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1. Uvod

Tato diplomova prace nese nazev "Ndjem bytu - prava a povinnosti
najemce a pronajimatele”". Divodi pro muj vybér tohoto tématu bylo vicero.
vystupuje v najemnich vztazich v pozici pronajimatele a Casto byly na mne
sméfovany dotazy ohledné pravni upravy najmu bytu. A pravé tyto dotazy ve mné
vypéstovaly zajem o problematiku najmu bytu. Dal§im diivodem pro vybér tohoto
tématu byly velké zmény v oblasti civilniho prava zapfi¢inéné u¢innosti Nového
obcanského zakoniku. A v neposledni fadé diivodem pro toto konkrétni téma byl
fakt, ze sice na téma ndjem bytu bylo napsano nemadlo rtiznych praci, ale zadna
z téchto praci nebyla zameéfena piimo na prava a povinnosti najemce
a pronajimatele.

Diplomova prace je ¢lenéna na sedm hlavnich kapitol, které jsou dale
déleny na podkapitoly, jak je uvedeno nize.

V druhé kapitole této prace, vénované historickému exkursu, se ptipadny
Ctendf mize seznamit se struénym nastinem historického vyvoje institutu najmu
od dob fimského prava aZ po soucasnost.

Ttreti kapitola je vénovand nékterym vybranym rozdilim mezi Novym
obcanskym zakonikem a piedchozi pravni upravou ndjmu bytu v Obcanském
zékoniku z roku 1964. Mezi vybrané oblasti zmén patii v této kapitole vyse
najemného a jeho regulace, zmé&na v pojeti absolutni a relativni neplatnosti,
pozadavek pisemni formy pro ndjemni smlouvu a také presnéjsi pravni uprava
moznosti podnikdni v pronajatém byté.

Ve ctvrté kapitole jsou rozebrany vybrané povinnosti ndjemce. Na prvnim
misté stoji povinnost ndjemce platit ndjemné a jiné platby, nésleduje popis
povinnosti najemce fadn¢ uzivat pronajaty byt. Jako dal$i povinnosti jsou uvedeny
napiiklad oznamovaci povinnost, povinnost predchazet Skoddm a dalsi. Pata
kapitola je vénovana praviim najemce jako napiiklad pravo na nahlizeni do

vyuctovani sluzeb, pravo chovat v byté zvire a dalsi.



Sesta kapitola se zaobird vybranymi povinnostmi pronajimatele, kterymi
jsou zejména povinnost zajistit najemci neruseny vykon prav, zajistit dodavky
sluzeb a energii nebo tfeba povinnost poskytnout najemci ochranu proti tietim
osobam. Vybrand prava pronajimatele jsou rozebrana v nasledujici, sedmé,
kapitole. Mezi vybrana prava byla zatazena pravo na zvyseni najemného, pravo
na prohlidku bytu, pravo si s ndjemce sjednat jistotu a dalsi.

Posledni kapitola této prace se zabyva obecnymi nalezitostmi najemnich
smluv. V této kapitole je stru¢n¢ vysvétlen pojem smlouva, dale se kapitola
zabyva projevem vile smluvnich stran. Pozornost je také vénovana obsahu a
formé smlouvy stejné tak jako vzniku smlouvy.

Cilem této prace neni podrobné popsat vSechna prava a povinnosti
najemce a pronajimatele ani srovnat vSechny zmeény oproti predchozi pravni
upravé. Cilem této prace je predevSim poskytnout ¢tenafi struény piehled o
nékterych zménach pravni Upravy ndgjmu v Novém obcanském zakoniku a

vvvvvv

prav a povinnosti ndjemce a pronajimatele.



2. Historicky exkurs

2.1. Ndjem v Fimském pravu

Historie institutu ndjmu, ostatné jako celé fady jinych pravnich instituti,
zatina ve starém Rimé&, jehoZ pravo je povazovano za kolébku evropského
pravniho systému. Je dilezité pfipomenout, ze fimsti pravnici nevypracovali
uceleny systém norem soukromého prava, nebyla jimi tedy ani systematicky
zpracovana materie pravniho vztahu najmu, ta je dilem némecké pandektistiky,
kterd zpracovala klasické fimské pravo do systematickych spisi a vytvofila
systém fimského prava. Pojem ndjem nebyl fimskymi pravniky teoreticky
zpracovan a definovan, ale v fimském pravu byly urcité typy smluv, které se svym
obsahem vicemén¢ piekryvali s obsahem institutu najmu. Tyto smlouvy se fadily
v fimském pravu mezi smlouvy konsensudlni, to znamend, ze k jejich uzavieni
sta¢i souhlasny projev vile stran, a neni tfeba k uzavieni smlouvy pozadavek na
fyzické predani véci, jako je to u redlnych smluv, a ani neni tfeba provedeni
zapisu o této smlouve.

Smlouvy, které bychom mohli oznacil jako smlouvy ndjemni v dneSnim
slova smyslu, jsou smlouvy lokatio - condutio rei, které muzeme dale rozd¢lit do
dvou podskupin, a to sice na lokatio condutio rei a relocatio tacita. Smlouva
lokatio - condutio rei je smlouvou, pii které jedna strana, oznacovana jako locator
(vlastnik véci), postupuje druhé strané, oznacované jako conductor (najemce), do
detence n¢jakou individualné urcenou véc, aby ji najemce uzival (pak by se
jednalo o0 najem v dnesnim slova smyslu), nebo aby ji najemce uzival a pozival
(pak by se jednalo o pacht v dne$nim slova smyslu). Ve smlouvé lokatio -
condutio rei musela byt ur¢ena doba, po kterou mize conductor véc uzivat nebo
uzivat a pozivat, a také zde musela byt za uzivani sjednéana tplata, ktera mohla byt
penézita nebo naturdlni. Ze smlouvy vyplyvaji vzajemné prava a povinnosti, které

mohou byt uplatnény dvéma zalobami, a to actio conducti - zaloba najemce proti



pronajimateli (pachtyie proti propachtovateli) a actio locati - zaloba pronajimatele
proti najemci (a obdobné v piipadé pachtu).

Povinnost pronajimatele (locatora) byla zejména pievést véc do detence
najemce (conductora) a zarucit mu, ze mu véc nebude vzata a ze v uzivani véci
nebude rusen. V piipad¢€, Ze ndjemce byl v uzivani véci ruSen tfeti osobou, mél
pronajimatel povinnost zakrocCit a zjednat poradek. Najemce sam zadnou piimou
pravni ochranu vuc¢i naruSiteli nemél, a proto musel pravé o ochranu Zzadat
pronajimatele. Najemce mél dale povinnost véc udrzovat v dobrém stavu a chovat
se k ni jako fadny hospodaf a dale mél povinnost za ni platit dané. Vznikly-li
njjemci néjaké ndaklady spojené s udrzbou nebo s opravou véci, musel je
pronajimatel nahradit. Ndjemce mél povinnost platit pevné stanovené ndjemné, a
to i v pfipad¢, ze véc nemohla byt uzivana pro prekazky, které nastaly jeho vinou.
Byla zde moznost pozadovat slevu z nijemného ze strany najemce, ale tako
moznost je vyuzivala jen vyjimecné. Ndjemce musel véc pozivat tak, jak bylo
stanoveno ve smlouvé. Pokud to nebylo ve smlouvé vyslovné zakazano, mohl
najemce piedat véc do uzivani dalsi osobé a tim dat vzniknou podndjemnimu
vztahu. Duvody pro skonceni smlouvy o najmu nebo o pachtu bylo uplynuti
sjednané doby nebo odstoupenim od smlouvy ze strany najemce z divodu vady
véci, ktera branila uZivani, nebo odstoupenim od smlouvy ze strany pronajimatele
z davodu neplaceni nijemného najemcem. Po skonceni ndjemni doby mél
ndjemce povinnost vratit véc pronajimateli, a to v takovém stavu, v jakém
najemce véc od pronajimatele prevzal, mohlo se ale pfihlédnout k béznému
opotiebeni. Poté, co minul kone¢ny termin pro vraceni véci, ale ob& strany
pokracovaly ve smlouvé, mélo se za to, Zze uzaviely novou smlouvu za stejnych

podminek jako v pfedchozi smlouvé. * 2

! http://obcanske.juristic.cz/93304/clanek/obcan7.html
? KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Vyd. 2. dopl. a pieprac.,
v nakl. C.H.Beck vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 1995. Beckovy pravnické ucebnice. s. 250-255



2.2. Ndjem ve stifedovéku a raném novovéku

Prvni znamky pravni upravy k nékterym vztahim k nemovitostem
muzeme vystopovat jiz pocatkem 12. stoleti. Pfi vzrastajicim vlivu mést bylo
tteba pravné upravit a vytyCit mantinely pro nové pravni vztahy. Pravé v této
dobé¢, tedy uz v 12. stoleti a hlavn¢ az v 13. a 14. stoleti, se rozviji méstské pravo.
M¢éstské pravo je souborem prav, které vymezuji vztah mezi méstem a
panovnikem nebo vrchnosti. Pravnim ptfedpokladem pro existenci mésta bylo
udéleni méstského privilegia jeho zakladatelem nebo v ptipad¢ fakticky jiz
existujiciho mésta udéleni méstského privilegia panovnikem. Obsahem méstského
privilegia bylo ustanoveni spravy mésta, Gprava vnitini organizace a opravnéni
vlastniho vykonu spravy a soudnictvi. Déle bylo v méstském privilegiu urceno,
jakym pravem se bude mésto fidit, ¢asto mu bylo udéleno pravo né&jakého jiz
existujiciho vyznamnéj$iho mésta. Mésta méla na zaklad¢ privilegii pravo vydavat
své vlastni predpisy a pravomoc spravovat si vlastnimi organy své zalezitosti.
Megstské pravo muzeme Clenit na tfi oblasti: Za prvé na opravnéni a svobody,
ktera ma mésto vuci panovnikovi, za druhé normy, které upravuji formy vlady ve
mésté a vliv méstand, a za tieti samotné pravo hmotné, zpocatku hlavné pravo
trestni, dédické a rodinné, poté se ptidalo i pravo obchodni a dalsi oblasti prava.

O méstském pravu, tedy o oblasti prava hmotného, vime nejvice z
pravnich knih, které¢ jsou Casto vice ¢i mén¢ uspofadanym soupisem nalezl
méstského soudu a statutii vydanych méstkou radou. Jedna z prvnich vyznamnych
pravnich knih je Kniha pisare Jana z Brna, znama také jako Schoppenbuch. Kniha
byla sepsana latinsky ve 14. stoleti a je systematickym uspofddanim
komentovanych rozsudkd brnénského soudu. Kniha pisare Jana zdaleka nebyla
jedinou pravni knihou a jako dal$i vyznamné pravni knihy miZeme jmenovat
tteba MiSeniské knihy, Kodex Véclava z Jihlavy a dal§i. Od 15. stoleti se také
zacinaji objevovat Ceské pieklady némecky a latinsky psanych pravnich knih, jako
ptiklad 1ze uvést litometficky Donat, ktery je piekladem magdeburskych

mestskych prav. U méstskych pravnich knih mizeme vidét vliv kanonického a



hlavné tfimského prava. Vliv fimského prava na méstské prava pak doklada i
Cesky preklad Justinidnovych Instituci z roku 1562.

Snahy o sjednoceni méstského prava ve vSech Ceskych méstech se objevily
v 16. stoleti. Divodem pro tyto snahy byl hospodaisky rozvoj meést, stale
vyznamnéjsi podil na ekonomice statu a také jejich stale se zvySujici politicky a
vojensky vyznam. S ekonomickym rozvojem byl spojen 1 nartist sport pied
méstskymi soudy, kde vystupovali nejenom meéstané ale i Slechta, ktefi
pottebovaly pro své podnikéni a obchody pravni jistotu, ktera zde nebyla na
vysoké urovni z ditvodu nejednosti méstského prava v riznych méstech. Jednim z
navrhil na kodifikaci méstského prava byl kodex, ktery sepsal Pavel Kristian z
Koldina. Navrh byl v roce 1579 schvalen zemskym snémem a téhoz roku byl
vytistén pod ndzvem Prava méstska kralovstvi ceského. O rok pozdéji byl
Koldintiv zadkonik prohlasen apela¢nim soudem za zavazny pro meéstské soudy v
¢eskych zemich. Moravskd mésta se zacala fidit Koldinovym zdkonikem na konci
17. stoleti a slezska mésta pak na zacatku 18. stoleti. Koldin pii sepisovani svého
zakoniku vychazel z prava Starého Meésta prazského a pradva brnénsko-
jihlavského, ale najdeme zde i velmi silny vliv fimského prava a to zejména v
systematice zdkoniku a mnoha ustanovenich pfevzatych z Justinianovych Digest.
Mizeme fici, Ze Koldinovym zakonikem v ¢eskych zemich vyvrcholila recepce
fimskeého prava. Néktera ustanoveni Koldinova zdkoniku byla ruSena v 18. stoleti
riznymi zakoniky feudalniho absolutismu a posledni podstatna ¢ast byla zruSena

az roku 1811 VSeobecnym obcanskym zakonikem.?

2.3. Ndjem v VSeobecném obcanském zakoniku (ABGB)

Dilezitym meznikem nejenom ve vyvoji najemnych vztaht, ale 1 ve vyvoji

vSech soukromopravnich vztahii byl rakousky VsSeobecny obcansky zakonik

> VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. s.132-135, s 164-168.
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(zdkon ¢. 946/1811 Sb. némecky celym néazvem Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen
Monarchie, dale jen ABGB) s u¢innosti od 1.1.1812.

V ABGB je najemni smlouvé vénovana znacnd pozornost, nagjemni vztahy
jsou upraveny v paragrafech 1090-1121. Pravni Gprava najemni smlouvy v ABGB
se v mnohém inspirovala v fimském pravu a také z méstského prava, presto ale
pravni tprava byla v mnohém moderni. Najemni smlouvy byly vztahem ¢isté
soukromopravnim a také velmi dispozitivni. Spolu s ndjemni smlouvou byla
upravena i smlouva pachtovni. Rozdil mezi ngjmem a pachtem byl velmi podobny
jako v nasi soucasné pravni upraveé. Rozdil byl ale naptiklad v tom, Ze u pachtovni
smlouvy se ptfedpokladalo, ze véc bylo mozné uzivat hlavné s vynaloZenim
namahy a pile, zatimco u ndjemni smlouvy se nabyva do uzivani nespotiebitelnou
véc, at’ uz movitou ¢i nemovitou, na dobu urcitou a za urcitou uplatu.

Pro najemni smlouvy platila stejna pravidla platnosti a mohla byt sjednana
0 stejnych vécech jako smlouvy trhové (kupni). Mohly byt pronajaty nejenom
véci movité ¢i nemovité, ale i nékterd prava. Aby nastaly ucinky ndjemni
smlouvy, musely se strany dohodnout na podstatnych nalezitostech najmu, témi
bylo ur€eni véci a ceny. Byla zde moZnost podn4jmu, ale pouze za piedpokladu,
Ze to najemni smlouva vyslovné nevyluCovala a pokud by podnajem vlastnikovi
nezpusobil Ujmu. Ngjemce potom odpovidal za Skodu na véci, kterou sam
zpusobil, a i za Skodu, kterou zptsobil podnajemce. Odpoveédnost za vis maior a
nahodu nesl vlastnik.

N4jemni smlouva mohla zaniknout zni€enim véci, uplynutim ¢asu, pokud
najemni smlouva nebyla obnovena, vypovédi, zcizenim veci anebo odstoupenim
od smlouvy. V ABGB nebyla zvlastni uprava pro najem bytu a tak se pro najem
bytu pouzivala obecnd ustanoveni o najemni smlouvé, najemce tedy nepozival

zadné zvlastni ochrany jako v pozdéjsich civilnich kodifikacich.*

* VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravai déjiny. 2., upr. vyd.
Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. s. 443-445
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3. Srovnani nékterych zmén mezi zakonem ¢. 40/1964 Sb. a ¢. 89/2012 Sb.

