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Vroce 1948 po zméné politického usporadani statu a nastupu
komunistické strany k moci, byla ve véci najemniho bydleni svéfena
rozhodujici pravomoc narodnim vybortim. Vzhledem k tfidnimu chapani a
uplatiovani prava bylo jednoznaéné posileno postaveni najemce na Ukor
pronajimatele. Jelikoz véak béhem padesatych a Sedesatych let minulého
stoleti dochazelo k masivnimu nucenému prevodu vlastnictvi velkého
poctu CinZovnich domll z rukou soukromych viastnik(i na stat, v dusledku
cehoz se pronajimatelem postupné staval stat bylo v poloviné Sedesatych
let 20. stoleti postaveni pronajimatele opét posileno a do najemnich
vztah( plné vstoupilo vefejné pravo na Gkor prava soukromého. Obc&ansky
zakonik €. 40/1964 Sb. nahradil klasicky institut najemni smlouvy
institutem osobniho uzivani. Pravni Uprava najemnich bytd byla dale
konkretizovéna zakonem &.41/1964Sb., o hospodareni s byty
a vyhlaskou ¢. 60/1964 Sb., o Uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu. Byty byly pfidélovany do uzivani verejnopravnim
rozhodnutim néarodniho vyboru o pfidéleni bytu, na zakladé kterého pak
vzniklo obcanovi pravo, aby s nim odbor bytového hospodarstvi uzaviel
dohodu o odevzdani a prevzeti bytu. Touto dohodou vzniklo najemci pravo
uzivat byt. Najemné upravené zminénou vyhlaskou &. 60/1964 Sb. bylo
velice nizké. Jelikoz pravni Uprava pfijatd vroce 1964 vydrzela
s minimalnimi Upravami az do roku 1991, velmi silné poznamenala
mysleni vefejnosti - systém nedruzstevniho najemniho bydleni mnohé
presvedCil, Ze ndjem bytu je fakticky jeho vlastnictvim a nadto e Uhrada
za uzivani bytu je velmi nizka.

Po roce 1989 tzv. ,velkd novela“ ob&anského zakoniku provedena
zékonem ¢. 509/1991 Sb. opustila s uginnosti od 1.ledna 1992
verejnopréavni prvky, které se promitaly do Gpravy prava osobniho uzivani
bytd, a vratila se ke klasickému institutu najmu. Téziété zmén v této oblasti
pravnich vztahl spocivalo vtom, ze najem bytu zadal byt opét ovladan

smluvnim principem. Jelikoz zékladni funkci ndjemni smlouvy k bytu je
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uspokojeni bytovych potfeb jako jedné ze zakladnich lidskych potreb,
koncipuje soucasny obcansky zakonik najem bytu rovnéz jako najem
chranény, jak je vyslovné stanoveno v ustanoveni § 685 odst. 1
obcanského zékoniku. Ochrana najmu bytu spodiva konkrétné v tom, ze
ustanoveni tykajici se namu bytu maji prevazné kogentni charakter,
najem bytu Ize ze strany pronajimatele vypovedét jen ze zékonem
stanovenych dlvodl, k vypovédi z naimu je nutné privoleni soudu, pfi
vypovedi nalezi ndjemci vét§inou bytova nahrada a predevsim, ze

najemné je dodnes statem ponechano v regulované vysi.

V souCasné dobé predpokladem vzniku najemniho vztahu neni tedy jiz
rozhodnuti spravniho organu o pridéleni bytu do uzivani a ani jeho
souhlas. Vznik pravniho vztahu najmu bytu je zalozen predevsim
na smluvnim principu a najem bytu jako obCanskopravni vztah
mezi pronajimatelem a ndjemcem vznikd obvykle uzavienim najemni
smlouvy, které je plné v dispozici subjektll tohoto vztahu. Presto véak
pravo najmu bytu mlze nadéle vzniknout, tedy zménit se v osobé
najemce, rovnéz ze zdkona, a to napiiklad pfechodem najmu bytu,

vyménou bytu nebo uzavienim manzelstvi s najemcem bytu.

V prvni Casti své prace se vénuiji - v dlisledku stale pretrvavajici regulace
najemného - velmi zneuzivané, a proto dnes &asto diskutované pravni
Upravé prechodu ndjmu bytu a vymény bytu, kde dochazi ke zméné
najemniho vztahu ze zékona a n&jemni vztah mezi pronajimatelem
a najemcem tedy nevznika na smluvnim zakladé, ba ¢asto dokonce proti
vuli pronajimatele.

Ve druhé cCasti se zabyvam nejcastéjsimi zplsoby zaniku najmu bytu,
kterymi jsou dohoda pronajimatele a najemce, uplynuti doby u najemniho
vztahu na dobu urcitou, dale pak obecné vypovédi pronajimatele a s tim
spojenou problematikou bytovych nahrad a vyklizeni bytu.

