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Úvod

Tématem diplomové práce je institut nájmu bytu, který byl do českého právního řádu zaveden novelou občanského zákoníku
 (dále též jen „ObčZ“), zákonem č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník. I přes to, že se institut nájmu bytu v našem právním řádu vyskytuje již téměř 20 let, je problematika nájmu bytu stále aktuální, a to především v souvislosti s nedávnými novelami.
 Nelze tak přehlédnout, že se právní úprava nájmu bytu stále vyvíjí. Důvodem je snaha zákonodárce o nalezení kompromisu mezi zájmy pronajímatele a zájmy nájemce. 
Právě střet zájmů pronajímatele se zájmy nájemce je úskalím institutu nájmu bytu. Na pomyslných miskách vah stojí na straně jedné vlastnické právo pronajímatele, na straně druhé potřeba bydlení jako jedna ze základních lidských potřeb. Problémem právní úpravy nájmu bytu je doposud nenalezená rovnováha mezi nimi. Ještě do nedávné doby byla upřednostňována potřeba bydlení na úkor vlastnického práva pronajímatele. V poslední době ovšem sílí tendence omezit značně širokou ochranu nájemce a posílit postavení pronajímatele.
Cílem diplomové práce je popsat a rozebrat právní úpravu nájmu bytu, zaměřit se na její problematické aspekty a analyzovat je, popř. uvést návrhy de lege ferenda. S ohledem na vytyčený cíl bude v diplomové práci užito metody analýzy.
Diplomová práce je členěna do sedmi kapitol. První kapitola je kapitolou úvodní. Stručně vymezuje obecný nájem a následně i nájem bytu jakožto chráněný institut s ohledem na jeho zvláštnosti. Nájem bytu je specifický svým předmětem, proto je mu v druhé kapitole věnována náležitá pozornost. Je zde vymezen pojem bytu, jeho příslušenství i pojem bytů družstevních. V rámci třetí kapitoly, která se zabývá vznikem nájemního vztahu k bytu, je podán výklad o nájemní smlouvě, který je soustředěn zejména na její podstatné a obvyklé náležitosti. Čtvrtá kapitola poskytuje přehled o jednotlivých právech a povinnostech subjektů nájemního vztahu. Největší pozornost je v rámci této kapitoly věnována nájemnému. V základních bodech je zde nastíněna problematika regulovaného nájemného, jakož i proces jeho postupné deregulace a současný stav určování nájemného. Pátá kapitola podává výklad o společných nájemních vztazích k bytu, zahrnuje jak obecný společný nájem, tak společný nájem bytu manžely. Do šesté kapitoly jsou začleněny změny nájemního vztahu k bytu, konkrétně přechod nájmu bytu a výměna bytu. Sedmá kapitola, která je kapitolou poslední, pojednává o zániku nájmu bytu, přičemž zvýšená pozornost je věnována zániku nájmu bytu výpovědí pronajímatele. Stručně je zde popsán i institut bytových náhrad a právo na bydlení.
Při zpracování diplomové práce jsem vycházela z komentovaných zákonů,  monografií, odborných článků, judikatury a právních předpisů. Vzhledem k významu institutu nájmu bytu a jeho frekventovanosti v právní praxi i běžném životě, je odborná literatura, jakož i judikatura k tomuto tématu rozsáhlá.
Diplomová práce je zpracována podle právních předpisů účinných ke dni 1. června 2011. Zapracovává však i změny provedené zákonem č. 132/2011 Sb., který nabývá účinnosti dnem 1. listopadu 2011.

1 Nájem
1.1
Institut nájmu obecně
Nájem je závazkovým právním vztahem vznikajícím na základě nájemní smlouvy.  Občanský zákoník v § 663 definuje nájemní smlouvu tak, že nájemní smlouvou pronajímatel přenechává za úplatu nájemci věc, aby ji dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral užitky. Z definice lze dovodit tyto pojmové znaky nájemní smlouvy: přenechání práva užívání nebo brání užitků z věci, věc individuálně určená, dočasnost a úplatnost.

Nájemní smlouva je smlouvou konsenzuální. Právní účinky s ní spojené proto nastávají již okamžikem, kdy se strany shodnou na jejím obsahu. Občanský zákoník se o podstatných náležitostech nájemní smlouvy výslovně nezmiňuje, z její definice obsažené v § 663 ObčZ je však patrné, že se strany musí dohodnout na předmětu nájmu a úplatě.
 Výše úplaty – nájemného být stanovena nemusí, postačí, vyplývá-li ze smlouvy vůle stran uzavřít ji úplatně. Absenci ujednání o nájemném předvídá v § 671 ObčZ, podle kterého se v případě, že nájemné není sjednáno, platí nájemné obvyklé v době uzavření smlouvy s přihlédnutím k hodnotě pronajaté věci a způsobu jejího užívání.
Občanský zákoník nestanovuje pro obecnou nájemní smlouvu obligatorní písemnou formu, může být tedy uzavřena ústně i konkludentně. Nelze však jinak, než doporučit formu písemnou.
Za pozornost stojí i pojetí nájmu v návrhu nového občanského zákoníku
, který jej definuje úžeji než současný občanský zákoník. Dle zmíněného návrhu (§ 2177) se nájemní smlouvou pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné. Nájemci tedy nájemní smlouvou nevzniká právo brát z věci užitky a plody, jak je tomu podle platného občanského zákoníku. Smlouvu, kterou se přenechává věc nejen k užívání, ale též k požívání, označuje návrh občanského zákoníku jako smlouvu pachtovní. Návrh nového občanského zákoníku se tak inspiroval obecným občanským zákoníkem rakouským (ABGB) z roku 1811, který na našem území platil až do roku 1950 a který rovněž rozlišoval mezi smlouvou nájemní a pachtovní.
1.2
Nájem bytu
Nájem bytu je upraven v ustanoveních § 685 až § 716 ObčZ. Jedná se o zvláštní právní úpravu nájmu, která je ve vztahu speciality k obecným ustanovením o nájmu (§663 - §684), a proto se užije přednostně. Na nájem bytu se ovšem aplikují i ustanovení obecná, a to na otázky, které zvláštními ustanoveními upraveny nejsou.
Nájem bytu je institutem chráněným, jak je ostatně vyjádřeno v ustanovení § 685 odst. 3 ObčZ. Důvodem, proč tomu tak je, je skutečnost, že nájem bytu slouží k uspokojování bytových potřeb jako jedné ze základních lidských potřeb. Ochranou nájmu bytu se rozumí ochrana jeho nájemce. Ochrana nájemce bytu spočívá zejména v taxativním stanovení výpovědních důvodů, pro které může pronajímatel vypovědět nájem bytu. V zákonem vymezených případech je nadto dokonce vyžadováno přivolení soudu. Občanský zákoník v zájmu ochrany nájemce rovněž stanoví případy, kdy nájemci náleží bytová náhrada. Ochranu nájemce, resp. osob s ním spolužijících lze spatřovat i v právní úpravě přechodu nájmu v případě smrti nájemce nebo v případě, že nájemce trvale opustí domácnost. Nelze opomenout ani institut regulace nájemného jako další z prostředků ochrany nájemce.

Ochrana nájemce bytu se odráží i v kogentnosti právní úpravy nájmu bytu. Jedná se o kogentnost relativní, lze se tedy od těchto ustanovení ve prospěch nájemce odchýlit. Nelze ovšem dovodit paušální závěr o kogentní povaze všech ustanovení o nájmu bytu, kogentnost je proto třeba zkoumat u každého ustanovení zvlášť v souladu s § 2 odst. 3 ObčZ.
Otázkou, jež vyvstává v souvislosti s právní úpravou nájmu bytu, která chrání nájemce jako slabší smluvní stranu, je, zda tímto nedochází k porušení principu rovnosti. Na tuto otázku odpověděl Ústavní soud České republiky (dále jen „Ústavní soud“) v nálezu Pl. ÚS 15/02 ze dne 21. 1. 2003, v němž uvedl, že „určitá zákonná úprava, jež zvýhodňuje jednu skupinu či kategorii osob oproti jiným, nemůže být sama o sobě bez dalšího označena za porušení principu rovnosti. Zákonodárce má určitý prostor k úvaze, zda takové preferenční zacházení zakotví. Musí přitom dbát o to, aby zvýhodňující přístup byl založen na objektivních a rozumných důvodech (legitimní cíl zákonodárce) a aby mezi tímto cílem a prostředky k jeho dosažení (právní výhody) existoval vztah přiměřenosti.“
Otázku ústavnosti ochrany nájemců bytů řešil Ústavní soud v nálezu Pl. ÚS 42/03 ze dne 28. 3. 2006. Konstatoval, že „ochrana nájemců bytů, resp. nájmu bytu představuje legitimní cíl omezení vlastnického práva, neboť přispívá k uskutečnění práva na přiměřenou životní úroveň ve smyslu čl. 11 Mezinárodního paktu o hospodářských, sociálních a kulturních právech, práva rodiny na sociální, právní a hospodářskou ochranu ve smyslu čl. 16 Evropské sociální charty, resp. ve smyslu čl. 4 odst. 2 písm. a) Dodatkového protokolu k Evropské sociální chartě.“ Dále Ústavní soud konstatoval, že vše, co by vlastníka bytu omezovalo nad rámec uspokojování základní bytové potřeby nájemce, by v testu přiměřenosti neobstálo a bylo by tudíž shledáno za protiústavní.
1.2.1 Subjekty nájmu bytu
Strany nájemního vztahu jsou označovány jako pronajímatel a nájemce. Pronajímatelem je zásadně vlastník domu, resp. bytu. Může jím být jak osoba fyzická, tak právnická. Otázkou, často diskutovanou a ne vždy dle mého názoru správně zodpovězenou, zůstává, zda na straně nájemce může rovněž vystupovat osoba fyzická i právnická. 
Nejvyšší soud České republiky (dále jen „Nejvyšší soud“) správně dovodil, že subjektem práva nájmu bytu může být pouze osoba fyzická. Argumentoval tím, že právnická osoba nemůže realizovat potřebu bydlení jako jednu ze základních lidských potřeb.
 Pro úplnost je ovšem třeba říci, že se objevují i názory opačné.
 Osobně se však ztotožňuji se závěrem Nejvyššího soudu. Účelem právní úpravy nájmu bytu je přispět k realizaci potřeby bydlení. Jelikož právnická osoba nemá bytovou potřebu, chybí zde legitimní cíl omezení vlastnického práva. Požívání ochrany nájemce právnickou osobou by tak dle mého názoru bylo protiústavním omezováním vlastnického práva pronajímatele.
Shodně se k této problematice staví i návrh nového občanského zákoníku, který chápe nájemce bytu jen jako fyzickou osobu.

2 Předmět nájmu bytu
2.1
Pojem bytu
Předmětem nájmu podle § 685 a násl. ObčZ může být pouze byt. Občanský zákoník označuje byt za samostatný předmět občanskoprávních vztahů
, avšak jeho definici nepodává. Obecně platnou definici nenajdeme ani v jiném z platných právních předpisů.
 

Pojem bytu ve smyslu § 685 a násl. ObčZ vymezila až soudní judikatura jako „soubor místností (popřípadě jednotlivá obytná místnost), které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k trvalému bydlení.“
 Z tohoto je patrné, že pro určení, zda se jedná o byt, je rozhodující kolaudační rozhodnutí, nikoliv faktický způsob užívání prostor.
 
Já osobně se s judikatorním vymezením pojmu byt neztotožňuji. Dle mého názoru by bylo namístě pojem bytu vykládat v souladu se smyslem a účelem zvláštních ustanovení o nájmu bytu, jímž je poskytnout ochranu těm osobám, které realizují svou potřebu bydlení. Při určení, zda se jedná o byt ve smyslu § 685 a násl. ObčZ, by se proto mělo přihlížet k faktickému stavu, tedy zda jsou pronajaté místnosti objektivně způsobilé uspokojovat bytovou potřebu a zda k tomuto účelu skutečně slouží. V opačném případě je totiž osobám, které rovněž realizují svou bytovou potřebu, avšak bez příslušného kolaudačního rozhodnutí, odepřena ochrana, kterou garantuje současná právní úprava v § 685 odst. 3 ObčZ.
Návrh občanského zákoníku již nedostatek v podobě absence legální definice bytu odstraňuje. V § 2212 definuje byt takto: „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení.“ Návrh občanského zákoníku se odklání od současného pojetí bytu, které vychází ze stavebněprávních předpisů, kolaudační rozhodnutí považuje pouze za dílčí vodítko, nikoli za jediné rozhodující kritérium. Zvláštní režim nájmu bytu tak dopadá i na případy, kdy je pronajata místnost či soubor místností tvořící materiálně obytný prostor (tedy prostor k bydlení vhodný a zdravotně způsobilý), a to i když nejsou správním rozhodnutím určeny k trvalému bydlení.

Je třeba rovněž poukázat na skutečnost, že současná úprava nájmu bytu nedopadá na nájemní vztahy, jejichž předmětem je dům. Takovéto nájemní vztahy se proto řídí obecnou úpravou nájmu, ačkoliv i nájem domu často slouží právě k uspokojování bytové potřeby. Návrh občanského zákoníku již tuto skutečnost reflektuje a podřizuje zvláštním ustanovením o nájmu bytu i případy, kdy pro uspokojování bytových potřeb nájemce nebude pronajat byt, ale celý dům, popřípadě jiný objekt nebo prostor způsobilý sloužit k uspokojení bytových potřeb nájemce (houseboat, dostatečně vybavený obytný vůz apod.). Ze zvláštního režimu jsou však vyloučeny případy, kdy je byt či dům pronajat ke zjevně krátkodobým účelům (např. rekreační pobyty, ubytování studentů).

2.2
Pojem příslušenství bytu

Příslušenství bytu je v § 121 odst. 2 ObčZ definováno jako vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. Vedlejšími místnostmi jsou dle ustálené soudní praxe místnosti v bytě, které nelze považovat za obytné, avšak jsou určeny k tomu, aby byly užívány spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyně, neobytné haly a komory, koupelny, záchody, spíže, šatny, stavebně oddělené kuchyňské či koupelnové kouty, předsíně atd. Vedlejšími prostory jsou pak prostory, které leží mimo byt, avšak jsou určeny k tomu, aby byly s bytem užívány, jako např. sklep, dřevník, kolna.

Soudní praxe rovněž zdůrazňuje, že příslušenství bytu není samostatným předmětem právního vztahu a proto vždy sdílí právní režim bytu, k němuž náleží.
 Pojem příslušenství bytu je tudíž nutno odlišovat od pojmu příslušenství věci, jehož pojmovým znakem je, že jde o věc v právním slova smyslu (tedy o samostatný předmět občanskoprávního vztahu), která má ve vztahu k věci hlavní povahu věci vedlejší.
 

