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

Spolecny najem bytu - cast. I

Pokud jde o vztah spolundjemct vici tfetim osobam plati, Zze z pravnich tkonu tykajicich se
spolec¢ného najmu bytu jsou opravnéni a povinni vSichni spoleCni najemci spolecné a nerozdilné. Tak
tedy napr. ve vztahu k pronajimateli neni relevantni dohoda mezi spole¢nymi najemci o zpusobu,
kterym se kazdy z nich bude podilet na ihradé ndjemného ¢i sluzeb s ndjmem bytu spojenych.

Pod shora uvedenym slovnim spojenim se nachdzi pravni institut definovany tremi zakladnimi rysy:

1. shodnymi préavy vice osob, jez jsou zaroven omezeny pravy druhého (dalsiho),

2. docasnosti uplatného uzivani bytu (doCasnost je pojmovym znakem ngjmu, to plati nejen pro najem
sjednany na dobu urcitou, ale i pro ndjem sjednany na dobu neurcitou),

3. predmétem najmu - bytem, jehoz definici nenalezneme v zakoné ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
v platném znéni (dale jen obcansky zdkonik), nybrz napr. v § 3 pism. 1) vyhlasky Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sh., o obecnych technickych pozadavcich vystavbu, v platném znéni, kde je
byt definovan jako soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim splnuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani urcen s tim, Ze pokud tvori byt jedina obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné
16 m2 (§ 3 pism. m), ¢ast véty za strednikem). Definice bytu, byt pro ucely zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony, v platném znéni (zékon o vlastnictvi bytl), je
obsazena rovnéz v tomto zakoné. Podle § 2 pism. b) citovaného zédkona se bytem rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Obéma
definicim je spolecné urceni mistnosti nebo souboru mistnosti - rozhodnutim stavebniho uradu - k
bydleni. Judikatura se k otdzce charakteristiky bytu vyjadrila napr. prostrednictvim rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 10.9.1998, sp.zn. 21 Co 569/1998, ve kterém nalezneme pravni
vétu: ,Bytem muze byt pouze takovy soubor mistnosti, ktery byl podle norem stavebniho prava jako
byt kolaudovan.” Tedy rozhodujici je nikoliv stav faktického uzivani, nybrz stav kolaudacni.

Prava osob k predmétu ndjmu pritom musi byt puvodni, nikoliv odvozena od prav jinych. Takovy
odvozeny charakter pritom ¢asto maji napr. prava spolubydlicich ¢lent rodiny, resp. domécnosti.
Pojmové je vyloucCen spole¢ny najem bytu tam, kde je pravni titul uzivani bytu predstavovan
vlastnickym pravem domu. Tedy je vylouceno, aby vlastnik domu byl zaroven spoleCnym najemcem
bytu ve svém vlastnim domé. Stane - li se tak dodatecné, zanika spoleény najem bytu. Stejné tak je
spole¢ny najem vyloucen u druzstevnich bytl, vyjma pripadu, kdy vzniké spole¢ny najem
druzstevniho bytu mezi manzely. Spolecny najem bytu je rovnéz treba odliSovat od podnajmu.