Ve tfeti Casti své préce jsem si stanovila za cil popsat vyvoj sméfujici k
deregulaci najemného a rozebrat pravé pfipravovany navrh nového

zékona o ndjemném, ktery by opétovné umoznil pronajimateli
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jednostranné zvySovat najemné na pfiméfenou uroven, jez by vedle
nakladl na byt a diim zajistovala i priméfeny zisk pronajimatele.’
Vzhledem k velkému rozsahu oblasti bytové problematiky se ve své praci
zabyvam pouze tzv. nedruzstevnimi najemnimi byty, tedy nikoli byty
porizenymi v druzstevni bytové vystavbé, jejichz najemci byli a jsou
povinni platit vécné usmérmované najemné, které zahrnuje ekonomicky
oprévnéné néklady na byt? nikoli véak zisk.

Seznam pouzitych zkratek

Listina Listina zakladnich prav a svobod, publikovana
pod €. 2/1993 Sb.
0.8.T. zakon €. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad,

ve znéni pozdéjsich predpis

ob¢.zak. zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisu

vyhlaska o najemném vyhlaska €. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a
Uhradé za pInéni poskytovana s uzivanim bytu

zakon o byt. nahradéch  zakon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji
nékteré otézky souvisejici s vydanim zékona
¢. 509/1991 Sb.

zakon o cenach zakon €. 526/1990 Sb. o cenach

zakon o vlastnictvi bytli  zdkon & 72/1994 Sb. kterym se upravuiji
nekteré spoluvlastnické vztahy k budovéam a
nekteré vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytd)

122
Ve své praci ohledné pfipravovaného zékona o najemném, jakoz i novely ob&anského
zakoniku tykajici se rovnéz pfechodu a zéaniku najmu bytu, vychazim z pravniho stavu
k lednu 2006.

Vécné usmériiované najemné, jez zahrnuje napf. néklady na opravy a adrzbu bytl
adomu, naklady na spradvu druzstva a domu, néaklady na pojisténi domu & dar
z nemovitosti souvisejici s domem, upravuje vyhlaska &. 85/1997 Sb. Ministerstva financi
0 najemném z bytll pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni
poskytovand s uzivanim téchto bytd.
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ZMENY PRAVA NAJMU BYTU

Pfechod prava najmu

Jak jsem jiz zminila v Gvodu své prace, pravo najmu bytu mdze vzniknout
nejen smluvné - uzavienim najemni smlouvy, ale i mimosmluvné — ze
zakona, ato uzavienim manzelstvi s najemcem bytu v souladu s § 704
odst. 1 obC.zak. nebo tzv. pfechodem najmu, kdy pravo najmu prejde na
urcité osoby, které spinily podminky pro piechod prava najmu stanovené
v ustanoveni § 706 ob¢.zak. Problematiku prechodu najmu bytu upravuji
ustanoveni § 706 az § 709 ob¢.zak. Tato Uprava, jez zasadnim zpUsobem
omezuje smluvni volnost viastnika bytového domu v uzivani jeho véci, ma
za cil ochranit spoluZijici osoby, které pojila s najemcem velmi Uzka vazba

a ktefi si nemohou svou bytovou potiebu urychleng zajistit jinak.

vvvvvv

pretrvavajici regulace najemného velmi ¢asto zneuzivan, jde o velmi
diskutovanou pravni Upravu. Institut pfechodu prava najmu bytu véak jako
takovy neni podle mého nazoru pouze pozlstatkem pravnich Uprav pred
r.1989, je naopak soucasti ndjemniho prava dal$ich evropskych
demokratickych statl a byl i soucasti najemniho prava platného v Ceské
republice v obdobi mezi dvéma svétovymi valkami.>

122
*Podle § 6 zakona C.44/1928 Sb. o ochrané najemnikl (zruSen k 1.1.1951) platilo,
ze po smrti ndjemce vstupuji do najemni smlouvy pfisludnici jeho rodiny, jsou-li jeho
dédici a bydlili-li v jeho byté v dobé jeho smrti (po 1.3.1934 vstoupili do najemni smlouvy
prislusnici rodiny zemielého najemce, bydleli-li v jeho byté v dobé jeho smrti alespon jiz
tfi mésice), pokud nemaji vlastni byt. Pokud takové osoby nebyly nebo pokud Slo o jiné
mistnosti nez byty, presla prava z najemni smlouvy na dédice najemce a pomér mezi
deédici a pronajimatelem se fidil ustanovenimi prava ob&anského. Pro pfipad opusténi
spolecné domacnosti, kterou najemce sdilel se svou rodinou platilo, Ze prava a povinnosti
najemce pfechézeji na pfisludniky jeho rodiny, neprohlasi-li do tydne, Ze nechtgji
pokracovat v ndjemnim vztahu.