3.1. VySe najemného a jeho regulace

Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik (dale je OZ) upravoval ve svém
znéni platném do 1. 1. 1992 v § 168 OZ thradu za uzivani bytu a uhradu za
sluzby. Podle tohoto ustanoveni byl uzivatel povinen platit thradu za uzivani bytu
a tedy uzivani bytu nebylo povazovano za bezuplatné. Zaroven toto ustanoveni
urcovalo, ze uhrada se plati mésicné pozadu. I v tomto pfipade se tedy vychazelo
z toho, Ze vySe uhrady za uzivani bytu se stanovi mésicné, a byla uréovana
1 splatnost uhrady, a to mésicné pozadu, tedy odlisné od zasady zakotvené
v § 2251 NOZ, Ze se najemné plati pfedem na kazdy mésic. Podle § 169 OZ se
uzivatel dostal do prodleni s thradou za uzivani bytu nebo za sluzby, nezaplatil-li
uhradu za uzivani bytu nebo za sluzby do péti dnti po jeji splatnosti, a byl povinen
mimo thradu zaplatit organizaci poplatek z prodleni. Uhrada za uZivani byla
splatna nejpozdéji do patého dne nasledujiciho mésice s tim, ze pokud uzivatel
tuto lhatu nedodrzel, byl uZivatel, jako osoba v prodleni s platbou, povinen
zaplatit poplatek z prodleni jako sankci za pozdni thradu. V § 696 OZ je upravena
povinnost najemce platit ndjemné a v § 686 OZ je urceno, Ze najjemni smlouva
musi obligatorné obsahovat vysi najemného. Pokud jde o zpiisob vypoctu
najemného, bylo odkazovano na zvlastni pravni predpis.

Od 1.1. 1994 zacala platit vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., 0 najemném z byt
a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ktera s sebou piinesla nejen
ur¢ité zvySeni najemného, ale zavadéla i1fadu zasadnich zmén tykajicich se
sjednocovani maximalni sazby ceny najemného za 1 m2 podlahové plochy
aurCeni toho, které plochy se zapocitavaji nikoli celou, ale pouze polovi¢ni
vymérou. Od 1.7. 1995 zafalo dochazet k postupnému zvySovani najemného,
zavedla se pravidla pro kazdoro¢ni zvySovani najemného s ohledem na inflaci
roku pfedchoziho, pfi zohlednéni velikosti obce a dalSich pfipadnych koreket,

které byly v kompetenci ministerstva financi. S tim souvisela i liberalizace
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njjemné¢ho v uvolnénych bytech, kde bylo ndjemné snovym najemcem
sjednavano smluvng¢, i uplatnéni vécné usmernovaného ndjemného a zaroven byla
zrusena sleva pro trvale zhorSenou kvalitu bytu pro vlhkost, nedostatecné zevni
osvétleni a dalsi.

Ceny sluzeb nebyly do nijemného zahrnuty. Ndjemné bylo nutno platit
mésicné, stejné tak jako zalohy za sluzby, ato nejpozdé€ji do posledniho dne v
mésici, za ktery se plati ndjemné, pokud se pronajimatel s ndjemcem vyslovné
nedohodnou jinak. Bylo také rozliSovano zakladni ndjemné anajemné za
vybaveni bytu, takze pokud v ndjemni smlouvé, ktera je najemni smlouvou dosud
platnou, je toto rozliSeni obsazeno, jde stile o platné ujednani, a nagjemné téz za
vybaveni bytu nutno hradit. Pokud byl uzaviran novy smluvni vztah, ndjemni
smlouva s novym najemcem, bylo véci dohody najemce a pronajimatele, jaké
najemné Si urci.

ZvySovani nagjemného bylo feSeno cenovymi vyméry ministerstva financi.
Nélezem Ustavniho soudu, ktery byl publikovan ve Sbirce zakond pod
¢. 231/2000 Sb., byla zruSena vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a
uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu. Po zruSeni této vyhlasky se
zvySovani najemného feSilo cenovymi vyméry ministerstva financi, které byly
posléze nalezem Ustavniho soudu ¢&.528/2002 Sb. zruseny. Natizenim vlady
¢. 567/2002 Sh. bylo od 20. 12. 2002 stanoveno cenové moratorium najemného,
které bylo suéinnosti od 20.3.2003 zruSeno nalezem Ustavniho soudu
¢. 84/2003 Sh. Vyse najemného tedy platila tak, jak byla podle diive platnych
pravnich pfedpisii urCena, pfipadné v jaké vysi byla dohodnuta na zakladé
shodného projevu viille ndjemce a pronajimatele. Pro ptipad, Ze existovala neshoda
mezi ndjemcem a pronajimatelem o vysi najemného za obdobi pied 31. 12. 2006,
bylo mozno se obratit na soud, aby stanovil vy$i najemného. Nasledné, po
ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného z bytu a
o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, byla jiz stanovena zavazna

pravidla pro jednostranné zvySovani.



Od 31. 3. 2006 nabyl ucinnosti zakon ¢. 107/2006 Sb., 0 jednostranném
zvySovani ngjemného, ktery mél odstranit nepfiméfené nizkou hladinu
najemné¢ho, ale byl stidle pfedevSim jen nastrojem regulace najemného, byt
pfindsel moznosti jeho postupného zvySovani a vytvaieni piedpokladd pro
deregulaci. Podle této pravni upravy mél pronajimatel moznost zvysit ndjemné
jedenkrat za kalendaini rok s tim, ze o tomto zvySeni ndjemného je pronajimatel
povinen najemce informovat tii mésice predem. Pokud by se vSak najemce
S pronajimatelem dohodli jinak, bylo mozno zvySovat ndjemné podle této dohody.
Ttimési¢ni lhita se tykala obdobi mezi doru¢enim ozndmeni o zvySeni ndjemného
a vznikem povinnosti toto zvySené najemné platit. Povinnost najemce, aby platil
zvySené najemné vznikala dnem, ktery byl uveden v oznameni, nejdiive vSak
prvni den po uplynuti tfimesi¢ni lhity. Jestlize by pronajimatel uvedl v oznameni
lhatu delsi, pak by platila tato delsi lhiita.

Pokud by bylo zvySeni ndjemného provedeno nespravné, mé¢l ndjemce
pravo podat Zalobu proti pronajimateli o urceni neplatnosti vySe najemného, a to
ve tfimésicni 1hut€ po doru¢eni oznameni o zvySeni vySe najemného.
Jednostranné zvySovani najemného bylo limitovano av obdobi 12 mésict
nesmélo byt vysSi nez stanoveny maximalni pfirGstek pro konkrétni hodnotu
aktualniho n4jemného ve vztahu k cilové hodnoté mésicniho najemného a tyto
hodnoty byly zvefejiiovany ve Sbirce zakonil ministerstvem pro mistni rozvoj ve
form¢ sdéleni. Zakon o jednostranném zvySovani najemného mél pivodné platit
jen do 31.12.2010, avSak nasledné doslo v nékterych lokalitach k prodlouzeni
platnosti a ucinnosti zakona az do 31.12.2012, kdy definitivné vSude jeho
platnost skoncila.

Podle § 696 OZ zasadné¢ platilo, ze najemné pii uzavirani najemni smlouvy
nebo zména najemného v pribéhu trvani ndjemniho vztahu se sjednava dohodou
mezi pronajimatelem a ndjemcem, pokud OZ nebo zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. NedoSlo-li ke sjednani najemného dohodou a neodpovidalo-li
najemné v misté¢ a case obvyklému najemnému, mél rozhodnout soud na navrh

pronajimatele nebo najemce o urceni najemného, které¢ je v daném misté a Case
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obvyklé. V rozhodnuti m¢l soud téz stanovit, odkdy se ndjemné urcuje. Vysi
najemného soud urcoval nejdiive ke dni podani navrhu k soudu. Timto zpiisobem
mohl soud podle § 696 odst. 3 OZ rozhodnout také v piipadé najmu, kde bylo
njjemné sjednano dohodou a Slo o nijem na dobu neurcitou, jestlize doslo k
podstatné zméné okolnosti, z nichz pfi sjednadvani ndjemného pronajimatel nebo
najemce vychazel.

V tad¢ ptipadi ndjmu bytu byl stav, kdy ndjemné nebylo smluvné nikdy
ureno, jeho vyse se fidila obecné zavaznymi pravnimi predpisy o regulaci
najemného. Tyto ptfedpisy upravovaly i postupné zvySovani najemného. Jakmile
skoncila regulace ndjemného podle zdkona o jednostranném zvySovani
najemného, zdkonodarce umoznil obéma strandm domadhat se "ndjemného v misté
obvyklého". Najemné takto mohlo byt zvySeno nebo snizeno anavrh byl
opravnén podat jak pronajimatel, tak najemce. K orientaci ve vysSi obvyklého
najemného byly zpracovéany ,,cenové mapy", které byly zvefejnény ministerstvem
pro mistni rozvoj.

Soucasna pravni Uprava urcuje, ze vyse najmu bude vzdy prioritné véci
dohody obou stran, v piipadé absence dohody stran maximalni pfipustnou vysi
najemného bude vySe ndjemného obvykld v ase a misté v den uzavieni smlouvy
pfi uzavirdni novych n4m uobdobnych byth za obdobnych smluvnich

podminek. VySe najjemného by tedy méla i v piipadech, kdy nedojde k urceni

56

m

vyse najjemného dohodou, vyjadiovat ,,trzni" najemné.

3.2. Absolutni a relativni neplatnost

OZ vychazel spise ze zasady rovnosti, naopak v NOZ je vyzdvizena

svobodna iniciativa jednotlivce, vyjadfend pravé zasadou autonomie viile.

® ZUKLINOVA, Michaela. Najemni smlouva, zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu: § 663 - § 719
obcanskeho zdakoniku : podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vietné vybrané judikatury a
komentare k pravni uprave této problematiky v novém obcanském zakoniku (zakon ¢.89/2012 Sb.).
Praha: Linde, 2012. s. 98-105

®* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obéanském zdakoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentéafe. s. 189-192
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Smluvnim strandm je dan daleko vétsi prostor pro vytyCeni vzdjemnych prav
dohodou. Na rozdil od absolutni neplatnosti pravnich ukont v OZ, je NOZ stavén
na relativni neplatnosti vadnych pravnich jednani. To samoziejmé ovliviiuje
pravni jednani souvisejici se zanikem najmu bytu. Zatimco dle pfedchozi pravni
upravy byla ustni vypovéd’ z ndjmu bytu absolutné neplatnd, nové je toto pravni
jednani pouze relativné neplatné. Obdobné¢ tomu je naptiklad pfi Gstnim oznameni
o nepokracovani v najmu bytu podle § 2279 odst. 2 NOZ. Dalsi novinkou je
skutecnost, ze pfedmétem specialni pravni upravy najmu § 2235 az §2301 NOZ je
nejen byt, ale i diim. Zaroven si strany mohou ujednat, Ze k obyvani bude pronajat
1 jiny neZ obytny prostor. To je vyznamna zména oproti OZ, podle kterého byl za
byt povazovan pouze souhrn mistnosti, ktery byl jako byt vymezen kolauda¢nim
rozhodnutim.

V ptipad¢ zaniku najmu bytu uplynutim doby doslo k nejvyraznéjs$i zméné
u institutu obnoveni ndjmu bytu. Opét je mozné obnovit ndjem bytu v piipadg,
kdy jej najemce uzivd 1 po uplynuti doby, na kterou byl ndjem bytu sjednan.
Zmeénila se délka doby, po kterou je potfebné byt po uplynuti doby ndjmu uzivat.
Ta jiz ne¢ini 30 dni jako v OZ, ale podle NOZ je tato lhuta tii mésice, coz je
vyhodnéjsi pro pronajimatele. Ten ve lhité tfi mésicli nemusi podat Zalobu na
vyklizeni nemovitosti, ale posta¢i pisemnd vyzva najemci. V piipadé obnoveni
najmu se najem obnovuje maximalné na dva roky, nikoli pouze na jeden rok.
NOZ také reaguje na skuteCnost, kdy byly najmy sjednadvany na dobu urcitou,
pfi¢emZ tato doba byla nepfiméfené dlouha. Nové plati, Ze n4jem ujednany na
dobu delsi nez 50 let je posuzovan jako nijem ujednany na dobu neurcitou,
pficemz jsou stanoveny dal§i podminky pro ukonceni tohoto najmu. Dohoda o
zaniku ndjmu bytu musi byt stejné jako v OZ ucinéna v pisemné forme, nicméné

jeji ustni & konkludentni forma ma za nasledek pouze relativni neplatnost.” 8

"HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni ¢dst (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. S. 452-453

® KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 324-326
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3.3. Vypovéd’ a zanik niajmu

Vyraznou zménou prosla pravni Gprava vypoveédi. Jedna se pravdépodobné
o nejvyznamnéjsi a nejrozsahlejsi zménu v souvislosti se zplsoby zaniku najmu
bytu. Pfedchozi koncepce vypovédi a ¢lenéni vypovédnich divoda byly zménény.
Zmeéna pravni upravy vypoveédi ma na smluvni strany najmu v souvislosti se
zéanikem najmu bytu asi nejvétsi dopad. Zruseno je rozdéleni vypovédi ze strany
pronajimatele na vypovéd bez piivoleni soudu a s ptfivolenim soudu s tim, ze
institut soudniho ptivoleni k vypovédi tpln¢ zanikl. V NOZ jiz také nenalezneme
institut bytovych ndhrad. Zaclenéni vypovédniho diivodu podle § 2288 odst. 1
pism. d) NOZ, tedy zakotveni jiného obdobné zavazného diivodu pro vypovezeni
najmu, ma za nasledek, ze vycet vypoveédnich divodi jiz neni taxativni, ale lze
najem bytu vypoveédét i pro jiny obdobné zavazny divod, coz znaéné rozsitilo
moznosti pronajimatele. Zaroven Ize ndjem bytu vypovédét i bez vypoveédni doby
podle §2291 NOZ, ¢imz dojde k okamZitému zruSeni ndjemniho vztahu. Nové je
upraven také pravni institut namitek proti vypovédi. NOZ se zde piiblizuje
rakouské pravni upravé. Zaroven v obou téchto pravnich Upravach nalezneme
vypovédni diivod z divodu spachani trestného Cinu ze strany ndjemce, ktery je
také novinkou.