Vymezení příslušenství bytu judikaturou není v odborné literatuře přijímáno bez výhrad. Ráda bych proto zmínila názor Chalupy
, k němuž se pro jeho přesvědčivou argumentaci přikláním. Chalupa uvádí, že současné nazírání na pojem příslušenství bytu je mylné a vzniklo nesprávným výkladem legální definice, při němž nebyla zohledněna změna nájemního bydlení na začátku 70. let 20. století, neboť do té doby bylo příslušenství nájemních bytů (především WC a koupelny) povětšinou společné pro více bytů a tudíž umístěno mimo vlastní byt. 
Dle Chalupy právní teorie a soudní praxe nesprávně převzala terminologii vyhlášky č. 60/1964 Sb., o úhradě za užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu, která stanovila, že se za vedlejší místnosti bytu považují předsíň, neobytná hala, komora a další neobytné místnosti určené k tomu, aby byly s bytem společně užívány.
 Účelem zmíněného cenového předpisu bylo však pouze rozlišit cenu za užívání jednotlivých místností v bytě či mimo byt, jež se kvalitativně značně lišily. Je tedy zřejmé, že z něj při výkladu pojmu příslušenství bytu nelze vycházet. 
Při interpretaci pojmu byt vychází Chalupa z jazykového výkladu ustanovení § 121 odst. 2 ObčZ, podle kterého by měly být vedlejší místnosti a prostory chápány jako místnosti a prostory mimo vlastní byt (např. na chodbě, na patře, v budově). Současně poukazuje na skutečnost, že místnosti nacházející se uvnitř vlastního bytu (ohraničeného vchodovými dveřmi do bytu pod uzamčením) nemohou být současně bytem a současně příslušenstvím bytu. 
Lze tedy uzavřít, že dle Chalupy by mělo být příslušenství bytu vykládáno v souladu se smyslem ustanovení § 121 odst. 2 ObčZ tak, že vedlejšími místnostmi a prostorami jsou pouze místnosti a prostory situované mimo vlastní byt. K tomuto výkladu se přiklání i Eliáš
, který na podporu tohoto závěru dále poukazuje na problémy související s označením příslušenství bytu jakožto podstatné náležitosti smlouvy o nájmu bytu. Podle Eliáše lze jen těžko dovozovat, že smlouvy o nájmu bytu, které neuvádějí, že je v bytě koupelna a záchod, tedy nevymezují dostatečně určitě příslušenství bytu, nejsou smlouvami o nájmu bytu ve smyslu § 685 ObčZ, popř. jsou smlouvami neplatnými.
V souvislosti s interpretací pojmu příslušenství bytu Nejvyšší soud dále judikoval, že garáž není příslušenstvím bytu ve smyslu ustanovení § 121 odst. 2 ObčZ, protože je určena ke garážování motorových vozidel, nikoli k uspokojování bytové potřeby.
 Názor Nejvyššího soudu oprávněně kritizuje Eliáš
 i Selucká
. Oba namítají, že ani sklep či dřevník neslouží přímo k uspokojování bytové potřeby, nýbrž k uskladnění věcí či k jiným účelům, přesto se však považují za příslušenství bytu. Eliáš dále poukazuje na ustanovení § 121 odst. 1 ObčZ, které definuje příslušenství věci jako věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. V souladu s tímto ustanovením a zároveň v souladu se zásadou autonomie vůle by tak dle Eliáše mělo být ponecháno na vlastníkovi bytu, které vedlejší místnosti a prostory určí k tomu, aby byly s bytem trvale užívány.
2.3
Družstevní byty
Obecně lze rozlišovat dvě skupiny bytů, byty družstevní a byty nedružstevní. Definici pojmu družstevního bytu občanský zákoník výslovně neupravuje. Výklad tohoto pojmu podává až soudní praxe, která jej vymezuje takto: „Družstevním bytem se rozumí byt, který družstvo pronajímá nebo jiným způsobem dává do užívání svým členům.“
 
Vedle družstevního bytu je rovněž nezbytné vymezit pojem bytového družstva. Legální definici nalezneme v obchodním zákoníku
 v § 221 odst. 2, které definuje bytové družstvo jako družstvo, které zajišťuje bytové potřeby svých členů. 
 
Z definice družstevního bytu lze dovodit, že specifikem družstevního nájmu bytu je spojení práva družstevního nájmu s členstvím v bytovém družstvu. Toto pravidlo nachází vyjádření zejména v ustanovení § 714 ObčZ, dle kterého zánikem členství osoby v bytovém družstvu zanikne její nájem bytu. Existence nájmu družstevního bytu je tedy vázána na existenci členství v bytovém družstvu. Platí proto, že družstevní nájemce musí být vždy členem bytového družstva. Je však důležité zdůraznit, že člen bytového družstva nemusí být vždy nájemcem družstevního bytu (tzv. nebydlící člen či člen vlastník bytu).

Nájem družstevního bytu se vyznačuje rovněž svými subjekty, neboť na straně pronajímatele může vystupovat pouze bytové družstvo a na straně nájemce pouze jeho člen. Může ovšem nastat situace, kdy bytové družstvo pronajímá byty i jiným osobám než svým členům. V těchto případech družstevní nájem nevzniká. Hovoříme o tzv. nedružstevním nájmu bytu.

2.4
Byty služební, byty zvláštního určení a byty v domech zvláštního určení
Vymezení služebních bytů, bytů zvláštního určení a bytů v domech zvláštního určení, jakož i podmínky, za jakých lze uzavřít nájemní smlouvu u těchto bytů, stanoví dle § 685 odst. 4 ObčZ zvláštní zákon. Tímto zákonem je zákon České národní rady č. 102/1992 Sb., kterým se upravují některé otázky související s vydáním zákona č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.
Institut služebních bytů spolu s celou druhou částí zákona č. 102/1992 Sb. bude zrušen novelou občanského zákoníku, zákonem č. 132/2011 Sb. s účinností od 1. listopadu 2011. Již se nebude používat ani pojem bytů v domech zvláštního určení. Definice bytů zvláštního určení pak bude začleněna do § 685 odst. 4 ObčZ, jenž je bude vymezovat jako byty zvlášť upravené pro bydlení zdravotně postižených osob a byty v domech zvláštního určení.
3
Vznik nájmu bytu
3.1
Nájemní smlouva
Občanský zákoník v § 685 odst. 1 stanoví, že nájem bytu vzniká nájemní smlouvou, kterou pronajímatel přenechává nájemci za nájemné byt do užívání, a to na dobu určitou nebo bez určení doby užívání. 
Předmětem nájemní smlouvy je byt. Soudní praxe se ustálila v názoru, že se musí jednat o byt právně volný, jinak je smlouva absolutně neplatná. Právně volným bytem se rozumí byt, k němuž nesvědčí právo nájmu jiné osobě, jinak řečeno, k němuž v době uzavírání nájemní smlouvy neexistuje jiný nájemní poměr.
 O právně volný byt nejde ani v případě, kdy je byt užíván osobou, které svědčí právo na bydlení dle § 712a ObčZ.

Je třeba si uvědomit, že předmětem nájemní smlouvy podle § 685 a násl. ObčZ může být pouze byt jako celek. Nájemní smlouvu, jejímž předmětem by byla jen část bytu, lze proto uzavřít jen jako obecnou nájemní smlouvu, která se bude řídit ustanoveními § 663 až § 684 ObčZ.

Pokud jde o účastníky nájemní smlouvy, již dříve jsem se zmínila, že nájemcem bytu může být pouze fyzická osoba. Nejvyšší soud proto shledává smlouvu o nájmu bytu, kde na straně nájemce vystupuje právnická osoba a vůle účastníků nájemní smlouvy směřovala ke vzniku chráněného nájmu bytu, absolutně neplatnou pro rozpor se zákonem dle § 39 ObčZ. Právo nájmu k předmětnému bytu by tedy právnická osoba mohla získat pouze na základě obecné nájemní smlouvy ve smyslu § 663 a násl. ObčZ. 

Pokud jde o formu smlouvy o nájmu bytu, zde již občanský zákoník, na rozdíl od obecné nájemní smlouvy, stanovuje písemnou formu pod sankcí absolutní neplatnosti.

Dle § 685 odst. 2 lze u družstevního bytu nájemní smlouvu mezi bytovým družstvem a členem bytového družstva uzavřít pouze za podmínek upravených ve stanovách bytového družstva.

3.1.1 Podstatné náležitosti smlouvy o nájmu bytu
Smlouva o nájmu bytu je, stejně jako obecná nájemní smlouva dle § 663 a násl. ObčZ, konsensuálním kontraktem. Je tedy perfektní okamžikem, kdy se strany shodnou na jejích podstatných náležitostech. Vedle podstatných náležitostí musí nájemní smlouva jakožto dvoustranný právní úkon splňovat rovněž obecné náležitosti právních úkonů dle § 34 a násl. ObčZ.

Podstatné náležitosti (neboli též essentialia negotii) nájemní smlouvy jsou upraveny v § 686 odst. 1 ObčZ. Dle tohoto ustanovení musí nájemní smlouva obsahovat označení bytu a jeho příslušenství, rozsah jejich užívání a způsob výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu nebo jejich výši. Jestliže smlouva tyto předepsané náležitosti neobsahuje, je nutné zkoumat vůli smluvních stran. Jestliže vůle smluvních stran směřuje k uzavření smlouvy o nájmu bytu a tedy ke vzniku chráněného právního vztahu, je taková smlouva neplatná pro rozpor se zákonem dle § 39 ObčZ, popř. pro neurčitost dle § 37 ObčZ. V opačném případě je nutné smlouvu posoudit jako jiný smluvní typ, popř. jako nepojmenovanou smlouvu podle § 51 ObčZ.
První z podstatných náležitostí nájemní smlouvy je označení předmětu nájmu, tedy bytu. Byt musí být v nájemní smlouvě dostatečně identifikován, aby byl splněn požadavek určitosti dle § 37 ObčZ. V praxi se tak většinou děje uvedením čísla bytu, podlaží, na němž se byt nachází, kategorií bytu, počtem místností, výměrou bytu a určením domu, v němž se byt nachází.
Pokud jde o označení příslušenství bytu, odkazuji na předchozí kapitolu, v níž upozorňuji na problematické vymezení tohoto pojmu. 
Další podstatnou náležitostí, o níž se občanský zákoník zmiňuje, je vymezení rozsahu užívání bytu a jeho příslušenství. Judikatura chápe určení rozsahu užívání jako takové ujednání, z něhož lze dovodit, v jaké míře je nájemce oprávněn užívat ve smlouvě vymezený byt a jeho příslušenství.
 Může jít např. o ujednání, které určí, zda je byt či jeho příslušenství přenecháno určité osobě do výlučného užívání jako výlučnému nájemci či do společného užívání s jinými osobami jako společnými nájemci nebo do užívání omezeného právem jiných osob.
 Rozsah užívání bytu a jeho příslušenství může být rovněž vymezen ujednáním určujícím, zda je byt užíván výhradě k bydlení nebo zda v něm může být provozována i jiná, např. podnikatelská činnost.
 Dle soudní praxe lze zákonnému požadavku vymezení rozsahu užívání bytu a jeho příslušenství v nájemní smlouvě dostát i tak, že nevyplývá-li z nájemní smlouvy omezení nájemce v jeho užívacím právu, je oprávněn byt a jeho příslušenství užívat neomezeně.

Posledními náležitostmi, které musí smlouva o nájmu bytu obsahovat, jsou určení způsobu výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu. Výše nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu jsou podle soudní praxe dvě samostatné obsahové náležitosti. Tomu musí odpovídat i jejich vyjádření v nájemní smlouvě, nelze je proto sjednat bez rozlišení jednou částkou.

Poněkud problematickou se jeví povaha nájemného. Ačkoli Nejvyšší soud nejdříve dovodil, že není vyloučeno, aby nájemné z bytu spočívalo v jiném než peněžitém plnění
, v dalším rozhodnutí se pak od tohoto právního názoru odchýlil.
 Konstatoval, že nájemné z bytu lze platně sjednat pouze ve formě peněžitého plnění. Dohoda o nájemném formou naturálního plnění by proto byla neplatná především pro rozpor se zákonem (§ 39 ObčZ). Nejvyšší soud vyvozuje svůj názor pouze ze slovních spojení, která občanský zákoník a nařízení vlády č. 142/1994 Sb.
 užívají v souvislosti s nájemným z bytu.

S  názorem Nejvyššího soudu ohledně povahy nájemného však nemohu souhlasit. Smlouva o nájmu bytu je pojmově úplatná, nájemné by tedy mohlo být sjednáno ve formě jak peněžitého, tak naturálního plnění, neboť obojí plnění má povahu úplaty. Nenacházím žádný racionální důvod, proč bránit smluvním stranám ve sjednání nájemného formou naturálního plnění. Odůvodnění Nejvyššího soudu pouze odkazem na dikci zákona nepovažuji za dostačující pro potlačení autonomie vůle smluvních stran.
Nelze přehlédnout, že zákon stanoví pro smlouvu o nájmu bytu přísné požadavky, pokud jde o její podstatné náležitosti. V případě absence některé z nich je nájemní smlouva absolutně neplatná a osoba, která doposud užívala byt v dobré víře, nepožívá ochranu poskytovanou občanským zákoníkem nájemci bytu. Za zmínku proto stojí řešení, které předkládá návrh nového občanského zákoníku. Ten v zájmu ochrany nájemce stanoví, že se nájemní smlouva považuje za řádně uzavřenou, užívá-li nájemce byt po dobu tří let v dobré víře, že nájem je po právu.

3.1.2 Další náležitosti smlouvy o nájmu bytu
Vedle podstatných náležitostí nájemní smlouva zpravidla obsahuje i jiná ujednání. Jedním z nejčastějších je patrně ujednání o době nájmu. Občanský zákoník stanoví v ustanovení § 686 odst. 2 vyvratitelnou právní domněnku, podle které není-li doba nájmu dohodnuta, má se za to, že byla uzavřena na dobu určitou. Tato právní domněnka se uplatní i tehdy, je-li smluvní ujednání o době nájmu neplatné. V takovém případě není neplatná celá nájemní smlouva, nýbrž je vzhledem k ustanovení § 686 odst. 2 ObčZ založen nájemní vztah na dobu určitou.

Doba nájemního poměru sjednaného na dobu určitou může být dohodnuta nejen uvedením určitého časového období, ale i tak, že je vázána na konkrétní datem neurčitelnou objektivně zjistitelnou skutečnost, z níž je možné bez pochyb zjistit, kdy nájemní poměr skončí, přičemž v době sjednání takovéto dohody nemusí mít účastníci jistotu, kdy takto sjednaná doba uplyne, je však jisté, že tato skutečnost nastane.

Judikatura dříve nesprávně dovozovala, že smlouva o nájmu bytu dohodnutá na dobu trvání pracovního poměru, který byl sjednán na dobu neurčitou, nemůže být nájemní smlouvou na dobu určitou. Argumentovala tím, že nelze určit, ke kterému časovému okamžiku událost, k níž by měl nájem bytu zaniknout, nastane.
 V pozdějších rozhodnutích
 se Nejvyšší soud od tohoto právního názoru odklonil a konstatoval, že nájem uzavřený na dobu trvání pracovního poměru, který byl sjednán na dobu neurčitou, je nájmem na dobu určitou. 
Právě kolísavá judikatura Nejvyššího soudu přiměla zákonodárce zakotvit zákonem č. 107/2006 Sb. institut nájmu sjednaného na dobu práce nájemce pro pronajímatele a vyřešit tak případné pochybnosti o určitosti a platnosti takového ujednání.
 Nájemní smlouvu tak lze dle § 685 odst. 1 ObčZ sjednat také na dobu výkonu práce nájemce pro pronajímatele.

3.2
Další způsoby vzniku nájmu bytu
Nelze opomenout ani jiné způsoby vzniku nájmu bytu, neboť uzavření nájemní smlouvy není jediným právním důvodem vzniku nájemního právního vztahu. Nájem bytu vzniká i na základě právních skutečností, jakými jsou dohoda o společném nájmu bytu dle § 700 odst. 2 ObčZ, uzavření manželství s nájemcem bytu dle § 703 a § 704 ObčZ nebo také smrt nájemce či trvalé opuštění bytu nájemcem dle § 706 a násl. ObčZ. Těmto způsobům vzniku nájmu bytu se budu blíže věnovat v dalších kapitolách v souvislosti s instituty společného nájmu bytu a přechodu nájmu bytu. 
4
Práva a povinnosti z nájmu bytu
4.1
Povinnost předat byt ve stavu způsobilém

Občanský zákoník v § 687 odst. 1 stanovuje, že pronajímatel je povinen předat nájemci byt ve stavu způsobilém k řádnému užívání a zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu. Z tohoto ustanovení lze dovodit dvě povinnosti pronajímatele.

První z nich je povinnost předat nájemci byt ve stavu způsobilém k řádnému užívání. Způsobilostí k užívání se rozumí jak způsobilost faktická, tak právní. Z hlediska faktické způsobilosti by byt měl být vybaven účinným vytápěním, hygienickým zařízením, rozvodem elektrické energie a pitné vody, odvodem odpadních vod a měl by být rovněž opatřen uzamykatelnými dveřmi a uzavíratelnými okny. Současně by měl byt splňovat základní estetické požadavky, tj. měl by být vymalován alespoň základním nátěrem a vybaven základní podlahovou krytinou.