Podle soutasné némecké pravni apravy plati, Ze pokud najemce bytu zemfe, plati pro
najemni vztah k bytu ustanoveni dédického prava s urgitymi vyjimkami (§§ 569-569b
BGB, Birgerliches Gesetzbuch = ob&ansky zakonik). Zvlastni ustanoveni plati jen
pro osoby oznacené v zakoné, se kterymi najemce vedl spoleénou domacnost, coz
jevpfipadé, kdy najemce a tyto osoby vokamzZiku smrti najemce s nim
po ,nezanedbatelné dlouhé“ obdobi v byté spole¢né Zily a vedly domacnost. Pokud
je najemcem vice osob a zemfe jeden z najemct, plati ustanoveni § 569a) a § 569b)
BGB pro jeho manzela a rodinné pfisludniky, Ze tito vedle dosavadniho najemce vstupuiji
do najemniho vztahu. Zakon rozeznava tii skupiny pfipadt, které jsou oznacovéany pojmy
.pokracovani, ,vstup“ a ,dédictvi“.
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Jisté je v8ak na misté jednak otazka rozsahu tohoto prava co do okruhu
privilegovanych osob, na které pravo najmu za zékonnych podminek
prechazi, jez je dle mého nazoru prilis Siroky, dale pak mnohdy

rozporuplna aplikace a interpretace tohoto ustanoveni obecnymi soudy.

Pifedpoklady pfechodu najmu bytu

Na dvod je nutné zdlraznit, Ze institut pfechodu najmu bytu se tyka pouze
bytd, které nemaji statut bytu sluzebniho, bytu zvlastniho urceni ¢i bytu
vdome zvlastniho urceni. Osoby zijici v téchto bytech maji po smrti
najemce, pokud s najemcem zili ve spole¢né doméacnosti, jen tzv. pravo
na bydleni do doby, nez jim bude opatfen nahradni byt (713 ob¢.zak.).
Pravo najmu déle také nepfechazi tehdy, pokud je byt ve spoleé¢ném
najmu at' jiz manzell, nebo i jinych osob. Na osoby Zijici v téchto bytech

najem neprechazi, i kdyby jinak podminky prechodu najmu splfiovaly. *

K prechodu najmu bytu na spoluzijici osobu dojde pouze za podminky,
Ze tato osoba sdilela predmétny byt se skute¢nym najemcem bytu.
Po zaniku najemniho vztahu, i kdyby byla osoba byt uzivajici v byté
opravnéné, napf. dle ustanoveni § 712a ob&.zak. do poskytnuti bytové
nahrady, popf. do uplynuti Ihity k vystéhovani, je prechod najmu bytu
najmu, vylou¢en. Neni mozné v tomto piipadé dojit k zavéru, e zaloba
pronajimatele na vyklizeni bytu proti spoluzijici osobé, ktera podminky
prechodu najmu jinak splnila, je vykonem prava v rozporu s dobrymi
mravy a ze z tohoto dldvodu na spoluzijici osobu ,najem presel‘, a to
z toho dlvodu, Zze na zakladé ustanoveni § 3 odst. 1 obé&. zak. nelze

vytvaret prava ¢ povinnosti dosud neexistujici.

122
‘Zemre-li ndjemce bytu, ktery je ve spoleéném najmu manzell, pokraduje v najmu
ve smyslu § 707 odst. 1 ob&.zék. pozlstaly manzel. Pokud byl byt ve spole¢ném najmu
jinych osob nez manzelli, pfechazi spoleény néjem, resp. pokraéuji v najmu dalsi
spolecni najemci (707 odst. 3 ob&.zak.).
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Institutem, ktery umoznuje prechod najmu bytu na spoluzijici osobu, je
tzv. odvozené ,pravo na bydleni, dle kterého v byté mohou bydlet mimo
najemce dalsi osoby, prestoze nemaji k bytu vlastnické nebo najemni
pravo, aniz by vbyté musely bydlet nutné bez pravniho dbvodu.®
Odvozené pravo na bydleni maji osoby, které s najemcem Zziji ve spoleéné
domacnosti, tedy predevsim rodinni pfislugnici najemce. Osoby, které
s najemcem Ziji ve spoletné domacnosti, maji dle ustanoveni § 688
obC.zak. vedle prava uZivat byt i pravo uzivat spole¢né prostory v domeé
a zarizeni domu, jakoz i pozivat pinéni, jejichz poskytovani je s uzivanim
bytu spojeno. Jak konstatoval Nejvy$si soud ,Odvozenym pravnim
diavodem bydleni v byté u osoby, jiz nesvédéi jiny divod, Je také okolnost,
Ze najemce s bydlenim této dal$i osoby v byté souhlasi.®