Nejbéznéjsim pravnim titulem, na zékladé kterého vznika pravo spolecného najmu bytu je najemni
smlouva uzavrena mezi pronajimatelem a vice najemci ¢i dohoda mezi dosavadnim najemcem,
pronajimatelem a dal$imi osobami. Na rozdil od ndjemni smlouvy nestanovi zakon pro tuto dohodu
pisemnou formu. Lze ji vSak pouze doporucit. Mnohdy dochdazi ke vzniku spole¢nému najmu i ze
zékona v dusledku prechodu prava najmu (podle § 706 odst. 1 a § 708 obCanského zakoniku, ovSem s
vyjimkou bytt uvedenych v § 709 ob¢anského zékoniku - tedy v dusledku smrti ndjemce Ci opusténim
spolecné domécnosti ndjemcem) ¢i v disledku zalozeni ndjemniho vztahu ndjemni smlouvou za
trvani manzelstvi, resp. ,prizenéni se” do ndjemniho vztahu (zde hovorime o spolecném najmu bytu
manzely).
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Jak jsem jiz uvedl vyse, spociva podstata spoleéného nadjmu bytu v tom, ze prava a povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu svédéi vice osobam spole¢né a nedilné. Zadny ze spole¢nych ndjemci nesmi
vykonévat sva prava tak, aby tim znemoznil vykon stejnych prav ostatnich (tato zésada vyplyva jiz z
ustanoveni § 3 odst. 1 obéanského zakoniku). Ve vzajemném vztahu mezi spolundjemci je rozhodujici,
spole¢ného najmu bytu, maze vyrizovat kazdy ze spoleCnych najemct. Kazdy z ndjemcu je tak napr.
opravnén hradit ndjemné Ci provadét v byté drobné opravy. V ostatnich vécech je vsak zapotrebi
souhlasu, a to byt dodate¢ného, vSech ,spolundjemct”. V opa¢ném pripadé je pravni tilkon povazovan
ve smyslu § 40a obcanského zakoniku za relativné neplatny. Jinak receno, je platny, pokud se
neplatnosti takového pravniho tkonu nedovoléd osoba, jez je jim dotCena. Neplatnost takového
pravniho tkonu tedy nenastava automaticky ze zakona, ale je zavisla na iniciativé dotéené osoby.
Pravo dovolat se relativni neplatnosti se proml¢uje v trileté promlceci 1hlité, jez zacne bézet v
okamziku, kdy byl pravni tikon uc¢inén.

Pokud jde o vztah spolundjemct vici tfetim osobam plati, Zze z pravnich tkonu tykajicich se
spolec¢ného najmu bytu jsou opravnéni a povinni vSichni spolecni najemci spolecné a nerozdilné. Tak
tedy napr. ve vztahu k pronajimateli neni relevantni dohoda mezi spole¢nymi najemci o zpusobu,
kterym se kazdy z nich bude podilet na thradé najemného ¢i sluzeb s ndjmem bytu spojenych. Je na
pronajimateli, viCi kterému ze spole¢nych najemct uplatni sviij narok. Pripadna dohoda o mire
ucasti na platbach je tedy pravné vyznamnd pouze ve vztahu mezi spoleCnymi najemci.

Pokud mezi spole¢nymi najemci dojde ke sporu o pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spolec¢ného najmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich soud. Stejné tak 1ze postupovat, pokud
mezi spolecnymi najemci byla dohoda o vykonu prav a povinnosti vyplyvajicich ze spolecného najmu
bytu uzavriena, avSak tato dohoda nebyla splnéna. V pripadech zvlastniho zretele hodnych muze
dokonce soud na navrh spole¢ného najemce zrusit pravo spoleéného najmu bytu, vznikne-li jim
nezavinény stav, ktery brani spolecnému uzivani bytu spole¢nymi najemci. V ramci takového
rozhodnuti soud zaroven urci, ktery ze spolecnych ndjemct nebo kteti z nich, budou byt déle uzivat.
Zbyvé doplnit, Ze pronajimatel podnét k zahajeni takového rizeni dat podnét nemuze.

Spole¢ny najem bytu manzely

VySe jsem se zminil o tom, ze jednim ze zpusobu zdkonného vzniku spole¢ného najmu bytu, je vznik
najemniho vztahu zaloZeného najemni smlouvou za trvani manzelstvi uzaviené byt s jedinym z
manzelt. V této souvislosti hovorime o tzv. spole¢ném najmu bytu manzely. Tedy jestlize se za trvani
manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou najemci bytu, vznikne spolecny najem bytu manzely za
predpokladu, ze spolu manzelé trvale ziji (v tom smyslu, Ze manzelstvi plni svou spole¢enskou funkci
a neni trvale rozvraceno). Neni pritom rozhodujici, zda s pronajimatelem uzavrou najemni smlouvu
oba manzelé, ¢i pouze jeden z nich. Stejné tak, stal-li se néktery z manzell ndjemcem bytu pred
uzavienim manZelstvi, vznikne obéma manzelim spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvi.
Skutecnost, ze se do najemniho vztahu jeden z manzell fakticky ,prizenil“, muze hréat pripadné roli
pouze pri rozhodovani soudu o tom, kdo bude po rozvodu vyluénym najemcem nedruzstevniho bytu
(u druzstevnich bytu plati Gprava obsazenda v § 705 odst. 2 ob¢anského zékoniku - viz nize).