Byl-li pronajatý byt předán ve stavu nezpůsobilém k řádnému užívání, nebo se později stal nezpůsobilým k řádnému užívání, aniž by nájemce porušil svou povinnost, je nájemce dle § 679 odst. 1 ObčZ oprávněn kdykoliv odstoupit od smlouvy. Jsou-li místnosti, které byly pronajaty k obývání, zdraví závadné, má nájemce v souladu s § 679 odst. 2 ObčZ právo odstoupit od smlouvy i tehdy, věděl-li o tom při uzavření smlouvy. Občanský zákoník výslovně uvádí, že tohoto práva se nelze předem vzdát.

Občanský zákoník umožňuje v nájemní smlouvě sjednat předání bytu ve stavu nezpůsobilém pro řádné užívání, jestliže se nájemce s pronajímatelem dohodnou, že provede úpravy předávaného bytu. Nezbytným předpokladem je dohoda nájemce s pronajímatelem o vzájemném vymezení práv a povinností.

Druhou povinností pronajímatele vyplývající z § 687 odst. 1 ObčZ je povinnost zajistit plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu. To znamená udržovat byt ve stavu způsobilém k řádnému užívání po celou dobu nájmu, zejména řádně a včas provádět opravy a zajišťovat plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno (např. dodávky tepla, elektřiny, pitné vody).

Povinnost zajistit plný a nerušený výkon práv v sobě zahrnuje též povinnost pronajímatele poskytnout ochranu v případě zásahu do práva nájemce ze strany třetích osob. V praxi půjde zejména o případy, kdy je nájemce obtěžován hlukem, pachem či jinými imisemi. Nájemce se tak může domáhat na pronajímateli, aby podal žalobu dle § 127 ObčZ. Judikatura ovšem dovodila, že se nájemce může rovněž domáhat ochrany proti imisím přímo vůči nájemcům jiných bytů v domě, a to prostřednictvím ustanovení § 127 odst. 1 ObčZ, které lze analogicky aplikovat i ve vztazích mezi osobami, které nejsou vlastníky věci, ale jejich nájemci.

4.2
Právo a povinnost odstranit závady

Povinnost udržovat byt ve stavu způsobilém k řádnému užívání nese v souladu s ustanovením § 687 odst. 1 ObčZ pronajímatel, proto je k opravám a údržbě bytu zásadně povinen on. Z tohoto pravidla existují dvě výjimky. Jedná se jednak o drobné opravy a běžnou údržbu bytu, a jednak o odstraňování závad a poškození, které způsobil nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí.
Nutným předpokladem pro splnění této povinnosti pronajímatele je vědomost o potřebě oprav. Z tohoto důvodu občanský zákoník v § 692 odst. 1 výslovně zakotvuje povinnost nájemce oznámit bez zbytečného odkladu pronajímateli potřebu těch oprav v bytě, které má nést pronajímatel. Zároveň je nájemce povinen umožnit provedení těchto oprav. Pokud nájemce neoznámí potřebu oprav nebo neumožní jejich provedení, odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla.

Pro případ, že pronajímatel nesplní svoji povinnost odstranit závady bránící řádnému užívání bytu, nebo jimiž je výkon nájemcova práva ohrožen, má nájemce v souladu s ustanovením § 691 ObčZ právo po předchozím upozornění pronajímatele závady odstranit v nezbytné míře a požadovat od něj náhradu účelně vynaložených nákladů. Právo na náhradu účelně vynaložených nákladů musí nájemce dle § 691 ObčZ uplatnit u pronajímatele bez zbytečného odkladu. Není-li právo uplatněno do šesti měsíců od odstranění závad, zanikne.
4.3
Drobné opravy a běžná údržba bytu

Drobné opravy v bytě související s jeho užíváním a náklady spojené s běžnou údržbou hradí v souladu s ustanovením § 687 odst. 3 ObčZ nájemce. To však platí pouze, nedohodnou-li se pronajímatel s nájemcem jinak. Pojem drobných oprav a nákladů spojených s běžnou údržbou bytu upravuje nařízení vlády č. 258/1995 Sb., kterým se provádí občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.

Za drobné opravy se dle § 5 citovaného nařízení považují opravy bytu a jeho vnitřního vybavení, pokud je toto vybavení součástí bytu a je ve vlastnictví pronajímatele, a to podle věcného vymezení nebo podle výše nákladu. 
V rámci věcného vymezení citované nařízení uvádí taxativní výčet oprav, které se považují za drobné opravy. Pro představu uvádím, že se jedná např. o opravy podlahových krytin a výměny prahů a lišt, opravy jednotlivých částí oken a dveří, výměny rolet a žaluzií, opravy digestoří, sprch, ohřívačů vody, umyvadel, van, kuchyňských sporáků, kuchyňských linek či vestavěných skříní.
Podle výše nákladu se za drobné opravy považují další opravy bytu a jeho vybavení a výměny součástí jednotlivých předmětů tohoto vybavení, které nejsou uvedeny v rámci věcného vymezení, jestliže náklad na jednu opravu nepřesáhne částku 500 Kč. Provádí-li se na téže věci několik oprav, které spolu souvisejí a časově na sebe navazují, je rozhodující součet nákladů na související opravy. Náklady na dopravu a jiné náklady spojené s opravou, pokud jsou uvedeny v daňovém dokladu o provedení opravy, se do nákladů na tuto opravu nezapočítávají, jsou však součástí ročního limitu. Roční limit je stanoven tak, že součet nákladů za drobné opravy nesmí přesáhnout částku 70 Kč/m2 podlahové plochy bytu
 za kalendářní rok, včetně nákladů na dopravu a jiných nákladů spojených s opravou, pokud jsou uvedeny v daňovém dokladu o provedení opravy.
Náklady spojené s běžnou údržbou bytu vymezuje § 6 citovaného nařízení. Jedná se o náklady na udržování a čištění bytu, které se provádějí obvykle při delším užívání bytu. Jde zejména o malování včetně opravy omítek, tapetování a čištění podlah včetně podlahových krytin, obkladů stěn, čištění zanesených odpadů až ke svislým rozvodům a vnitřní nátěry.
Pro případ, že se nájemce včas nepostará o provedení drobných oprav, zakotvuje občanský zákoník v § 692 odst. 2 právo pronajímatele provést po předchozím upozornění drobné opravy a běžnou údržbu bytu na svůj náklad a požadovat od nájemce náhradu. Právo odstranit závady a požadovat od nájemce náhradu má pronajímatel podle § 693 ObčZ také tehdy, jestliže nájemce neodstraní závady a poškození, které způsobil v domě sám nebo ti, kdo s ním bydlí.
Opravy a údržba družstevního bytu podléhá zvláštnímu režimu. Práva a povinnosti nájemce, který je členem bytového družstva, při opravách a údržbě družstevního bytu a hrazení nákladů s tím spojených, upravují v souladu s ustanovením § 687 odst. 4 ObčZ stanovy družstva.

4.4
Právo užívat byt a oznamovací povinnost
Dle § 688 ObčZ mají nájemce bytu a osoby, které žijí s nájemcem ve společné domácnosti, vedle práva užívat byt i právo užívat společné prostory a zařízení domu, jakož i požívat plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno.

Judikatura při posuzování, zda konkrétní prostory mají povahu společných prostor, vychází ze stavebněprávního určení, tedy především z pravomocného rozhodnutí stavebního úřadu o tom, že určité prostory jsou způsobilé k tomuto účelu užívání.
 Společnými prostory jsou např. vchody, schodiště, chodby, prádelny, sušárny, kočárkárny. Společnými zařízeními se pak rozumí výtah, vybavení společné prádelny, společná anténa či osvětlení společných prostor.

 Mezi plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno, se řadí zejména vytápění, dodávka teplé a studené vody, úklid společných prostor v domě, užívání výtahu, odvádění odpadních vod kanalizacemi, osvětlení společných prostor v domě, kontrola a čištění komínů, odvoz popela a smetí, odvoz splašků a čištění žump, vybavení bytu společnou televizní a rozhlasovou anténou, popř. další služby, na nichž se pronajímatel s nájemcem dohodli (např. ostraha).
 K plněním, jejichž poskytování je s užíváním spojeno, nepatří dodávka elektrické energie, dodávka plynu a poskytování telekomunikačních služeb, neboť tato plnění si zpravidla každý nájemce zajišťuje sám.

Právo užívat byt je základním právem nájemce. Ostatní osoby, tj. osoby žijící s nájemcem v bytě, návštěvy aj., odvozují své právo k užívání bytu, společných prostor a zařízení domu od nájemce. Odvozený právní důvod bydlení u osob, které žijí s nájemcem ve společné domácnosti, vzniká na základě souhlasu nájemce s užíváním bytu a k jeho zániku dochází jeho odvoláním. Ke vzniku odvozeného právního důvodu bydlení se tedy nevyžaduje souhlas pronajímatele, jako je tomu u podnájmu bytu.
 

S účinností od 1. listopadu 2011 bude na základě zákona č. 132/2011 Sb. v občanském zákoníku nově zakotveno právo pronajímatele vyhradit si v nájemní smlouvě souhlas s přijetím nové osoby do bytu, s výjimkou osob blízkých nebo dalších případů zvláštního zřetele hodných.
 Rovněž bude nově zakotveno právo pronajímatele požadovat, aby v bytě žil jen takový počet osob, který je přiměřený velikosti bytu a nebrání tomu, aby všechny osoby mohly řádně užívat byt a žít v hygienicky vyhovujících podmínkách.

Nájemce je dle § 689 odst. 2 ObčZ povinen písemně oznámit pronajímateli veškeré změny v počtu osob, které s ním žijí v bytě, a to do 15 dnů ode dne, kdy ke změně došlo. V písemném oznámení nájemce uvede jména, příjmení, data narození a státní příslušnost těchto osob. Nesplní-li nájemce oznamovací povinnost ani do jednoho měsíce, považuje se to za hrubé porušení povinnosti podle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ.
Novela občanského zákoníku provedená zákonem č. 132/2011 Sb. se dotkne i oznamovací povinnosti nájemce o osobách v bytě. Ustanovení § 689 odst. 3 ObčZ ve znění citovaného zákona normuje, že nájemce oznámí pronajímateli písemně a bez zbytečného odkladu změny v počtu, jménech, příjmeních a datech narození osob v bytě, v případě, že lze mít za to, že tato změna potrvá déle než 2 měsíce; nájemce je rovněž povinen oznámit pronajímateli uzavření manželství nebo přechod nájmu. Neučiní-li to nájemce ani do 2 měsíců ode dne, kdy změna nastala, má se za to, že hrubě porušil svoji povinnost. 
Novela tak vyřešila spornou otázku, která ze současného znění vyvstává, a to zda se oznamovací povinnost nájemce vztahuje pouze na změny v počtu osob, nebo zda se vztahuje rovněž na případy, kdy dochází k záměně těchto osob. Osobně novou úpravu oznamovací povinnosti neshledávám přínosnou. Jako vhodnější se mi jeví úprava obsažená v návrhu občanského zákoníku. Ten spojuje oznamovací povinnost pouze se změnou v počtu osob a nevyžaduje oznamování osobních údajů těchto osob. Toto řešení považuji za vyváženější, neboť zohledňuje jak soukromí nájemce, tak zájem pronajímatele na vědomosti o počtu osob žijících v bytě, jelikož se toto odráží na nákladech na provoz bytu. Navíc za hrubé porušení povinností považuje návrh občanského zákoníku pouze neoznámení zvýšení počtu osob žijících v bytě, s neoznámením snížení počtu těchto osob nespojuje žádnou sankci.
Zákon č. 132/2011 Sb. dále vztahuje oznamovací povinnost i na případy dlouhodobé nepřítomnosti nájemce v bytě spojené se složitou dosažitelností jeho osoby, přičemž nájemce současně označí osobu, která po tuto dobu zajistí možnost vstupu do bytu v případě, kdy to bude nezbytně nutné.

4.5
Povinnost užívat byt řádně

Právu užívat byt odpovídá povinnost užívat byt řádně. Dle § 689 odst. 1 ObčZ jsou nájemce a osoby, které žijí s nájemcem v bytě, povinny řádně užívat byt, společné prostory a zařízení domu a řádně požívat plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno.
 
Řádným užíváním bytu, společných prostor a zařízení domu se rozumí užívání v souladu s účelem, ke kterému jsou určeny, tj. bydlení. Za řádné užívání tedy nelze považovat užívání např. k podnikání či ke skladování věcí.
 Řádným užíváním se chápe rovněž plnění povinností, které nájemci a osobám, jež s nájemcem v bytě bydlí, vyplývají ze zákona, popř. ze smlouvy.

Pronajímatel má právo požadovat přístup do bytu za účelem kontroly, zda je byt užíván řádným způsobem. Právo pronajímatele kontrolovat předmět nájmu je upraveno v rámci obecné úpravy nájmu v § 665 odst. 1 ObčZ. Nedojde-li mezi pronajímatelem a nájemcem k dohodě o výkonu práva kontroly, může upravit formu kontroly, její frekvenci a rozsah soud, který je v tomto směru limitován pouze § 3 odst. 1 ObčZ, tj. vyvážeností zájmů účastníků nájemního vztahu z hlediska dobrých mravů.

Je důležité zmínit, že odmítne-li nájemce opakovaně bez vážného důvodu pronajímateli přístup do bytu za účelem kontroly způsobu jeho užívání, posuzuje se takové chování nájemce jako hrubé porušení povinnosti nájemcem dle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ.

Vedle povinnosti umožnit pronajímateli kontrolu způsobu užívání bytu má nájemce dle § 692 odst. 3 ObčZ rovněž povinnost umožnit po předchozí písemné výzvě pronajímateli nebo jím pověřené osobě vstup do pronajatého bytu za účelem instalace a údržby zařízení pro měření a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakož i odpočtu naměřených hodnot. Stejně tak je nájemce povinen umožnit přístup k dalším technickým zařízením, pokud jsou součástí bytu a patří pronajímateli.
Nájemce je rovněž dle § 690 ObčZ povinen při výkonu svých práv dbát, aby v domě bylo vytvořeno prostředí zajišťující ostatním nájemcům výkon jejich práv.
4.6
Stavební úpravy a jiné podstatné změny v bytě

Dle § 694 ObčZ nájemce nesmí provádět stavební úpravy ani jinou podstatnou změnu v bytě bez souhlasu pronajímatele, a to ani na svůj náklad. V případě porušení této povinnosti je pronajímatel oprávněn požadovat, aby nájemce provedené opravy a změny bez odkladu odstranil.
Stavební úpravou se rozumí každá změna stavebního nebo funkčního uspořádání bytu. Za stavební úpravy se tak považuje např. zavádění nebo změna vodovodního, elektrického či plynového vedení, zazdívaní nebo zřizování oken, dveří či příček, výměna oken či vysekávání děr do komínů.
 Stavebními úpravami nejsou udržovací práce, kterými se byt udržuje ve stavu způsobilém k řádnému užívání, ani drobné opravy či běžná údržba bytu.

Pod pojmem „jiná podstatná změna v bytě“ se chápe taková změna, která není stavební úpravou, ale podstatně zasahuje do účelu určení bytu k bydlení nebo mění účel určení jednotlivých místností.

Dal-li pronajímatel bytu nájemci souhlas se stavebními úpravami či jinými podstatnými změnami v bytě, vypořádají se jejich vzájemné nároky z titulu investic vynaložených nájemcem podle obecné úpravy změn na pronajaté věci obsažené v § 667 odst. 1 ObčZ.
 Dle tohoto ustanovení může nájemce požadovat úhradu nákladů spojených se stavebními úpravami či jinými podstatnými změnami v bytě jen v případě, že se k tomu pronajímatel zavázal. Úhradu nákladů je však nájemce oprávněn požadovat až po skončení nájmu po odečtení znehodnocení změn, k němuž v mezidobí došlo v důsledku užívání věci, nestanoví-li smlouva něco jiného. Jestliže se pronajímatel k úhradě nákladů nezavázal, avšak se stavebními úpravami souhlasil, může nájemce požadovat po skončení nájmu protihodnotu toho, o co se zvýšila hodnota věci.
Občanský zákoník v § 695 upravuje právo pronajímatele na stavební úpravy bytu a jiné podstatné změny v bytě. Pronajímatel je oprávněn provádět stavební úpravy a jiné podstatné změny v bytě jen se souhlasem nájemce. Nájemce může odepřít souhlas pouze z vážných důvodů. Za vážný důvod judikatura zpravidla považuje skutečnost, že by takové úpravy vedly k dlouhodobému či dokonce trvalému a podstatnému zhoršení kvality pronajímaného bytu.
 Jestliže pronajímatel provádí úpravy na příkaz příslušného orgánu státní správy, je nájemce povinen jejich provedení umožnit. V opačném případě odpovídá za škodu, která nesplněním této povinnosti vznikla.
4.7
Právo přenechat byt do podnájmu
K právům nájemce patří rovněž právo přenechat byt či jeho část do užívání třetí osobě na základě písemné smlouvy o podnájmu. Na rozdíl od obecné úpravy nájmu je však u nájmu bytu toto dispoziční oprávnění nájemce podmíněno písemným souhlasem pronajímatele. Porušení této povinnosti je sankcionováno jednak neplatností podnájemní smlouvy, jednak se považuje za hrubé porušení povinnosti nájemce podle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ. Nejvyšší soud dovodil, že o porušení povinnosti nájemcem ve smyslu § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ jde i v případě, přenechá-li nájemce byt do užívání třetí osobě, aniž by za to získal od podnájemce úplatu.