Pokud se vpraxi vyskytuji pripady, kdy pronajimatelé zaclenuji
do uzaviranych najemnich smluv ujednani formulovana napr. tak, ze
,néjemce nesmi bez souhlasu pronajimatele pfijmout do bytu dalsi osobu
za ucelem kratkodobé navstévy nebo za Gdelem souziti s ni ve spole¢né
domacnosti...", je tfeba poznamenat, ze jsou absolutné neplatna. Pokud
pronajimatelé pfistoupili k uzavieni takovych ujednani s tim, ze v pripadé
jejich poruseni (tedy za situace, kdy najemce bytu v rozporu s timto
ujednanim pfijme do bytu dal$i osobu, at jiz za Glelem kratkodobé
navstévy nebo za ucelem spolecného souziti) by byl napinén vypovédni
duvod podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.zak., nemohou byt
s takto uplatnénym divodem Uspésni. Zcela jina situace by v$ak nastala,
pokud by najemce uzaviel bez souhlasu pronajimatele s dal$i osobou

smlouvu o podnajmu bytu, at' jiz pisemné, Ustné &i konkludentné.

122
*Ceské bytové pravo rozeznava dva druhy prava na bydleni: jednak odvozené pravo
na bydleni od prava jiného najemce, jednak pravo na bydleni vyplyvajici pfimo
ze zékona, které neni odvozené od prava nékoho jiného. Pravo na bydleni neodvozené
od prav jiného najemce maji ti, ktefi po zaniku prava najmu nemaji povinnost se z bytu
vystéhovat, dokud jim neni zajisténa bytova nahrada. Na né se vztahuje ustanoveni
§ 712a) ob¢.zak., které stanovi, ze od skoneni najmu do doby vyklizeni do bytové
nahrady maji v zasadé stejnd prava, jako by byt uZivali na zakladé najmu s vyjimkou
rava na prechod najmu bytu (vyménu bytu) a prava na vznik spolecného najmu.
Tato pravni véta byla zformulovana z rozsudku Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.5.1997,
sp.zn. 2 Cdon 959/96, In Soudni judikatura, ¢. 7/1997, s. 161
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Po tomto osvétleni pfedpokladi nutnych pro prechod najmu bytu, je
mozné se jiz podrobnéji zabyvat vlastni Gpravou prechodu najmu bytu.
Nejprve bych se chtéla zaméfit na jednotlivé z&konné podminky, poté
bych chtéla zddraznit Ucel tohoto ustanoveni a z toho vyplyvajici dusledky,
v zavéru se pak budu vénovat v soudasné dobé na pudé Poslanecké

snémovny pfipravované zméné pravni Upravy.

Podminky prechodu prava najmu

Jak jsem jiz zminila, pfechod najmu nedruzstevniho bytu je upraven
v § 706 odst. 1 ob¢.zék. takto: ,Jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt
ve spoleCném najmu manZeld, stévaji se néjemci (spoleénymi néjemci)
Jjeho déti, vnuci, rodi¢e, sourozenci, zet a snacha, ktefi prokazi, ze s nim
zili v den jeho smrti ve spolecné domécnosti a nemaji viastni byt. Najemci
(spolecnymi najemci) se stavaji také ti, ktefi pecdovali o spolecnou
domacnost zemielého néjemce nebo na ného byli odkazani vyzivou,
Jestlize prokazi, Ze s nim Zili ve spolecné domacnosti aspori po dobu tii let
pred jeho smrti a nemaji viastni byt.“

Obcansky zékonik tedy z hlediska napinéni podminek pro prechod prava
najmu bytu rozeznava dvé skupiny osob. Prvni skupinu tvofi taxativné
vyjmenovani pfibuzni néjemce. Druhou skupinu pak tvofi ostatni osoby
nez ty, které jsou uvedeny v prvni skuping, tzn. vsichni ostatni piibuzni
najemce a osoby bez pribuzenského poméru, pfiemz sled osob
uvedenych v § 706 odst. 1 ob¢.zék. neni pro miru prav rozhodujici. Je-li
opravnénych vice, vznikne pfi spinéni stanovenych podminek spoleény

najem bytu véem opravnénym (§ 700 ob¢&.zak.).

Pokud jde o nejbliz§i pribuzni najemce (prvni skupina), pak jestlize
najemce zemre nebo jestlize opusti spole¢nou domacnost, a pokud nejde
0 byt ve spoleéném najmu manzell, stavaji se najemci nebo i spole¢nymi
najemci bytu jeho

e déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet nebo snacha

za splnéni tfi podminek:
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e Zili s ndiemcem ve spole¢né domacnosti v den jeho smrti,
e prokazi tuto skute¢nost a

e nemaji vlastni byt.