Dal$im novym institutem je dédéni najmu bytu. Dosud v ptipad¢ umrti
ndjemce dochazelo pouze k prechodu najmu bytu na osoby vymezené v zakong¢,
nove je zakotvena jak pravni Uprava prechodu najmu bytu, tak dédéni najmu bytu.
V ptipad€ prfechodu najmu bytu miZe dojit k zaniku ndjmu bytu i ozndmenim o
nepokracovani v ngjmu, ¢imz dojde k absolutnimu zaniku ndjmu. Zanik najmu
bytu odstoupenim od smlouvy, splynutim a pro nemoznost plnéni, pak zasadnimi

zmé&nami neprogel. °

9 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. S. 463

" KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdri : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 336-338
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3.4. MoZnost najemce v byté pracovat nebo podnikat

Nova tprava v § 2255 odst. 2 NOZ navazuje na stavajici judikaturu
vyssich soudii™, ktera vychazi z toho, Ze samo uZivani bytu k bydleni nevylucuje,
aby byl byt vyuzivan 1ipro nékteré pracovni cinnosti, které nevyzaduji
provozovnu, a piipadnou ¢innost souvisejici napiiklad S pracovnimi povinnostmi
nebo s podnikatelskou ¢innosti najemce, nebot opaény pfistup by byl
nepfipustnym omezenim prav ndjemce. Pravni uprava v OZ vyslovné
nezakotvovala opravnéni najemce v byté pracovat nebo podnikat.
Ustanoveni § 688 odst. 2 OZ vychazelo z toho, Ze najemce je povinen byt uzivat
fadné, stejn¢ jako spolecné prostory a zafizeni domu. Néjemci bylo téz v § 690
OZ ulozeno dbat pii vykonu svych prav na to, aby v domé bylo vytvoieno
prostiedi zajist'ujici ostatnim uzivatelim domu neruseny vykon jejich prav, a to
nepochybné i ve vztahu k tomu, pokud vyvijel ndjemce v byté jeste¢ Cinnost
pracovni jako dalsi vedlejsi aktivitu neptredstavujici bydleni v nejuz§im slova
smyslu. Z vySe zminéné judikatury vyplyvalo, Ze pokud c¢innosti najemce,
naptiklad pti vykonu urcitych povolani z domova, neobtézuji pronajimatele nebo
dal§i nijemce a byt slouZi stidle pievazn€ pro bydleni, Ize tyto dalsi aktivity
najemce pfipustit a naopak, pokud by pfipuStény nebyly, jednalo by se o
nepfipustné omezeni prav najemce. Nova pravni uprava v NOZ odstraiiuje
piipadné pochybnosti otom, zda a do jaké miry je ndjemce opravnén v byté

pracovat nebo podnikat.*?

! Rozhodnuti Nejvyssiho soudu 26 Cdo 1846/2000 ze dne 31.01.2001
> KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentafe. s. 239-241

14



3.5. Pisemna forma

V OZbyla vyzadovana pisemna forma najemni smlouvy. Nutno vSak
poznamenat, Ze povinnost, aby ndjemni smlouva byla pisemnd, byla az od 1. 1.
1995. Az do 31. 12. 1994 se pisemna forma smlouvy o najmu bytu
v OZ nevyzadovala, neformalnost vladla dfive, zejména pred rokem 1992, kdy
vznikalo pravo osobniho uzivani bytu na zakladé rozhodnuti o ptid€leni tohoto
bytu a nasledném uzavieni dohody o uzivani bytu. Tyto listiny jsou vyznamné i
nadale, nebot’ podle § 871 OZ platilo, ze pravo na uzivani bytu vzniklé podle
dosavadnich pravnich piedpist, tedy platnych pred rokem 1992, se zménilo na
najem uzavieny podle OZ.

Podle § 154 OZ ve znéni platném pied 1. 1. 1992 na zakladé rozhodnuti o
pridéleni bytu vznikalo pravo, aby organizace s obCanem uzaviela dohodu o
odevzdani a pfevzeti bytu. Dohoda o odevzdani a pievzeti bytu mohla byt
uzaviena Ustné nebo pisemné vyslovnym projevem viile nebo i konkludentné. K
takovému uzavieni dohody o odevzdani a pievzeti bytu mohlo dojit naptiklad tim,
ze tehdejsi vlastnik domu predal obcanovi klie a ten se do bytu skutecné
nastéhoval. O dohodé¢ o odevzdani a ptevzeti bytu mél byt sepsan zapis, nicméné
dohoda byla platné sjednana i bez tohoto zapisu, ktery mél pouze povahu dikazni
listiny. V praxi tak ¢asto mohlo dojit k tomu, Ze bylo sice vydano rozhodnuti o
pridéleni bytu, neexistoval vSak Zadny pisemny dokument o uzivani bytu typu
dohody o uzivani bytu nebo dohody o odevzdani a ptevzeti bytu. S ohledem na
vySe citované prechodné ustanoveni OZ vsak i tyto pravni vztahy pozivaly pravni
ochrany a nebylo povinnosti téchto uzivatelli, aby uzavirali pisemnou najemni
smlouvu s pronajimatelem objektu poté, kdy do pravni upravy v OZ byla

zapracovana obligatorni forma pisemné.13

“ KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 151 - 153
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4. Povinnosti najemce

4.1. Povinnost platit najemné a jiné platby

Jednou ze zakladnich povinnosti ndjemce podle § 2213 NOZ je placeni
uhrady za uzivani piedmétu najmu, tedy najemného. Tato povinnost je blize
upravena v § 2217 a §2218 NOZ. N4jemné tak patii mezi zakladni nélezitosti, na
kterych by se strany mély v ndjemni smlouvé dohodnout. Neni-li ujedndna vyse
najemného, nedini to najemni smlouvu neplatnou, ale vySe najemného se
v takovém piipadé dovozuje na zakladé¢ nijemného obvykle placeného v dobé
uzavieni smlouvy. Najemné mize byt sjednano jak v penézich, tak v nepenczité
formé. Je-li sjednano v penézich, mize byt stanoveno nejen v korunach, ale i v
jakékoli jiné platné méné.

PtestoZze neni dohoda o vysi nijemného pro sjednani platné najemni
smlouvy nezbytnd, je nutné, aby si strany v ndjemni smlouvé vzdy sjednaly
povinnost platit nagjemné, byt’ bez upiesnéni vyse najemného. Pokud by si smluvni
strany nesjednaly povinnost najemce platit za uzivani véci uplatu, nebylo by
mozné jejich ujednani posoudit jako najemni smlouvu, nebot” by nezahrnovalo
podstatné nalezitosti tohoto smluvniho typu, v tomto pfipadé Uplatnost. Vzajemna
prava a povinnosti stran by bylo v takovém piipadé nutno podiadit spise pod
nektery z institutll upravujicich bezplatné uzivani cizi véci, jako jsou vyprosa ¢i
vypijcka.

Strany si mohou najemné sjednat pevnou ¢astkou nebo si mohou sjednat
urcit pravidla pro vypocet najemného. Najemné musi byt sjednano v souladu
S cenovymi predpisy. Strany si mohou mezi sebou sjednat podle § 2248 NOZ téz
pravidelné zvySovani ¢i snizovani ndjemného, a to vV ndvaznosti na jimi stanovené
skutecnosti. Plati vSak, ze kazdé takoveé ujednani musi byt vzdy dostate¢né urcité.

VysSe najemného bude zdsadné urcena obsahem najemni smlouvy, nebot’
jde o podstatnou nalezitost najemni smlouvy. Muze vSak nastat i situace, kdy

nebude vyse najemného sjednana. Pro tento pfipad je v § 2246 odst. 2 NOZ
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zakotveno pravidlo, ze pokud si strany vysi najemného neujednaji, vznika pravo
na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté¢ obvykla pro
novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. Jde o urceni
vyse najemného jako ceny uzivani v misté a Case obvyklé. Mistn¢ je obvyklost
uréena polohou bytu, ¢asové pak dnem uzavieni najemni smlouvy. Dulezité je
i to, aby byt, ktery bude pouzit pro srovnani a zjist€ni spravné vyse najemného,
byl svym charakterem obdobny.

V urcitych pripadech mize najemci vzniknout pravo na slevu z najemného
¢i dokonce na jeho Uplné prominuti. Jedna se o ptipady, kdy je ndjemce z diivodq,
které mu nelze pficitat k tizi, omezen ve vykonu uzivacich prav a kdy po ném
nelze spravedlivé pozadovat, aby platil ndgjemné v plné vysi, jako kdyby mohl
uzivat véc ve sjednaném rozsahu. Piikladem, kdy najemci vznika pravo na slevu
z ngjemného, muze byt situace, kdy pronajimatel nesplnil povinnost odstranit bez
zbytecného odkladu vadu véci, v disledku ¢ehoz miiZze najemce uzivat véc jen
S obtizemi, nebo provadi-li pronajimatel na pfedmétu najmu opravy ¢i prohlidky,
které najemci ztézuji uzivani véci nad obvyklou miru nebo mu plisobi podstatné
obtize. Neni-li pronajimatelem fadné a v€as odstranéna vada, kterd zasadnim
zpiisobem ztéZuje nebo dokonce znemoziuje uzivani véci, vznikd najemci podle
§ 2208 odst. 1 NOZ pravo na prominuti ndjemného.

Dostane-li se najemce do prodleni s thradou najemného a je-li najemce za
toto prodleni odpovédny, mize po ném pronajimatel, podle tpravy v § 1970
NOZ, za ptedpokladu, Ze sam fadn& své smluvni a zdkonné povinnosti splnil,
pozadovat zaplaceni troku z prodleni. Vysi troku z prodleni si mohou strany
sjednat. Pokud vySe uroki sjednéna neni, bude se za ujednanou povaZovat vyse
uroktt z prodleni stanovena vladnim nafizenim ¢.351/2013 Sh. Vznikne-li
pronajimateli v disledku prodleni ndjemce s thradou n4jemného Skoda, mize si
narokovat jeji thradu pouze v té ¢asti, ktera uhrazeny urok z prodleni prevysuje,
nebot trok z prodleni nahradu této skody kryje.

S ohledem na zasadu, Ze plnéni a protiplnéni ze smlouvy nemé byt zasadné

V pfimém rozporu a méa odpovidat zasadam spravedlnosti, ukotvené v § 3 NOZ,
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nesmi byt vySe ndjemného v hrubém nepoméru k plnéni, které je povinen najemci
na zéklad¢ najemni smlouvy poskytnout pronajimatel. Pokud by zde existoval
hruby nepomér mezi plnénim, ke kterému je povinen ngjemce, a plnénim, ke
kterému je povinen pronajimatel, potom by byla strana, kterd by byla timto
nepomérem zkrdcena, coz muze byt jak najemce, tak pronajimatel, opravnéna
podle §1793 az §1795 NOZ pozadovat zruseni smlouvy a havraceni vseho do
puvodniho stavu. Alternativni moznosti k navraceni do ptivodniho stavu je, ze
druha strana doplni, o¢ byla zkracena. Navracenim do ptivodniho stavu se bude
v pfipadé ndjemni smlouvy rozumét vraceni pfedmétu ndjmu pronajimateli
a soucasné vraceni uhrazeného najemného najemci. Uzival-li najemce predmét
najmu po zruSeni smlouvy, bude mit pronajimatel viii ndjemci pravo na vydani
bezdiivodného obohaceni vzniklého na strané¢ ndjemce v dusledku uzivani
predmétu najmu.

Ustanoveni o neimérném zkraceni se neuzije v piipadech, kdy se nepomér
plnéni a protiplnéni zaklada na skutecnosti, o niz strana, kterd ziskala vyhodu, pfi
uzavieni smlouvy nevédela ani védét nemusela, piikladem mutze byt necekany
pokles nebo vzrust cen najemného po uzavieni smlouvy. DalSim piipadem, kdy se
ustanoveni 0 neimérném zkraceni neuZije, je nepomér disledkem zvlaStniho

vztahu mezi najemcem a pronajimatelem (Casto piipad ptibuzenského vztahu).

14 15

4.2. Povinnost radného uzivani

Najemce je povinen véc fadné uzivat v souladu s najemni smlouvou. Jedna

se 0 vyjadfeni péce fadného hospodate podle § 2213 NOZ. Nejde pfitom jenom

“ KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 59-63, s. 189-192,
> HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zviasini cast (§ 2055-3014):

komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. s. 281-283, s. 365-366
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0 plnéni povinnosti obsazenych ve smlouve, ale i dalSich povinnosti na jejim
zéklad¢ vznikajicich.

Najemce jako tadny hospodai wuziva pronajatou véc odpoveédné
a svédomité a stejnym zpusobem, jako kdyby $lo o jeho vlastni majetek. Takové
uzivani nevyzaduje, aby byl sdm najemce vybaven vSemi odbornymi znalostmi,
které souviseji s uzivani pronajaté véci. Musi ale mit zakladni znalosti umoznujici
rozeznat hrozici Skodu a zabranit jejimu zplsobeni na spravovaném majetku,
pficemz péce fddného hospodare zahrnuje i povinnost nijemce rozpoznat, ze je
nutnd odbornd pomoc specialné¢ kvalifikovaného subjektu, a zajistit takovou
pomoc. Uzivani pronajaté véci jako fadny hospodaf vyzaduje stejnou péci, s jakou
by véc uzival jeji vlastnik. Vlastnik obvykle jedna tak, aby se véc neposkodila
jinak nez opotfebenim, chrani ji s pouzitym pfiméfenych prostiedkt pied
nebezpeéim zasahu tfeti osoby nebo pfed nebezpecim Skody. Najemce nesmi
upfednostnit svllj zdjem nad z4jmem pronajimatele. Musi ve svém rozhodovani
zvazit 1zajmy pronajimatele a chrdnit pronajaté véci stejné jako své vlastni.
Ngjemce neni povinen fakticky véc uzivat, ledaze by neuzivanim dochézelo
k v&tsi jme na véci nez jejim uzitim. Najemce nema povinnost odborné péce,
pokud ji nepfevzal. Nemusi véc uzivat jako odbornik s vyuZitim odbornych
znalosti pfi rozhodovéani pfi pé€i o pronajatou véc. Jako fadny hospodar musi

zajistit odbornou péci tam, kde je nutna a kde ji sdm neni Schopen.16 o

4.3. Povinnost dodrZovat pravidla obvykla pro chovani v domé

V domech, které jsou uzivany vice lidmi, mohou vznikat urcita
spoleCenstvi. V nich se mohou stfetavat rizné zajmy jednotlivych uzivateld. Proto

mohou V ramci téchto spoleCenstvi vznikat ur¢ita pravidla chovani. Nejedna se

" KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentate. s. 48-50

Y HULMAK, Milan. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké
komentare. 5.270-271
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opravidla, kterda by se podstatné dotykala prav apovinnosti najemce
a pronajimatele, ale jde spiSe o pravidla, kterda reguluji vztahy jednotlivych
obyvatel domu navzijem. Casto je ale formuluje pronajimatel. Tato pravidla
mizou byt shrnuta do riznych domovnich fadi. Ty mizou mit rizny obsah, tieba
obsahuji pravidla uklidu spole¢nych ¢asti domu, bezpecnostni pravidla, pravidla
pro dodrzovani noc¢niho klidu, pravidla pro nakladéani skli¢i od spolecnych
prostor a tak dale. Domovni fady nejsou pro smluvni strany zévazné ve své
uplnosti, ledaze by se staly soucasti smlouvy. Jednotliva pravidla v nich obsazena
mohou vSak byt zdvazna podle § 2256 odst. 2 NOZ, ktery pravi Ze ndjemce

dodrzuje pravidla obvykla pro chovani v doms."®

4.4. Povinnost provadét béznou udrzbu a drobné opravy

Podle § 2257 odst. 2 nijemce provadi a hradi pouze b&Zznou udrzbu
a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Vymezeni pojmu bézné udrzby
a drobnych oprav bylo dfive provedeno v nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sh., které ale
bylo v roce 2013 zruseno. Pfesto, S ohledem na kontinuitu této upravy, se v praxi
stale vychazi z obsahu zruSeného nafizeni vlady, nebot jiné vymezeni téchto
pojmil neni. Strany se mohou odchylit od Gpravy v § 2257 odst. 2, ale pouze ve
prospéch najemce.

Podle zruseného natizeni vlady (¢. 258/1995 Sb.) jsou bézné opravy jsou
vymezeny tfemi riznymi zplsoby:
1) vymezenim urcitych ¢innosti
2) vymezeni ur€itych pfedméth
3) ur¢enim ceny jednotlivé opravy

Naklady na drobné opravy (vCetné nakladt na opravu) v kalendainim roce

pfitom nesmé¢ji presahnout limit ve vysi 70 K&/m? plochy bytu ¢i domu. Néklady

¥ HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmni ¢dst (§ 2055-3014):
komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. 5.394-395
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na béznou udrzbu jsou naklady na udrZovani a ¢isténi bytu, které se provadéji
obvykle pfi delsim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a Cisténi
vodovodnich, plynovych a elektrickych rozvodi v byté, malovani, tapetovani
a Cisténi podlah vcéetné¢ podlahovych krytin, obkladi stén, CiSténi zanesenych
odpadd, vnitini natéry a podobné.

