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Najem
s § 663 a nasl. OZ — obecny
= § 685 a nasl. OZ — najem bytu
a § 717 a nasl. OZ — najem obytnych mistnosti
a § 721 a nasl. OZ - podnikatelsky najem veéci
movitych
s Zak. 116/1990 Sb., najem a podnajem

nebytovych prostor

= § 58 a nasl. OZ - timeshare

= (Smérnice 94/47/ES, o ochrané nabyvatell ve vztahu k nékterym
aspektim smluv o nabyti prava k do¢asnému uzivani nemovitosti; .
Smernice 2008/122/ES, o ochrane spotrebitele ve vztahu k nekterym
aspektim smluv o docasném uZivani ubytovaciho zafizeni (timeshare),
o dlouhodobych rekreacnich produktech, o dalsSim prodeji a 0 vymene )



Najem bytu je chranén

» Ustanoveni § 685 odst. 3 0Z

» ProcC poskytovat zviastni ochranu slabsi kontraktacni
strané?

» Cl. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodarskych,
socialnich a kulturnich pravech (120/1976 Sb.)

» Cl. 16 Evropské socialni charty (14/2000 Sb. m. s.)

» ¢l. 4 Dodatkového protokolu k Evropské socialni
charté (15/2000 Sb. m. s.)

+ Idea rovnosti jako zaklad soukromého prava

+» Rovnost formalni a rovnost fakticka



Pravni pojem , byt"

« pro ucely zakona o vlastnictvi bytd (§ 2 pism. b)
72/1994 Sb. ,ZVB“)

»,,bytem (je) mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu uréeny k bydieni“)

« Judikatura napr. rozsudek NS 2 Cdon 1010/97

»,,POjmovym znakem bytu jako predmétu obCanskopravnich vztahi ve smyslu §
118 odst. 2 Ob¢Z je ucelové urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému

bydleni, dané pravomocnym kol ¢nim rozhodnutim stavebnih
Exlstence uvedeneho rozhodnutl je pak Ioglcky DMMMQLQM

avnich
pojmovym znakem bytu Jako obcanskopravm kategorle

« heexistuje obecné zavazny vyklad pojmu byt

+Predmétem najmu bytu miZe byt vyluéné byt v
pravnim slova smyslu



Byt dle ZVB # bytu jako predmét
najmu

a vlastnictvi bytu vyluéné dle ZvB (§ 125/1
02) ,vyclenény jednotky" = véc v pravnim
slova smyslu; fikce

= Najem bytu — jednotky nemusi byt
vyclenény — pravomocné kol. rozh.

= Dva pravni pojmy bytu - nekoncepcni



Druhy bytd

» Byt ,nedruzstevni* (byt ,bez priviastku")

» Byt druzstevni (byt, ktery bytové druzstvo
pronajima nebo jinym zplisobem dava do uzivani

svym cleniim) (napi. R 12/2001)
« Byt sluZebni (§ 7 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)

» Byt zvlastniho urceni a byty v domeé zviastniho
urceni (§ 9 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)



Byty druzstevni
» Clenstvi najemce v bytovém druzstvu a najemni
vztah k druzstevnimu bytu (§ 714 02)
» Prevod clenského podilu bytového druzstva

+» mezi ¢leny navzajem, tak i mezi clenem a
neclenem

+» Pisemnou formu (§ 40 02)

+ Dohoda o prevodu clenského podilu nepodiéha
souhlasu predstavenstva bytového druzstva



Byt a jeho prislusenstvi

» § 121 odst. 2 OZ (,Prislusenstvim bytu jsou
vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby

byly s bytem uzivany." )

» VedlejsSi mistnosti: riizné neobytné haly,
komirky, Spize, kuchyné, zachod ¢i koupelna

» Vedlejsi prostory: sklep, kiilna

» Vedlejsi prostory jsou umistnény mimo viastni
byt

+Garaz jako prislusenstvi bytu (Usneseni NS 20
Cdo 1782/2001)



Byt jako soucast véci hromadné

= Byt a garaz
= Byt a nebytovy prostor
= Obchazeni zakona (§ 39 02)



Najemni smlouva k bytu

+» § 685 a nasl. OZ - typova smlouva
» § 663 a nasl. 0Z — obecny najem
« Vztah lex generalis ku lex specialis