U cizich osob (druha skupina), tedy u téch, ktefi nepatfi k nejbliz§im
pribuznym néjemce uvedenym v § 706 odst. 1 véta prvad obC.zak., je
pravni uprava piisngj$i. Néjemci se stavaji ti, ktefi s najemcem, ktery
zemrel nebo opustil spole¢nou domécnost,

e pecCovali o spoleénou domacnost najemce nebo na ného byli
odkazani vyZivou po dobu alespon tfi let pfede dnem prechodu
najmu,

e prokazi tuto skute¢nost a

e nemaji vlastni byt.

Vsechny podminky musi byt spinény soucasné, jinak k pfechodu prava
najmu bytu podle § 706 odst. 1 ob¢.zak. nedojde.

Stejné pravni disledky jako smrt najemce bytu ma trvalé opusténi
domacnosti najemcem bytu. Trvalé opusténi doméacnosti posuzuji soudy
podle okolnosti konkrétniho pfipadu, pficemz pouhé opusténi bytu
(odstéhovani svrskd, pfipadné i odhlaseni se z trvalého pobytu) nestaci
bez dalSiho pro zavér, Zze jde o trvalé opusténi spole¢né doméacnosti.
Trvalé opusténi spole¢né domécnosti Ize obecné vymezit jako jednani
vedené s Umyslem domacnost zruit a jiz ji neobnovit.’

K pfechodu ndjmu dochézi obvykle u namu sjednanych na dobu
neurcitou, prechod v§ak nelze vylouéit ani u najmu sjednaného na dobu
urCitou, jsou-li splnény stanovené podminky. Spoluzijici osoba vsak
vstupuje do puvodniho najemniho vztahu i s jeho omezenim na plvodné

dohodnutou dobu.

Spory o prechod prava najmu, tedy o to, zda byly &i nebyly spinény
podminky pro pfechod prava najmu, jsou jednim z nejcastéjsich soudnich

122
Trvalé opusténé domacnosti ve vztahu mezi manzely je takové jednani, kdy za trvépj
manzelstvi jeden z manzel( byt opusti, pfi¢emz Ize dovodit, Ze tak ucinil s imyslem se jiz
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sporu v oblasti bytového prava. P¥i rozhodovani téchto sporl se soudy
musi zabyvat jednak podminkou prokézani vedeni spole¢né domacnosti,
jednak neexistenci vlastniho bytu u toho, kdo préavo na prechod najmu
uplatiuje.

1) Podminka vedeni spole¢né domacnosti

Pokud jde o spoletnou doméacnost, neni dostadujici definice uvedena
v§ 115 obC.zak., ktery stanovi, Ze spole¢nou domécnost tvofi fyzické
osoby, které spolu trvale ziji a spole¢né uhrazuji naklady na své potieby.
Nekdy je tfeba posuzovat otdzku spoletné domacnosti $ifeji, nékdy je
na misté restriktivni vyklad.

Co se tyCe teto podminky u osob uvedenych v prvni skuping Mé&stsky
soud v Praze vyslovil tento pravni nazor: ,U nejblizsich pfibuznych
najemce, ktefi patfi do skupiny zékonem privilegovanych zésadné totiz
pro spinéni podminky existence spole¢né domacnosti postacuje spoleéné
bydleni téchto osob jako prislusnikii domécnosti s ndjemcem bytu
v jednom byté a neexistence viastniho bytu téchto osob.” U osob v prvni
skupiné se k pfechodu prava najmu bytu tedy nevyzaduje, aby spole¢na
domacnost vedena sndjemcem bytu méla charakter spotiebniho
spolecenstvi dle § 115 ob&.zék. | zde je vSak treba, aby jejich souziti
v byté s nagjemcem mélo charakter trvalosti. Jak konstatoval Nejvyssi soud
CR: ,Souziti se povaZuje za ftrvalé tehdy, jestlize tu jsou objektivné
zjistitelné okolnosti svédc¢ici o souhlasném umyslu najemce bytu a osoby
snim vjeho byté Zijici Zit vtrvalém Zivotnim spoledenstvi.® Musi jit
o pfislusnost k domacnosti najemce, coz se vyznacuje souhlasnym

