji
bytovou potiebu nebo zajistit bydleni pro svého piibuzného. To vSak fakticky
nebude jeho zdmérem. Na zadklad¢ vyslovného zdkonného povoleni podnikéani
v byté zde bude provozovat svoji podnikatelskou ¢innost a pozivat vSech vyhod
ochrany najemce jako slab$i smluvni strany dle zvlaStnich ustanoveni o najmu
bytu. To je velmi vyhodné proti tomu, kdyby si pro své podnikatelské aktivity
vybral najem prostoru slouziciho podnikani. Na druh¢ stran¢ pronajimatelem vzdy
nemusi byt prava znald osoba, a tak by mohlo dochéazet v této oblasti
k nezadoucim u¢inktm, plynoucim z nevyrovnanosti tohoto vztahu.

Tim vSak nemdm na mysli, Ze by obcansky zadkonik pfinesl absolutni

ochranu njemce, ktery by vystupoval jako osoba nedotknutelnd, pozivajici pouze

18 VLASTNIK, Jifi. Jak se zméni pravni iprava ndjmu bytu. Rodinné listy, rubrika Pravni
rozbory Rodinnych listti. 2012(2)
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vyhod, které mu ze zdkona plynou. Zakonodarce vclenil do soucasné pravni
upravy také mnoho uziteCnych nastroji na stranu pronajimatele. Predné lze
pozitivné hodnotit odstranéni povinnosti pronajimatele zajistit najemci bytovou
nahradu pfi skonCeni ndjmu bytu. Tato uprava byla podle mého nazoru zcela
scestna, protoze pro pronajimatele piedstavovala nepfiméienou zatéz. Dochazelo
tak mnohdy az k absurdnim situacim. Najemce naptiklad hrubé porusoval svoje
povinnosti, a tudiz ,,zavinil* skonceni ndjemniho vztahu tim, ze mu pronajimatel
na zaklad¢ jeho nezadouciho chovani dal vypovéd’ z najmu bytu. I presto vsak byl
pronajimatel povinen zajistit ndjemci minimalné pfistieSi jako nahradni
ubytovani. Dalsi pozitivni zménou bylo zruSeni institutu vypovédi pronajimatele
S ptivolenim soudu nebo rozsifeni vyctu osob o pfibuzné z manzelovy strany,
Vv piipad¢ vypovéedi z ndjmu bytu pro zajisténi bytové potteby pronajimatele nebo
jeho ptibuznych.

Pres veSkera uskali souCasné pravni Upravy najmu bytu a prostoru
slouziciho podnikani se vSak domnivam, Ze je pravni Gprava vyrovnana a najemni

vztahy budou fungovat 1épe, nez tomu bylo doposud.
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8 Resumé
The purpose of this thesis is the legal adjustment of residential rent and rent of

premise for business purposes in the Czech Republic. The main aim of this thesis is to
complexly detect changes of the legal adjustment in the area of residential rent and rent of
premise for business purposes, which happened with efficiency of the act no. 89/2012
Coll., Civil Code and other connected regulations and further to affect the mutual position
of a landlord and a tenant. In the thesis, | primarily focused on the residential rent, which
includes the most extensive number of cases in practice, as for the object of rent.

The thesis is divided into five chapters. The first chapter focuses on defining the
rent in general. It mentions also new possibilities to enrol the rental law to the land
register. In the second chapter, | dedicate to ways of establishing the residential rent with
emphasis on a lease contract, its form, terms of the contract and forbidden provisions.
The rent can establish in other ways as rental transition, inheriting, establishing the
residential rent for spouse of a tenant or there can establish a collective rent. The third
chapter presents the main part of the thesis. I literally define individual rights and
obligations of a landlord and a tenant. This area detected the most extensive number of
changes of the legal adjustment. | focused on the problematic of a rent, an assurance, a
sublet or a new law of tenant to keep an animal in a flat. In the fourth chapter, there are
chosen the most important changes in the area of the residential rent quit focused on the
notice to quit as one of the most discussed ways of quit this relationship. | try to
completely summarize notice reasons on the side of a landlord and also on the side of a
tenant. The last chapter discusses the rent of premise for business purposes. | decided to
put this theme into my thesis, because the problematic of rent of premise has noticed not
only terminological changes.