Podnájem je judikaturou definován jako zvláštní případ nájemního vztahu, na jehož základě nájemce přenechává jinému (podnájemci) své nájemní právo k bytu nebo jeho části. Podnájemní vztah je vztahem mezi nájemcem a podnájemcem, nedochází tedy ke vzniku právního vztahu mezi podnájemcem a pronajímatelem.

Podnájem je vztahem akcesorickým ke vztahu nájemnímu, je tak na nájemním vztahu závislý co do obsahu a trvání. Z toho plyne, že podnájemci nemůže z podnájmu vzniknout více práv, než má nájemce, a že podnájemní vztah zaniká, zanikne-li vztah nájemní.
 To je ostatně vyjádřeno v § 719 odst. 3 ObčZ, podle něhož podnájem skončí nejpozději se zánikem nájmu. Od zániku nájmu je však třeba odlišit případy, kdy dochází k pouhé změně subjektů nájmu bytu. Podnájem proto nezanikne, dojde-li k přechodu nájmu bytu či k výměně bytů, neboť v obou případech vstupují noví nájemci do již existujícího nájemního poměru, založeného nájemní smlouvou mezi pronajímatelem a původním nájemcem, a k jeho zániku tak nedochází.
 Projevem akcesority podnájemního vztahu je také skutečnost, že podnájemní vztah nemůže platně vzniknout, neexistuje-li vztah nájemní.

Podnájem je pojmově úplatným právním vztahem.

Nebylo-li dohodnuto jinak, platí, že podnájem lze vypovědět bez uvedení důvodů v tříměsíční výpovědní lhůtě. Výpovědní lhůta počíná běžet od počátku následujícího měsíce po doručení výpovědi. Výpověď musí být vzhledem k § 40 odst. 2 ObčZ písemná.
Skončí-li podnájem, podnájemce nemá dle § 719 odst. 3 ObčZ právo na náhradní podnájem. Není však vyloučeno, aby toto právo bylo sjednáno v podnájemní smlouvě.
4.8
Nájemné a úhrada za plnění poskytovaná s užíváním bytu
Primární povinností, která nájemci z nájemního právního vztahu vzniká, je povinnost platit nájemné. Stanovení výše nebo způsobu výpočtu nájemného je dle § 686 odst. 1 ObčZ podstatnou náležitostí nájemní smlouvy.  
Podle § 696 odst. 1 ObčZ se nájemné při uzavírání nájemní smlouvy nebo změna nájemného v průběhu trvání nájemního vztahu sjednává dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem, nestanoví-li občanský zákoník nebo zvláštní právní předpis jinak. Z citovaného ustanovení lze dovodit, že platná právní úprava považuje za základní způsob určení výše nájemného dohodu mezi pronajímatelem a nájemcem. Nájemné je tak zpravidla sjednáváno jako nájemné tržní, tj. nájemné v daném místě a daném čase obvyklé. Při stanovování výše nájemného jsou strany uzavírající smlouvu omezeni pouze hlediskem dobrých mravů. Ujednání o nájemném, které by převyšovalo tržní nájemné, by proto mohlo být shledáno pro rozpor s dobrými mravy dle § 39 ObčZ za absolutně neplatné. V nájemní smlouvě může být sjednána také změna nájemného. Přitom platí, že změna nájemného nemůže být ujednána tak, že by byla závislá pouze na vůli jedné ze stran. V praxi se v nájemních smlouvách zpravidla objevuje zvýšení nájemného v souvislosti s růstem inflace (tzv. inflační doložka), indexu spotřebitelských cen, indexu cen ve stavebnictví apod.
 
Splatnost nájemného se řídí ustanovením § 671 odst. 2 ObčZ, podle kterého je nájemné splatné v době stanovené nájemní smlouvou, jinak měsíčně pozadu. Nezaplacení nájemného nebo úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu do pěti dnů po její splatnosti sankcionuje občanský zákoník v § 697 povinností zaplatit pronajímateli poplatek z prodlení.
 Je třeba si ovšem uvědomit, že právo na poplatek z prodlení vzniká pronajímateli již od okamžiku, kdy se nájemce dostal do prodlení. Pětidenní lhůta neposouvá dobu splatnosti. Jestliže však nájemce v této lhůtě svůj dluh splní, právo na poplatek z prodlení nevznikne.

Výši poplatku z prodlení upravuje nařízení vlády č. 142/1994 Sb., kterým se stanoví výše úroků z prodlení a poplatku z prodlení podle občanského zákoníku, ve znění pozdějších předpisů. Dle § 2 citovaného nařízení činí výše poplatku z prodlení za každý den prodlení 2,5 promile dlužné částky, nejméně však 25 Kč za každý i započatý měsíc prodlení.
Nelze si nevšimnout, že výše poplatku z prodlení je v porovnání s úrokem z prodlení, který je povinen platit pronajímatel v případě, že se dostane do prodlení s plněním peněžitého dluhu, značně vysoká. Tento rozdílný přístup v sankcionování stran nájemního poměru byl již předmětem kontroly ze strany Ústavního soudu, který jej neshledal protiústavním. Ústavní soud konstatoval, že rozdíl ve výši těchto sankcí je racionálně zdůvodnitelný jak z hlediska principu rovnosti, tak z hlediska principu proporcionality. Ústavní soud odůvodnil svůj právní názor tím, že „právní úprava vztahu pronajímatele a nájemce bytu vůbec je totiž v současné době vychýlena ve prospěch nájemce (institut chráněného nájmu, faktické regulace nájemného apod.). Existence svým způsobem diferencovaného přístupu k subjektům nájemního vztahu stanovením odlišných právních prostředků stabilizujících právní vztah jako takový je proto možná. Zatímco pronajímatel svou primární povinnost (přenechání bytu do užívání) plní, nájemce svou povinnost (užívání bytu za nájemné) nikoli; poplatek z prodlení jako sankci za prodlení s placením nájmu proto nelze bez dalšího srovnávat se sankcí vůči pronajímateli spojenou např. s vrácením přeplatku na nájemném, tedy s úrokem z prodlení, neboť tato povinnost pronajímatele má povahu vedlejší a není základním prvkem nájemního vztahu.“
 
Pokud jde o způsob výpočtu úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu a způsob jejich placení, odkazuje ustanovení § 696 odst. 2 ObčZ na zvláštní právní předpis. Tím je od 1. 1. 2010 cenový výměr Ministerstva financí č. 01/2010, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami, ve znění pozdějších předpisů. 
Způsob výpočtu úhrady za plnění poskytovaná s užíváním družstevního bytu a způsob jejich placení je upraven vyhláškou Ministerstva financí č. 85/1997 Sb., o nájemném z bytů pořízených v družstevní bytové výstavbě a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním těchto bytů.
4.8.1 Úvod do problematiky regulace nájemného

Regulace nájemného je jednou z nejdiskutovanějších oblastí nájemního práva. Jedná se o oblast velmi citlivou, neboť se zde dostávají do konfliktu zájmy vlastníků se zájmy nájemců, resp. veřejným zájmem na cenově dostupném bydlení. Jak lze z vývoje posledních několika let dovodit, nalézt rovnováhu mezi nimi není vůbec jednoduché. Přestože se jedná o velmi rozsáhlou problematiku, pokusím se alespoň v základních bodech o její shrnutí.
Předně je třeba upozornit na to, že regulace nájmu nemusí být nutně vždy protiústavní. K tomuto závěru dospěl Evropský soud pro lidská práva ve věci Mellacher a ostatní v. Rakousko.
 Regulace je přípustná, má-li zákonný základ, sleduje-li legitimní cíl v podobě obecného zájmu a nalezne-li spravedlivou rovnováhu mezi obecným zájmem a zájmem jednotlivce.

Regulace nájemného v českém právním řádu má svůj původ ve způsobu, jakým vznikly nájemní vztahy. K jejich vzniku došlo transformací práva osobního užívání bytu, které od roku 1964 nahrazovalo institut nájmu bytu. Právě transformace právního vztahu mimosmluvní povahy na závazkový právní vztah přinesla řadu negativních důsledků.
 Sám Ústavní soud zhodnotil tuto transformaci takto: „Zmíněná transformace osobního užívání na "klasický" nájem byla nedokonalá, neboť nájemní vztah si zachoval řadu rysů právního vztahu předchozího, což se projevilo jak vysokým stupněm ochrany nájemníků normami občanského práva, tak i regulací výše nájemného. Oba tyto faktory pak společně způsobily, že v řadě oblastí České republiky nelze hovořit o hypotetickém konsensu smluvních stran (spíše se často jedná o hlubokou disharmonii).“

Vznik nového institutu v podobě nájmu bytu si vyžádal novou právní úpravu týkající se určování nájemného. Do té doby byla totiž výše úhrady za užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu byla stanovena mimosmluvně, a to vyhláškou Ústřední správy pro rozvoj místního hospodářství č. 60/1964 Sb., o úhradě za užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu. Ta byla s účinností od 1. 1. 1994 zrušena a nahrazena vyhláškou Ministerstva financí č. 176/1993, o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním bytu. 

Vyhláška č. 176/1993 Sb. upravovala maximální výši nájemného a možnost nájemné jednostranně zvyšovat a na rozdíl od předchozí vyhlášky dopadala na užší okruh nájemních vztahů. Ústavní soud ji však shledal protiústavní a ke dni 1. ledna 2002 ji zrušil.
 Dle Ústavního soudu vyhláška č. 176/1993 Sb. porušovala vlastnické právo pronajímatelů, neboť nezohlednila proces destrukce vlastnického práva po únoru 1948 a nerespektovala tak princip přiměřené (spravedlivé) rovnováhy mezi požadavkem obecného zájmu společnosti a požadavkem na ochranu základního práva jednotlivce. Ústavní soud na závěr konstatoval, že nemá-li cenová regulace přesáhnout meze ústavnosti, „nesmí evidentně snížit cenu tak, aby vzhledem ke všem prokázaným a nutně vynaloženým nákladům eliminovala možnost alespoň jejich návratnosti, neboť v takovém případě by vlastně implikovala popření účelu a všech funkcí vlastnictví.“ 
V této souvislosti lze poukázat na jistou paralelu s případem Hutten-Czapska proti Polsku, v němž rozhodoval Evropský soud pro lidská práva o přípustnosti regulace nájemného v Polsku.
 Právě pro podobnost tohoto případu se situací v České republice vzbudilo rozhodnutí Evropského soudu pro lidská práva nebývalou pozornost. Stěžovatelka Marie Hutten-Czapska v projednávané věci mimo jiné namítala, že není schopna mít ze svého vlastnictví jakýkoli majetkový prospěch, neboť nájemné bylo v Polsku regulováno v takové míře, že nepostačovalo ani k pokrytí nákladů na údržbu nemovitostí. Evropský soud pro lidská práva uznal, že „obtížná bytová situace v Polsku, především akutní nedostatek bytů a vysoké tržní ceny za jejich pořízení, a dále potřeba transformovat mimořádně tuhý systém přidělování bytů zděděný z komunistického režimu, ospravedlňovaly nejen přijetí právní úpravy na ochranu nájemců v období zásadní reformy politického, hospodářského a právního systému státu, ale také stanovení nízkého nájemného, pod úrovní nájemného tržního.“
 Vytkl však státu, že nepřijal žádný zákonný mechanismu umožňující buď vyrovnat, nebo zmírnit ztráty utrpěné v souvislosti s údržbou majetku nebo v odůvodněných případech obdržet na nezbytné opravy dotace od státu.
 Evropský soud pro lidská práva konstatoval, že stát nenalezl spravedlivou rovnováhu mezi zájmy společnosti a ochranou vlastnického práva a uvalil toto břemeno pouze na jednu sociální skupinu, čímž došlo k porušení čl. 1 Dodatkového protokolu č. 1 Úmluvy o ochraně lidských práv a základních svobod.

Po zrušení vyhlášky č. 176/1993 Sb. následovalo období, kdy byly výkonnou mocí přijímány další podzákonné předpisy, které se pokoušely regulovat nájemné. Vždy však byly Ústavním soudem prohlášeny za protiústavní a byly zrušeny. Neexistoval tak žádný předpis, který by umožňoval pronajímatelům jednostranně zvýšit nájemné. Fakticky tak došlo k tomu, že výše nájemného u nájemních vztahů, které podléhaly regulaci, zůstala zmrazena a protiústavní stav, spočívající v porušování vlastnického práva pronajímatelů, trval dál. Začaly se proto množit žaloby pronajímatelů, kteří se skrze obecné soudy domáhali určení výše nájemného. Takovéto žaloby však byly obecnými soudy zamítány.
 
Na tento znepokojivý stav reagoval Ústavní soud tím, že označil v nálezu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. Pl. ÚS 20/05 dlouhodobou nečinnost Parlamentu České republiky spočívající v nepřijetí zvláštního právního předpisu, který by opravňoval pronajímatele jednostranně zvýšit nájemné, za protiústavní. Vyzval proto obecné soudy, aby poskytly pronajímatelům ochranu, a to tak, že nebudou zamítat jejich žaloby požadující určení zvýšeného nájemného s odkazem na nedostatek zákonné úpravy. Obecné soudy musí tedy, i přes absenci úpravy předvídané v § 696 odst. 1 ObčZ, rozhodnout o zvýšení nájemného, a to v závislosti na místních podmínkách tak, aby nedocházelo k diskriminaci.
Na právní názor vyjádřený v nálezu sp. zn. Pl. ÚS 20/05 navázal Ústavní soud v nálezu ze dne 6. 4. 2006, sp. zn. I. ÚS 489/05. Zde Ústavní soud vyslovil, že při rozhodování o výši nájemného bude obecný soud konstitutivním rozhodnutím (pro futuro) dotvářet objektivní právo. Nelze se proto domáhat zaplacení rozdílu mezi obvyklým a regulovaným nájemným za dobu minulou.
Výše zmíněné nálezy Ústavního soudu se staly zdrojem mnoha nejasností, se kterými se obecné soudy těžko a dlouho vypořádávaly. Jednalo se zejména o otázku, ke kterému okamžiku se lze domáhat zvýšení nájemného soudem. Tím, že dne 31. 3. 2006 nabyl účinnosti zákon č. 107/2006 Sb., který opravňoval pronajímatele jednostranně zvýšit nájemné počínaje dnem 1. 1. 2007, vyvstala další sporná otázka, a to, za jaké období lze nájemné zvýšit. Jedná se tedy o to, zda lze požadovat zvýšení nájemného do 31. 3. 2006, tedy do účinnosti zákona č. 107/2006 Sb., nebo do 31. 12. 2006, tedy do doby, než je nájemce poprvé oprávněn zvýšit nájemné.
Na zmíněné otázky odpověděl Ústavní soud jednoznačně až ve stanovisku pléna ze dne 28. 4. 2009, sp. zn. Pl. ÚS-st 27/09. Ústavní soud v citovaném stanovisku vyslovil, že zvýšení nájemného lze pronajímateli přiznat ode dne podání žaloby. Připustil tak výjimku z účinků konstitutivního rozhodnutí, které se váží k okamžiku právní moci rozhodnutí, neboť v opačném případě by žaloba o zvýšení nájemného nepředstavovala efektivní prostředek nápravy protiústavního stavu. Dále Ústavní soud konstatoval, že soudy mohou rozhodovat o zvýšení nájemného pouze za období do 31. 12. 2006. Za období od 1. 1. 2007 zvýšení nájemného přiznat nelze, neboť od tohoto data připouští jednostranné zvyšování nájemného zákon č. 107/2006 Sb.
4.8.2 Jednostranné zvyšování nájemného

Zvláštním právním předpisem, o němž se ustanovení § 696 odst. 1 ObčZ zmiňuje, je zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného.
Zákon č. 107/2006 Sb., který nabyl účinnosti 31. března 2006, upravuje postup při jednostranném zvyšování nájemného. Je založen na principu, podle něhož je pronajímatel oprávněn k jednostrannému zvýšení nájemného jen tehdy, nedošlo-li mezi ním a nájemcem k dohodě. Citovaný zákon se vztahuje v zásadě na všechny nájmy bytů, tedy jak na byty, u nichž bylo nájemné regulováno, tak na byty, u nichž bylo nájemné sjednáno smluvně. Výjimkou jsou byty, které jsou taxativním výčtem vymezeny v § 1 odst. 2 citovaného zákona. 

