23.10. 2002

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

Spolecny najem bytu manzely a jeho vznik

Byt muze byt ve spole¢ném najmu vice osob. V takové situaci hovorime o spole¢ném najmu bytu, pri
kterém maji spole¢ni nadjemci stejnd prava a povinnosti. Spolec¢ny najem bytu manzely je zvlastnim
druhem spolecného najmu bytu, ktery se v praxi vyskytuje mnohem castéji nez spolecny najem bytu,
tak jak upraven v ustanoveni § 700 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

Byt muze byt ve spole¢ném najmu vice osob. V takové situaci hovorime o spole¢ném najmu bytu, pri
kterém maji spolecni ndjemci stejna prava a povinnosti. Spolecny najem bytu manzely je zvlaStnim
druhem spolecného najmu bytu, ktery se v praxi vyskytuje mnohem castéji nez spolecny najem bytu,
tak jak upraven v ustanoveni § 700 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

Spole¢ny najem bytu manzely muze s ur¢itymi vyjimkami vzniknout ke kazdému bytu. Vyjimkami
jsou jednak byty sluzebni, dale byty zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho urceni. Spoleény
najem bytu manzely vznika i u bytu druzstevnich, pricemz zaroven vznika i spole¢né ¢lenstvi
manzell v bytovém druzstvu. Z ¢lenstvi v druzstvu jsou oba manzelé opravnéni a povinni spolecné a
nerozdilné.

V souladu s ustanovenim § 703 odst. 1 ob¢anského zédkoniku vznika spole¢ny ndjem bytu manzely na
zakladé jedné ze dvou pravnich skutecnosti. Spole¢ny najem bytu manzely vznika nabytim najemniho
préava za trvani manzelstvi jednim z manzell. Spole¢ny néjem bytu manzeli vznika také uzavienim
manzelstvi.

Pokud se tedy za trvani manzelstvi stanou manzelé nebo jeden z nich ndjemcem bytu, vznikne
spole¢ny najem bytu manzely. Zakladnim predpokladem ke vzniku tohoto spole¢ného najmu je
skutecnost, ze manzelé spolu trvale ziji a nejde tedy o stav, kdy manzelé neziji ve spolecné
domacnosti a manzelstvi je rozvraceno a neplni svou spolecenskou funkci. Pokud tato podminka
splnéna neni, pak v souladu s dikci ustanoveni § 703 odst. 3 ob¢anského zdkoniku spolecny najem
bytu manzely nevznikne. Ndjemcem bytu je tak jen ten z manzelu, kterému svédci pravni divod
vzniku ndjemniho préava k bytu. Muze dojit k situaci, kdy manzelstvi obnovi svou spolecenskou funkci
a manzelé spolu opét zacnou trvale zit. V takovém pripadé vznikne obnovenim trvalého souziti i
spole¢ny najem bytu manzely.

Je nutné upozornit, Ze spole¢ny najem bytu manzely nevznikne v pripadé, Ze jednomu z manzelu
vznikne spolecny najem bytu podle ustanoveni § 700 obcanského zakoniku, pri kterém je spoleénym
najemnikem jesté jina osoba.

Jestlize se néktery z manzell stal ndjemcem bytu pred uzavienim manzelstvi, vznikne obéma
manzellim spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvim. Zdkon zde neklade podminku trvalého
souziti manzell jako ve vySe uvedeném pripadé vzniku spolecného ndjmu bytu manzely, protoze
nepredpoklada, ze by takovyto stav mél ihned uzavreni manzelstvi nastat. OvSem ve vyjimecnych
situacich, kdy by tomu tak bylo a manzelé by po vstupu do manzelstvi spolu viibec trvale nezili, bylo
by zrejmé na misté uplatnit analogii vySe zminéného ustanoveni § 703 odst. 3 ob¢anského zakoniku.

Jedinou podminkou, kterou obc¢ansky zakonik v tomto pripadé ke vzniku spole¢ného najmu bytu
manzely predpokladd, je uzavreni manzelstvi. Spoleény najem bytu pak vznika ze zdkona pouze na
zakladé této skuteCnosti.
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