Jestlize najemce neprovadi bézné udrzby a opravy, knimz je povinen,
jedna se o poruseni smluvni povinnosti. Na zaklad¢ poruseni smluvni povinnosti
vznik4 pronajimateli pravo na nahradu Skody podle § 2913 NOZ. Jestlize jde
0 skodu na pronajatém bytu, pfi skonceni ndjmu ma pronajimatel pravo na
nahradu Skody podle § 2293 odst. 3 NOZ. Neprovadi-li ndjemce povinné udrzby a
opravy, tak se mlze jednat o poruSenim povinnosti véc uzivat fadné podle § 2255
odst. 2 NOZ. Neprovadéni bézné udrzby a oprav muze byt podle stupné
zavaznosti posuzovano jako hrubé poruSeni povinnosti najemce podle § 2288
odst. 1 NOZ nebo dokonce jako zvlast zavazné poruSeni povinnosti najemce.
Zvl1ast zavazné poruseni povinnosti ndjjemce muze byt divodem k vypovéedi bez

vypovédni doby podle § 2291 NOZ. ¥ %

4.5. Oznamovaci povinnost

Jakmile ndjemce zjisti v byté poskozeni nebo vadu, kterou je tieba bez
prodleni odstranit, aby nevznikla dal$i Skoda, je povinen podle § 2264 NOZ
oznamit tuto skuteCnost pronajimateli. Pokud by se jednalo o vadu nebo
poskozeni méné zavazného druhu, které nevyzaduje okamzité odstranéni, ale
pujde pfitom o vadu, ktera by branila obvyklému bydleni, je ji ndjemce povinen
oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu. Jestlize by najemce tak neucinil,

muZe byt odpovédny za Skodu vzniklou pronajimateli.

* nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.
* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvidstni ¢ast (S 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s 396-398
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Podle § 2269 odst. 1 NOZ ma najemce oznamovaci povinnost, ktera se
tyka jeho nepfitomnosti v byté. V situaci, kdy ndjemce bude v byté neptitomen
déle nez dva mésice, a bude 0 své nepiitomnosti pfedem védét a zaroven bude byt
po tuto dobu obtizné ptistupny, naptiklad proto, ze se v té dobé nebude v byté
nikdo nachazet, je tfeba tuto skute¢nost vCas pronajimateli sdélit za ucelem
ochrany z4jmi pronajimatele a najemcti dalSich bytl. Najemce ma podle § 2269
odst. 1 NOZ povinnost v¢as oznamit pronajimateli skute¢nost, Ze nebude v byté
dlouhodobé¢ piitomen a zaroven musi najemce urcit kontaktni osobu, kterd umozni
pronajimateli ptfistup do bytu. Pokud by ndjemce zadnou takovou osobu neur¢il,
bude touto osobou pronajimatel. Pronajimatel nemize odmitnout stat se osobou s
ptistupem do bytu.

Pokud by najemce nezajistil kontaktni osobu a neoznamil by pronajimateli
svoji dlouhodobou nepfitomnost a nedosazitelnost a zaroven by pronajimateli
nebo tfetim osobam vznikla Skoda v dasledku nesplnéni oznamovaci povinnosti
najemce, muze se takovéto jednani posoudit jako poruSeni povinnosti zavaznym

zptisobem podle § 2269 odst. 2 NOZ.

Déle ma najemce oznamovaci povinnost v ptipadé pfijeti nového ¢lena do
domacnosti podle § 2272 odst. 1 NOZ. Nijemce je povinen bez zbytecného
odkladu oznamit toto zvySeni poctu osob Zijicich v jeho domécnosti v byt
pronajimateli nejpozdéji do dvou mésiclh od okamzZiku navySeni poctu osob.
Pokud by najemce ani ve lhaté dvou mésicti poté, co nastala zména, nesplnil svoji
oznamovaci povinnost a nepodal pronajimateli ozndmeni 0 zvySeni poctu osob

v byté, jednalo by se 0 zavazné poruSeni povinnosti najemce podle § 2272 odst. 1

NOZ 21 22

*' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasini édst (§ 2055-3014):
komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. S.412-413, 5.422, 5.427-428.

2 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 267-267, s. 281-282, 5.290-293.
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4.6. Povinnost predchazet Skodam

Podle § 2264 odst. 2 NOZ méa najemce povinnost predchazet skodam.
N4jemce mé ucinit podle svych moznosti vse, co 1ze ocekavat, aby skod¢ zabranil.
Jedna se o prevencéni povinnosti, kdy ndjemce ¢ini kromé ochrany svého majetku
i kroky k ochran¢ majetku pronajimatele nebo tietich osob, aby zabranil
rozsitovani Skody nebo vzniku dalSich $kod. Najemce je povinen ucinil kroky,
které jsou v jeho moznostech, které 1ze ocekavat a které by na jeho misté ucinila
jind osoba za ucelem ptfedchazeni vzniku dalSich Skod. Pravidla tykajici se
povinnosti najemce odvracet vznik dalsi Skody plati, pokud v nijemni smlouvée
neni sjedndno néco jiného, ovSem za podminky, ze nesm¢ji byt zkracovana prava
najemce.

Jestlize najemce jednd tak, aby predchdzel nebo zabranil Skodam
avzniknou mu néklady stim souvisejici, md narok na ndhradu ucelné
vynalozenych naklada spojenych se zabranénim vzniku dalsich skod. Pod pojmem
ucelné vynalozené naklady se rozumi pouze takové néklady, které vedly k tomu,
Ze na majetku pronajimatele ¢i tfeti osoby nevznikla Skoda. Pokud by najemce
vynalozit i jiné naklady, jako naptiklad zvelebeni véci, pak mu pravo na jejich
uhradu podle § 2264 odst. 2 NOZ nema. Vyjimkou by byl stav, kdy by poskozeni
nebo vada vznikly ze skute¢nosti, za které odpovida najemce, tedy jinak feceno,
pokud by sam néajemce tuto situaci vyvolal a zpisobil, byt i pro tento piipad je téz
jeho povinnosti uéinit veskera opatieni pro to, aby nedochazelo k dalsimu
poSkozovani majetku pronajimatele; nebude ale mit narok na nahradu ucelné

vynaloZenych néklada. 2 24

# KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentafe. S. 267-269

** HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zviasini éast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. 5.412-413
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4.7. Povinnost odevzdat byt pri skon¢eni najmu

Podle § 2292 NOZ ma najemce povinnost odevzdat byt v den ukonceni
najmu a dale jsou zde upravena podrobnd pravidla pro predani bytu niajemcem
pronajimateli pfi skonCeni nijemniho poméru. Pokud pronajimatel dostane od
najemce k dispozici kli¢e (nebo jiny prostiedek, které je nahrazuje) aneni zde
zadna dalsi okolnost, ktera by pronajimateli branila v ptistupu do bytu nebo by
branila v uzivani tohoto bytu, plati, ze doslo k odevzdani bytu. O pfedani se
sepisuje pisemny protokol, ktery zpravidla obsahuje stavy métic¢u vody, elektiiny,
plynu, tepla a také informace o stavu bytu, naptiklad zda je byt posSkozen nad
obvyklé opotiebeni, zda jsou v byté zmény, které ucinil najemce bez souhlasu
pronajimatele a podobné. Pisemny protokol o pfedani bytu muze byt doplnén
fotodokumentaci.

Muze ovSem nastat i situace, kdy najemce opusti byt, aniz by byl potizen
protokol o predani kli¢e pronajimateli. Proto je v § 2292 NOZ obsazeno dalsi
podptrné pravidlo, podle kterého, v ptipadé Ze je zjevné, ze najemce byt opustil
aneuziva ho, a neni o tom zadnych pochybnosti, plati, Ze ke dni vzniku tohoto
stavu je byt odevzdany. Jakmile se pronajimatel dozvi o tomto stavu a neni
pochybnosti, Ze je takto projevena viile nijemce k predani bytu, plati, Ze byt byl
odevzdan. Pravni domnénku, ze se ma byt za odevzdany, mizeme vykladat jako
podplrné feSeni pro pronajimatele, aby se mohl co nejdiive ujmout dispozice
s bytem v pfipad¢, kdy najemce byt zjevné opusti, aniz by doslo k formalnimu
pfedani bytu pronajimateli. Jedna se 0 konkludentni jednani néajemce, které
sméfuje k odevzdani bytu, ale samotny projev viile, jako tfeba vhozeni kli¢t do
schranky ¢i vyklizeni a opusténi bytu, mize byt hodnocen vzhledem ke vSem
okolnostem rtizn¢ a nemusi se vZdy jednat o konkludentni ukonceni ndjmu. Je
tedy tfeba posuzovat najemcovo pravni jednéni vzhledem ke vSem okolnostem
daného piipadu. Neni-li mozné urcit najemcovu vili, bude se potom jednat

0 pravni jednani neurcité podle § 553 NOZ.
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Dale jsou v § 2293 NOZ pravidla pro urceni, v jakém Stavu ma najemce
byt pfedavat. Vychazi se z toho, Ze najemce by mél byt piedat v takovém stavu, v
jakém byt pievzal, tedy kompletni a Cisty. Nepiihlizi se pfitom k béznému
opotiebeni, které vznikd béznym uzivanim, nebo k vadam, které je povinen
odstranovat pronajimatel, nikoli najemce. Jsou-li v byté pfitomny jen vady, které
je povinen odstranovat pronajimatel, nebrani nic tomu, odevzda-li najemce byt s
témito vadami, aby bylo odevzdani bytu povazovano za fadné. Pokud by vsak byt
vykazoval vady zplsobené nijemcem, odevzdinim bytu s témito vadami by
nesplnil najemce Svou povinnost odevzdat byt v fadném stavu a pronajimatel by
se mohl po ndjemci doméhat jejich odstranéni. Pokud se ndjemce a pronajimatel
dohodnou tak, Ze najemce po skonCeni uzivani bytu uvede byt do ptvodniho
stavu, je najemce povinen odstranit v byté i ty zmény, které provedl se souhlasem
pronajimatele.

Pronajimatel nemusi mit zdjem, aby v byt¢ pfetrvavaly zmény provedené
podle potieb nebo predstav ndjemce, na druhé stran¢ ndjemce muize usuzovat, ze
pokud mu bylo povoleno zmény realizovat, zftejmé je povazoval pronajimatel za
uziteCné a prospé$né pro uzivani bytu, atedy je nebude muset nutné vzdy
odstranit. Proto se povazuje za ptijatelngjsi, ze zmény provedené najemcem po
souhlasu pronajimatele se neodstrafiuji. Najemce a pronajimatel se ale na
odstranéni zmén mohou dohodnout. Z této dohody totiz musi byt najemci ziejmé,
Ze pronajimatel vV byté mit nechce zménu vytvofenou ndjemcem a nijemce musi
byt uvést do pivodniho stavu.

Pokud by najemce provedl v byt¢ zmény bez souhlasu pronajimatele, plati,
7Ze je najemce povinen tyto zmény odstranit. Najemce muze byt povinnosti
odstranit tyto zmény zpros§tén, pouze pokud pronajimatel najemci vyslovné sdéli,
Zze nezada, aby tyto zmény odstrafioval. Pronajimatelovo sd€leni najemci, ze
nezadd odstranéni zmén, nezakladd ndjemci prdvo na vyrovnani za provedené
zmény a to ani za piedpokladu Ze se t€émito zménami zvySila hodnota bytu.
Rozhodnuti provést tyto zmény bez souhlasu pronajimatele bylo rizikem najemce.

Nekteré zmény, které ndjemce v byt€ provede bez souhlasu pronajimatele, mohou
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byt zménami obtizn¢ odstranitelnymi, pfipadné neodstranitelnymi, a mohou také
vést ke snizeni hodnoty bytu. Pronajimatel mize pozadovat po najemci nahradu
za snizeni hodnoty bytu zplisobenému zmeénami, pokud tyto zmeény byly
provedeny bez souhlasu pronajimatele. Pronajimatel mlize zadat po ndjemci
I nahradu za odstranéni zmén, které byl povinen najemce odstranit, av§ak najemce

tak neucinil a misto ndjemce bude nucen tyto zmény odstraniovat pronajimatel.
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5. Prava najemce

5.1. Pravo prijmout do své domacnosti kohokoliv

Podle § 2272 odst. 1 méd najemce pravo piijimat ve své domdcnosti
kohokoliv. Toto zakonné ustanoveni slouzi k ochrané¢ ndjemcova soukromi. Na
druhé¢ strané nelze prehlédnout i opravnéné zajmy pronajimatele, aby mél piehled
0 tom, jaky pocet osob uziva byt, ktery ndjemci pronajal. Pocet osob, které tvori
najemcovu domadcnost, je vyznamny z riznych hledisek. Pojem domdcnost se
vV NOZ zminuje na riznych mistech v riznych vyznamech. V zédkon¢ se s pojmem
domacnost miZzeme setkat ve dvou dva vyznamech — jako pospolitost
spoluzijicich osob nebo jako zafizené obydli. V ptipadé § 2272 odst. 1 NOZ jde
0 vyznamy oba tedy o pfijimani ve své domacnosti (zafizené obydli) a pfijimani
nového ¢lena domacnosti (pospolitost lidi). Obcansky zakonik neobsahuje
ucelenou definici domacnosti obdobnou jako v § 115 OZ. Uvedené ustanoveni
urcéovalo, Ze spole¢na domacnost je tvorena fyzickymi osobami, které spolu trvale
Ziji a uhrazuji naklady na své potieby spole¢né. Domacnost ve smyslu pospolitosti
lidi bude vSak vykladana obdobné& jako souziti fyzickych osob na osobnim a
ekonomickém zakladu.

Za osobu blizkou je povazovan podle § 22 NOZ pribuzny v rade primeé,
sourozenec a manzel nebo partner, podle jiného zakona upravujiciho registrované
partnerstvi, jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby
sobé navzdjem blizké, pokud by ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha ditvodné
pocitovala jako ujmu viastni. Ma se za to, Ze osobami blizkymi jsou i 0S0by
sesvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji. Jiné osoby, které nejsou svazany
Snajemcem piibuzenstvim ¢i pravnim poutem (manzelstvi, registrované
partnerstvi), budou povazovany za osoby blizké v ptipadé, ze ujmu, kterou utrpéla
jedna z nich, druha divodné pocituje jako Gjmu vlastni. V zasadé¢ je mozné
dovozovat, Ze najemce sdm rozhodne, koho povazuje za svou osobu blizkou

a koho nikoli.
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Na druhé strané pronajimatelovo pravo pozadovat, aby se v ndjemcové
domacnosti zdrzoval pouze pocet osob, ktery je piiméfeny velikosti bytu
a umoznuje vySe uvedené hygienicky vyhovujici a obvyklé a pohodlné podminky,
se netyka pouze osob, které ziji s ndjemcem jako ¢lenové jeho doméacnosti trvale,
ale také osob, které najemce navstévuji a pripadné zde zlstdvaji po dobu své

M 66

navs§tévy bydlet. V pfipad¢ téchto ,,navstév* plati, Ze jsou zapocitavany do poctu

osob zijicich v byté, ato z hlediska toho, zda po pfipocteni téchto osob jde
0 situaci, kdy jsou splnény podminky § 2272 odst. 3 NOZ, tedy jestli pocet osob
je ptiméfeny velikosti bytu ¢i domu. Pokud by tomu tak nebylo, ma pronajimatel
pravo zasahnout a neudé@lit souhlas s pfijetim nového clena do domdcnosti
najemce, pokud ma tuto moznost vyhrazenu a pokud se nejedna o osobu blizkou
nebo o dalsi ptipad zvlastniho hodny zietele, pfipadné ma moznost se obratit
S vyzvou na najemce, aby upravil pocet ¢lenti své domécnosti tak, aby odpovidal

, . , 27 28
tomuto zakonnému ustanoveni.