I also compare the theme of rent of premise with the previous legal adjustment
and | try to compare differences in view of the residential rent, especially to different
position of a tenant as weaker of a contractual side. Apart from comparison, | tried to
evaluate the changes, especially with consequences of these changes in practical effect. |
chose conclusions of the decision- making practice, which are applicable also for the new
legal adjustment and opinions of specialized public, expressed especially in legal
periodicals.

The initial purpose of the Civil Code is the protection of a tenant as weaker of a
contractual side, which is often showed in the legal adjustment of a rent. It is possible to
positive evaluate the unification of the legal adjustment of a rent of movable and
immovable assets into one codex, where is done the base of this adjustment by general
regulations of a rent. Further, a legislator divided individual types of a rent by their

subjects. It can help for better orientation in the act.

81



9 Seznam pouZzité literatury

9.1 Monografie a komentare

1) BELOHLAVEK, Alexander. Novy obcansky zdkonik: srovndni dosavadni
a nové obcanskopravni upravy vcetné predpisii souvisejicich. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cenék, 2012, 829 s. ISBN 978-80-
7380-413-8.

2) DISMAN, Marek, MESTANEK Petr. Zisadni judikatura k ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor: 135 otazek a odpovedi z oblasti najmu a
podndajmu  nebytovych prostor zpracovanych na zaklade vybranych
rozhodnuti Ustavniho soudu CR, Nejvysisiho soudu CR, Nejvyssiho
spravniho soudu CR, vrchnich a krajskych soudii, doplnénych vybranymi
ustanovenimi souvisejicich zdkonii. Praha: Linde, 2012. ISBN 978-80-
7201-891-8.

3) ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou
zpravou a rejstitkem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, 1119 s. ISBN 978-80-
7208-922-2

4) ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii
nového obcanského zdakoniku. 2., dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, 358 s. ISBN 978-80-7478-493-4

5) HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. Rodinné prdvo. Zvldstni
cast (§ 655-975). Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, ISBN
978-80-7400-529-9

6) HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni
cast (§2055- 3014). Komentar. 1. vydani. Praha : C.H. Beck, 2014, ISBN
978-80-7400-287-8.

7) KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku:
komentar : [§ 2201-2357]. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013, xx, 596 s.
Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4.

8) KORECKA, Véra. Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu. 2., aktualiz. a
rozs. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2011, 847 s. Judikatura (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-637-0.

9) KRECEK, Stanislav. Najemni a druzstevni bydleni podle nového
obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich korporacich. Vyd. 1. Praha:
Leges, 2014, 272 s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-99-1.

82



10) SELUCKA, Markéta, HADAMCIK Lukés. Ndgjem bytu a domu po

rekodifikaci soukromého prava. Vydani prvni. Praha: Wolters Kluwer,
2015, xv, 248 stran. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-
80-7478-837-6.

11) SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Praha.

Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9.

12) TARABA, Milan, VESELA Lenka. Rddce ndjemnika bytu. 8., zcela

piepracované vydani. Praha: Grada, 2015, 255 stran. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5030-9

9.2 Publikace v odbornych ¢asopisech a elektronickych periodicich

1)

2)

3)

4)

5)

6)

ANTLOVA, Nikola, DUBA Jifi. Limity smluvni svobody pronajimatele
bytu. In: Epravo.cz [online]. 2015 [cit. 2016-02-12]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/limity-smluvni-svobody-pronajimatele-
bytu-98764.html

BARTUSKOVA, Klara. K moznosti uzaviit smlouvu o ndjmu bytu

pravnickou osobou jako ndjemcem. In: Epravo.cz[online]. 2013 [cit. 2016-

02-12]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/k-moznosti-uzavrit-

smlouvu-0-najmu-bytu-pravnickou-osobou-jako-najemcem-89845.html

BEZOUSKA, Petr. Jednotlivosti k ndgjmu nebytovych prostor za uéelem
podnikani. Epravo.cz [online].2015(7) [cit. 2016-03-12]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/jednotlivosti-k-najmu-nebytovych-
prostor-za-ucelem-podnikani-98089.html

CABANOVA, Lucie. Prdvni tiprava tzv. jistoty (dFive kauce) v ndjemnich
vztazich a prav a povinnosti s ni souvisejicich dle nového obcanského
zakoniku. In: Epravo.cz [online]. 2015 [cit. 2016-02-19]. Dostupné z:

http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-tzv-jistoty-drive-kauce-v-

najemnich-vztazich-a-prav-a-povinnosti-s-ni-souvisejicich-dle-noveho-
obcanskeho-zakoniku-97175.html