» obecné nalezitosti pravnich ukoni (§ 34 a nasl.
02)

«» obecné nalezitosti kladené na kontraktaci smluv
(§ 43 a nasl. 02)

+§ 488 a nasl. 02



Subjekty

= Pronajimatel

= Najemce

» Pravnicka osoba nemize platné uzavrit smlouvu o
najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. ObCZ jako
najemce. Neni vsak vylouceno, aby uzavrela smlouvu
0 najmu bytu ve smyslu § 663 a nasl. Ob¢Z a aby tak
byt ziskal charakter bytu sluzebniho ve smyslu § 7
odst. 1 pism. b) zakona €. 102/1992 Sb. C 4656 (NS
26 Cdo 1973/2006)



Obsahové nalezitosti

» Najemni smlouva nevznikne, pokud se strany neshodnou na obsahovych
naleZitostech smlouvy (§ 686 02)

» Oznaceni bytu a jeho prislusenstvi (napt. .8yt & 2 ve IL patie bytového domu ép.
528 na ulici Veveri, v Brné. Jedna se o byt 2+1 o celkové vymére 80 m? se dvéma pokaoji, kuchyni,
koupelnou, zachodem, satnou a sklepem ¢. 2 v podzemnim podlaZi o vymére 15 m*")

» Rozsah uzivani bytu

» Zplsob vypoctu najemného a uhrady za pinéni spojena s uZivanim bytu
nebo pfimo jejich vysi

» Urcité vymezeni doby; jinak doba neurcita (§ 686 odst. 2 02)

sRozvazovaci podminka ?

« § 685 odst. 1 0Z — doba vykonu prace

» Pisemna forma (vyjimka od 1.1.1992 do 31.12.1994; § 879b 02)



Najem na dobu urcitou

= Najem na 100 let

= Ujednani o délce najmu (§ 663 02)
presahujiciho obvyklou délku lidského zZivota
nemize pozivat vyhod smluvniho vztahu
uzavreného na dobu urcitou. Zastava proto
zaveér, podle néhoz takové ujednani svedci pro
zaveér, ze obsahové jde o smlouvu sjednanou
na dobu neurcitou. To ma své dlsledky v
moznosti zruseni najemni smlouvy
odstoupenim, coz je moznost plynouci ze
zakona, i kdyby si ucastnici takovou moznost
nesjednali. (NS 28 Cdo 2747/2004)



Najemné a jeho vyse I.
» Dohoda stran
+» Regulace najemného (§ 696/1 02)
» zakon €. 107/2006 Sb.
« III. US 3158/07

onttp://www.mmr.cz/Bytova-
politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-
najemneno
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Najemné a jeho vyse II.

Navrhuje se nové znéni 696 (tisk 188)
pronajimatel miize pisemné navrhnout
najemci zvyseni najemneého.

Soud na navrh pronajimatele rozhodne o
urceni najemného, které je v miste a case
obvyklé. Vysi najemného soud urci ke dni
podani navrhu soudu.

Soud muize - dohodou, neurcitou, doslo
k podstatné zmeéne okolnosti

Najemce miize navrhnout snizeni.



Kauce na najemné § 686a OZ

a Do novely — autonomie vile

a Pravo Zadat — pronajimatel

a 3 X najemné a zalohy

a Zvlastni ucet — spolecny

Pouziti:

= Pohledavky na najemném

= Za poskytovana plnéni

= Jiné zavazky v souvislosti s najmem

= Pisemné uznané nebo vykonatelné, zapocet



Doplnéni a vraceni kauce

a do jednoho mésice od opravnéného
pouziti

= po ukonceni pronajimatel povinen vratit

s VCetné prislusenstvi

a Lhita jednoho mésice od vyklizeni a
predani



Dalsi diivody vzniku najmu bytu

» Uzavrenim manzelstvi s najemcem bytu

» smrti ¢i trvalym opusténim domacnosti
najemcem bytu

+» dohodou 0 vymeéneé bytu

+» dohoda o spoleéném najmu bytu zavrena na
zakladé ustanoveni § 700 odst. 2 02

» vznik na zakladé ustanoveni § 871 02
(transformace prava osobniho uzivani bytu na
pravo najmu bytu)



Prava a povinnosti smluvnich stran

+ Pronajimatel musi predat najemci
byt ve stavu zplisobilém k Fadnému
uzivani

+Zajistit najemci piny a neruseny
vykon jeho prav, spojenych
s uzivanim bytu



Byt nezpisobily k F.u.