Jednostranně zvýšit nájemné podle citovaného zákona lze pouze v období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010, u bytů v zákonem určených městech pak do 31. prosince 2012. Pronajímatel je oprávněn jednostranně zvýšit nájemné jedenkrát ročně vždy k 1. lednu, popřípadě později, avšak nikoliv zpětně za období, které uplynulo od 1. ledna daného roku, pokud se s nájemcem na změně nájemného nedohodne jinak. Zákon o jednostranném zvyšování nájemného dále stanovuje v § 3 odst. 3 maximální možné jednostranné zvýšení nájemného v každém vymezeném období 12 měsíců. 

Oznámení pronajímatele o jednostranném zvýšení nájemného musí mít písemnou formu a musí obsahovat zdůvodnění dle § 3 odst. 5 citovaného zákona. Povinnost platit zvýšené nájemné vzniká nájemci dnem, který je uveden v oznámení o zvýšení nájemného, nejdříve však prvním dnem kalendářního měsíce následujícího po uplynutí 3 kalendářních měsíců od jeho doručení nájemci. V této lhůtě je nájemce oprávněn podat žalobu k soudu na určení neplatnosti zvýšení nájemného. Lhůta k podání žaloby je lhůtou hmotněprávní prekluzivní. Nejvyšší soud dovodil, že podání žaloby po uplynutí prekluzivní lhůty má za následek její zamítnutí, neboť právo domáhat se neplatnosti zvýšení nájemného zaniklo prekluzí, soud v takovém případě již nemůže věcně přezkoumávat platnost oznámení pronajímatele o jednostranném zvýšení nájemného.

Jelikož na většině území České republiky od 1. ledna 2011 neměli pronajímatelé možnost jednostranně zvyšovat nájemné, reagoval zákonodárce přijetím zákona č. 132/2011. S účinností od 25. května 2011 je tak dle § 696 odst. 2 ObčZ pronajímateli umožněno obrátit se na soud s žádostí o zvýšení nájemného za předpokladu, že nedošlo ke sjednání nájemného dohodou a současně nejde o družstevní byt. Pronajímatel však musí nejdříve písemně navrhnout nájemci zvýšení nájemného. Souhlasí-li nájemce s návrhem na zvýšení nájemného, zvyšuje se nájemné počínaje třetím kalendářním měsícem od doručení návrhu. Nesdělí-li nájemce pronajímateli písemně do dvou měsíců od doručení návrhu, že se zvýšením nájemného souhlasí, má pronajímatel právo navrhnout ve lhůtě dalších tří měsíců, aby výši nájemného určil soud. Soud na návrh pronajímatele rozhodne o určení nájemného, které je v místě a čase obvyklé.
 Výši nájemného soud určí ke dni podání návrhu soudu. Dle § 696 odst. 4 ObčZ může obdobným postupem navrhnout nájemce snížení nájemného. Dle § 696 odst. 3 může soud rozhodnout o stanovení nájemného také v případě nájmu, kde bylo nájemné sjednáno dohodou, a jde o nájem na dobu neurčitou, jestliže došlo k podstatné změně okolností, z nichž při sjednávání nájemného pronajímatel nebo nájemce vycházel.

4.8.3 Právo na slevu z nájemného

S nesplněním povinnosti pronajímatele zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu zákon spojuje vznik práva na přiměřenou slevu z nájemného, resp. z úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu. V souladu s ustanovením § 698 ObčZ má tak nájemce právo na přiměřenou slevu z nájemného, dokud pronajímatel přes jeho upozornění neodstraní v bytě nebo v domě závadu, která podstatně nebo po delší dobu zhoršuje jejich užívání. Právo na přiměřenou slevu z nájemného má nájemce i tehdy, jestliže nebyla poskytována plnění spojená s užíváním bytu nebo byla poskytována vadně, a jestliže se v důsledku toho užívání bytu zhoršilo. Stejné právo má nájemce také tehdy, jestliže stavebními úpravami v domě se podstatně nebo po delší dobu zhorší podmínky užívání bytu nebo domu.

Nájemce má rovněž právo na přiměřenou slevu z úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu, jestliže je pronajímatel řádně a včas neposkytuje. Není vyloučeno, aby se nájemce vedle tohoto práva domáhal současně i práva na přiměřenou slevu z nájemného.

Dle § 689 ObčZ je právo na slevu z nájemného nebo z úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu třeba uplatnit u pronajímatele bez zbytečného odkladu. Právo zanikne, nebylo-li uplatněno do šesti měsíců od odstranění závad.
4.8.4 Kauce

Institut kauce byl do občanského zákoníku zaveden novelou provedenou zákonem č. 107/2006 Sb. K dohodám o kauci ovšem docházelo mezi pronajímatelem a nájemcem i před přijetím tohoto zákona. Výslovné zakotvení tohoto institutu do občanského zákoníku bylo vesměs vítáno a chápáno jako posílení postavení pronajímatele.
 V odborné literatuře se ovšem objevují i názory, kritizující právní úpravu kauce pro její kogentnost, neboť tak přispívá k další regulaci nájemního vztahu a zbytečnému omezení autonomie vůle účastníků nájemní smlouvy.
 Novela občanského zákoníku provedená zákonem č. 132/2011 Sb. upraví s účinností od 1. listopadu 2011 některá ustanovení jednoznačně jako dispozitivní.
Institut kauce je upraven v § 686a ObčZ. Toto ustanovení výslovně opravňuje pronajímatele požadovat při sjednání nájemní smlouvy, aby nájemce složil peněžní prostředky k zajištění nájemného a úhrady za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu a k úhradě jiných svých závazků v souvislosti s nájmem. Pronajímatel je povinen uložit složené peněžní prostředky na svůj zvláštní účet, společný pro všechny nájemce, u peněžního ústavu.

Ustanovení § 686a odst. 2 výslovně stanoví, že výše složených peněžních prostředků nesmí přesáhnout trojnásobek měsíčního nájemného a zálohy na úhradu za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu. Ačkoli se lze v odborné literatuře setkat s názorem, že lze sjednat dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem kauci ve vyšším rozsahu
, z formulace tohoto ustanovení nelze dovodit nic jiného než, že by takové ujednání bylo pro rozpor se zákonem neplatné dle § 39 ObčZ.

Pronajímatel je v souladu s ustanovením § 686a odst. 3 ObčZ oprávněn složenou kauci použít k úhradě pohledávek na nájemném a k úhradě za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu nebo k úhradě jiných závazků nájemce v souvislosti s nájmem, přiznaných vykonatelným rozhodnutím soudu nebo vykonatelným rozhodčím nálezem nebo nájemcem písemně uznaných.
 Dále citované ustanovení stanoví, že uvedené pohledávky má pronajímatel právo započíst proti pohledávce na vrácení složených peněžních prostředků. Jak je z výše uvedeného zřejmé, zákonodárce v citovaném ustanovení nerozlišuje mezi čerpáním prostředků a započtením. Toto ustanovení je nutné chápat jako zvláštní úpravu započtení, kdy je pronajímatel oprávněn, na rozdíl od obecné úpravy započtení obsažené v ustanoveních § 580 a násl. ObčZ, započíst proti pohledávce nájemce na vrácení kauce pouze taxativně vymezené pohledávky. K započtení je třeba, aby pronajímatel učinil vůči nájemci kompenzační projev, tj. adresovaný právní úkon směřující k započtení. Teprve až v okamžiku dojití kompenzačního projevu nájemci dochází k zániku pohledávky, nikoli tedy pouhým čerpáním peněžních prostředků z účtu.

Zákon dále výslovně stanoví povinnost nájemce doplnit peněžní prostředky na účtu u peněžního ústavu na původní výši, pokud pronajímatel tyto peněžní prostředky oprávněně čerpal, a to do jednoho měsíce.
 Lhůta jednoho měsíce počíná běžet od zániku pohledávky nájemce, tedy, v souladu s tím, co jsem uvedla výše, ode dne, kdy se nájemce od pronajímatele dozví, že došlo k započtení.
 Nedoplnění peněžních prostředků v této lhůtě je zákonem považováno za hrubé porušení povinností nájemce z nájemní smlouvy ve smyslu § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ.

Dle § 686a odst. 4 ObčZ je po skončení nájmu pronajímatel povinen vrátit nájemci nebo jeho právnímu nástupci (např. v případě přechodu nájmu bytu či výměny bytu) složené peněžní prostředky s příslušenstvím, pokud nebyly oprávněně čerpány, a to nejdéle do jednoho měsíce ode dne, kdy nájemce byt vyklidil a předal pronajímateli. Nelze si nevšimnout, že jednoměsíční lhůta je poněkud nedostačující k získání vykonatelného rozhodnutí potřebného pro započtení pohledávky pronajímatele. Toto si zřejmě uvědomil i zákonodárce a v zákoně č. 132/2011 Sb. umožňuje smluvním stranám, aby si ujednali lhůtu jinou. Jako vhodné se mi proto jeví zakotvit do nájemní smlouvy např. ujednání, podle kterého pronajímatel nemá povinnost vrátit nevyčerpané peněžní prostředky s příslušenstvím, jestliže své pohledávky uplatní u soudu nejpozději do jednoho měsíce ode dne, kdy nájemce byt vyklidil a předal, a řízení není pravomocně skončeno.
Ustanovení § 686a odst. 5 ObčZ dále stanoví, že na vyplacení peněžních prostředků ze zvláštního účtu má jinak právo strana, které svědčí rozhodnutí soudu nebo jiného veřejného úřadu se stejnými účinky.

5
Společné nájemní vztahy k bytu

5.1
Společný nájem bytu

Společným nájmem bytu se rozumí právní vztah, kdy na straně nájemce vystupuje více osob, které mají stejná práva a povinnosti.
Právo společného nájmu bytu může vzniknout i k bytu služebnímu, bytu zvláštního určení či k bytu v domě zvláštního určení, avšak nikoli k bytu družstevnímu. U družstevního bytu může společný nájem vzniknout jen mezi manžely.
Společný nájem bytu vzniká nájemní smlouvou dle § 686 ObčZ. Mimo to může vzniknout i za trvání nájemního vztahu, a to dohodou mezi dosavadním nájemcem, další osobou a pronajímatelem podle § 700 odst. 2 ObčZ. Společný nájem bytu dále vzniká i přechodem nájmu bytu na více osob v důsledku smrti nájemce či jeho trvalého opuštění domácnosti podle § 706 a násl. ObčZ. Vznik společného nájmu bytu na základě této právní skutečnosti je vyloučen u bytů služebních, bytů zvláštního určení a bytů v domech zvláštního určení, neboť u těchto bytů v souladu s ustanovením § 709 ObčZ  k přechodu nájmu nedochází.
Práva a povinnosti vyplývající z nájemního vztahu přísluší všem společným nájemcům společně a nedílně, nejsou tedy vyjádřena podílem. Právo nájmu společného nájemce je nedílné a vztahuje se k celému bytu, nikoli ke konkrétní části bytu. To ovšem neznamená, že by si společní nájemci nemohli upravit dohodou užívání bytu tak, že je každý oprávněn užívat pouze vymezenou část bytu. Tato dohoda je však vůči pronajímateli bez právních účinků.

V souladu s ustanovením § 701 odst. 1 ObčZ může běžné věci, týkající se společného nájmu, vyřizovat každý ze společných nájemců. V ostatních věcech je pak třeba souhlasu všech, jinak je právní úkon relativně neplatný podle § 40a ObčZ. K běžným věcem týkajícím se společného nájmu bytu se řadí např. placení běžného nájemného či objednávka oprav, které nese nájemce. Ostatními, tedy podstatnými věcmi jsou úkony týkající se změny nájemní smlouvy, dispozic s nájemním právem, zániku společného nájmu bytu ohledně všech společných nájemců nebo přijetí další osoby do bytu jako příslušníka domácnosti jednoho ze společných nájemců.

Z právních úkonů týkajících se společného nájmu bytu jsou v souladu s ustanovením § 701 odst. 2 ObčZ oprávněni a povinni všichni společní nájemci společně a nerozdílně.

Dojde-li mezi společnými nájemci k neshodě o právech a povinnostech vyplývajících ze společného nájmu bytu, rozhodne dle § 702 odst. 1 ObčZ na návrh některého z nich soud. Soud může v souladu s tímto ustanovením rozhodnout pouze o právech a povinnostech vyplývajících ze společného nájmu bytu, nikoli o otázkách existence práva nájmu a dispozice s právem nájmu.

Společný nájem bytu zaniká na základě stejných právních skutečností jako nájem bytu. Mimo to může zaniknout rozhodnutím soudu dle § 702 odst. 2 ObčZ. V případech zvláštního zřetele hodných může soud na návrh společného nájemce zrušit právo společného nájmu bytu, vznikne-li jím nezaviněný stav, který brání společnému užívání bytu společnými nájemci. Důvodem vzniku tohoto stavu může být např.  nadměrná konzumace alkoholu či jiných omamných látek, nepříznivý zdravotní stav, domácí násilí apod.
 Aktivně legitimovaným k podání návrhu je společný nájemce, který výše uvedený stav nezavinil. Rozhodne-li soud o zrušení společného nájmu bytu, zároveň určí, který ze společných nájemců nebo kteří z nich budou byt dále užívat.
5.2
Společný nájem bytu manžely

Společný nájem bytu manžely je zvláštním druhem společného nájmu. Nevyplývá-li proto ze zákona něco jiného, platí pro společný nájem bytu manžely i obecná ustanovení o společném nájmu bytu (§ 700 až § 702).
Právní úprava společného nájmu bytu manžely je kogentní. Manželé se tak od ní nemohou odchýlit a tudíž nemohou dohodou např. vyloučit vznik či zánik společného nájmu bytu manžely.

Společný nájem bytu manžely nevzniká u bytů služebních, bytů zvláštního určení a bytů v domech zvláštního určení. Je-li některý z těchto bytů pronajat oběma manželům, vzniká společný nájem bytu podle § 700 ObčZ.
Společný nájem bytu manžely vzniká za trvání manželství v souladu s ustanovením § 703 ObčZ, jestliže se manželé nebo jeden z nich stanou nájemci bytu. Z dikce tohoto ustanovení lze dovodit, že společný nájem bytu manžely nevznikne, stane-li se jeden z manželů společným nájemcem bytu.
 Podmínkou vzniku společného nájmu bytu manžely je vedle nabytí práva nájmu bytu alespoň jedním z manželů a vedle trvání manželství rovněž trvalé soužití manželů. Manželé spolu trvale nežijí, jestliže manželství sice právně trvá, avšak vykazuje znaky manželství rozvráceného a manželé spolu již nevedou společnou domácnost. Rozhodující je tedy povaha soužití manželů, nikoli skutečnost, zda spolu manželé fakticky bydlí.
 Jestliže spolu manželé trvale nežijí, společný nájem bytu manžely nevznikne; nájemcem bytu je pouze ten z manželů, který nabyl právo nájmu bytu.
Vznikne-li jen jednomu z manželů za trvání manželství právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu, vznikne se společným nájmem bytu manžely i společné členství manželů v družstvu; z tohoto členství jsou oba manželé oprávněni a povinni společně a nerozdílně. I zde je podmínkou vzniku společného nájmu bytu manžely jejich trvalé soužití.
Společný nájem bytu manžely vzniká také uzavřením manželství. Podle § 704 odst. 1 ObčZ, stal-li se některý z manželů nájemcem bytu před uzavřením manželství, vznikne oběma manželům společný nájem bytu uzavřením manželství. Společný nájem bytu manžely nevznikne, jestliže manželé, kteří nezaložili společnou domácnost, prokazatelně vstoupili do manželství s úmyslem trvale žít odděleně nebo jestliže jejich záměr (zákonem předpokládaný) trvale žít spolu nebyl nikdy uskutečněn v důsledku toho, že - aniž by spolu vůbec někdy začali trvale žít - došlo v jejich vztazích k trvalému a hlubokému rozvratu a manželství přestalo plnit svoji společenskou funkci. V takovýchto případech se analogicky užije ustanovení § 703 odst. 3 ObčZ.