5.2. Pravo v byté pracovat nebo podnikat

Podle § 2255 odst. 2 ma najemce pravo v byté pracovat nebo podnikat,
pokud tato ¢innost nezplsobi zvySené zatizeni pro byt nebo dim. Zaroven je
najemce je povinen se fidit uréenim bytu, ktery je uréen piedevsim k bydleni.
Najemce muze, i bez vyslovného souhlasu pronajimatele, vV byté vykonavat urcité
¢innosti, naptiklad pfipravu do zaméstnani anebo praci zdomova, ale
s podminkou, Ze tyto ¢innosti nesmi nad miru pfiméfenou pomérum obtézovat ani
pronajimatele, ani ndjemce jinych bytd. Limitem pro vykon pracovni nebo
podnikatelské Cinnosti najemce v byté je tedy praveé to, zda tato Cinnost zplsobi

zvySené zatizeni pro byt nebo dim. Pokud se jednd o pracovni nebo

> KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentate. s. 290-294
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podnikatelskou ¢innost najemce, kterd nevyzaduje specialni provozovnu a nerusi
hlukem, prachem, otfesy anebo jinymi nepfiznivymi vlivy ostatni najemce, ani
nepusobi obtize nebo Skodu pronajimateli, jedna se pak v takovém ptipadé

vr roxe . r o v 8 v . 29
0 ptipustné ¢innosti, které miize najemce v byté vykonavat.

5.3. Pravo na nahliZeni do vyactovani sluzeb

Podle § 2252 odst. 1 NOZ ma najemce pravo nahlédnout do vyuctovani
nakladl na poskytnuté sluzby za minuly kalendéini rok a také ma ndjemce pravo
si poridit z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie. Najemcovo pravo na nahlédnuti
se tyka takéjednotlivych dokladl, které dokumentuji uctované naklady.
Pronajimatel je povinen ndjemci umoznit nahlédnuti, véetné moznosti pofidit si
vypisy, opisy nebo kopie, nejpozdéji do Ctyf mésicl po skonceni zuctovaciho
obdobi. N4jemce a pronajimatel se mohou domluvit na jinych terminech pro
moznost nahlizeni s ohledem na konkrétni poméry v dom¢, nebo s ohledem na
dalsi okolnosti. Pokud vsak nebude vyslovné ujednano nic jiného, vychazi se
z toho, Ze zuctovacim obdobim je kalendaini rok a pronajimatel ma povinnost

umoznit nahlédnuti do 30. 4. nasledujiciho roku.®

5.4. Pravo v byté chovat zvire

Jednim ze zcela novych prav najjemce v NOZ je ustanoveni § 2258 NOZ,
které zakldda pravo nédjemce na chov zvifete v pronajatém byté ¢i domé. Jde
0 vyslovné pfiznané pravo, odchyleni od této Gpravy v neprospéch ndjemce neni

mozné, z divodu kraceni prav najemce, které je podle § 2235 NOZ zakazano.

» KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. 5.239-241
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Odchyleni od § 2258 NOZ neni mozné ani pii formulovani podminek, které
funk¢éné smétuji k nemoznosti chovani zvitat. Jestlize si strany v ndjemni smlouvé
upravi pravo ndjemce chovat urcité zviie, pronajimateli jiz nevznika opravnéni
brénit jeho chovani s ohledem na obtize, které takovy chov pisobi v domé. Neni
ani opravnén pozadovat zvySené¢ naklady na udrzbu. Vychézi se ztoho, ze
najemni smlouva tyto skutecnosti jiz zohlednila.

Nijemce ma pravo chovat zvife, pouze nepusobi-li chov zvitete
pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize nepfiméfené pomérim
v domé. Pii zkoumani, zda ma najemce pravo chovat v pronajatém byté¢ ¢i domé
zvite ¢i nikoliv, je nutné zohlednit naptiklad povahu bytu ¢i domu, druh zvifete,
mnozstvi zvifat, nebezpeéi pro okoli, hluk a znecisténi, které zptsobi. Pijde-li
0 chov, ktery pusobi pronajimateli ¢i ostatnim obyvateli domu obtize, muize
pronajimatel pozadovat ukonceni takového zplsobu uziti pronajatého domu ci
bytu. Neadekvatni chov zvifete mize byt povazovano jako hrubou povinnost
vyplyvajici z najmu muze vést k naplnéni vypovédniho divodu podle § 2288 odst.
1 pism. a) NOZ. Neadekvatnim chovem zvifete miize pronajimateli také
vzniknout pravo na ndhradu Skody podle § 2913 NOZ z poruseni smluvni
povinnosti. Dale je pronajimatel opravnén pozadovat nahradu zvySenych nakladu

na udrzbu spoleénych &asti domu. 3 ¥

3 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
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6. Povinnosti pronajimatele

6.1. Povinnost zajistit najemci neruseny vykon prav

Pronajimatel je povinen podle § 2205 pism. ¢) NOZ zajistit najemci po
dobu najmu neruSeny vykon prav. Pronajimatel mé tedy povinnost udrzovat po
dobu najmu v dom¢ poradek obvykly podle mistnich poméra. Mistni poméry
vytvaii lokalita, vniz se byty nebo domy nachdzeji. Rozsah povinnosti
pronajimatele je tim do zna¢né miry ovlivnén, protoze pronajimatel ma pouze
omezenou moznost tyto mistni poméry zménit. Za ucelem porddku muze
pronajimatel urcit v domé& domovnika. Je povinnosti pronajimatele zajistit
najemci, Ze nebude ruSen ve vykonu svych prav tieti osobou. Nedodrzeni této
povinnosti ma obdobné nasledky jako nezptisobilost bytu podle § 2268 NOZ a
ruSeni vykonu prév najemce tfeti osobou se povazuje za vadu bytu . Piekdzkou

neni ani to, Ze se najemce bytu miize sdm doméhat ochrany vici tfetim osobam

podle § 2211.%% ¥

6.2. Povinnost udrZovat véc ve stavu pouzitelném k uzivani

Pronajimatel je povinen podle § 2205 pism. a) NOZ a dale podle specidlni
upravy pro ndjem bytu v § 2257 NOZ véc udrZzovat ve stavu pouzitelném
k uzivani k ucelu, pro ktery byla pronajata. Pijde nejenom o zajisténi faktické
pouzitelnosti k takovému uziti, ale zaroven zajisténi stavu, ktery vyZaduji pravni
predpisy pro takové pouziti, napiiklad pfedpisy pozarni ochrany. Pronajimatel

neni povinen, pokud neni ujednano jinak, nejen k bézné udrzbé, ale ani k hrazeni

** HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasini éast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s.244-245
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nakladt, které uzivani véci obvykle vyzaduje, naptiklad spotfebovany elektricky
proud.

Povinnost udrzby pronajaté véci po dobu najmu vychazi ve své podstaté ze
zaruky, ze po celou dobu trvani najmu bude pronajaty byt ¢i dim ve stavu
zpusobilém k uzivani, ze jej najemce bude moci uzivat a nebude pfitom rusen ve
vykonu svych prav. Udrzba pronajaté véci je jednou ze zakladnich povinnosti
pronajimatele. Zahrnuje iopravy nezbytné k zajisténi zputsobilosti bytu nebo
domu k uzivani. Udrzba bytu &i domu nemiize byt povazovana za zménou bytu
nebo domu podle § 2259 NOZ, jedna se 0 povinnost pronajimatele, kterou musi
plnit a neni pii tom tfeba souhlasu najemce. Tim ale neni vyloueno, Ze
Vv konkrétnim piipadé budou naplnény 1 ptedpoklady § 2259 NOZ, tedy Ze ptimo
hrozi zvlast’ zdvaznéd ijma nebo je pronajimatel upravu bytu ¢i domu provést na
zaklad¢é prikazu organu vefejné moci, a pronajimatel se bude moci u soudu
domahat vyklizeni ndjemce podle § 2262 NOZ. Tato povinnost nastupuje obecné
ve vSech ptipadech, kdy se pronajaty prostor stane nezpusobilym k nasté¢hovéani
aobyvani, a nastupuje jiz v pripadé, kdy dochazi k omezeni zpusobilosti.
Néjemce ma oznamovaci povinnost, pokud jde o potiebu odstranéni poskozeni
nebo vady podle § 2264 NOZ. Pronajimatel je povinen na zakladé nijemcovo
oznameni vady nebo poskozeni odstranit v pfiméfené dobé po oznameni, jak je
uvedeno v § 2265 NOZ. Nesplnéni oznamovaci povinnosti se projevi ve ztraté
prav z vad podle § 2265 odst. 3 NOZ, tedy Ze nebude mit pravo na nahradu Skody
ani pravo na slevu z najemného, odstrani-li vadu nebo poskozeni sam. Pokud
zakon nestanovi jinak, nezavisi na divodech nezptisobilosti pronajatého bytu, zda
Ji zptisobila vyss$i moc, tieti osoba nebo pronajimatel. I v tomto pfipadé vSak plati,
ze zanik pronajaté véci vede k zaniku ndjmu podle § 2226 NOZ.

Povinnost pronajimatele podle §2257 NOZ, tedy aby pronajimatel
udrzoval byt ¢i dim zpusobily k uzivani, nevznikd, pokud jde o udrzbu, k niz je
povinen ndjemce podle § 2257 odst. 2 NOZ, tedy bézna udrzba a drobné opravy,
nebo pokud jde o nezptsobilost bytu k uzivani je Skodou zplisobenou najemcem,

pfipadné osobami, jimZ ndjemce umoznil uzivani pronajatého bytu a nijemce
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zodpovida za jednéani téchto osob podle § 2216 NOZ, nebo pokud jde o nésledek

nepovolenych zmén pronajaté véci provedenych najemcem podle § 2263 NOZ.

35 36

6.3. Povinnost prenechat véc k uzivani

Povinnost pronajimatele pfenechat véc najemci k uzivani je zakotvena v
zakladnich ustanovenich v § 2201 NOZ. K pienechani pronajaté véci dochazi
obvykle jejim odevzdanim do detence najemci. V piipadé prenechani bytu nebo
domu se bude zpravidla jednat 0 symbolické pienechani, vétSinou predanim klict
od bytu ¢i domu. Pojmovym znakem je ptenechéni véci k uziti, nikoliv nutné
odevzdani véci, jak je popsano v § 2206 odst. 1 NOZ. Uzivani piedstavuje ¢erpani
uzitnych vlastnosti, nikoliv pouhd detence véci. Uzivani pfedmétu ngjmu je nutné
odlisit od spravy. Sprava predstavuje péci o pfedmét ndjmu, nikoliv Cerpani jeho
uzitnych vlastnosti. Sprava je sluzba poskytovana vlastnikovi nebo pronajimateli,
za kterou vlastnik nebo pronajimatel plati. Strpéni uzivani predmétu najmu je
naopak plnéni, které poskytuje pronajimatel a za které dostava uplatu. Najemce
uziva predmét ndjmu, aniz by piebiral odpovédnost za nahodilou $kodu na véci.
Dojde-li k nahodilé Skod¢ na véci, je pronajimatel povinen takovou S$kodu

odstranit. Dojde-1i ke zni¢eni piedmétu najmu, dochazi v zasadé k zaniku najmu.*’

6.4. Povinnost zajistit dodavky sluZzeb a energii

Pronajimatel ma podle § 2247 odst. 2 NOZ povinnost, pokud si najemce a

pronajimatel neujednaji néco jiného, zajistit po dobu nijmu nezbytné sluzby,

* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
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kterymi jsou napiiklad dodavky vody, tepla, odvoz a odvadéni odpadu a dalsi.
PInéni spojena suzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby jsou dilezitou
soucasti nakladi na bydleni. Pravidla pro rozac¢tovani téchto nakladi jsou
stanovena riznymi vyhlasky, naptiklad vyhlaSkou ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladl na tepelnou
energii, na vytapéni a nakladt za poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né
spotebitele. Je véci najemce a pronajimatele, jak se dohodnou ohledné rozsahu
plnéni spojenych suZzivdnim bytu nebo stim souvisejici sluzby, které ma
zajiStovat pronajimatel. Ndjemce a pronajimatel si mohou dohodnout i to, ze
pronajimatel bude pro ndjemce zajist'ovat i dalsi plnéni spojend s uzivanim bytu,
ktera nejsou uvedena v § 2247 odst. 2 NOZ. Pokud se ndjemce s pronajimatelem
nedohodne na rozsahu plnéni spojenych s uzivanim bytu, nahradi toto chybé&jici
ujednani prave § 2247 odst. 2 NOZ.

V § 2247 odst. 1 NOZ je zakotvena vyvratitelna domnénka, Ze za nezbytné
sluzby jsou povazovany obvykle 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 vysilani,
provoz a ¢isténi komind, pfipadné provoz vytahu. V konkrétnim piipad€ miiZze byt
domluven jiny rozsah sluzeb, tedy miiZze byt vyvracena vyvratitelnd domnénka
obsazena v tomto ustanoveni. Naptiklad ne vzdy musi mezi tyto sluzby spadat
I provoz vytahu, nebot’ zdaleka ne v kazdé budové vytah je. Pokud se vsak
vV budové vytah nachézi, nepochybné plati, Ze provoz vytahu je soucasti téchto
nezbytnych sluzeb a pronajimatel je povinen zajistit po dobu ndjmu néjemci
I provoz vytahu jako nezbytnou sluzbu.

Dtlezitym zdkonem o rozuctovani cen athrady sluzeb je zékon
€. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostor v domé s byty, s u€innosti
od 1. 1. 2014. Jeho podstatou je pravni uprava poskytovani plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty, nevztahuje se pouze na byty

najemni, ale téZ na byty dalSich typti. Uéelem tohoto zékona je sjednoceni postupu
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pfi urcovani zaloh na sluzby, rozuctovani, vyictovani a vypotraddani nakladi na
sluzby z hlediska urceni uzivatelti nové pravni Gpravy, a to tak, aby jimi byli nejen
najemci, ale téZ uzivatelé druzstevnich bytt a 0soby uzivajici byt na zakladé
svého vlastnického prava. Sjednoceni se tyka i toho, Ze stejna pravni uprava fesi
téz sluzby souvisejici s uzivanim nebytového prostoru, pokud se tento nebytovy

prostor nachazi v domé s byty. 38 39

6.5. Povinnost poskytnuti ochrany najemci proti tietim osobam

Povinnost pronajimatele poskytnout ochranu nijemci v jeho najemnim
pravu proti tietim osobam podle § 2212 NOZ souvisi s vy$e popsanou povinnosti
pronajimatele zajistit ndjemci neruSeny vykon jeho najemnich prav podle § 2205
pism. ¢) NOZ. Najemce se muize obratit na pronajimatele s zadosti o zajisténi
ochrany vuci tieti osob&. Pronajimatel muze ochranu poskytnout ibez této
7adosti, bez této Zadosti ktomu vsak neni povinen. Zidost neméa Zadnou
predepsanou formu. Najemce muize svou zadost podat jak pisemné, tak ustné,
telefonicky, elektronicky ¢i jinak. Po strance obsahové musi byt ale ziejmé, ze
pronajimatel ma zjednat napravu. Nebude tedy stacit pouhé oznameni ruSeni tieti
osobou podle § 2212 NOZ. Jestlize je najemce rusen tfeti osobou ve vykonu
uzivaciho prava, vznikd najemci podle § 2212 odst. 3 NOZ pravo na slevu
z najemného. K ruSeni ve vykonu uzivaciho prava dochazi v ptipadech, kdy je
njjemce omezen tfeti osobou v obvyklém wuziti véci. Nijemce je povinen
pronajimateli takové ruseni v uzivani v€as oznamit, tedy v souladu s § 2214 NOZ
hned poté, kdy ndjemce ruseni ze strany tfeti osoby zjisti nebo kdy zjistit mohl.
Rada z4sahtl tieti osoby miize mit charakter trvajiciho zdsahu. Neoznamenim vé&as

ztradci najemce pravo na slevu z najemného pouze za obdobi pfed oznamenim.

*® HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s.194-200

* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdakoniku: komentar : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentéafe. S. 194-202
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Pokud doslo k v€asnému oznameni, trva pravo na slevu z ndjemného po dobu,
V niz dochdzi k ruSeni v uzivani. Nezavisi zde pfitom na moznosti ndjemce podle
§ 2211 NOZ, tedy moznosti najemce se sam domahat ochrany. Pravo na
pfiméienou slevu z najemného se promlcuje v obecné promlceci lhiuté uvedené v
§ 629 NOZ. Je ptitom tfeba si uvédomit, ze ji nelze uplatiiovat do budoucna. Vyse
slevy se urci ¢astkou pfiméfenou omezeni v uzivacim pravu s ptrihlédnutim k vysi
najemného a ujednanému stavu pronajaté véci. I zde se pfitom pouzije ustanoveni
v § 2207 odst. 2 NOZ, podle néhoz pronajimatel neodpovida za vadu, o které
v dobé¢ uzavieni najemni smlouvy strany védély a kterd nebrani uzivani véci.
Neposkytne-li pronajimatel najemci v souvislosti s uplatnénim prav
k pfedmétu najmu ze strany tieti osoby dostate¢nou ochranu, je najemce opravnén
vypovédét najem bez vypovédni doby. Za neposkytnuti dostatecné ochrany lze
povazovat nejen situace, kdy pronajimatel neposkytne najemci ochranu viibec, ale
také situace, kdy jim poskytnutd ochrana neni u¢inna. Dostatecnd je pouze
efektivni ochrana, tj. ochrana, jejimz vysledkem je dalSi nerusené uZzivani
pronajaté véci najemcem. V ostatnich pfipadech nelze po ndjemci spravedlivé
pozadovat, aby byl nucen ve smluvnim vztahu s pronajimatelem setrvat. Vyuzije-
li najemce v pfipadé neposkytnuti dostate¢né ochrany ze strany pronajimatele
prava vypovédet nadjem bez vypoveédni doby, skonéi nadjem dorucenim vypovédi
pronajimateli. Najemce takto mize vypoveédét 1 ndjem sjednany na dobu urcitou.
Svou vypovéd by mél najemce vzdy odiivodnit. Porusi-li pronajimatel povinnost
poskytnout najemci ochranu pted jednanim tfeti osoby a vznikne-li v disledku
toho ngjemci Skoda ¢i Ujma, ma nijemce moznost domahat se ndhrady Skody

podle § 2894 NOZ.*® #

* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢dst (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. 45-46, s. s 268-269

* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentafe. s. 45-48
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6.6. Povinnost udrZovat nalezity poradek v domé

Povinnost pronajimatele udrzovat v domé nalezity potadek podle § 2256
odst. 1 NOZ souvisi s vySe popsanou povinnosti pronajimatele zajistit najemci
neruseny vykon prav po dobu ndjmu podle § 2205 pism. ¢) NOZ. Jedna se tedy o
povinnost pronajimatele udrzovat po dobu najmu v domé poradek, pficemz
kritéria pro naleZitosti tohoto potfadku jsou stanovena tak, ze jde o potradek
obvykly podle mistnich pomérii. Vyznamnym méfitkem pro to, zda
pronajimatel udrzuje potradek nalezitym zplsobem, budou mistni poméry,
zvyklosti. Pronajimatel pravé plnénim této své povinnosti vytvaii pro najemce

moznost fadné a v souladu s najemni smlouvou uzivat byty v jeho doms.*?

* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 242-244
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7. Prava pronajimatele

7.1. Pravo na zvySeni najemného

Pronajimatel ma pravo na zvyseni najemného v piipad¢€, ze zvysi ndjemci
komfort v bydleni. Toto pravidlo je upraveno v § 2249 a § 2250 NOZ. Podle
téchto ustanoveni se mize pronajimatel dohodnout s ndjemci na zvySeni
najemného, pokud pronajimatel provedl stavebni Upravy, které trvale zlepsuji
uzitnou hodnotu pronajatého bytu nebo celkové podminky k bydleni (naptiklad
tim, Ze je v domé& ziizen vytah) nebo snizi ndklady na energii anebo vodu
(naptiklad zateplenim domu). NavySeni ndjemného muzZe byt ale nejvyse o 10%
ro¢n¢ z ¢astky ucelné vynalozenych nakladli na zlepSeni. Jestlize s navrhem na
zvySeni najemného z diivodu zlepSeni bydleni souhlasi ndjemci dvou tfetin bytl v
domg, plati toto zvySeni najemného i pro ostatni najemce v domé. Nesouhlasi-li
njjemci s nadvrhem na takto zvySené najemné, miiZe pronajimatel pozadovat
urceni vyse ndjemného u soudu.

Pokud vynalozi pronajimatel néklady na provedeni stavebnich tuprav,
zvysujicich nebo zlepsujicich uZitnou hodnotu pronajatého bytu, nebo uprav, které
zkvalitiuji celkové podminky bydleni v domé pro ndjemce, nebo maji za nasledek
to, Ze ndjemce uspoii na Uhrad¢ za energie, je pro tento piipad moZznost pro
pronajimatele vyjednat si s ndjemci zvySeni ndjemného. Uvedené se ovSem netyka
pouhé udrzby a opravy domu, které jsou vylu¢nou povinnosti pronajimatele.
Definice uprav zlepSujicich uZitnou hodnotu bytu nebo zkvalitiujicich celkové
podminky bydleni nebo pfindSejici pro najemce uspory, neni piesné¢ uvedena.
Pojmové plijde o stavebni upravy vymykajici se béZné udrzbé domu, ale
pfinasejici novou, vyssi kvalitu bydleni.

V § 2249 NOZ je obsazena obecn¢ zasada moznosti pronajimatele se
domadhat jednostranné zvySeni najmu tak, aby ndjemné odpovidalo ndjemnému
obvyklému v daném misté, tedy podle § 2246 NOZ bylo v takové vysi, jaka

odpovida vysi ndjemného v misté obvyklé pro novy ndjem obdobného bytu za
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obdobnych smluvnich podminek. Pokud provede pronajimatel investici naptiklad
v podobé zatepleni budovy, zvySuje se kvalita domu ibytu, ataké vyse
najemného se muze zmenit, aby nijemné odpovidalo najemnému obvyklému
sjedndvanému pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek, tedy v zatepleném domé. Uprava v NOZ ma tedy povzbudit
pronajimatele ke zlepSovani stavu domu, a tedy i bytovych podminek.

V § 2250 NOZ se vychazi z toho, ze dilezitym ukazatelem pro spravné
stanovenou vysi ndjemného je i technicky stav domu, pfipadné vybaveni domu.
Této zasad¢ pak odpovida ilimit 10 % z ucelné¢ vynalozenych nakladi rocné
stanoveny vV § 2250 odst. 1 NOZ pro zvyseni ndjemného. Tato mez zvySovani
najemného brani rychlému zvySeni najemného i za situace, kdy dojde k nakladné
stavebni upravé avyraznému zlepSeni uzitné hodnoty pronajatého bytu. Na
vynalozenych nakladech se najemce podili postupné, tedy ndjemné mu mize byt
zvySovano z tohoto titulu vZdy maximalné o 10 % ro¢n€. Podminkou pro zvySeni
njjemné¢ho pro vSechny ndjemce je, aby se zvySenim ndjemného souhlasili
alesponl najemci 2/3 bytl. Tento stav, kdy najemci 2/3 byt v domé vyslovi sviij
souhlas, znamenda, ze objektivné uzndvaji stavebni upravy provedené
pronajimatelem a jejich vyznam a také narok pronajimatele na zvyseni ndjemného
Z tohoto titulu, coZ i pfi ne€innosti nebo nesouhlasu ostatnich ndjemcti vede ke
zvyseni najemného 1 pro tyto ostatni najjemce. Zakladem pro vypocet zvySeni je
objem ucelné vynalozenych nakladi. Prikazné vyc¢isleni téchto nakladu a jejich
zdiivodnéni jako uceln€ vynaloZzenych bude povinnosti pronajimatele.
Nepochybné ptjde o takové naklady, bez nichz by tuto stavebni Gpravu nebylo
mozné realizovat.

K tomu, aby s navrhem na zvySeni najemného souhlasili najemci 2/3 byti
v domé¢, vzdy nemusi dojit. I za této situace vSak miZe pronajimatel usilovat
uspesné o zvySeni najemného, byt’ niz§i mérou. Ustanoveni § 2250 odst. 2 NOZ
mifi na situaci, kdy dojde k podstatné zméné okolnosti, pomért, z nichz pii
sjednavani najemného vychazel pronajimatel nebo najemce. Tato podstatna

zména okolnosti je reprezentovana pravé provedenim stavebnich uprav, tedy
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ziskanim vys$$i kvality bytu nebo domu. Pronajimatel miize navrhnout zvySeni
najemného z divodu jim provedenych stavebnich uprav trvale zlepsujicich
uzitnou hodnotu pronajatého bytu nebo celkové podminky v domé¢ nebo majicich
za nasledek trvalé uspory energii nebo vody, ale ro¢né jen o 3,5 % z vynalozenych
nakladii. Podstatna tedy bude vySe néakladl, které prokaze pronajimatel, Ze
vynalozil. Pro tento ptipad plati vyvratitelna domnénka, ze naklady byly ucelné
vynaloZzeny. Vychazi se ztoho, Zze zde nemusi byt konsenzus mezi
pronajimatelem a najemci 2/3 nebo jinou vétSinou najemct bytl, na tom ze urcita
castka reprezentuje ucelné vynalozené néklady. Podminkou je, aby navrh, ktery
pronajimatel ¢ini vici ndjemciim, obsahoval nélezitosti uvedené v § 2250 odst. 2
NOZ. Navrh musi obsahovat obligatorné vysi ndjemného a dokladat splnéni
podminek v § 2250 odst. 2 NOZ. Splnéni podminek znamend, Ze pronajimatel
pisemné¢ v ndvrhu uvede, jaké stavebni upravy byly provedeny, ze jde o stavebni
upravy, které zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu, nebo celkové podminky
bydleni v domé&, nebo maji za nésledek trvalé tispory vody nebo energii s tim, Ze
na tyto stavebni upravy vynalozil naklady, které téz uvede, véetné jejich vécného
uréeni a jejich vyse. Z této Castky bude realizovan vypocet zvySené¢ho najemného,
jehoz horni hranice ¢ini 3,5 % rocné.

Je nepochybné, Zze aby mohli najemci posoudit, zda je postup
pronajimatele v souladu se zakonem, maji pravo mit znalost o tom, které stavebni
upravy, jaké kvality, byly provedeny, jak je naplnovan ucel a jaka je vySe téchto
nakladii. Postaci, pokud pronajimatel vycisli naklady, které vynalozil na
pfisluSnou stavebni upravu. Navrh musi obsahovat ikonkrétni kalkulaci vyse
najemného. Pokud by néktera tato ndlezitost v ndvrhu chybéla, k navrhu se
nepiihlizi. § 2250 NOZ reaguje na situaci, kdy muze dojit k tomu, ze pfies
nesporné¢ provedené stavebni upravy, které spliiuji podminky zlepSeni uZzitné
hodnoty pronajatych byti nebo zlepSeni podminek bydleni v domé nebo
podminku trvalé uspory, miize nastat stav, kdy najemci z nejriiznéjSich divoda
nebudou ochotni souhlasit s jakymkoli zvysenim najemného. V tomto sméru by se

jevilo pro pronajimatele nespravedlivym, aby pro negativni postoj najemct nebylo
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Vv jeho moZnostech se domoci alespont minimalniho zvySeni ndjemného. I zde vSak
plati, ze ¢astka 3,5 % z vynalozenych nékladii je ¢astkou ro¢ni, tedy pronajimatel

je opravnén navrhnout toto zvySeni pouze vzdy o 3,5 % ro¢né. 43 4445

7.2. Pravo na prohlidku bytu

Pronajimatel ma podle § 2219 odst.1 NOZ pravo na prohlidku véci, v
tomto piipadé bytu nebo domu, jestlize to oznami najemci v piiméiené dobé. Je-li
tteba nezbytn¢ zabranit Skod¢ nebo hrozi-li nebezpeci, neni v takové piipade
ptedchozi oznameni pronajimatele tieba. Vzhledem k nedostatku zvlastni Gpravy
se obecné ustanoveni o najmu uplatni i u ngjmu byttt a domi. Ustanoveni § 2219
NOZ pocita s dvéma moznostmi piipadi, kdy je najemce povinen umoznit
pronajimateli pfistup k pfedmétu ndjmu ¢i do néj. Prvnim z téchto piipadu je
prohlidka véci, druhym provadéni potiebnych oprav nebo udrzby véci. Povinnost
najemce umoznit pronajimateli ptistup k véci za ucelem jeji opravy je zahrnuta jiz
V jeho povinnosti strpét provedeni této opravy zakotvené v § 2210 odst. 1 NOZ.

Co se tyce prohlidky véci, zdkon nijak nevymezuje divod, pro ktery je
pronajimatel opravnén jeji provedeni vyzadovat. Divodem k prohlidce pfedmétu
najmu tak muze byt jak kontrola, zda najemce uziva véc v souladu s najemni
smlouvou, tak kontrola, zda véc nepotiebuje néjaké opravy ¢i udrzbu. Vyzaduje-li
to provedeni nezbytné opravy nebo udrzby, musi ndjemce umozZnit pronajimateli
pristup kvéci nebo do ni. Prohlidku véci je najemce povinen umoZnit
pronajimateli jen v nezbytném rozsahu, tedy v rozsahu nezbytném pro to, aby byl
splnén pronajimatelem sledovany ucel. Tento rozsah se bude liSit podle divodu,

ktery pronajimatele k prohlidce véci €i k Zadosti o ptistup k ni nebo do ni vede.

® TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rédce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani.
Praha: Grada, 2015. Pravo pro kazdého (Grada). s. 19-21

*KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdi : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentare. s. 220 - 223

* RABAN, Piemysl a kol.: Obcanské pravo hmomé. Relativai majetkové préva. Bro: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 184-186
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Jiny rozsah bude vyzadovat bézna prohlidka stavu véci, jiny podrobngjsi
prohlidka, jejimz ucelem bude zjistit pfi¢inu vady, kterou véc vykazuje, a jiny
provedeni opravy ¢i udrzbovych praci.

Aby nebyl najemce ve vykonu svych uzivacich prdv pronajimatelem
nadmérné obtéZovan, musi mu pronajimatel svlij umysl prohlédnout predmét
najmu ¢i provést na ném potiebné opravy ¢i udrzbu vzdy oznamit piedem. Toto
oznameni muze byt u¢inéno v jakékoli formé a ani neni nestanoven piesny obsah
tohoto oznameni. Oznameni tedy mize byt i zcela neformalni. Pronajimatel by
mél nicméné ndjemci minimaln€ oznamit, kdy ptistup k véci ¢i do ni pozaduje
aza jakym ucelem. Posouzeni pfimétenosti doby, ve které bylo ozndmeni
pronajimatelem ucinéno, bude odvislé od konkrétnich okolnosti kazdého
jednotlivého piipadu. Predchozi oznameni prohlidky ¢i provedeni opravy nebo
udrzby pfedmétu ndjmu se od pronajimatele nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit
Skodé¢ nebo hrozi-li nebezpe¢i zprodleni. Zjevné se bude jednat zejména
0 nebezpeci vzniku Skody na pfedmétu ndjmu, miize ovSem jit i o pfipady, kdy
bude vinou urcité zdvady predmétu najmu vznikat §koda ¢i hrozit vznik skody na
jiném majetku ¢i na jiné nez pronajaté Casti predmétu najmu. Typicky ptjde
o ptipady néhlych zavad ¢i havarii. V téchto pfipadech je ndjemce povinen

zptistupnit pfedmét najmu pronajimateli okamzité¢ a bez pfedchoziho oznémeni.