2 § 687/2 OZ

= Dohoda

= Provede Upravy — byl zpisobily k F.u.
= Vymezit vzajemna prava a povinnosti

= Vyslovny souhlas se stavebnimi upravami
ve smyslu OZ a stavebniho zakona

= Vypoved' § 711/2 pism. b) OZ — bez priv.



Prava a povinnosti najemce

Najemce a osoby s nim spoluzijici musi uzivat byt radné (§ 689/1
0Z - odstranéni asymetri¢nosti)

Radné uzivani bytu je sluditelné s Géelem, k némuz je byt uréen,
tzn. které je slucitelné s ucelem bydleni

Najemce a osoby, které s nim Ziji ve spolecné domacnosti maji
pravo byt uzivat, maji pravo uzivat spolecné prostory a zarizeni
domu a také maji pravo pozivat plnéni, které je poskytovano
v souvislosti s uzivanim predmétného bytu (§ 688 02)

Najemce ma vykonavat prava tak, aby v domeé bylo vytvoreno
prostredi zajist'ujici ostatnim najemcim vykon jejich prav (§ 690
02)



Oznamovaci povinnost najemce

a Pocty osob spoluzijicich
= Pisemna forma (jméno, prijmeni, datum
narozeni, prislusnost)

» Lhdta 15 dnd (od zmény)

= Nesplnil do jednoho mésice - § 711/2 pism. b)
OZ - bez priv.

= Problémy: pronajimatel shromazd'uje osobni
udaje

a Definice osoby spoluzijici

s Kratkodoba navstéva; individualni resSeni



PocCet osob v byté Zijicich —

navrh novelizace OZ (tisk 188)

= pocet osob, ktery je primereny
velikosti bytu a nebrani tomu, aby
vsechny osoby mohly radneé uzivat

byt a zit v hygienicky vyhovujicich
podminkach.

= vyhradit si v najemni smlouve
souhlas s prijetim dalsi osoby do
bytu. To neplati, jedna-li se o osobu
blizkou anebo o dalsi pripady
zvlastniho zretele hodné.



Udrzba a opravy bytu
+ Dohoda stran (§ 687 odst. 2 02)

+ Drobné opravy v byté (Narizeni viady ¢. 258/1995
Sb., kterym se provadi Obcansky zakonik; vymezeni
vécné a kvantitativni)

+» Oznamovaci povinnost najemce a povinnost
najemce umoznit pronajimateli opravy zrealizovat

+» Najemce ma povinnost odstranit zavady a
poskozeni, které zplsobil vdomé sam nebo které
zplisobily osoby s nim spoluZijici (§ 693 02)

+ Pronajimatel zavady znemoznujici radné uzivani
neodstrani — upozornéni — odstrani — uhrada ucelné
vynaloZzenych nakladi



Stavebni upravy v byté

+» Najemce jen se souhlasem pronajimatele
» Pronajimatel jen se souhlasem najemce

+» Najemce mizZe souhlas odep¥it jen z vaznych
ddivodi (zdravotni stav, vék apod.) (§ 695 02)

» Pronajimatel se bude domahat u soudu ulozeni
povinnosti najemci strpét provedeni oprav

» Souhlas najemce neni treba v pripadé, ze
upravy naridil prislusny organ statni spravy



Absolutni zanik najmu bytu
Absolutni = Byt je volny

Dohodou mezi najemcem a pronajimatelem
Uplynutim doby, na kterou byl najem sjednan

Zni¢enim (zanikem) bytu (pronajateé véci) (§ 680
odst. 1 02)

Splynutim osoby najemce a pronajimatele v jednu
osobu

+» Vypovédi ze strany najemce

» Vypoveédi ze strany pronajimatele

»

Smrti najemce bez prechodu najmu bytu



Relativni zanik najmu bytu

+Smrt vyluéného najemce bytu (prechod
najmu)

«Trvalé opusténi domacnosti vylucného
najemce bytu (prechod najmu)

+Zmeénou viastnického prava k bytovému
domu ci bytu (§ 680 odst. 2 02)

+Vyslovny zakaz obnovy najmu bytu (§
686a OZ ve smyslu § 676/2 02)

+Moznost sjednat obnovu?