DOHNAL, Jakub, REISER Ondiej. Od 1.1. 2014 konec bytovych nahrad.
In:  Epravo.cz [online]. 2013 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/od-1-1-2014-konec-bytovych-nahrad-
92057.html

FOGELOVA Andrea, SYROVY Luk4s. Najem prostoru slouZiciho
podnikani. Rekodifikacni novinky.2013(8)

83


http://www.epravo.cz/top/clanky/k-moznosti-uzavrit-smlouvu-o-najmu-bytu-pravnickou-osobou-jako-najemcem-89845.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/k-moznosti-uzavrit-smlouvu-o-najmu-bytu-pravnickou-osobou-jako-najemcem-89845.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-tzv-jistoty-drive-kauce-v-najemnich-vztazich-a-prav-a-povinnosti-s-ni-souvisejicich-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-97175.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-tzv-jistoty-drive-kauce-v-najemnich-vztazich-a-prav-a-povinnosti-s-ni-souvisejicich-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-97175.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-uprava-tzv-jistoty-drive-kauce-v-najemnich-vztazich-a-prav-a-povinnosti-s-ni-souvisejicich-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-97175.html

7) GARTSIK, Tomas, GRUBER Michal, SVACINOVA Lucie, OLEJNIK
Martin. Je pri prodeji zavodu nezbytny souhlas pronajimatele? Pravni
rozhledy. 2015(7)

8) KREJCIKOVA, Sarka. Prdvni tiprava skonceni ndjmu bytu v novém
obcanském zdakoniku. Bulletin advokacie, 2013(11)

9) KRECEK, Stanislav. Podnikdni v byté (§2225 odst. 2 o0.z) v
souvislostech. Bulletin advokacie. 2015, 2015(10).

10) MACEK, Daniel. Placeni oprav souvisejicich s uzivanim bytu ndjemcem -
bézna udrzba a drobné opravy nové vymezeny narizenim viddy.
In: Maceklegal.cz [online]. [cit. 2016-02-13]. Dostupné Z
http://www.maceklegal.cz/aktuality.html

11) MANDAT, Jan. Zdpis ndjemni smlouvy do katastru nemovitosti.
In: Epravo.cz [online]. 2014 [cit.2016-02-13]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-katastru-
nemovitosti-95129.html

12) MELZER, Filip. Ndjem a pacht podle nového obcanského zdikoniku.

In: Sbornik prednasek z odborné konference Prdavo ve verejné sprave
2012. Prostéjov, 2012.

13) NEVRKLA, Lubos. Jaké zmény obcanského zakoniku lze letos ocekavat?
In: Epravo.cz [online]. 2016  [cit. 2016-02-12]. Dostupné  z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-obcanskeho-zakoniku-lze-
letos-ocekavat-100305.html

14) SVATONOVA, Eva. Vypovédni dirvody ndjmu bytu bez vypovédni doby
(dle 0.z. a BGB). Bulletin advokacie.2014(7-8)

15) VESELY, Jan. Novy obcansky zikonik a najmy nebytovych prostor.
Epravo.cz  [online]. 2013  [cit. 2016-03-07]. Dostupné  z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/novy-obcansky-zakonik-a-najmy-
nebytovych-prostor-89768.html

16) VLASTNIK, Jifi. Jak se zméni pravni vprava najmu bytu. Rodinné listy,
rubrika Pravni rozbory Rodinnych list. 2012(2)

17) VRANA, Lukds. Co si pocit s ndmitkami proti vypovédi z
najmu. Epravo.cz [online]. 2015(3)  [cit.2016-03-13].  Dostupné  z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/co-si-pocit-s-namitkami-proti-vypovedi-
z-najmu-97182.html

84


http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-katastru-nemovitosti-95129.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-najemni-smlouvy-do-katastru-nemovitosti-95129.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-obcanskeho-zakoniku-lze-letos-ocekavat-100305.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-obcanskeho-zakoniku-lze-letos-ocekavat-100305.html

18) Piistiesi. In: Epravo.cz [online]. 2004 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/?pg=1&typ=clanky&s1=Y &s2=5&s3=1
&s4=0&5s5=0&s6=0&m=1&recid_cl=28365

9.3 Soudni rozhodnuti

9.4 Rozhodnuti Ustavniho soudu CR
1) Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. II . US 544/2000
2) Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03