46 47

7.3. ZadrzZovaci pravo

Podle § 2234 NOZ ma pronajimatel pravo zadrzet movité véci, které ma

najemce v pronajaté veéci, na uhradu pohledavky vici najemci. Vzhledem

*® HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni ¢ast (§ 2055-3014):
komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s.259-261, s. 286-288

 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentafe. S. 66-68
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k nedostatku zvlastni Gpravy se obecné ustanoveni o najmu uplatni i u najmu byt
a domil.

Zadrzovaci pravo je obecné upraveno Vv § 1395 NOZ. Podle tohoto
ustanoveni, kdo ma povinnost vydat cizi movitou véc, kterou ma u sebe, mize ji
ze své vule zadrzet k zajisténi splatného dluhu osoby, jiz by jinak mél véc vydat. I
Z obecné upravy vyplyva pravo zadrzet pouze movitou véc. Zakon vyzaduje, aby
se jednalo 0 movité véci najemce. Zakon umoziiuje zadrzet movité véci k zajisténi
splatné pohledavky. Zakon neziizuje zakonna zadrzovaci prava na movitych
vécech, ale zfizuje pravo pronajimatele zadrzet movité véci.

§ 2234 NOZ pouze upiesiiuje obecnou Upravu v § 1395 NOZ a zéaroven
ukotvuje zadrzovaci pravo i pro ndjemni vztahy. Zadrzet véc miiZe 1 ndjemce, ten
vSak tak muze ucinit pouze podle obecné pravni tpravy v § 1395 NOZ. Mize se
jednat o jakoukoliv pohledavku pronajimatele vi¢i najemci, ¢asto tfeba najemné
nebo nahrada skody. Musi se jednat o pohledavku, ktera vznika z najemniho
vztahu, nikoliv zjinych zavazki pronajimatele anajemce. Ke vzniku
zadrzovaciho prava dochazi zadrzenim, tedy pravnim jedndnim véfitele
v okamziku, kdy projevi svou vuli véc zadrzet, nevydat ji, ale pouzit ji k zajisténi
své pohledavky.

O zadrzeni véci je povinen pronajimatel najemce vyrozumét podle § 1397
odst. 1 NOZ. Obecna uprava umoziuje vétiteli zadrzet pouze véci, které ma
u sebe aje povinen je vydat dluznikovi. Zvlastnost upravy zadrZzovaciho prava
spociva v tom, Ze pronajimatel miiZze zadrZet véci, které nema u sebe, ale které se
nachéazeji v pronajaté véci. Ustanoveni § 1396 odst. 2 NOZ vylucujici pravo
zadrzet cizi véc, pokud ji ma véfitel u sebe nepravem, ma proto pouze omezeny
vyznam. Pronajimatel ma pravo se véci, kterd je v pronajaté véci, zmocnit a
uchopit ji do své detence. Na jedné strané stoji pravo véfitele zajistit svou
pohledavku podle §1396 NOZ a podle § 2234 NOZ, na druhou stranu zde stoji
zékladni lidska prava dluznika, jako jsou naptiklad pravo na osobni a domovni
svobodu nebo pravo na ochranu vlastnického prava. Vykonem zadrzovaciho prava

nemuze byt nepfiméfenym zplisobem zasahovano do zékladnich lidskych prav.
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Vykon zadrzovaciho prava proto neopraviiuje véfitele k svémocnému vzniknuti

do pronajatého by‘cu.48 49

7.4. Pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s pFijetim nového ¢lena najemcovy

domacnost

Podle § 2272 odst. 2 NOZ ma pronajimatel Vradmci uzavirdni nové
najemni smlouvy moznost, aby ve smlouvé bylo uvedeno ustanoveni o tom, Ze
pronajimatel si vyhrazuje, aby pfijeti nového ¢lena do nijemcovy domécnosti,
nepdjde-li 0 osoby blizké, bylo vazano na pronajimateliiv souhlas. Doporucuje se
zde pisemna forma souhlasu s pfijetim osoby. Aby nedochazelo k Sikanovani
najemce v duisledku tohoto prava vyhrazeného pro pronajimatele, netykd se
moznost vyhrady, tedy moznost piijmout nového ¢lena domécnosti ndjemcem az
po ziskani souhlasu od pronajimatele, blizkych osob.

Na vyse uvedené navazuje pravo pronajimatele po najemci pozadovat, aby
jeho domacnost nebyla pieplnéna a zil v ni pouze pocet osob pfimefeny velikosti
bytu. Jde 0 zachovani hygienickych podminek pro bydleni, s ¢imz ov§em souvisi
| otazka nalezitého a vhodného uzivani bytu nebo zde instalovanych zatizovacich
predméti. Zakonodarce proto vyslovné ur€uje, Ze v najemcove byté by mél zit
pouze takovy pocet osob, ktery odpovida velikosti bytu a zaroven nebrani tomu,
aby vSechny osoby vtomto byt¢ mohly Zit v hygienicky vyhovujicich
podminkach aza obvyklych pohodlnych podminek. Samotni pfisluSnici
domaécnosti ndjemce maji pravo na to, aby mohli Zit v domacnosti vykazujici tyto
obvyklé pohodlné ahygienicky vyhovujici podminky. Na druhé strané
pronajimatelovo pravo pozadovat, aby se v najemcoveé domacnosti zdrzoval pouze

takovy pocet osob, ktery je pfiméfeny velikosti bytu, se netykd pouze osob, které

*® HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. $.336-338

* KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentate. s.111-114
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ziji trvale s ngjemcem jako Clenové jeho domacnosti, ale také osob, které najemce
navs§tévuji, a ptipadné zde zistavaji po dobu své navstévy bydlet. Pokud tak
najemce nesnizi poCet osob Zijicich v jeho domacnosti po ptfedchozi vyzvé
pronajimatele, je pronajimatel opravnén obratit se s timto svym narokem na soud.
Skutecnost, ze v kazdém byté¢ zZije pouze takovy pocet osob, jak uklada § 2272
odst. 3 NOZ, je dulezita i z pohledu najemci ostatnich byti v pronajimatelové
domé, aby nedochazelo pfiliSnym poétem osob v domacnosti jednoho najemce
Kk narusovani jejich soukromi, k hluku v domég, ptipadné k dal§im s tim spojenym
problémtim, které zhorSuji kvalitu bydleni u ostatnich ndjemcii, a pronajimatel by
tak nebyl schopen ani utéchto najemct jinych byti dostat své povinnosti

. O Ta Y 50 51
pronajimatele zajistit jim neruSené uzivani bytu.

7.5. Pravo si s ndjemcem sjednat jistotu

Podle § 2254 odst. 1 ma pronajimatel pravo si s najemce sjednat slozeni
jistoty. Jistota, nékdy se oznacuje také jako kauce, je zvlastni forma zajiSténi
dluhii najemce. Jde o penézni Castku, kterou sloZi ndjemce u pronajimatele na
zaklad¢é jejich dohody. Zékon nevyZaduje zvlastni formu pro takovou dohodu.
Casto je soudasti najemni smlouvy, ale k ujednani v§ak mize dojit i samostatng.
Jistotu tvoii penézni Castka ve vysi nejvySe Sestinasobku mési¢niho ndjemného.
Ve vys$§im rozsahu jde o zdanlivé ujednani, kdy ndjemce ma pravo na vraceni
takové €astky z ditvodu bezdiivodného obohaceni. Poskytnuté penézni prostredky
se stavaji vlastnictvim pronajimatele, ale pifi skofeni ndjmu mad najemce
pohledavku na zaplaceni vii¢i pronajimateli a jeho pohledavka se stava splatnou

pfi skonceni najmu. Pronajimatel neni omezen v nakladani s nimi, strany si vSak

> HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové prévo. Zvidsni cast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s.427-429

> KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].
Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentéfe. s. 292-293

45



podobné omezeni mohou ujednat, naptiklad ze prostiedky budou ulozeny na

urcitém uctu s pravem ndjemce na vypis z takového Gctu.>? %3

> TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce najemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani.
Praha: Grada, 2015. Pravo pro kazdého (Grada). s. 31-34

>* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014):
komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s.390-391
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8. Nalezitosti najemni smlouvy

8.1. Pojem smlouva

Pojem smlouva neni v NOZ vyslovn¢ definovan, ale v zakoniku jsou
nekteré jeji jevové stranky. Zejména v § 1724 NOZ, tedy v obecnych
ustanovenich o smlouvé, je psano, ze "Smlouvou projevuji strany vuli zridit mezi
sebou zavazek s ridit se obsahem smlouvy". Pojem smlouvy je v NOZ pozivan ve
dvou vyznamech, které se nevylucuji, ale spiSe dopliuji. Smlouva muize byt
chipana jako pravni skute¢nost nebo jako pravidlo chovani. Pravni jednani
nemusi byt jen projevem jednoho subjektu, ale mize byt i projevem spolecné viile
vice subjekt a pravé v piripad¢ smlouvy se jedna o projev vile vice subjektt -
smluvnich stran. U smluv v tomto smyslu miizeme hovoftit o dvou typech a to
smlouvy asynallagmatické, kde smluvni strany stoji v postaveni véfitele a
dluznika, a smlouvy synallagmatické, kde si jsou strany navzajem v postaveni
veétitele 1 dluznika. N4jemni smlouva je smlouvou synallagamtickou. Jako na
pravni skutecnost se na smlouvu vztahuji vSechna pravni ustanoveni regulujici

pravni jednani, naptiklad otazky formy, neplatnosti, neuginnosti a dalsich. **

8.2. Viile stran a autonomie vile

Podle § 1724 NOZ je rozhodujici pro vznik smlouvy vule stran.
Smlouva vznika dohodou o obsahu, jak je upraveno v § 1725 NOZ. Postup
Vv piipad¢ vzniku smlouvy piijetim nabidky je dale upraven v ¢asti ¢tvrté, druhého
oddilu v §1731 NOZ a nasledujicich. Pro vznik smlouvyje poZadovana
dostate¢né urcitd dohoda stran. Zakon miZze stanovit pro vznik smlouvy dalsi

nalezitosti, napiiklad ptfedani véci nebo souhlas orgénu vefejné moci. Vznik

> RABAN, Premysl a kol.: Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 34- 36
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smlouvy vyzaduje projev vile vSech smluvnich stran. V nékterych piipadech
muze vzniknout smlouva, aniz by souhlasny projev vile druhé smluvni strané
dosel, jako ptiklad 1ze uvést upravu v § 1744 NOZ.

V § 1725 je vyjadien princip autonomie vile. Strandm je ponechano na
svobodné vili rozhodnout se, zda si sjednaji smlouvu, s kym ji sjednaji, v jaké
formé a s jakym obsahem. Stim souvisi ipravo kdykoliv jednani
0 uzavieni smlouvy ukoncit, jak je upraveno v § 1728 odst. 1 NOZ. Autonomie
vile pii sjednavani smlouvy je projevem lidské svobody v soukromém pravu. Na
ustavni Grovni je garantovana Listinou zékladni prav a svobod v ¢lanku 2 ost.3 a
dale pak v Ustavé v &lanku 2 odst. 4, podle néhoz kazdy muze ¢init, co neni
zakonem zakazano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zakon neuklada. Autonomie
vile stran je omezena pravnim fadem. O omezeni autonomie vile nejde v pripade,
kdy je osoba nucena k uzavieni smlouvy faktickymi divody. Fakticka situace
vSak nesmi byt zneuzita na jmu takto jednajici osoby. Pravni fad chréni osobu
pfed zneuzitim siln&j$iho postaveni, naptiklad § 1796 NOZ, ktery zakotvuje
neplatnost smlouvy, pokud se jedna o lichvu. Na druhou stranu se zakazuje
zneuzivani postaveni slabsi strany, podle § 3 odst. 2 pism. ¢) NOZ nikdo nesmi
bezdiivodné tézit z vlastni neschopnosti k ijmé druhych.

Vile stran, pokud jde o obsahsmlouvy, je omezena kogentnimi
ustanovenimi § 1 odst. 2 NOZ, kde je zakotven princip, ze zakon mize vyslovné
stanovit zakaz odchyleni se od zakona. Nelze se odchylit od ustanoveni zdkona,
jestlize by takové odchyleni bylo v rozporu s vetejnym potadkem, jestlize by
takovym ujednanim doslo k poruseni dobrych mravii, prava tykajiciho se
postaveni osob, vCetn¢ prava na ochranu osobnosti. Ne¢ktera odchyleni od zakona
jsou postizena zdanlivosti, jako piiklad lze uvést upravu v § 2235 odst. 1 NOZ,
kde je zakotven princip, Ze k ujednadnim zkracujici ndjemcova prava se nepiihlizi.
Jind odchyleni od zékona jsou postizena neplatnosti, jako ptiklad lze uvést § 580
NOZ, podle kterého je neplatné takové pravni jednani, které odporuje zakonu
nebo se pfici dobrym mraviim. V nékterych ptipadech je odchyleni vylouceno

absolutné, jindy je ptipustné odchyleni, ale pouze ve prospéch jedné ze smluvnich
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stran, jako napfiklad v jiz zminéném § 2235 NOZ. Vile stran miZze byt proto
omezena napiiklad s ohledem na zvlastnosti zptisobu uzavieni smlouvy Jindy je
vile stran omezena s ohledem na charakter plnéni, ptiklad je pravé bydleni
najemce, jindy staci zvlastni charakter jedné ze smluvnich stran. Strany se mohou
omezit svym pravnim jedndnim, at’ uz jde o povinnost uzavtit smlouvu, stanovit
jeji obsah ¢i formu takového pravniho jednani.

V § 6 NOZ je zakotvena povinnost poctivého jednani. Tato povinnost se
projevuje ipfi jednani o smlouvé. V § 1728 az § 1730 NOZ jsou vymezeny
zakladni zplsoby, jimiz dochdzi k jejimu poruseni pfi tomto jednani. Strany jsou
proto povinny pii jednani o smlouvé brat zietel na opravnéné zajmy druhé
smluvni strany, nejednat klamavé, jednat v souladu s o¢ekavanim, které svym
jednanim vyvolaly, nezneuzivat divéru ve svou poctivost.

Zakon v nekterych piipadech uklada uzavieni smlouvy, aniz by rozliSoval,
zda ma byt ucinén navrh druhé strané nebo naopak navrh druhé strany pfijat. V
nékterych piipadech stanovi povinnost ucinit nabidku (naptiklad uprava
predkupniho prava v § 2140 NOZ), v jinych ptipadech povinnost pfijeti.
Povinnost uzaviit smlouvu vyplyva i z povinnosti pii jednani o uzavieni smlouvy
nediskriminovat druhou stranu. Osoba sice nema piimo formulovanou povinnost

uzaviit smlouvu, diivody pro neuzavieni Smlouvy z jeji strany jsou vSak omezeny.