Společný nájem bytu manžely vznikne dle § 704 odst. 2 ObčZ také tehdy, vzniklo-li před uzavřením manželství některému z manželů právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu; společné členství v bytovém družstvu však nevzniká.
Společný nájem bytu manžely může zaniknout jak obecnými způsoby zániku nájmu bytu, tak specifickými způsoby upravenými v § 705 ObčZ. Odstavec první tohoto ustanovení, který upravuje zánik ve vztahu k nedružstevnímu bytu, stanovuje, že nedohodnou-li se rozvedení manželé o nájmu bytu, soud na návrh jednoho z nich rozhodne, že se právo společného nájmu bytu zrušuje. Soud současně určí, který z manželů bude byt dále užívat jako nájemce. Společný nájem bytu manžely tak může zaniknout dohodou nebo konstitutivním rozhodnutím soudu. Pro dohodu manželů zákon nepředepisuje písemnou formu, může být tedy učiněna ústně i konkludentně. Je však třeba mít na paměti, že byla-li nájemní smlouva uzavřena v písemné formě, musí být dohoda vzhledem k § 40 odst. 2 ObčZ taktéž písemná.
Zánik společného nájmu družstevního bytu manžely je upraven v § 705 odst. 2 ObčZ. Zákon přitom u družstevního bytu rozlišuje, zda jeden z manželů nabyl právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu před uzavřením manželství nebo v době jeho trvání. Pokud jeden z manželů nabyl toto právo před uzavřením manželství, zanikne právo společného nájmu bytu rozvodem. Výlučným nájemcem bytu se pak stane ten z manželů, jenž toto právo nabyl a který je současně členem bytového družstva. Jiná je situace, jestliže jeden či oba manželé nabyli právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu za trvání manželství, neboť vedle společného nájmu bytu manžely vzniká i společné členství manželů v družstvu. V tomto případě rozhodne o zrušení společného nájmu, nedohodnou-li se rozvedení manželé, soud na návrh jednoho z nich, přitom současně určí, který z manželů se stane výlučným nájemcem bytu a členem bytového družstva.
Při rozhodování o dalším nájmu bytu podle § 705 odst. 1 a 2 ObčZ vezme soud zřetel zejména na zájmy nezletilých dětí a stanovisko pronajímatele. Vedle těchto hledisek v zákoně výslovně uvedených přihlíží soud podle okolností konkrétního případu rovněž k příčinám rozvratu manželství účastníků, k jejich sociálním a majetkovým poměrům, ke zdravotnímu stavu rozvedených manželů, k tomu, jak se který z manželů zasloužil o získání bytu, k účelnému využití bytu apod.

Společný nájem bytu manžely je právním vztahem, jehož subjekty mohou být výhradně manželé. Nevzniká proto mezi registrovanými partnery. Vztahy k nájemnímu bytu v registrovaném partnerství upravuje ustanovení § 705a ObčZ. Podle něj má osoba, která uzavřela registrované partnerství, po dobu trvání partnerství právo užívat byt, jenž je v nájmu druhého partnera, a práva s tím spojená (právo užívat společné prostory a zařízení domu, jakož i právo požívat plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno). Uzavřením registrovaného partnerství nevzniká společný nájem (družstevního) bytu, jehož nájemcem je jeden z partnerů. Stejně tak společný nájem bytu nevzniká, pokud se stane jeden z registrovaných partnerů nájemcem (družstevního) bytu za trvání partnerství. Není však vyloučeno, aby se registrovaní partneři stali společnými nájemci bytu na základě dohody dle § 700 ObčZ. Zrušením, popřípadě vyslovením neplatnosti nebo neexistence partnerství, zaniká právo registrovaného partnera, který není nájemcem bytu, tento byt nadále užívat.
6
Změny nájmu bytu

6.1
Přechod nájmu bytu

Přechod nájmu bytu představuje právní nástupnictví (sukcesi) svého druhu. Za splnění zákonem stanovených podmínek právo nájmu smrtí nájemce nezaniká, nýbrž dochází ke změně v jednom z jeho subjektů. Namísto dosavadního nájemce vstupuje do nájemního vztahu osoba zákonem určená.
 Jelikož nedochází k zániku nájemního vztahu, ale pouze ke změně jednoho z jeho subjektů, není třeba mezi pronajímatelem a právním nástupcem uzavírat novou nájemní smlouvu.

Institut přechodu nájmu se dle § 707 ObčZ neuplatní u bytů ve společném nájmu manželů, ani u bytů ve společném nájmu ve smyslu § 700 ObčZ. Zemře-li jeden z manželů, kteří byli společnými nájemci bytu, stane se jediným nájemcem pozůstalý manžel. Obdobně, zemře-li jeden ze společných nájemců, přechází jeho právo na ostatní společné nájemce. 
K přechodu nájmu bytu dále dle § 709 ObčZ nedochází u bytů služebních, bytů zvláštního určení a bytů v domech zvláštního určení.

Zákon rozlišuje dvě skupiny osob, na které může za zákonem stanovených podmínek přejít nájem bytu. První z nich je upravena v § 706 odst. 1 ObčZ. Jedná se o děti, partnera, rodiče, sourozence, zetě a snachu nájemce. Tyto osoby se stávají nájemci (společnými nájemci), nejde-li o byt ve společném nájmu manželů, jestliže nájemce zemře a ony prokáží, že s nájemcem žili v den jeho smrti ve společné domácnosti a nemají vlastní byt. Všechny podmínky přitom musí být splněny současně. 

Pojem společné domácnosti u osob uvedených v § 706 odst. 1 ObčZ vykládá právní praxe volněji než při výkladu tohoto pojmu podle § 115 ObčZ. K naplnění pojmu společné domácnosti se nevyžaduje, aby tyto osoby společně s nájemcem uhrazovaly náklady na své potřeby, neboť by to ve svých důsledcích znamenalo ohrožení účelu tohoto ustanovení. Platí však, že soužití těchto osob s nájemcem ve společné domácnosti musí být trvalé povahy. Nestačí proto, aby tyto osoby nájemce občas navštěvovaly, poskytovaly mu přechodnou nebo příležitostnou výpomoc v domácnosti anebo aby byly v bytě nájemce pouze formálně hlášeny k trvalému pobytu.

Požadavek neexistence vlastního bytu je splněn tehdy, pokud osoba nedisponuje takovým právním titulem, který zakládá právo na bydlení, jež podle své povahy slouží k trvalému uspokojení bytové potřeby. Pod slova „mít vlastní byt“ zákon zahrnuje nejen právo bydlení, jehož titulem je vlastnictví bytu, resp. nemovitosti, nýbrž všechny právní důvody, od nichž se odvíjí takové právo na bydlení, jež svým charakterem slouží k trvalému (nikoli přechodnému) uspokojení bytové potřeby jeho nositele.
 Při posuzování otázky, zda osoba nemá vlastní byt, je nutno přihlédnout i k tomu, zda se bez vážného důvodu nezbavila jiného bytu.

Druhá skupina osob, na něž při splnění podmínek přechází nájem bytu, je upravena v § 706 odst. 2 ObčZ. Nejedná se již o nejbližší příbuzné, a proto zákon klade na osoby z této skupiny přísnější požadavky. Citované ustanovení stanoví, že nájemci (společnými nájemci) se stávají také vnuci nájemce a ti, kteří pečovali o společnou domácnost zemřelého nájemce nebo na něho byli odkázáni výživou, jestliže prokáží, že s ním žili ve společné domácnosti nepřetržitě alespoň po dobu tří let před jeho smrtí a nemají vlastní byt. Společná domácnost je u těchto osob vykládána ve smyslu ustanovení § 115 ObčZ, tj. musí splňovat jak podmínku trvalého soužití, tak podmínku spotřebního společenství. Dále zákon stanoví, že u osob v druhé skupině, vyjma vnuků, které nájemce přijal do bytu až po sjednání nájemní smlouvy, dojde k přechodu nájmu jen tehdy, jestliže se na tom nájemce a pronajímatel písemně dohodli.
Pokud jde o vnuky nájemce, tak ti byli v důsledku častého zneužívání institutu přechodu nájmu bytu novelou občanského zákoníku provedenou zákonem č. 107/2006 Sb. vyloučeni z první skupiny a přeřazeni do skupiny druhé.
 V rámci této skupiny se jim ovšem dostává privilegovaného postavení, neboť zákon umožňuje soudu z důvodů zvláštního zřetele hodných rozhodnout, že se stávají nájemci, i když soužití ve společné domácnosti s nájemcem netrvalo tři léta.
Zvláštnímu režimu podléhá přechod nájmu družstevního bytu, který je upraven v § 706 odst. 3 ObčZ. Podle něj přechází smrtí nájemce, nejde-li o byt ve společném nájmu manželů, členství v družstvu a nájem bytu na toho dědice, kterému připadl členský podíl. Problematická situace nastává, je-li dědiců více. Nedojde-li mezi nimi k dědické dohodě, potvrdí soud nabytí členského podílu dědicům podle dědických podílů. Na dědice však v takovém případě nemůže přejít společné členství v bytovém družstvu a společný nájem družstevního bytu, protože tomu brání kogentní ustanovení § 700 odst. 3 ObčZ. To vylučuje vznik společného nájmu družstevního bytu mezi jinými osobami než manžely. Nedojde-li proto mezi dědici k dohodě o tom, kdo z nich nabude členský podíl v bytovém družstvu, lze se žalobou domáhat, aby o tom rozhodl soud.

Je-li družstevní byt ve společném nájmu manželů, má smrt v souladu s ustanovením § 707 odst. 2 ObčZ za následek zánik společného nájmu bytu. Jestliže bylo právo na družstevní byt nabyto za trvání manželství, zůstává členem družstva pozůstalý manžel a jemu náleží členský podíl. K tomu potom přihlédne soud v řízení o dědictví. Jedná se o speciální nástupnictví, vylučující dědění členského podílu.
 Jestliže však zemřel manžel, který nabyl právo na družstevní byt před uzavřením manželství, přechází jeho smrtí členství v družstvu a nájem družstevního bytu na toho dědice, jemuž připadl členský podíl. Jde-li o více předmětů nájmu, může členství zůstavitele přejít na více dědiců.
V souladu s ustanovením § 708 ObčZ  dochází k přechodu nájmu i v důsledku trvalého opuštění společné domácnosti nájemcem. Zákon však výslovně stanoví, že trvalé opuštění společné domácnosti má stejné právní účinky jako smrt jen, opustí-li společnou domácnost výlučný nájemce (§ 706 odst. 1 a 2 ObčZ) nebo jeden z manželů, který byl společným nájemcem bytu (§ 707 odst. 1 ObčZ). 
Judikatura rozšiřuje aplikaci ustanovení § 708 ObčZ na základě analogie i na případy společného nájmu bytu. Opustí-li proto jeden ze společných nájemců trvale společnou domácnost, přejde jeho právo na ostatní společné nájemce (§ 707 odst. 3 ObčZ).
 Rovněž pokud jde o společný nájem družstevní bytu, dochází k jeho zániku trvalým opuštěním společné domácnosti, avšak jen tím z manželů, který není zároveň členem družstva. Jediným nájemcem se tak stane druhý z manželů – člen družstva.

Trvalé opuštění společné domácnosti je judikaturou vykládáno jako jednání vedené s úmyslem domácnost zrušit a již ji neobnovit. Může jít jak o jednání učiněné výslovně, tak i konkludentně. Trvalým opuštěním společné domácnosti nájemcem jeho právo nájmu zaniká a nemůže se obnovit.

Institut přechodu nájmu bytu je výrazně pozměněn novelou občanského zákona č. 132/2011 Sb. s účinností ke dni 1. listopadu 2011. Podle znění tohoto zákona nájem bytu přechází smrtí nájemce (nikoliv již trvalým opuštěním společné domácnosti) na osobu, která žila v bytě s nájemcem ke dni jeho smrti ve společné domácnosti a nemá vlastní byt. Na jiné osoby, než je nájemcův manžel, partner, rodič, sourozenec, zeť, snacha, dítě nebo vnuk, přejde nájem bytu jen za předpokladu, že s jejich bydlením v bytě pronajímatel písemně souhlasil. Nájem bytu po jeho přechodu však skončí nejpozději uplynutím dvou let od okamžiku přechodu nájmu. To neplatí, přešel-li nájem na osobu, která k okamžiku přechodu nájmu dosáhla věku 70 let. Obdobně se chrání i osoba mladší 18 let, u té však skončí nájem dnem, kdy tato osoba dosáhne věku 20 let, pokud se pronajímatel s nájemcem nedohodnou jinak.
6.2
Dohoda o výměně bytu
Dohoda o výměně bytu je dvoustranným či vícestranným právním úkonem, na základě něhož dochází za splnění zákonných podmínek ke směně dvou či více práv nájmu bytů (užívání bytů).
 
Dohoda o výměně bytu představuje institut působící změnu v subjektech nájemního vztahu, resp. v osobě nájemce, nájemní vztah proto trvá nadále beze změny jeho obsahu, ledaže by se pronajímatel a budoucí nájemce dohodli jinak. Podmínkou vzniku nájemního poměru k výměnou získanému bytu tak není uzavření nové nájemní smlouvy. Účastníci dohody (nájemci) vstupují ve výměnou získaných bytech do nájemního poměru založeného nájemní smlouvou mezi pronajímatelem a původním nájemcem ke dni splnění dohody o výměně bytů. Ke stejnému okamžiku jim zaniká dosavadní nájemní vztah ke směňovanému bytu.
 
K platnosti dohody o výměně bytu je v souladu s ustanovením § 715 ObčZ třeba jednak písemná forma, jednak písemný souhlas pronajímatele. Ten může být dle judikatury platně udělen až po uzavření dohody o výměně bytu.
 Uvedený závěr je předmětem oprávněné kritiky, neboť jak uvádí Kučera, jedná se o neodůvodněný zásah do autonomie vůle subjektů.

Judikatura dovodila, že jednání nájemce bytu, kterým fakticky realizuje dohodu o výměně bytu uzavřenou bez souhlasu pronajímatele, je považováno za hrubé porušení povinností vyplývajících z nájmu.
 
Pokud pronajímatel bez vážných důvodů odepře souhlas s výměnou bytu, může soud na návrh nájemce rozhodnutím nahradit projev vůle pronajímatele. Osobně toto považuji za značně kontroverzní, neboť je tak pronajímatel nepřiměřeně omezován ve svém vlastnickém právu. K témuž závěru dospěl zřejmě i zákonodárce, neboť občanský zákoník ve znění zákona č. 132/2001 Sb. již tuto možnost připouštět nebude.

Jestliže nedojde k dobrovolnému splnění dohody o výměně bytu, je třeba dle § 716 ObčZ právo na splnění dohody uplatnit u soudu do tří měsíců ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas. Tříměsíční lhůta je koncipována jako prekluzivní, jejím marným uplynutím proto toto právo zanikne. Ačkoli zákon výslovně váže počátek lhůty na den, kdy byl udělen souhlas, lze dovodit, že by bylo v logickém rozporu, kdyby lhůta k uplatnění práva uplynula ještě před jeho vznikem. Běh tříměsíční lhůty proto počíná vždy nejdříve od dne nabytí účinnosti dohody.