Prechod najmu druzstevniho bytu

» ke dni smrti clena druzstva na zakladeé specialni
sukcese

» bytové druzstvo se k prechodu nijak
nevyjadruje

+V ramci rozhodnuti soudu v rizeni o dédictvi (§
175a a nasl. o.s.F.) by proto mélo byt
konstatovano, ktery z dédic predmétny clensky
podil v bytovém druzstvu nabyl

» Jediny dédic — vyluénym najemcem

» Vice dédici - dohoda



Vypoveéd' ze strany najemce

+ bez udani diivodi
» pisemna forma

» |ze vypovédét najem bytu jak na dobu urcitou,
tak i na dobu neurcitou

«» lhiita ke skonceni nesmi byt kratsi nez tri
meésice, tak aby skoncila ke konci kalendarniho
meésice

» odstéhovani se z bytu neni konkludentni formou
vypovédi najmu bytu ze strany najemce

sUstni vypovéd’ je absolutné neplatna (§ 40 02)



Vypoveéd' ze strany pronajimatele

» jen z diivodi taxativné uvedenych

« pisemna forma (vyjadreni vile ukondcit, musi dojit,
presné specifikovat diivody, nemusi byt podirazeno,
lhita, pouceni o pravu podat Zalobu na urceni,
zavazek zajistit bytovou nahradu)

» NS 26 Cdo 2498/2007 — i pristresi

» |ze vypovédét najem bytu jak na dobu urcitou, tak i
na dobu neurcitou

+ lhita ke skonceni nesmi byt kratsi nez tifi mésice,
tak aby skoncila ke konci kalendarniho meésice

sUstni vypovéd' je absolutné neplatna (§ 40 02)



Bez privoleni

s jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres J:isemnou vystrahu
rubé porusuji dobré mravy v domé; (§ 711 odst. 2 pism. a) OZ; pied
novelou § 711 odst. 1 pism. ¢) O2)

s jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vgplyvajici Z najmu
ytu, zejmeéna tim, Ze nezaplatil najemné a uhradu za pinéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku
meésicniho najemného a uhrady za pinéni poskytovana s uzivanim
bytu nebo nedoplinil penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3
711 odst. 2 pism. b) OZ

(
3 {;estliie najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu
ytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné nebo uhradu za plnéni
spojena s uzivanim bytu za dobu delSi nez tfi mésice; pfed novelou
§ 711 odst. 1 pism. d) O2)



Bez privoleni

= ma-li najemce dva nebo vice bytu, vyjma pfipadu, Ze na ném nelze
spravediive pozadovat, aby uzival pouze jeden byt; é§ 711 odst. 2
pism. ¢) OZ; pred novelou § 711 odst. 1 pism. g) OZ)

a neuziva-li najemce byt bez vaznych duvodu a nebo ho bez
zavaznych duvodu uziva jen obCas; (§ 711 odst. 2 pism. d) OZ; pfed
novelou § 711 odst. 1 pism. h) O2)

s jde-li 0 byt zviastniho urceni nebo o byt v dome zviastniho urceni a
néziemce neni zdravotné postizena osoba; é§ 711 odst. 2 pism. e)

OZ; pied novelou § 711 odst. 1 pism. i) 02)



= Judikatura NS — skutkové podstaty —
aplikovatelna - § 711/2 pism. b) ???