55 56

8.3. Obsah a forma smlouvy

Obecné obsah smlouvy zavisi na vuli stran. Z pravniho jednani, tak jak je

vymezeno v § 545 NOZ, vznikaji pravni néasledky nejenom zamyslené stranami,

ale také nasledky, které s takovym projevem spojuje zédkon, vyplyvaji ze zvyklosti

* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V: zdvazkové pravo : obecnd cédst (§ 1721-2054)
komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s. 19-20, s. 30-35

** RABAN, Premysl a kol.: Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. s. 36-39
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nebo dobrych mravl. Napiiklad jestlize strany uzaviou Smlouvu, pouzije se
dispozitivni pravni uprava, neni-li vyloucena. Viile stran pfitom nemusi sméfovat
Kk pouziti této upravy, staci, Ze ji nevylouéila. Zakon v né€kterych piipadech ¢ini
soucasti smlouvy z divodu ochrany druhé strany i jednostranna prohlaseni jedné
ze smluvnich stran ptredchazejici vzniku smlouvy, a to bez ohledu na to, zda na
né smlouva odkazuje, ¢i nikoliv.

Stranam je ponechano na vuli, v jaké form¢ uzaviou smlouvu ¢i u€ini jiné
pravni jednani. V této volnosti je mize omezovat zakon, dohoda stran ¢i vile
jedné strany. Pokud jde o nedodrzeni formy stanovené v ¢asti ¢tvrté NOZ -
relativni majetkova préva, lze nedostatek zhojit plnénim na zakladé
takové smlouvy, jak je uvedeno v § 582 odst. 2 NOZ. Pozadavek pisemné formy
muze vyplynout z pfedchoziho jednani smluvnich stran. Nedostatek formy je
mozné dodateéné zhojit. V pfipadé uzavirani Smluv se na neplatnost uplatni
zvlastni Uprava v § 1758 NOZ, kde je zalozena domnénka, Ze smluvni strany
nechtély byt viibec vazéany, tedy Ze smlouva nevznikla. Pokud si zvlastni formalni
pozadavky smlouvy vyhradi jedna ze stran pii uzavirani smlouvy, at’ uz v navrhu
nebo vpfijeti, povede nerespektovani formalniho pozadavku k zavéru,
ze smlouva nevznikla. V pfipadé¢ pochybnosti o vali strany se vychazi z

vyvratitelné domnénky, zakotvené v § 1758 NOZ, Ze strana nechtéla byt vazana.

57 58

8.4. Vznik smlouvy

Smlouva je uzaviena, jakmile si strany ujednaji jeji obsah. Jde o obecné

vymezeni zakladniho ptedpokladu vzniku smlouvy, ato je dosazeni konsenzu.

Obsah smlouvy nemtize byt urcen pouze jednou stranou. Pouha shoda na obsahu

* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik V: zdvazkové pravo : obecnd cdst (§ 1721-2054)
komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. s. 187-189

* RABAN, Premysl a kol.: Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. s. 40-42
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smlouvy vsak nestaci, vyzaduje se ujednani stran o obsahu. Strany museji spolu
piimo ¢i nepfimo jednat a obecné museji mit védomost o tom, ze takové shody
dosahly. Zda z projevu vule stran vyplyva dosazeni konsenzu smluvnich stran, je
nutné posoudit podle § 555 az §558 NOZ. Idedlnim piipadem je shoda vtle
I projevil vsech smluvnich stran.

Smlouva vS§ak muze vzniknout i Vv ptipadé€, Zze doSlo ke shodné vili stran,
piestoze, objektivné posuzovano, zde shoda v projevu nebyla, napiiklad protoze
ptijemce znal skute¢nou vili navrhovatele, ktera byla v rozporu s jeho
vyjadfenim, a jednal vsouladu sni. V takovém pfipadé se uplatni pravidlo
zakotvené v § 556 odst.1 NOZ falsa demonstratio non nocet, tedy ze $patné
oznaceni neSkodi. Shodu viile smluvnich stran, bez ohledu na projev, oznacujeme
jako skute¢ny konsenzus nebo pfirozeny konsenzus. V jinych piipadech zde neni
shodna vile stran, ale je zde shoda v projevu, ale i v takovém piipadé mtzeme
dospét k zavéru, Ze se strany shodly na obsahu, naptiklad jestlize projev
navrhovatele neodpovidal jeho vili, pfijemce vSak skute¢nou vili neznal a znat
nemohl ajednal jako rozumny adresat. V takovém ptipadé se hovofi
0 normativnim konsenzu.

Pravidla pro vyklad pravnich jednani v § 555 az §558 NOZ umoziuji fesit
napiiklad otazky, kdy se sice projevy stran shoduji, ato vcetné urcité ceny,
Vv nabidce vSak byl ucinén pieklep. Vyznam pro zévér, zda as jakym obsahem
vznikla smlouva, bude mit zjisténi, zda ptijemce =znal skuteCnou vuli
navrhovatele, pfipadné zda jednal jako rozumny adresat, jako ptiklad Ize uvést
zjevnost preklepu.

Dosazeni dohody stran o obsahu smlouvy nezavisi na objektivni
zjistitelnosti obsahu pro tieti osoby, jejich dobra vira je vSak chranéna. Dosazeni
dohody stran o obsahu smlouvy nesouvisi s naplnénim formy pravniho jednani,
typicky pisemné. Obsah dohody stran je nutné zjiStovat is ohledem na jiné
okolnosti souvisejici s projevem vule, nez je pisemny projev, ptipadny nedostatek
formy je navic pouhy ditvod neplatnosti pravniho jednani, nikoliv neexistence.

Obsah smlouvy je dan obecné pojmem pravniho jednani definovaném
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v § 545 NOZ. Urceni obsahu zavazku se neodviji pouze od obsahu smlouvy.
Vznik smlouvy nevyzaduje, aby strany vzdy ur€ily cely jeji obsah. Dohodly-li se
na minimalnim obsahu smlouvy, sta¢i, pokud se dohodnou na tom, jakym
zpusobem bude urcen zbytek smlouvy. Zakon piedpoklada, ze se strany mohou
dohodnout, ze ¢ast obsahu smlouvy bude urcena dodatecné poptipadé pomoci tieti
osoby.

Pokud jde o uzavirani smlouvy pfijetim navrhu, stanovi § 1745 NOZ, ze
Vv téchto ptipadech jde konkrétné€ o okamzik, kdy pfijeti navrhu nabyva Gc¢innosti.
Strany vSak maji moznost dohodnout se, jakym zptsobem uzaviou smlouvu. V
nékterych piipadech dohoda stran o obsahu smlouvy k jejimu vzniku nestaci.
Zakon muze stanovit dalsi pozadavky, naptiklad u realnych smluv je pozadavek
prenechani véci V jinych piipadech se sice vyzaduje shoda stran na
obsahu, smlouva se vSak stava zavaznou i pro tieti osoby, piikladem je zvySeni

najemného podle § 2250 NOZ. 59 60

8.5. Najemni smlouva

V § 2237 NOZ je zakotven pozadavek pisemné formy pro najemni
smlouvu bytu ¢i domu . Nedodrzeni pisemné formy smlouvy podle § 2237 NOZ
povede K relativni neplatnosti takové smlouvy. Pozadavek pisemné formy v §
2237 NOZ je formulovan k ochrané najemce, kdyZ pouze on se miize dovolat
neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy. Jinak v pripadé, kdy si néktera strana
pii uzavieni smlouvy vyhradila pisemnou formu, potom se v takovém piipadé
uplatni domnénka podle § 1758 NOZ, Ze smlouva vibec nevznikla. Namitat

neplatnost pro nedodrzeni formy lze pouze tehdy, nebylo-li jiz plnéno.

* RABAN, Piemysl a kol.: Obcanské pravo hmotné. Relativai majetkovd prdava. Brno: Vaclay
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. s. 36-40

® HULMAK, Milan a kol. Obéansky zékonik V: zévazkové pravo : obecnd éast (§ 1721-2054) :
komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014. Velké komentare. s. 30-34
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Zaplacenim najemného ndjemcem za uziti pronajat¢ho bytu dochazi ke zhojeni
neplatnosti. Pouhé uziti pronajatého bytu ke zhojeni nedostatku formy nepovede.
N4ajemni smlouva musi byt pisemna, ma-li byt vkladovou listinou pro
zapis do katastru nemovitosti (§ 2203). V takovém ptipadé musi spliiovat dalsi
pozadavky katastralniho zdkona, napiiklad vymezeni pronajaté nemovitosti nebo

jeji ¢asti nebo ovéieni totoznosti podpisujicich osob. 61 62

* TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani.
Praha: Grada, 2015. Pravo pro kazdého (Grada). s. 8-11

® HULMAK, Milan a kol. Obéansky zakonik VI. Zévazkové pravo. Zviasini éast (§ 2055-3014):
komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014. Velké komentate. . 350
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9. Zavér

Ve své diplomové praci jsem se snazil poskytnout pfipadnému cCtenati
struény a uceleny piehled prdv a povinnosti, které vaci sobé maji strany
najemniho vztahu, tedy ndjemce a pronajimatel. V této praci je také nastinén
strucny prehled historie institutu ndjmu od dob fimského prava az do soucasnosti.

Tézistém této prace je popis a rozebradni vzajemnych prav a povinnosti,
které vici sobé maji najemce a pronajimatel. VSechna tato prava a povinnosti
jsou zakotvena v Obcanském zdkoniku v ¢asti zabyvajici se ndjmem, tedy od §
2201 NOZ dale. Pro najem bytu ¢i domu miiZzeme ustanoveni pro néktera prava a
povinnosti najit v pododdilu obecna ustanoveni a tedy jsou tato prava a povinnosti
spole¢né i pro najem jinych pfedmétii nez bytu ¢i domu. Pro ngjem bytu ¢i domu
jsou ale nékterd prava a povinnosti upravena az v nasledujicim pododdile o
zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a ndjmu domu. V néekterych ptipadech je
dokonce pravni Uprava v obecnych ustanoveni opacnd nez pravni Uprava ve
zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a najmu domu. Jako ptiklad lze uvést
upravu splatnosti ndjemného, kde v obecnych ustanovenich v § 2218 NOZ se
najemné plati mésicné€ pozadu, zatimco ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a
ndgjmu domu v § 2251 odst.1 NOZ se njjemné plati pfedem za kazdy mésic nebo
jiné ujednané obdobi. Pfi posuzovani vzijemnych prav a povinnosti najemce a
pronajimatele je tedy tfeba zkoumat jak obecnd ustanoveni o najmu tak zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu a v ptipadé rozdilené upravy pouZzit prave
upravu o najmu bytu ¢i domu.

Prava nijemce odpovidaji povinnostem pronajimatele a prava
pronajimatele zase odpovidaji povinnostem najemce. Pfesto je v této praci pouZito
¢lenéni na povinnosti ndjemce, prava najemce, povinnosti pronajimatele a prava
pronajimatele. Divodem pro toto Clenéni je lepSi uchopitelnost prava nebo
povinnosti z jedné nebo druhé strany ndjemniho vztahu. Ptikladem je pravo

najemce chovat v byte zvite, kterému odpovidd povinnost pronajimatele strpét v
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byté chov zvifete najemcem, nepisobi-li chov zvifete pronajimateli nebo ostatnim
obyvatelim domu nepiimétfené obtize. Na uvedeném piikladu lze vidét, Zze pravo
najemce chovat v byté zvife je uchopitelnéj$i nez povinnost pronajimatele strpét v
byt¢ chov zvifete ndjemcem.

Co se tyCe povinnosti najemce, je tfeba vyzdvihnout, dle mého nézoru, dvé
nejzékladnéjsi povinnosti a to povinnost platit ndjjemné a jiné platby a dale
povinnost uzivat pfedmét najmu, tedy byt ¢i dim, fadné. Zejména povinnost
najemce platit ndjemné je v obCanském zakoniku pomérné obsdhle upravena a
najdeme zde Upravu pro zvysSovani ¢i snizovani vySe ndjemného nebo upravu pro
uréeni vyse ndjemného pro piipad, kdy si ndjemce a pronajimatel vysi ndjemného
nesjednali.

Zakladni povinnosti pronajimatele je povinnost pfenechat ndjemci byt ¢i
dim k zajisténi jeho bytovych potteb. Tato povinnost pronajimatele a vySe
zminéné povinnosti najemce platit ndjemné a uzivat fadné¢ predmét ndjmu jsou
zdkladnimi ptedpoklady pro to, abychom mohli prdvni vztah mezi stranami
oznacit jako ndjemni vztah.

Srovnanim pravni uUpravy najmu bytu v platném obcanském zékoniku
(NOZ) s pravni upravou ngjmu v piedchozim obcanském zékoniku (OZ) jsem
doSel k zavéru, Ze s u€innosti NOZ se pravni postaveni stran ngjmu vyrovnava a
pronajimatel jiz neni tolik znevyhodnén jako za ucinnosti piedchoziho
obCanského zakoniku. PfestoZze se postaveni stran najmu vyrovnava, ziskava
najemce v NOZ oproti predchozi pravni upravé v OZ nécktera zcela nova prava
nebo prava, ktera byla az do UCinnosti NOZ dovozovéna pouze z judikatury
vysSich soudli, ptikladem je pravo najemce v byté pracovat nebo podnikat,

nezpusobi-li to zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim.
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11. Resumé - ¢eské

Tato prace pojednava o pravni Gpravé najmu bytu se zvlastnim zietelem na
nejdulezitéj$i prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele. V tvodu této prace se
Ctenaf seznami se stru¢nym ndastinem historického vyvoje institutu ndjmu od éry
fimského prava az po soucCasnost. V navazujici kapitole jsou popsany vybrané
rozdily najmu bytu v "starém" a "novém" obcanském zékoniku. V dalSich
kapitolach jsou uz podrobnéji popsané vybrané povinnosti a prava najemce a
povinnosti a prava pronajimatele. Pfi popisovani téchto prav a povinnosti se
vychézi z platné pravni Gpravy a kde je to vhodné, je i kratka zminka o rozdilech
oproti predchdzejici pravni upravé. V posledni kapitole této prace se pojednavé o
nalezitostech najemni smlouvy, pficemz v uvodu této kapitoly jsou popsany
nalezitosti smluv obecn¢ a dale pak je tato kapitola zaméfena na zvlastnosti

najemni smlouvy.

Cilem této prace neni obsdhnout vSechny zmény v oblasti ndjmu mezi
"starym" a "novym" obcanskym zakonikem, stejné tak jako neni cilem podrobné
popsat vSechna prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele. Cilem této prace je
predevsim poskytnout ¢tenafi strucny piehled o nékterych zménach pravni Upravy
najmu v "novém" obcanském zakoniku a zejména pak poskytnout struény piehled
nejdulezitéjSich a nejvice uplathovanych prav a povinnosti ndjemce a

pronajimatele.
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Resume - English

The concern of this thesis are legal regulations of a lease of a flat whit a
special attention on the most important rights and duties of a lessee and a lessor.
In the introduction of this thesis reader will become acquainted with a short
summary of the historical development of the juridical institute of lease from the
era of Roman law to present. In the next chapter some selected differences of a
lease of a flat in the "old" and the "new" Civil Code are described. Some selected
duties and rights of a lessee and duties and rights of a lessor are described in next
chapters. By describing these rights and duties the valid legal regulations were
used and when it was appropriate, | decided to mention the differences between
the previous legal regulations and the new ones. In the last chapter of this thesis
terms of a contract of a lease are described and terms of contracts are described
generally at the beginning of this chapter while the rest of this chapter is focused

on speciality of contract of a lease.

My intention in this thesis is not to comprehend all changes in the area of
lease between the "old™" and the "new" Civil Code, as well as | do not to describe
all rights a duties of a lessee and a lessor in detail. However the intention of this
thesis is especially to provide reader mainly brief overview about some changes of
legal regulations of the lease in "new" Civil Code for a reader and especially brief
overview of the most important and the most applied rights and duties of a lessee

and a lessor.
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