Zákon umožňuje kterémukoli účastníkovi od dohody odstoupit, nastanou-li u něj dodatečně takové závažné okolnosti, že na něm není možno splnění dohody spravedlivě požadovat. Musí tak však učinit bez zbytečného odkladu. Tím není dotčena povinnost k náhradě škody.
7
Zánik nájmu bytu
7.1
Zánik nájmu bytu výpovědí

Nájem bytu může vypovědět jak pronajímatel, tak nájemce. Odrazem ochrany nájemce je ovšem skutečnost, že pronajímatel je oprávněn vypovědět nájem bytu pouze z důvodů uvedených v zákoně, popř. pouze s přivolením soudu.
Právo vypovědět nájem bytu je majetkovým právem, promlčuje se proto v obecné tříleté lhůtě podle § 101 ObčZ.
 Nutno upozornit, že Nejvyšší soud je opačného názoru. Dle něj je právo vypovědět nájem bytu součástí vlastnického práva pronajímatele a není jiným majetkovým právem, které by podléhalo promlčení.

Obecné náležitosti výpovědi jsou stanoveny v § 710 odst. 2 ObčZ. Výpověď musí být v souladu s tímto ustanovením písemná a musí v ní být uvedena lhůta, kdy má nájem skončit. Výpovědní lhůta nesmí být kratší než tři měsíce a musí skončit ke konci kalendářního měsíce. Výpovědní lhůta začne běžet prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, v němž byla výpověď doručena druhému účastníkovi. Citované ustanovení je kogentní, pokud by tedy výpověď výpovědní lhůtu neobsahovala nebo by obsahovala lhůtu kratší, byla by absolutně neplatná.
7.1.1 Výpověď pronajímatele bez přivolení soudu

Teprve až novela občanského zákoníku, zákon č. 107/2006 Sb. umožnila pronajímateli vypovědět nájem bytu, aniž by k tomu potřeboval přivolení soudu. Výpovědní důvody, pro něž lze vypovědět nájem bytu bez přivolení soudu, jsou upraveny v § 711 odst. 2 ObčZ a jsou jimi převážně důvody ležící na straně nájemce.
Prvním důvodem, který opravňuje pronajímatele k podání výpovědi, je podle § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ okolnost, že nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí, přes písemnou výstrahu hrubě porušují dobré mravy v domě. Obecně lze za dobré mravy v domě považovat takové, které respektují práva jednotlivce na klidné bydlení a nezasahují do téhož práva jiných obyvatel domu.
 Judikatura považuje za porušení dobrých mravů v domě např. obtěžování ostatních nájemců nad míru přiměřenou poměrům různými imisemi (nadměrným hlukem, pachem, hmyzem, nečistotami, neadekvátním chovem zvířat atd.) nebo slovní či fyzické útoky vůči ostatním nájemcům nebo vůči pronajímateli. Na hrubé porušení dobrých mravů pak lze usoudit např. z vážnosti následku způsobeného jednáním nájemce a z délky jeho trvání či opětování. Hmotněprávní podmínkou pro výpověď podle § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ je písemná výstraha, která musí obsahovat vedle upozornění nájemce na jeho konkrétní závadné jednání, popř. na jednání osob s ním bydlících, i to, že může být z tohoto důvodu vypovězen nájem bytu.

Dalším důvodem, pro který může pronajímatel vypovědět nájem bytu, je podle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ okolnost, že nájemce hrubě porušuje své povinnosti vyplývající z nájmu bytu, zejména tím, že nezaplatil nájemné a úhradu za plnění poskytovaná s užíváním bytu ve výši odpovídající trojnásobku měsíčního nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu nebo nedoplnil peněžní prostředky na účtu podle § 686a odst. 3 ObčZ.  V odborné literatuře objevuje názor, že výpovědní důvod je naplněn jen tehdy, je-li nájemce v prodlení jak s placením nájemného, tak s placením úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytu. V souladu s tímto názorem by tedy právo vypovědět nájem bytu pronajímateli nesvědčilo, jestliže nájemce nezaplatí pouze nájemné nebo pouze úhrady za plnění spojené s užíváním bytu.
 S tímto názorem však nelze souhlasit. Vychází zřejmě pouze z gramatického výkladu ustanovení a nepřihlíží k jeho smyslu a účelu.

Hrubé porušení povinností vyplývajících z nájmu bytu vymezuje zmíněné ustanovení demonstrativně. V souladu s tím je za hrubé porušení ze strany nájemce považováno rovněž provádění stavebních úprav či přenechání bytu do podnájmu bez souhlasu pronajímatele, užívání bytu k jiným účelům než bydlení atd.

Výpovědní důvod podle § 711 odst. 2 písm. c) ObčZ spočívá v okolnosti, že nájemce má dva nebo více bytů, vyjma případů, kdy na něm nelze spravedlivě požadovat, aby užíval pouze jeden byt. Druhým bytem se ve smyslu citovaného ustanovení rozumí byt, k jehož užívání má nájemce neodvozené právo, např. právo (spolu)vlastnické, právo odpovídající věcnému břemeni či nájemní právo.

V souladu s ustanovením § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ je pronajímatel oprávněn podat výpověď také tehdy, jestliže nájemce neužívá byt bez vážných důvodů nebo byt bez vážných důvodů užívá jen občas. Vážnými důvody soudní praxe rozumí např. ústavní léčení, zdravotní stav nájemce či výkon zaměstnání mimo obec, v níž se byt nachází. Vážnými důvody mohou být pouze takové okolnosti, které nájemci brání v užívání bytu dočasně.

V souvislosti s výpovědními důvody podle § 711 odst. 2 písm. c) a d) ObčZ se klade otázka jejich odůvodněnosti v současné právní úpravě. V odborné literatuře byl publikován názor, že se jedná o nadbytečné výpovědní důvody, neboť jejich existence v současné době, kdy nájemné není již v zásadě regulováno a není se tudíž třeba obávat zneužití regulovaného nájemného, nemá opodstatnění.
 S tímto názorem se ztotožňuji a de lege ferenda by proto podle mého názoru měly být zmiňované výpovědní důvody z právní úpravy vypuštěny, což také návrh nového občanského zákoníku činí.
Poslední výpovědní důvod se týká bytů zvláštního určení a bytů v domě zvláštního určení. Dle § 711 odst. 2 písm. e) ObčZ je výpovědním důvodem skutečnost, že nájemce není zdravotně postižená osoba.
 To však platí pouze za předpokladu, že zdravotní postižení bylo předpokladem uzavření nájemní smlouvy.

Náležitosti výpovědi pronajímatele jsou stanoveny v § 710 odst. 3 ObčZ. Citované ustanovení uvádí, že výpověď musí být písemná a musí být doručena nájemci. Musí obsahovat důvod výpovědi, výpovědní lhůtu, poučení nájemce o možnosti podat do šedesáti dnů žalobu na určení neplatnosti výpovědi k soudu, a pokud nájemci podle občanského zákoníku přísluší bytová náhrada, závazek pronajímatele zajistit nájemci odpovídající bytovou náhradu. Jestliže výpověď nebude obsahovat některou z výše uvedených náležitostí, je dle § 39 ObčZ absolutně neplatná. Proto je na místě upozornit na vymezení některých z povinných náležitostí, které v praxi mohou činit problémy. Jednou z nich je specifikace výpovědního důvodu. Ten musí být vymezen skutkově, nepostačí tak pouhý odkaz na ustanovení zákona.
 Dále je nezbytné, aby závazek pronajímatele zajistit nájemci odpovídající bytovou náhradu byl konkretizován údajem o formě bytové náhrady. V opačném případě by totiž byla výpověď neplatná pro neurčitost.
 Občanský zákoník ve znění zákona č. 132/2011 Sb. již nebude zahrnovat mezi povinné náležitosti závazek pronajímatele zajistit odpovídající bytovou náhradu. Tuto skutečnost považuji za přínosnou, zmíněná náležitost se mi jeví jako nadbytečná, neboť právo nájemce na bytovou náhradu vyplývá ze zákona.
Vypoví-li pronajímatel nájem bytu, je nájemce povinen byt vyklidit. Jestliže má nájemce právo na náhradní byt nebo na náhradní ubytování, je dle § 711 odst. 4 ObčZ povinen byt vyklidit do 15 dnů po zajištění odpovídajícího náhradního bytu nebo náhradního ubytování. V souladu s § 711 odst. 5 ObčZ není nájemce povinen byt vyklidit, pokud podá ve lhůtě šedesáti dnů ode dne doručení výpovědi žalobu na určení neplatnosti výpovědi a řízení není ukončeno pravomocným rozhodnutím soudu. 
V souvislosti s citovaným ustanovením vyvstává hned několik otázek. První z nich se týká povahy šedesátidenní lhůty. Soudní praxe se ustálila v názoru, že jde o lhůtu hmotněprávní prekluzivní.
 Další otázkou je, jaké důsledky má její marné uplynutí. Nejvyšší soud judikoval, že lhůta začne běžet i v případě, kdy nájemci doručená výpověď pronajímatele neobsahuje v rozporu s § 711 odst. 3 ObčZ poučení o možnosti podat žalobu na určení neplatnosti. Uplyne-li tato lhůta marně, nelze se v řízení o vyklizení bytu dovolávat neplatnosti výpovědi.
 Názor Nejvyššího soudu nesdílím. Ve své podstatě takové řešení dává prostor ke zneužití ze strany pronajímatelů, kteří tak mohou „výhodně“ vypovídat nájem bytu, aniž by nájemce museli upozorňovat na možnost žaloby na určení neplatnosti výpovědi. Nemluvě o tom, že by se tímto připouštěla konvalidace absolutně neplatného právního úkonu. Z těchto důvodů se přikláním k názoru, podle něhož musí soud v řízení o vyklizení bytu v případě, že žaloba podána nebyla, zkoumat absolutní neplatnost ex officio, s výjimkou naplnění výpovědních důvodů, ty jsou přezkoumatelné pouze ve lhůtě podle § 711 odst. 3 ObčZ.

7.1.2 Výpověď pronajímatele s přivolením soudu

Pronajímatel může dle § 711a odst. 1 ObčZ vypovědět nájem pouze s přivolením soudu v těchto případech:

a) potřebuje-li pronajímatel byt pro sebe, manžela, pro své děti, vnuky, zetě nebo snachu, své rodiče nebo sourozence;

b) jestliže nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele a pronajímatel potřebuje služební byt pro jiného nájemce, který pro něho bude pracovat;

c) je-li potřebné z důvodu veřejného zájmu s bytem nebo s domem naložit tak, že byt nelze užívat nebo vyžaduje-li byt nebo dům opravy, při jejichž provádění nelze byt nebo dům delší dobu užívat;

d) jde-li o byt, který souvisí stavebně s prostory určenými k provozování obchodu nebo jiné podnikatelské činnosti a nájemce nebo vlastník těchto nebytových prostorů chce tento byt užívat.

V souladu s ustanovením § 711a odst. 2 ObčZ musí být písemná výpověď doručena nájemci. Výpověď musí obsahovat důvod výpovědi a výpovědní lhůtu. Účinnou se výpověď stává až právní mocí rozhodnutí soudu, kterým přivolil k výpovědi nájmu bytu. Výpovědní lhůta proto začne běžet až prvního dne následujícího měsíce po pravomocném rozhodnutí soudu o přivolení výpovědi z nájmu bytu.
 Novelou občanského zákoníku provedenou zákonem č. 132/2011 Sb. se soudu umožňuje rozhodnout jednak o délce výpovědní lhůty, jednak o povinnosti byt vyklidit. Novela se tak do jisté míry vrací k právní úpravě před 31. březnem 2006, kdy soud v rámci rozhodnutí o přivolení výpovědi určoval, kdy nájem skončí, jakož i rozhodoval o povinnosti byt vyklidit. Nová úprava tak usnadní situaci pronajímatelům, kteří již následně nemusí žalovat o vyklizení bytu. De lege ferenda bych proto ze stejného důvodu navrhovala svěřit soudu pravomoc rozhodnout o vyklizení bytu i v rámci řízení o určení neplatnosti výpovědi.
Nájemce je dle § 711a odst. 6 ObčZ povinen byt vyklidit do 15 dnů po zajištění odpovídajícího náhradního bytu nebo náhradního ubytování.

V případě výpovědi dané z důvodů uvedených v § 711a odst. 1 písm. a), c) a d) zakotvuje občanský zákoník v § 711a odst. 3 povinnost pronajímatele uhradit nájemci nezbytné stěhovací náklady, pokud mezi nimi nedojde k jiné dohodě.
Dle § 711a odst. 4 ObčZ
 lze vypovědět nájem bytu zvláštního určení nebo bytu v domě zvláštního určení podle § 711a odst. 1 ObčZ jen po předchozím souhlasu toho, kdo svým nákladem takový byt zřídil, podílel se na jeho zřízení, nebo jeho právního nástupce. Pokud byl byt zvláštního určení zřízen ze státních prostředků nebo stát na jeho zřízení přispěl, lze nájem vypovědět jen na základě předchozího rozhodnutí příslušného úřadu.

Pro případ, že by pronajímatel bez vážných důvodů nevyužil vyklizeného bytu k účelu, pro který vypověděl nájem bytu, postihuje pronajímatele sankce podle § 711a odst. 5 ObčZ. Nájemce, který byt uvolnil, se může u soudu domáhat úhrady stěhovacích nákladů a dalších nákladů spojených s potřebnou úpravou náhradního bytu. Soud může dále uložit pronajímateli, aby nájemci uhradil rozdíl ve výši nájemného z dosavadního bytu a z bytu náhradního, až za dobu pěti let, počínaje měsícem, v němž se nájemce přestěhoval do náhradního bytu, nejdéle však do doby, kdy nájemce ukončil nájem náhradního bytu. Právo nájemce na úhradu rozdílu v nájemném se v období pěti let nepromlčí. Jiné nároky nájemce tím nejsou dotčeny. Dále soud může na návrh toho, kdo poskytl bytovou náhradu, uložit pronajímateli, aby mu uhradil přiměřenou náhradu.

7.2
Jiné způsoby zániku nájmu bytu
Z dikce ustanovení § 710 ObčZ lze vyčíst, že nájem bytu zaniká písemnou dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem, písemnou výpovědí či uplynutím doby.

  Dohoda o zániku nájmu musí mít v souladu s ustanovením § 710 odst. 1 ObčZ písemnou formu, jinak je absolutně neplatná, a to bez ohledu na to, zda nájemní smlouva byla uzavřena písemně či nikoli. Je ovšem třeba upozornit, že občanský zákoník při skončení nájmu dohodou nepřiznává nájemci právo bytovou náhradu, takové právo je tedy nutné v dohodě sjednat.