9.5 Rozhodnuti Nejvys§iho soudu CR
1) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. tinora 2000, sp. zn. 26 Cdo

2080/98

2) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. Cervna 2000, sp. zn. 26 Cdo
701/2000

3) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ledna 2003, sp. zn. 26 Cdo
558/2002

4) Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. Cervence 2003, sp. zn 26 Cdo
1056/2002

5) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. zafi 2003, sp. Zn. 21 Cdo
170/2002

6) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo
864/2004

7) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. ¢ervna 2005, sp. zn. 31 Cdo
513/2003

8) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004

9) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo
212/2005

10) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. Cervence 2006, sp. zn. 33 Odo
1314/2005

11) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. fijna 2006, sp. zn. 26 Cdo
1973/2006

12) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2007, sp. zn. 26 Cdo
2071/2005

85



13) Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. dubna 2008, sp. zn. 26 Cdo

1653/2007

14) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. kvétna 2008, sp. zn. 28 Cdo

964/2008

15) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2008, sp. zn. 26 Cdo

731/2008

16) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. dubna 2009, sp. zn. 26 Cdo

378/2008

17) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo

3714/2008

18) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. listopadu 2010, sp. zn. 26 Cdo

3307/2009

9.6 Zahrani¢ni prameny

Biirgerliches Gesetzbuch, némecky obcansky zakonik

9.7 Pravni predpisy

1)
2)
3)
4)
5)

6)

7)

8)
9)

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty

Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

Zakon ¢. 267/1994 Sb., ze dne 15. prosince 1994, kterym se méni a
dopliiuje obcansky zédkonik

Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytti a nebytovych prostorii
v dom¢ s byty

Zakon ¢. 104/2015 Sb. ze dne 10. dubna 2015, kterym se méni zakon ¢.
67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty, a
zékon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy
Vv energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkonl (energeticky
zakon),

Zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon)

86



10) Natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. ze dne 11. prosince 2013 o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého
vV daném misté

11) Natizeni vlady ¢.258/1995 Sb., ze dne 9. srpna 1995, kterym se provadi
obc¢ansky zakonik ve znéni nafizeni vlady ¢. 174/2009 Sb.

12) Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., ze dne 26. fijna 2015, o vymezeni pojmu
bézna tidrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu

13) Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi
pravidla pro rozuctovani nakladi na tepelnou energii na vytapéni a
nakladii na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né spotiebitele

14) Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sb., o rozuctovani
nakladl na vytapéni a spolecnou ptipravu teplé¢ vody pro dim

15) Vyhlaska &. 357/2013 Sb. Ceského titadu zeméméftického a katastralniho
ze dne 1. listopadu 2013 o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

9.8 Elektronické prameny

1) CODEXIS [pravni informacni systém]. ATLAS Consulting spol. s r.0.

2) Beck-online [pravni informaéni systém]. Dostupné z: http://www.beck-
online.cz
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10 Ptiloha ¢. 1 — Smlouva o najmu bytu, vzor

Ludvik Holec¢ek, nar. 1.2. 1978, trvale bytem Lucni 80, 356 01 Dolni Lhota
¢.0. : 123456578/010

tel. : 123321654

(dale jen pronajimatel)

a

Ludmila Strachova, nar. 3.4. 1975, trvale bytem Makovéa 54, 356 02 Horni Lhota
¢.0. : 3216358923/0800

tel. : 321654987

(dale jen najemce)

uzavfeli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto

Smlouvu 0 najmu o bytu
CL1L
Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem pozemku parc. €. st.
26/59 0 vyméie 450 m?, oznadeného jako zastavéna plocha a nadvofi,
jehoz soucasti je budova — dim ¢.p. 80, v obci Dolni Lhota, vSe zapsané u
Katastralniho afadu pro Plzensky kraj, katastralni pracovisté Plzeii-sever,
na listu vlastnictvi €. 1485 pro obec Visnova, katastralni izemi Dolni
Lhota, ktery je nedilnou soucasti této smlouvy, oznaceny jako ptiloha €. 1.

2. Pronajimatel dale prohlasuje, ze v budové — domé €.p. 80 blize popsaném
V odst. 1. tohoto ¢lanku smlouvy se naléza v 2. nadzemnim podlazi byt €. 3
0 velikost 2+1 s lodzii. K uvedenému bytu ptislusi sklepni koje o velikosti
3m?, umisténa v suterénu domu.

