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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

SpoleCny najem a prava a povinnosti
smluvnich stran s nim spojena

Velmi ¢asto dochéazi k situacim, kdy je byt nebo dim pronajiméan k GCelim zajiSténi bytovych potreb
nékolika osobam, které nejsou manzelé. Jedna se o pronajem bytu/domu napr. druhovi a druzce,
registrovanym partnertim, studentiim vysoké $koly apod. V takovém pripadé na strané najemce
vystupuje vice subjektu - tzv. spole¢nych najemcu. Pravni vztah takto vznikly oznacuje zékon
89/2012 Sh. obc¢ansky zdkonik (dale jen , obcansky zakonik” nebo ,0Z") spoleCnym najmem.

Pravni uprava spole¢ného néjmu bytu nebo domu k G¢elim bydleni nékolika osobami (dale jen
~Spolec¢ny najem”) je vyslovné obsazena toliko ve dvou ustanovenich obcanského zdkoniku, a sice §§
2270 a 2271, v ostatnim je odkazovdno na primérené pouziti ustanoveni o spolecnosti (§ 2716 az
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hledat jak v komentarové literature, tak i judikature soudd.

Pro uplnost uvadim, Ze spole¢né najemni pravo manzell je sice povazovano za zvlastni pripad
spole¢ného najmu, jeho vykon je vSak modifikovan upravou vzdjemnych prav a povinnosti manzeld
v ustanovenich obCanského zdkoniku. V tomto ¢lanku se tedy budu zabyvat problematikou tzv.
»obecného” spole¢ného najmu, nikoliv spole¢nym néjemnim pravem manzelu.

Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze spolecny ndjem ma totozny obsah jako spolecné najemni pravo
manzell, opak je vSak pravdou. A prestoze se jedna o jeden z nejvice vyuzivanych pravnich institutu
v bézném zivoté, verejnost, a to mnohdy i pravnickd, o obsahu tohoto institutu moc nevi. Toto mé
vedlo k sepsani tohoto kratkého shrnuti k problematice spolecného najmu.

Jaka jsou tedy prava a povinnosti smluvnich stran spojena se spoleénym najmem?

Charakteristickym znakem spolecného najmu je zejména pluralita osob na strané najemce, pricemz
vSechny tyto osoby vystupuji vi¢i pronajimateli jako jedna smluvni strana a kazdéa z nich méa k bytu
stejna prava.

Spole¢ny najem ve smyslu ustanoveni § 2270 odst. 1 OZ vznika dvéma zpusoby, a sice (i) uzavienim
najemni smlouvy vice osobami s pronajimatelem; a (ii) pristoupenim dalsi osoby na strané najemce
k najemni smlouvé se souhlasem vSech stran. Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze u spolecného najmu
je najemni pravo kazdého ze spoleénych nadjemcl odvozeno primo od pronajimatele, proto jiné
pripady, napriklad podnajem, bydleni ¢lenl spole¢né domacnosti v pronajatém byté/domé nelze
logicky za spoleény ndjem povazovat.

Obecné plati, Ze spole¢ni ndjemci maji stejna prava a povinnosti, ndjemni pravo je tak nedélitelné a
kazdy ze spoleCnych ndjemct méa pravo uzivat cely byt. Z pravnich jednéni tykajicich se spole¢ného
najmu jsou spolecni najemci vuc¢i pronajimateli a tfetim osobam opravnéni a zavazani solidarné, tj.
spolecné a nerozdilné. To znamena, Ze spolecni ndjemci jsou povinni plnit jeden za vSechny a vSichni
za jednoho, zéroven i pronajimatel muze pozadovat celé plnéni nebo jeho libovolnou ¢ast na vSech
spole¢nych najemcich, jen na nékterych z nich, nebo na kterémkoli ze spole¢nych ndjemci. Pokud
jde o pravni jedndni, tak i tady plati, ze v pripadé, kdy nebyl zvolen spolec¢ny zastupce, v béznych
zélezitostech muze jednat kazdy ze spoleCnych ndjemcu, kdezto v podstatnych zalezitostech musi
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jednat vSichni soucasné. Obdobnym pravidlem se ridi i dorucovani spole¢nym néjemctum, kdy (s
vyjimkou napr. vypovédi) postaci, aby pronajimatel adresoval a dorucil pisemnost pouze jednomu ze
spole¢nych najemct.

Pokud ale jde o pravni jednani spole¢nych ndjemcu smérujici k zaniku najemniho vztahu, tady je
situace Uplné jina.

U spole¢ného najmu se na rozdil od spole¢ného najemniho prava manzell pripousti, aby najemni
pravo zaniklo pouze nékterému ze spolecnych najemcu. PriCemz tato skute¢nost nema zadny vliv na
existenci ndjemniho prava ostatnich spole¢nych najemcu. Toto je dovozovano z priméreného
pouziti ustanoveni § 2739 obcanského zakoniku, které se vztahuje na moznost vystoupeni ze
spolecnosti. Je tedy mozné, aby v prubéhu existence najemniho vztahu pocet spole¢nych najemct
klesl. K tomu dochézi v pripadech, kdy néktery ze spole¢nych najemct uzavre s pronajimatelem
dohodu o skonc¢eni ndjmu nebo najem vypovi pouze svym vlastnim jménem a na sviij Gcet. Stejné tak
dané pravidlo plati i pro pronajimatele, kdy pronajimatel muze z urc¢itych duvoda (napriklad
v pripadé protipravniho jednani nékterého ze spoleénych ndjemct) vypovédét ndjem pouze tomuto
najemci. Pricemz oba tyto pripady se pravné nijak nedotknou ostatnich spolec¢nych najemcu.[1]
Zaroven plati, ze i v soudnim sporu, ve kterém je napadena platnost vypovédi, kazdy ze
spole¢nych najemcl méa samostatné postaveni.

Vyse uvedeny zavér jednoznacné vyplyva i z dlouhodobé ustalené judikatury.[2] Jako jeden
z novéjsich judikattu zminim napriklad rozsudek Nejvy$siho soudu sp.zn. 26 Cdo 1502/2021, ze
kterého mimo jiné vyplyva cit.: ,proto plati, Ze spolecni ndjemci bytu ve smyslu § 2270 odst. 1 o. z.
maji [...] postaveni samostatnych spolecnikii [...]. Ndjem bytu muze kazdému z nich - na rozdil od
manzeltl, kteri maji jako nositelé spolecného ndjemniho prdva specifické postaveni [...] - skoncit
samostatné, a to i vypovedi.”. Tento judikat je dle mého ndzoru vyznamny i tim, Ze posuzoval
uplatnéni vyse uvedeného pravniho nazoru na pomeéry soucasné pravni upravy obsazené v OZ.

Pravé otazka moznosti ukonceni najemniho vztahu (napriklad vypovédi) ze strany pouze jednoho ze
spole¢nych najemct, byva nejcastéjSim problémem v praxi. Béhem své praxe jsem narazila na
nékolik ¢lanku ruznych realitnich kancelari, ale také jsem se setkala s nazory kolegu, kteri se
nespravné domnivali, ze k ukonceni ndjemniho vztahu musi dojit vzdy ze strany vSech najemcu
spolec¢né. Snad tento Clanek pomuze Sirsi verejnosti se zorientovat v problematice spole¢ného najmu.

JUDr. Ludmila Winkel

JUDr. LUDMILA WINKEL, advokatka

Uruguayska 11
Praha 2, 120 00

Tel: +420 604 233 882
e-mail: ludmila.winkel@lwlaw.cz

[1] Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). Wolters Kluwer.
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