= Pouceni najemce 0 moznosti podat zalobu
na urceni neplatnosti

» Lhita 60 dnd od doruceni

= Ve vypovédi lhita kratsi ¢i bez vypovédni
lhidty, neni divod, nepoudil najemce - §
40 OZ - AN



Bytova nahrada

= Standardneé — vypovéd' dle § 711/1 OZ

= Pristresi (NS 20 Cdo 2482/2000)

s Nemoznost aplikovat § 712/5 OZ - Spatny odkaz

= povinnost vyklidit — pristresSi — jakmile zajisti (§
712/6 O2); nelze § 711/4 O2)

= Zaloba ve Ihité 60 dnd — aZ pravomocnym
ukoncenim (§ 711/5 02)

a Zachovana moznost aplikace ust. § 3 OZ -
nemravnost vykonu prava



Vypovéd' s privolenim

potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela {)ro své déti, vnuky, zeté
nebo snachu, své rodice nebg sourozence; (§ 711a odst. 1 pism. a) OZ;
pred novelou § 711 odst. 1 pism. a) 0Z)

jestlize najemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel
otrebuje sluzebni byt pro ;inelgo najemce, ktery pro neho bude pracovat,;

?§ 711a odst. 1 pism. b) OZ; pred novelou § 711 odst. 1 pism. b) 02)

{ -li potiebné z ddvodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit
ak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo ddm opravy, pfi je{ich,z

provadéni nelze byt nebo didm delSi dobu dale uzivat; (§ 711a odst. 1 pism.

c) OZ; pred novelou § 711 odst. 1 pism. e) 02)

jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory, uréenymi k provozovani

obchodu nebo jine podnikatelske cinnosti a najemce nebo viastnik techto,

nebytovych {arostor chce tento bﬁt uzivat; (§ 711a odst. 1 pism. d) OZ; pred

novelou § 711 odst. 1 pism. f) O2)

Konstrukce zachovana



Soudni privoleni k vypovédi

» Vypoveéd' jako soucast zalobniho navrhu
» Vice vypovédnich diivodi v jedné vypovédi

» Soud urci den zaniku najmu s tim, Ze musi byt
dodrzena trimeésicni zakonna lhita

+Soud stanovi povinnost najemci vyklidit
predmétny byt a stanovi lhiitu pro vyklizeni. Dale
urci pocatek béhu lhiity pro vyklizeni a rozhodne

o bytové nahradé a o jejim druhu.

+Vykon prava odporujici dobrym mravim (§ 3
02)



» ,hajemce" je povinen predmétny byt vyklidit
teprve tehdy, az je mu zajisténa bytova nahrada

+Bytova nahrada standardné — nahradni byt,
resp. priméreny NB (NS 2 Cdon 1401/97)

+(s trznim n. = s reg.; okolnosti — nenachazi se -
vylouceni realizace viastnického prava; III. US
114/94, IV. US 524/03 )

sModeracni pravo — mensi byt, nahradni
ubytovani

+ § 711a/1 b) OZ - bezdilivodné - pristresi

» povinnost vystéhovat — nahradni byt - § 711a/6
OZ - 15 dnii od zajisténi; pristresi - zajisténi



Pravo na bydleni

» tzv. pravo na bydleni (§ 712 odst. 6 02)

+ nNajemce ma prava a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a
primérené § 700 az § 702 odst. 1.

» zajistil pristresi; zajistil NB -15 dni
ubéhlo — uzivani bez pravniho titulu — trzni
najemné (NS 33 Odo 24/2004)



Quasi najem I. - § 712 odst. 6

Zanik
hajemniho
vztahu

vystehovani

Kvazi
hajemni
vztah

Najemni
vztah




Quasi najem II. - 712 odst. 6

Posledni
den lhity
k vyklizeni

Zanik
najemniho
vztahu

[vystéhovéni

UZivani bez
pravniho titulu

Kvazi
najemni
vztah

Najemni
vztah




Registrovany partner

= 115/06 Sb., ucinnost od 1.7.2006

» Prechod — mirnéjsi rezim

= Pravo na bydleni - § 705a/2 02

» Nevznika spolecny néjem bytu partnery

= Jen obecny spole¢ny najem dle § 700/2 02

s Zrusenim, vyslovenim neplat. ¢i neex. —
zanika pravo na bydlem

= Smrt partnera najemce sluzeb. bytu -
bytova nahrad - § 713 OZ — pravo na
bydleni



Doporucena literatura:

» Fiala, Korecka, Kurka. Vlastnictvi a
najem bytd. Praha : Linde.

s«Selucka. Najem a podnajem bytu. Brno :
Computer Press, 2005.

+Balik et al. Vypovédni diivody z najmu
bytu. Praha : Linde.

«Dejlova. Zanik najmu bytu. Praha :
C.H.Beck.



Dékuji za pozornost.