umyslem najemce a spoluzijici osoby vytvorit trvalé, predem Casové

nevratit a neobnovit manzelské souZiti. Pravni véta zformulovana z rozsudku Nejvy$siho
soudu CR ze dne 10.6.1982, sp.zn. Rc 34/1982, In ASPI — interni &. 2499 (JUD)
®*Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 13.6.1994, sp.zn. 21 Co 402/93 - oficialné
nepublikované rozhodnuti, In Kiecek, S., Aktudlni otazky bytového préava v praxi soudd,
Linde Praha, 2002, s. 53. Tento nazor potvrdil pozdéji i Nejvyssi soud CR ve svém
rozhodnuti ze dne 16. 1. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000, kdy konstatoval, ze: “...u osob
uvedenych v § 706 odst. 1 véte prvni ob¢.zak. se k prechodu prava najmu bytu z hlediska
naplnéni znaku spole¢né domacnosti nevyZaduje podminka spotrebniho spolecenstvi....*
In Korecka, V., Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, s.37, In ASPI — interni ¢.24074
(JUD)
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neomezené zivotni spolecenstvi. Nemdlze tedy jit o dodasné kratkodobé
souziti jakym je napfiklad pobyt vnuka u svého prarodice po dobu skolnich
prazdnin. S timto v souladu dospél k zavéru i Obvodni soud pro Prahu 8,
ktery konstatoval, Ze pfestoze najemce se spoluzijici osobou (patfici mezi
osoby uvedené v§706 odst. 1 véta prvni) zili priblizné jeden rok
ve sporném byté, nebyly napinény podminky ustanoveni § 706 odst. 1
obc.zak. ve spojeni s § 708 ob¢. zak., protoze v fizeni vyslo najevo, ze
najemce si zafizoval bydleni ve svém rodinném domé a tudiz oba
evidentné nikdy neméli v imysilu trvale spole¢né Zit ve sporném byté."°
Podminka souziti ve spoletné domacnosti je spinéna i tehdy, jestlize
napf. pracoval ¢i studoval v zahranici, byl v Ié8ebném zafizeni, vykonaval
vojenskou zakladni sluzbu apod. Stejné tak je podminka ziti ve spole¢né
domacnosti zachovéna, pokud se najemce z vaznych divodd zdrzoval
vden své smrti mimo svlUj byt, napf. zemfel v nemocnici. K této
problematice vyslovil Nejvy$si soud tento pravni nazor: ,Zavéru, ze byla
naplnéna podminka spole¢ného souZiti ve spolecné domécnosti mezi
najemcem a osobou uvedenou v § 706 odst. 1 vété prvni obé&.zék., neni
na prekaZzku skutecnost, Ze najemce zemrfel v nemocnici & jiném
lé¢ebném zafizeni po predchézejici hospitalizaci. Toto souZiti vdak
muselo vzniknout jesté pred hospitalizaci.“"!

Pfestoze nazor vpravé uvedeném rozhodnuti Nejvy$$iho soudu je
ustaleny'?, Ustavni soud ve svém nedavném rozhodnuti konstatoval, ze

,nemizZe byt vyvozen zavér, ktery pomine lzce Uucelem vymezené

*Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2001, sp.zn. 26 Cdo 1867/2000, In ASPI —
interni €.24074 (JUD); Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.4.2001, sp.zn. 26 Cdo
1740/2000, In www.nsoud.cz

"®Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 12.2.2001, sp.zn. 9 C 101/2000,
potvrzen rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 31.10.2001, ¢.j. 23 Co 386/2001-
74, nepublikovano

""Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.2.2002, sp.zn. 26 Cdo 463/2000, In Soudni
judikatura €. 3/2002, s.185

"“Rozhodnuti Nejvy88iho soudu ze dne 16.10.2002, sp. zn. 26 Cdo 211/2001; ze dne
18.12.2003, sp.zn. 28 Cdo 829/2002; ze dne 27.5.2004, sp.zn. 26 Cdo 1344/2003;
zedne 1.10.2004, sp.zn. 26 Cdo 1822/2003; ze dne 24.2.2004, sp.zn. 26 Cdo
2366/2003; ze dne 14.4.2005, sp.zn. 26 Cdo 1222/2004; ze dne 20.1.2005, sp.zn. 26
Cdo 1382/2004, v§echna uvedena rozhodnuti In www.nsoud.cz
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mantinely pro aplikaci § 706 odst. 1 obdanského zékoniku.“® Ustavni
soud z tohoto dlvodu kritizoval pravni literaturu, ktera dle jeho nazoru bez
blizsSiho odkazu na konkrétni pravni normy a logického zddvodnéni
konstatuje, Ze: ,Pojem spolecné domdacnosti u osob uvedenych ve vété
prve ust. §706 odst. 1 obanského zékoniku vyklédda prévni praxe
ponékud volngji nez pfi vykladu tohoto pojmu podle § 115."%; pricemz
tento volny vyklad komentar odlvodriuje pouze tim, Ze v opaéném pripadé
by najemni pravo nemohlo pfejit na zenaté nebo vdané déti najemce,
které s nim v den smrti zZily vjednom byté, ale nevytvarely spotfebni
spoleCenstvi. Dle mého nazoru se vSak rovnéz komentér priklani k tomu,
ze musi byt zachovana materidini naplfi znaku trvalosti a nepostadi
obCasné navstévy, pfilezitostnd vypomoc ¢i formalni hlaseni k trvalému
pobytu. Rovnéz tak judikatura Nejvy$siho soudu CR tento pozadavek
naplnhuje, kdyz vychazi z vys$e uvedeného stanoviska.