3. Stav, vybaveni a pfislusenstvi bytu jsou podrobn¢ uvedeny v Evidenénim
listu a v Protokolu o pfedani a pievzeti bytu, které jsou nedilnou soucasti
této smlouvy a jsou oznaceny jako piiloha €. 2 a €. 3.

CLIL
Predmét smlouvy

1. Pronajimatel touto smlouvou pienechava byt specifikovany v ¢l. I. odst. 2
smlouvy kuzivani najemci a to za uelem zajisténi bytovych potieb
najemce a Clent jeho domacnosti. Najemce se za to zavazuje platit
pronajimateli ndjemné a uzivat tento byt v souladu s touto smlouvou a se
zakonem.

2. Pronajimatel pfenechava byt najemci ve stavu zptsobilém k nastéhovani a

obyvani. Pronajimatel pfeda byt najemci k uzivani do jednoho tydne ode
dne nabyti uc¢innosti této smlouvy.
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Ohledné predani predmétného bytu bude sepsdn Protokol o predani a
pievzeti bytu, ve kterém bude zachycen stav bytu v dob¢ piedani.

CL. 111
Doba najmu

. Najem bytu dle této smlouvy se sjednava na dobu urcitou od 1.4. 2016 do
31.12.2018.

Pro dalsi prodlouzeni smlouvy se pouzije § 2285 obCanského zadkoniku.

CLIV.
Najemné a uhrady sluZeb spojenych s uzZivanim bytu

. N4jemce se zavazuje platit pronajimateli mési¢né ndjemné ve vysi 6500,-
K¢.

Vedle njjemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy se ndjemce zavazuje
mesicné platit také zalohy za plnéni a sluzby spojené s uzivanim bytu,
které jsou uvedeny v Evidencénim listu, a které¢ se dle této smlouvy
zavazuje zajistit ve prospéch ndjemce pronajimatel, a to v celkové vysi
2300,- K¢&. Dojde-li ke zméné vyse téchto zaloh, obé smluvni strany se
dohodly, ze upravi vysi zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu v souladu
S témito zmenami.

. Najemn¢ a thrady za sluzby spojen¢ s uzivanim bytu jsou splatné mési¢né
do 5. dne kalendainiho mésice, za ktery se plati nijemné, a to
bezhotovostnim pfevodem na ucet pronajimatele ¢. 123456578/0100,
vedenym u Komer¢ni banky a.s. Pro v€asnost platby je rozhodujici den
pripsani platby na ucet pronajimatele.

Pronajimatel je za trvani najmu vzdy k 1. bfeznu ptislusného roku,
pocinaje 1. bfeznem 2017, opravnén jednostranné zvysit ndjemné o rocni
miru inflace vyjadfenou pfirGstkem primérného ro¢niho indexu
spotfebitelskych cen za uplynuly kalendaini rok, vyhlasenou Ceskym
statistickym ufadem. Toto zvySeni ndjemného je pronajimatel povinen
najemci pisemné ozndmit do 15. Gnora pfisluSného roku, jinak narok na
zvySeni ndjemného pro ptisluSny rok zanika.

V ptipad€ zplsobu rozuctovani cen a uhrady sluzeb, které zajiStuje dle

této smlouvy ve prospéch najemce pronajimatel, je povinen postupovat
podle zékona €. 67/2013 Sb., resp. zakona ¢. 104/2015 Sb.

89



CL V.
Jistota

1. Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemce je povinen na zaplaceni najemného
a splnéni jinych povinnosti vyplyvajicich ze sjednaného najmu slozit
pronajimateli penézitou jistotu ve vysi ctyindsobku mési¢niho ndjemného,
sjednaného v €. IV. odst. 1 této smlouvy.

2. V piipad¢ skonceni ndjmu je pronajimatel povinen sloZenou jistotu
najemci vratit nejpozdéji do 14 dnii od skonceni najmu. Déale ma povinnost
vyuctovat a vratit mu ¢astku odpovidajici rozdilu mezi sloZzenou jistotou a
pfipadnym dluhem najemce, evidovanym ke dni zaniku najmu. Pokud
najemci zadny dluh vici pronajimateli nevznikl, je pronajimatel povinen
vratit najemci jistotu v plné vysi.

CL VI.
Prava a povinnosti pronajimatele

1. Pronajimatel ma viéi ndjemci za pienechani bytu k uzivani pro ucel
vymezeny dle ¢l. I odst. 1 smlouvy pravo na zaplaceni ndjemného.