Svédci - li pak obéma manzeliim najemni pravo ke dvéma riiznym bytiim, coz je situace velice Castd,
vznikne uzavrenim manzelstvi k obéma témto bytim manzelim préavo spole¢ného najmu bytu
manzely. Za urcitych okolnosti se tak vSak mohou manzelé dostat do svizelné situace, nebot jim
muze svédcit vypovédni divod dle § 711 odst. 1, pism. g) obcanského zakoniku (ndjemce mé dva
nebo vice bytu, pricemz na ném zaroven lze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt).
Pokud v$ak jeden z manzeli ma k bytu pravo spolecného ndjmu bytu dle § 700 ob¢anského zakoniku,
ne tedy pravo vyluéného najmu, nevznikne jeho manzelovi pravo spolecného najmu, ale pouze pravo



odvozené, zaloZené na rodinné-pravnich vztazich.

Odlisn4 je situace v pripadé prechodu prava dle § 706 obcanského zdkoniku. Prejde-li tak najem bytu
vedle dalsi osoby i na manzele (pr. pravo najmu prejde v disledku smrti otce na syna a jeho
manzelku), nevznikne jim k bytu spoleény ndjem bytu manzely, ale pouze spole¢ny najem bytu dle §
700 obcanského zakoniku. V neposledni radé je treba zdlraznit, ze pravo spoletného ndjmu bytu
manzely nemtze vzniknout k bytu sluzebnimu, k bytu zvlastniho urceni a k bytu v domech zvlastniho
urceni (§ 709 obc¢anského zdkoniku). Lze si tak predstavit pouze vznik spolecného prava najmu dle §
700 obcCanského zdkoniku.

Spole¢ny najem bytu manzely vznika nejen k bytim nedruzstevnim, ale i k bytim druzstevnim, u
kterych navic plati, Zze se spoleCnym najmem bytu manzely se zaroven konstituuje i spole¢né Clenstvi
manzell v druzstvu. Z tohoto spole¢ného Clenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spole¢né a
nerozdilné (opét je tak zalozena tzv. pasivni solidarita). Vzniklo-li pravo na uzavreni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu nékterému z manzelu pred uzavienim manzelstvi, vznikne obéma manzelim
spole¢ny najem bytu uzavrenim manzelstvi. V takovém pripadé vsak nevznika spolecné Clenstvi
manzela v druzstvu.

V otézkach rozsahu prav spole¢nych najemcu - manzell nebo vyrizovéani spoleénych véci pri
spolecném najmu bytu manzely plati obecna ustanoveni o spolecném najmu potud, pokud neni
stavena odchylnda uprava tykajici se vylu¢né spolecného najmu bytu manzely. Tak i pro spoleény
najem bytu manzely plati, ze z pravnich ukonu tykajicich se spole¢ného najmu bytu jsou opravnéni a
povinni oba manzelé spolecné a nerozdilné. Stejné tak dojde-li mezi manzely k neshodé o pravech a
povinnostech vyplyvajicich ze spolecného najmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich soud.

Mgr. Filip Machacek, advokat (akmachacek@tiscali.cz, mobil 724/244210)
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DalSi clanky:

 Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zakon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty

¢ Ocenovani nemovitosti a primérena nahrada pri zruSeni spoluvlastnictvi

 Byznys a paragrafy, dil 33.: Prevence stretu zdjmu (jednatel x spole¢nost)

« Uroceni jistoty (kauce), kterou skldd4 podnadjemce najemci - II. dil

e Kdyz obecni pozemky jiz nemusi byt obecni - institut mimoradného vydrzeni v obecnim pravu
e Stret zajmu Clenu volenych orgént obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky

e Dvé kiwi denné: EU schvalila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a urceni vyse odmény

soudniho komisare
« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?
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