Ustanovení § 710 odst. 3 ObčZ stanoví, že nájem, který byl sjednán na dobu určitou, skončí také uplynutím této doby. Na nájem bytu se v souladu s ustanovením § 686a odst. 6 ObčZ
 neužije ustanovení o prodloužení nájmu (§ 676 odst. 2 ObčZ), podle něhož se nájemní smlouva obnovuje za týchž podmínek, za jakých byla sjednána původně, jestliže nájemce užívá věc i po skončení nájmu a pronajímatel proti tomu nepodá návrh na vyklizení nemovitosti u soudu do 30 dnů. Ačkoli zákon aplikaci tohoto ustanovení na nájem bytu nedovoluje, není vyloučeno, aby si smluvní strany prodloužení nájmu sjednaly,
 což také zákon č. 132/2011 Sb. pro případ pochybností výslovně zakotvuje.
Zvláštní případ nájmu sjednaného na dobu určitou je nájem sjednaný na dobu výkonu práce pro pronajímatele. V tomto případě nájem bytu nekončí skončením pracovního poměru, ale v souladu s ustanovením § 710 odst. 4 posledním dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, v němž nájemce přestal bez vážného důvodu na své straně vykonávat práce pro pronajímatele. Přestane-li však nájemce vykonávat tyto práce z vážného důvodu na své straně, změní se nájem tohoto bytu na nájem na dobu neurčitou, a to od prvního dne měsíce následujícího po měsíci, v němž nájemce přestal práce pro pronajímatele vykonávat. Za vážný důvod na straně nájemce se dle § 710 odst. 6 ObčZ považuje zejména splnění podmínek pro přiznání starobního důchodu nebo invalidního důchodu pro invaliditu třetího stupně, skutečnost, že nájemce nemůže podle lékařského posudku vykonávat sjednanou práci a pronajímatel pro něj nemá jinou vhodnou práci, nebo skončení pracovního poměru výpovědí danou pronajímatelem z důvodu organizačních změn.
Je třeba upozornit na to, že novela občanského zákoníku provedená zákonem č. 132/2011 Sb. se s účinností ke dni 1. listopadu 2011 dotkne i zániku nájmu bytu, který byl sjednán na dobu výkonu práce. Stanovuje, že přestane-li nájemce vykonávat určité práce, na které je vázán nájem bytu, z důvodů spočívajících v jeho věku nebo zdravotním stavu nebo z jiného vážného důvodu, skončí nájem bytu uplynutím dvou let ode dne, kdy nájemce přestal určité práce vykonávat. Oproti stávající úpravě tak již nedojde ke změně nájmu na dobu neurčitou.
Pro úplnost zbývá dodat, že nájem bytu zaniká rovněž z důvodů vyplývajících z obecné úpravy závazků či obecné úpravy nájmu (např. splynutí dle 584 ObčZ, odstoupení od smlouvy dle § 679 ObčZ, narovnání dle § 585 ObčZ atd.).
 Nejvyšší soud v této souvislosti dovodil, že účastníci nájmu bytu si nemohou platně sjednat jiný (další) způsob zániku nájmu nad rámec zákona.

7.3
Bytové náhrady

Institut bytových náhrad je důsledkem přílišné ochrany nájemce bytu. Jde o nepřiměřené zatěžování pronajímatele, neboť je nucen řešit bytovou situaci nájemce, se kterou by se měl vypořádat především sám nájemce. Zřejmě z tohoto důvodu se v návrhu občanského zákoníku institut bytových náhrad neobjevuje.
Bytovou náhradou se dle § 712 odst. 1 rozumí náhradní byt a náhradní ubytování. Za bytovou náhradu sui generis je judikaturou označováno přístřeší.

Legální definici náhradního bytu podává ustanovení § 712 odst. 2 ObčZ. Rozumí se jím byt, který podle velikosti a vybavení zajišťuje lidsky důstojné ubytování nájemce a členů jeho domácnosti. Přiměřeným náhradním bytem se pak chápe náhradní byt, který je podle místních podmínek zásadně rovnocenný bytu, který má nájemce vyklidit. 
Náhradním ubytováním se dle § 712 odst. 4 ObčZ rozumí byt o jedné místnosti nebo pokoj ve svobodárně nebo podnájem v zařízené nebo nezařízené části bytu jiného nájemce.

Přístřeší je v § 712 odst. 4 ObčZ definováno jako provizorium do doby, než si nájemce opaří řádní ubytování a prostor k uskladnění jeho bytového zařízení a ostatních věcí domácí a osobní potřeby.

Nájemce má dle § 712 odst. 2 ObčZ právo na přiměřený náhradní byt, jestliže nájemní poměr skončí výpovědí pronajímatele z důvodů podle § 711a odst. 1 a), b), c), d) ObčZ. Soud může na návrh pronajímatele z důvodů zvláštního zřetele hodných rozhodnout, že nájemce má právo na náhradní byt o menší podlahové ploše než vyklizovaný byt. Skončí-li nájemní poměr výpovědí pronajímatele z důvodů podle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ a nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele bez vážných důvodů, stačí při vyklizení poskytnout přístřeší. Soud může na návrh pronajímatele rozhodnout, že z důvodů zvláštního zřetele hodných má nájemce právo na náhradní byt o menší podlahové ploše, nižší kvalitě a méně vybavený, popřípadě i byt mimo obec, než je vyklizovaný byt, nebo právo na náhradní ubytování.
Nájemci, jehož právo nájmu skončí výpovědí pronajímatele podle § 711 odst. 2 písm. a), b), c) a d) ObčZ, stačí dle § 712 odst. 5 ObčZ při vyklizení poskytnout přístřeší. Jde-li o rodinu s nezletilými dětmi a skončil-li nájemní poměr výpovědí pronajímatele podle § 711 odst. 2 písm. c) a d) ObčZ, může soud na návrh nájemce, jsou-li pro to důvody zvláštního zřetele hodné, rozhodnout, že nájemce má právo na náhradní ubytování, popřípadě na náhradní byt; v těchto případech může být bytová náhrada poskytnuta i mimo obec, v níž je vyklizovaný byt. Je vhodné upozornit, že se oprávnění soudu rozhodnout o vyšší formě bytové náhrady zrušuje zákonem č. 132/2011 Sb. s účinností ke dni 1. listopadu 2011.
Právo na bytovou náhradu svědčí dle § 712 odst. 3 ObčZ i rozvedenému manželovi, který je povinen byt vyklidit. V zásadě je touto bytovou náhradou náhradní byt, s výjimkou zániku společného nájmu družstevního bytu rozvodem podle § 705 odst. 2 věty první ObčZ, kdy má rozvedený manžel, který je povinen byt vyklidit, právo pouze na náhradní ubytování. Jsou-li pro to důvody zvláštního zřetele hodné, může soud rozhodnout, že rozvedený manžel má místo na náhradní byt právo na náhradní ubytování a naopak.
Právo na přiměřený byt má dle § 713 ObčZ po rozvodu nebo smrti nájemce manžel, popř. osoby uvedené v § 706 odst. 1 ObčZ, jestliže služební byt, byt zvláštního určení nebo byt v domě zvláštního určení nadále užívají. To platí i v případě, jestliže nájemce opustí trvale společnou domácnost. V odůvodněných případech soud může rozhodnout, že stačí náhradní byt o menší podlahové ploše, nižší kvalitě a méně vybavený, popřípadě i byt mimo obec, než je vyklizovaný byt nebo náhradní ubytování.
V souladu s § 714 Obč svědčí právo na bytovou náhradu i nájemci, jehož právo nájmu zaniklo v důsledku zániku členství v družstvu, a to za podmínek uvedených v § 712 odst. 2 a 3 ObčZ, popřípadě mu svědčí právo na přístřeší za podmínek uvedených v § 712 odst. 5.
Právo na bytovou náhradu upravuje rovněž zákon č. 102/1992 Sb. v § 6 pro případ zániku nájmu bytu sjednaného na dobu určitou výpovědí před uplynutím sjednané doby. Bytová náhrada přísluší nájemci jen po dobu, na kterou byl nájem původně sjednán. Zanikne-li nájem bytu sjednaný na dobu určitou delší deseti let uplynutím této doby, má nájemce dle § 6 odst. 3 citovaného zákona právo na bytovou náhradu, pokud po uzavření nájemní smlouvy nastanou na jeho straně takové závažné okolnosti, že na něm není možno spravedlivě požadovat vyklizení bytu bez náhrady.
7.4
Právo na bydlení

Právo na bydlení dle § 712a ObčZ má osoba, jejíž nájemní poměr skončil, a to ode dne skončení nájemního poměru do posledního dne lhůty k vyklizení bytu. V tomto období mají pronajímatel a osoba, jejíž nájemní poměr skončil, práva a povinnosti v rozsahu odpovídajícím ustanovením § 687 až § 699 ObčZ a přiměřeně § 700 až §702 odst. 1 ObčZ. Z citovaného ustanovení lze dovodit, že bývalému nájemci nenáleží dispoziční právo s bytem, nemůže tedy přenechat byt do podnájmu, uzavřít dohodu o výměně bytu, nemůže dojít ani k přechodu nájmu.
Osoba, které svědčí právo na bydlení, je povinna platit do zajištění bytové náhrady dosavadnímu pronajímateli v souladu s § 712a ObčZ úhradu za užívání bytu, a to ve výši odpovídající nájemnému sjednanému za trvání nájemního vztahu.
 Jiná je situace v případě, kdy osoba užívá byt bez právního důvodu, např. na základě neplatné nájemní smlouvy nebo po té, co právo na bydlení zaniklo. Tato osoba je z titulu bezdůvodného obohacení povinna pronajímateli platit úhradu za užívání bytu ve výši tržního nájemného.

Na tomto místě je třeba upozornit, že dle judikatury je smlouva o nájmu bytu na dobu určitou uzavřená s osobou, jíž k tomuto bytu svědčí právo na bydlení, absolutně neplatná.

Závěr
Nájem bytu je institutem sui generis. Jeho zvláštní postavení je odůvodněno jednou ze základních lidských potřeb, potřebou bydlení. Tomu je přizpůsobena celá právní úprava nájmu bytu, která jej pojímá jako chráněný právní vztah. Právní úprava nájmu bytu doznala v posledních několika letech výrazných změn. Upouští se od nepřiměřeně široké ochrany nájemce, která je pozůstatkem nedokonale provedené transformace práva osobního užívání na nájem bytu, a dochází k posílení právního postavení pronajímatele. Významným krokem v tomto směru byla postupná deregulace nájemného. Poslední a zároveň výraznou změnu v oblasti nájemního bydlení přinesl s účinností ke dni 25. května 2011 zákon č.132/2011 Sb. Citovaný zákon reagoval na skutečnost, že na většině území České republiky skončila ke dni 31. prosince 2010 regulace nájemného. Zakotvil proto možnost domáhat se u soudu stanovení nájemného v místě a čase obvyklého. Nakolik bude zvolené řešení v praxi efektivní a jak se tohoto úkolu zhostí soudy, je otázkou.
Cílem diplomové práce bylo popsat a rozebrat právní úpravu nájmu bytu, zejména pak její problematické aspekty. Proto bych na tomto místě shrnula hlavní nedostatky současné právní úpravy. 
V obecné rovině lze právní úpravě nájmu bytu vytknout přílišnou právní regulaci a potlačení autonomie vůle smluvních stran, byť je to činěno ve snaze chránit nájemce a přispět tak k realizaci jeho bytové potřeby.
Za jeden ze základních nedostatků současného institutu nájmu bytu pak považuji dle mého názoru nesprávnou interpretaci pojmu byt. Ta má svůj původ jednak v absenci legální definice bytu, jednak ve značně formalistickém nazírání na pojem bytu ze strany soudů.  Judikatura chápe byt jako soubor místností, popř. jednotlivou místnost určenou rozhodnutím stavebního úřadu k trvalému bydlení. Díky tomu je zúžena aplikace zvláštních ustanovení o nájmu bytu pouze na případy, kdy jsou místnosti zkolaudované jako byt. Pro posouzení, zda bude nájem podléhat chráněnému režimu dle § 685 a násl. ObčZ, by však mělo být určující, zda jsou pronajaté místnosti objektivně způsobilé uspokojovat bytovou potřebu a zda k tomuto účelu skutečně slouží. Je totiž potřeba vykládat zvláštní ustanovení o nájmu bytu s ohledem na jejich smysl a účel, jímž je poskytnout ochranu těm osobám, které realizují svou potřebu bydlení. Do budoucna je jistě pozitivní, že se návrh nového občanského zákoníku od současného pojetí bytu odklání. V rámci úpravy nájmu bytu v návrhu nového občanského zákoníku lze rovněž přivítat rozšíření aplikace zvláštních ustanovení o nájmu bytu i na případy, kdy je k uspokojování bytové potřeby pronajat dům.
Nedostatkem současné právní úpravy nájmu bytu je bezpochyby nepřiměřené omezení pronajímatelovy dispozice s bytem. Ta je omezena především institutem přechodu nájmu bytu, jakož i stanovením taxativních výpovědních důvodů, pro které pronajímatel může nájemní vztah ukončit. Zatímco stanovení výpovědních důvodů je odůvodněno ochranou nájemce a jeho potřeby bydlení a jedná se o přiměřené omezení práva pronajímatele, u institutu přechodu nájmu bytu totéž říct nelze. Účelem přechodu nájmu bytu je ochrana osob, které s nájemcem trvale žily před jeho smrtí a které se tak spoléhaly na zajištěnost své potřeby.
 Nelze ovšem na pronajímateli spravedlivě žádat, aby setrval v nájemním vztahu s osobou, kterou si jako spolukontrahenta nevybral, navíc za podmínek původní nájemní smlouvy. Je očividné, že účinná právní úprava právo pronajímatele disponovat s bytem příliš nezohledňuje. Přijatý zákon č. 132/2011 Sb. s účinností ke dni 1. listopadu 2011 však již na toto právo bere zřetel a omezuje dobu, na níž nájem přechází, na dva roky. Tuto změnu lze nepochybně vnímat jako pozitivní, neboť omezuje pronajímatele pouze v nezbytné míře a zároveň osobám, které žily s nájemcem před jeho smrtí, poskytuje dostatečně dlouhou dobu na to, aby vyřešily svou bytovou situaci.
Na závěr lze tedy shrnout, že ačkoli již institut nájmu bytu prošel od svého vzniku řadou změn a zpočátku značně upozaďoval vlastnické právo pronajímatele, nyní jeho vývoj směřuje pozitivním směrem, tj. k posílení vlastnického práva pronajímatele a k vyvážení nerovného postavení pronajímatele a nájemce za současného zachování nezbytné ochrany nájemce.
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Shrnutí

Diplomová práce se zabývá institutem nájmu bytu. Cílem práce je popsat a rozebrat právní úpravu nájmu bytu, zaměřit se na její problematické aspekty a analyzovat je. Práce je členěna do sedmi kapitol. První kapitola stručně vymezuje obecný nájem a následně i nájem bytu s ohledem na jeho zvláštnosti. Nájem bytu je specifický svým předmětem, proto je mu věnována druhá kapitola práce. V ní je podroben kritice výklad pojmu bytu a jeho příslušenství podávaný soudní praxí. V rámci třetí kapitoly, která se zabývá vznikem nájemního vztahu k bytu, je podán výklad o nájemní smlouvě, který je soustředěn zejména na její podstatné a obvyklé náležitosti. Čtvrtá kapitola poskytuje přehled o jednotlivých právech a povinnostech subjektů nájemního vztahu. Největší pozornost je v rámci této kapitoly věnována nájemnému. V základních bodech je zde nastíněna problematika regulovaného nájemného, proces postupné deregulace nájemného a současný stav určování nájemného. Pátá kapitola se týká společných nájemních vztahů k bytu, zahrnuje jak obecný společný nájem, tak společný nájem bytu manžely. Do šesté kapitoly jsou začleněny změny nájemního vztahu k bytu, konkrétně přechod nájmu bytu a výměna bytu. Sedmá kapitola, která je kapitolou poslední, pojednává o zániku nájmu bytu, přičemž zvýšená pozornost je věnována zániku nájmu bytu výpovědí pronajímatele. Stručně je zde popsán i institut bytových náhrad a právo na bydlení.

Abstract


The thesis deals with the institute of rent of a flat. The aim of the thesis is to describe and to analyse legal regulations of rent of a flat and to focus on its problematic aspects. The thesis is divided into seven chapters. The first chapter briefly defines a rent and subsequently rent of a flat regarding his distinctions. Rent of a flat is specific for its object therefore the whole second chapter is devoted to it. There is interpretation of the term of a flat and the term of accessory apartment. In the third chapter which deals with emergence of rent of a flat there is definition of rental agreement which is focused on its essential and usual terms. The fourth chapter provides overview of rights and obligations incurred from rent of a flat. In this chapter the most attention is devoted to a rent. There is introduction to the questions of rent regulations, gradual process of rent deregulations and current status of determining rent. The fifth chapter deals with joint tenancy relations. In sixth chapter there is modifications of rent of a flat, concretely transfer of rent of a flat and exchange of flat. The last chapter deals with termination of rent, whereas increased attention is devoted to a notice gived by landlord. There is also brief definition of institut of replacement housing and right to housing.
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� Zákon č. 132/2011 Sb. již povinnost uložit peněžní prostředky na zvláštní účet, společný pro všechny nájemce, u peněžního ústavu nezakotvuje.
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� HULMÁK, M. In ŠVESTKA, J. a kol. Občanský zákoník. 2. díl. 2. vydání. Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1979.
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