2. Pronajimatel se zavazuje piedat najemci byt specifikovany v ¢l. I. odst. 2
této smlouvy ve stavu zpiisobilém fadnému uzivani a je povinen zajisti
najemci plny a neruSeny vykon prav, spojenych suzivanim bytu a
spoleénych prostor, véetné sluzeb spojenych s uzivanim bytu v rozsahu
stanoveném ¢l. IV. odst. 2 této smlouvy.

3. Pronajimatel je povinen byt po dobu trvani ndjmu bytu udrZovat ve stavu
zpusobilém uZzivani.

4. Pronajimatel je povinen odstranit vady a poSkozeni, které mu néjemce
oznami bez zbytecného odkladu. V piipad€, Ze pronajimatel tyto v€asné
oznamené vady ¢i posSkozeni bez zbytecného odkladu neodstrani, je
povinen nahradit najemci odivodnéné naklady, které najemce vynalozil na
odstranéni vady nebo poSkozeni sam. Pokud by se jednalo o vady nebo
poskozeni podstatného charakteru, které by se dotkly mozZnosti fadného
uzivani bytu ze strany najemce, je pronajimatel povinen poskytnout
ndjemci 1 pifiméfenou slevu z nijemného na dobu, po kterou vady ¢i
poskozeni pfedmétného bytu trvaly.

Cl. VIL
Prava a povinnosti najemce
1. Najemce je opravnén uzivat pronajaty byt k bydleni a soucasné spole¢né
prostory v domé, pfi¢emz je povinen respektovat prava ostatnich najemci.
Najemce je povinen dodrzovat Pravidla pro uzivani bytu a spole¢nych
prostor a zatizeni domu (domovni tad), které jsou nedilnou soucasti této

smlouvy a jsou oznaceny jako piiloha ¢. 4.

2. Najemce hradi v byt¢ naklady, spojené s béZznou tdrzbou a drobné opravy.
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3. Ngjemce je povinen bez zbytecného odkladu ozndmit pronajimateli
potiebu téch oprav, které¢ je povinen provést pronajimatel, a umoznit jejich
provedeni, jinak najemce odpovidd za Skodu, kterd nesplnénim této
povinnosti vznikla. V ptipad¢, ze pronajimatel neodstrani vady nebo
poskozeni, které mu ndjemce vC€as ozndmi, je ndjemce opravnén je
odstranit sdm a pozadovat po pronajimateli nahradu vSech nakladu, které
odiivodnéné na jejich odstranéni vynalozil. Pokud by se jednalo o vady
nebo poskozeni podstatného charakteru, které se dotkly moznosti fadného
uzivani bytu ze strany ndjemce, md pravo vuc¢i pronajimateli uplatnit i
pifimétenou slevu z ndjemného za dobu, po kterou vady nebo poskozeni
najmu trvaly.

4. V priipadé, ze pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vady, za které
najemce nenese odpoveédnost, ani v dodatec¢né 1htite, nejpozdeji vSak do 30
dnii, smluvni strany sjednévaji, ze se takové jednani pronajimatele bude
povazovat za zvlast zavazné poruSeni povinnosti pronajimatele, které
zaklada najemci ngjem vypoveédet i bez vypovédni doby.

5. Ngjemce neni opravnén v piedmétném byté provadét stavebni upravy ani
podstatné zmény bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svij néklad.
Smluvni strany sjednavaji, Ze poruSeni této povinnosti najemce bude
povazovano za hrubé poruSeni povinnosti najemce, které zaklada pravo
pronajimatele najem vypoveédét dle § 2288 odst. 1 pism. a) obcanského
zakoniku.

6. Zrizeni podnajemniho prava najemcem se k ptedmétnému bytu vylucuje.

7. Nijemce ma pravo po dobu trvani ndjmu pfijimat do své domadacnosti
kohokoli. Nejedna- li se o osoby blizké nebo ptipady zvlastniho zietele
hodné, pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele. V piipadé, Ze doslo
ke zvySeni poctu ¢lenti ndjemcovy domdacnosti proti stavu, ktery byl dan
Vv dobé uzavieni této smlouvy, je najemce povinen tuto skutecnost oznamit
pronajimateli bez zbytecného odkladu, nejpozdeji vsak do 2 mésict ode
dne, kdy tato zména nastala. V piipadé nesplnéni této povinnosti ndjemce
se je bude jednat o zavazné poruSeni povinnosti nadjemce.