Doba, po kterou se osoby patfici do prvni skupiny musi nachazet
ve spole¢né doméacnosti, neni stanovena. Musi byt ale tak dlouha, aby
se zietelem kdals$im rozhodnym okolnostem konkrétniho pripadu
spoluzijici osoba mohla prokazat a soud mohl ucinit zavér, ze $lo o souziti
v jednom byté a tedy o pfisluSnost ke spole¢né domécnosti zemrelého

najemce.

Pro prfechod najmu bytu na osoby ve druhé skupiné, tedy osoby cizi, jsou
podminky stanoveny pfisnéji. Zde se vyzaduje vedeni spolec¢né
domacnosti véetné spolecné uhrady nékladu na potreby osob, které tuto
spoleCnou domacnost tvofi. Podminkou je, aby osoba nebo osoby,
na které ma najem bytu prejit, peCovaly o spoleCnou domacnost najemce
nebo alternativné na ného byly odkézany vyzivou. Mdze jit o zakonnou
vyzivovaci povinnost nebo i o faktickou odkazanost.

Jak ze soudni praxe, tak i zliteratury se podava, ze u osob patficich
do druhé skupiny musi vzdy jit o péci o spole€nou domacnost, kdy nejde
jen o spole¢nou uUhradu nakladl, ale téz o aktivni vykon nékterych

122
BRozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 1.6.2005, sp.zn. IV. US 8/05, In ASPI — interni
€. 32349 (JUD), dostupné z: www.judikatura.cz
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domacich praci, zabezpecovani chodu domacnosti najemce, starost
0 osobni potreby najemce, jeho osSetfovani v nemoci, vareni, Udrzba
satstva pro najemce bytu atp. Zpravidla se tedy jedna o vztah mezi
druhem a druzkou, o vztah mezi vzdalengj$imi pfibuznymi, dale o vztah
mezi osobami homosexualné zamérenymi atp.

Souziti s najemcem ve spoleéné domécnosti musi trvat alespori po dobu
tfi let prede dnem prechodu najmu. V praxi prevazuje nazor, ze musi jit
0 nepretrzité trileté souziti. Souziti ve spole¢né domécnosti zdlvodnéné
nepritomnosti najemce v byté sice preruseno neni, ale takova dlouhodoba
nepfitomnost v byté vyluCuje to, co zakon jako podminku piechodu najmu
pozaduje u jinych osob nez pfimych pfibuznych, totiz pééi o spoleénou
domacnost.

Zpfisnéni podminek v oblasti pfechodu prava najmu smérfujici k omezeni
moznosti zneuziti tohoto institutu pfinesla tzv. velkd novela ob¢anského
zakoniku provedena zakonem ¢&. 509/1991 Sb. tim, ze od 1. ledna 1992
byla prodlouzena pozadovana doba vedeni spoleéné domacnosti u osob
uvedenych v § 706 odst. 1'° druhé vété z jednoho roku na dobu tfi let.
Vzhledem ke skuteCnosti, ze doba zakonem pozadovaného ftfiletého
souziti s ngiemcem bytu nema povahu |hity, a z tohoto dtvodu pro jeji
bé&h nebylo mozné pouzit prechodného ustanoveni § 870 ob¢&.zak.'®, bylo
pro prechod najmu bytu od 1.1.1992 nutné, aby spoluzijici osoba vedla
spolecnou domacnost s najemcem alespont po dobu tfi let, prestoze ji
zacala vést pred 1.1.1992, ale najemce zemrel nebo opustil spolec¢nou

domécnost jiz po 31.12.1991."

Osoby, na které prechazi pravo najmu, nemaji mezi sebou stanovene
zadné poradi, najem bytu prechazi pfi splnéni zakonnych podminek

na v§echny osoby, kterym pripadné vznikne spoleény najem bytu. Pravo

"“Jehligka, O. a kolektiv: Ob&ansky zakonik, komentar, 8. vydani, C.H. Beck, 2003, s. 918
bod 3; 6. vydani , C.H. Beck, 2001, s. 1093 bod 3

diive § 179 (§ 181) ob¢. zak.

"®Hlava V. ob&.z&k.: Pfechodna ustanoveni k dpravam G&innym od 1. ledna 1992 (zakon
¢. 509/1991 Sb.), § 870: “Podle dosavadnich predpisti se aZ do svého zakonceni
posuzuji Ihiity a promiceci doby, které pocaly béZet pred tc¢innosti tohoto zakona.”