8. Pronajimatel je opravnén pozadovat, aby v ndjemcové domécnosti zil jen
takovy pocet 0sob, ktery je pfiméfeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby
mohly vSechny osoby v byté Zit v obvyklych pohodlnych a hygienicky
vyhovujicich podminkéch.

CL. VIIL
Zanik najmu

1. Najemni vztah zalozeny touto smlouvou miZe zaniknout kdykoli
pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem nebo pisemnou
vypovedi z divodl a za podminek uvedenych v obéanském zakoniku.

2. Pfi zaniku najmu je najemce povinen byt vyklidit, a to do 15 dnt ode dne
zaniku najmu a predat ho pronajimateli ve stavu, v jakém ho ptevzal,
nehledé¢ na bézné opotiebeni pii bézném uzivani a na vady, které je
povinen odstranit pronajimatel. O pfedani bytu se strany zavazuji sepsat
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zapis, vnémz zachyti stav preddvané¢ho bytu a stavy meéfidel u
jednotlivych médii.

ClL IX.
Zavéreéna ustanoveni

Prava a povinnosti v této smlouvé vyslovné neupravené se fidi pravem
Ceské republiky, zejména ustanovenimi obcCanského zakoniku a dalSich
souvisejicich predpisti

Tato smlouva je vypracovana ve dvou stejnopisech, z nichz kazdy ma
platnost originalu. Kazdé smluvni strané nélezi jeden stejnopis.

Tuto smlouvu je mozno meénit a doplnovat pouze formou cislovanych
pisemnych dodatkt, odsouhlasenych obéma smluvnimi stranami.

Smluvni strany se dohodly, Ze najemni pravo, sjednané dle této smlouvy,
zapisovat do vefejného seznamu vedené¢ho piislusSnym katastrem
nemovitosti nebudou.

Pronajimatel a najjemce shodné prohlasuji, ze si tuto smlouvu pied jejim
podpisem piecetli, ze byla uzaviena po vzajemném projednani podle jejich
pravé a svobodné vile, urCité, vazné a srozumiteln€, nikoliv v tisni a za
napadné nevyhodnych podminek.

6. Tato smlouva nabyva ucinnosti dnem, kdy bude podepsana obéma
smluvnimi stranami.
V Dolni Lhot¢ dne 1.3.2016 V Horni Lhoté dne 3.3.2016

pronajimatel najemce

Nedilnou soucésti této smlouvy jsou nasledujici ptilohy :

1.

2.

Vypis z KN — List vlastnictvi ¢. 1485
Eviden¢ni list bytu
Protokol o ptedéani a prevzeti bytu

Pravidla pro uzivani bytu a spole¢nych prostor a zafizeni domu (domovni
«z 11187
rad)

187Smlouva byla zpracovana dle vzoru, pfevzatého z TARABA, Milan, VESELA Lenka. Rddce

najemnika bytu. 8., zcela piepracované vydani. Praha: Grada, 2015, 255 stran. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5030-9, s. 89
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11 Ptiloha ¢. 2 — Vypovéd’ smlouvy o najmu prostoru slouziciho
podnikani na dobu neurcitou, vzor

Karel Jandak
Nova Ves 23
352 01 Borovany
pronajimatel

Kvétiny, s. r. o.,
se sidlem Mozartova 50, 365 01 Lhota
IC : 12368978

Véc : Vypovéd’ smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani

Vazeni,
v souladu s ustanovenim §2312 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku
Vam davam

vypovéd

na zaklad¢ smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani ze dne 1. ¢ervence 2007. Ve
vztahu k této smlouvé mate na dobu neuritou pronajaty prostor slouZici podnikani, ktery
se nachazi na adrese Cajkovského, 365 01 Lhota, v ptizemi domu &.p. 223, stojiciho na
pozemku parc. €. 2364/08, zapsaného na LV ¢. 4563, vedenim u Katastralniho ufadu pro
Plzensky kraj, katastralni pracovisté Plzen-jih , katastralni izemi HruSovany.

Vypovédni doba pocina bézet ode dne doruceni druhé smluvni strané. Vypoveédni doba je
Sestimésicni.'®

V Borovanech dne 4. biezna 2016

pronajimatel

188 Vytvotfeno podle vzoru ptevzatého z CODEXIS [pravni informaéni systém)], pfevzato k datu

4.3.2016
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