16/122

najmu prechézi na osoby uvedené v zakoné rovnéz bez ohledu na to, zda
jsou nebo nejsou nezletilé. Toto potvrdil Méstsky soud v Praze, kdyz
vyslovil, ze: ,Na spravnosti (vah soudu pak nema viiv skutecnost, zZe
Zalobkyne byla v dobg€, kdy na ni ze zékona pfe$lo prévo osobniho uzivéni
bytu (dnes pravo néjmu) jesté nezletild.”'® Pokud by se véak mélo jednat
o souziti najemce s nezletilym ditétem, jehoz najemce neni rodi¢em
(napf. vnuk, vnucka), bylo by nutné, aby toto nezletilé dité¢ bydlelo
s najemcem na zakladé rozhodnuti soudu o svéfeni ditéte do vychovy jiné
fyzické osoby nez rodiCe. V takovych piipadech je tfeba vychazet
ze zakona €. 94/1963 Sb. oroding, dle kterého maji rodi¢e nad dité&tem
rodiCovskou zodpovédnost, jez zahrnuje fadu povinnosti, které nelze spinit
jinak nez kazdodenni péci o dité." Dité je proto na zakladé tohoto zakona
prislusnikem domécnosti svych rodic¢d. Samo dité ani jeho rodi¢e nejsou
opravnéni platné rozhodnout o tom, Zze nezletilé dité bude sdilet spoleénou

domacnost s nékym jinym nez s rodiéi.°

Pokud jde o hlaseni trvalého pobytu spoluzijici osoby v byté najemce,
laicka vefejnost se mnohdy nespravné domniva, ze dojde-li ke zméné
trvalého pobytu, kdy ohlaSovaci organ provede pfislusny zéznam,
prakticky to znamena, ze osoba hlasena svym trvalym pobytem
k pfislusnému bytu, mé& knému pravni (ndjemni) vztah. Z dtvodu
nepochopeni tak dochazi u nékterych obéani k riznému obchazeni
pravnich predpist s cilem vytvofit zakonné podminky pro jimi oéekavany
prechod najmu bytu.

Jelikoz v8ak ohlaseni trvalého pobytu neni podminkou vzniku trvalého

pobytu, ale naopak existence trvalého pobytu zaklada povinnost ohlaseni,

""Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25.10.1994, sp.zn. 2 Cdo 105/94, In Pravni
rozhledy, ¢.1/1995, s. 28

"®Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 14.9.1999, sp.zn. 29 Co 304/99 - oficialné
nepublikované rozhodnuti, In Kregek, S., Aktudlni otazky bytového prava v praxi soudt,
Linde Praha, 2002, s. 57

19napf. pé&e o zdravi ditéte, jeho télesny, citovy, mravni a rozumovy vyvoj, zastupovani
ditéte, sprava jeho jméni

“Prislugnost k vychové je dana zakonem a miize byt ménéna pouze tak, jak je v zakoné
uvedeno. Rodiée nezletilého ditéte, ktefi rodi¢ovskou zodpovédnost nevykonavaji nebo ji
zanedbavaji, mohou byt této zodpovédnosti soudné zbaveni nebo jim mizZe byt
na zékladé soudniho rozhodnuti omezena (§ 44 zakona ¢. 94/1963 Sb. o roding).
Opatieni, kterym se omezuje rodiGovska zodpovédnost, mizZe ucinit pouze soud.
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je rozhodujici skutecnosti zmény trvalého pobytu jeho fakticita a nikoli
splnéni ohlasovaci povinnosti. Trvaly pobyt je tedy skuteCnost fakticky
existujici, ktera mlze byt odli$nd od jejiho evidenéniho vyjadreni
v dokladech, do nichz se (daj o trvalém pobytu zaznamenava, tedy
predevsim v obCanském prikazu. Ob&an plnici svou ohlagovaci
povinnost, je povinen ohlasovacimu organu dolozit souhlas pronajimatele,
popfipadé prediozit najemni smlouvu, zniz vyplyva, ze tomuto
ohlasovateli prislusi pravni titul k uzivani bytu, popfipadé Ze bude byt
uzivat se souhlasem najemce. Pokud ohlasovaci organ provede tuto
zmenu trvalého pobytu, jedna se o pravni skutednost, ktera mize pri
spinéni zakonnych podminek mit pravni relevanci k pfechodu najmu bytu,
pricemz toto nasledné ohlaseni provedené zmény trvalého pobytu je
osvédCujicim dikazem o této skutecnosti, neprokaze-li se jeho rozpor
s faktickym stavem véci.

SpoleCnou domacnost tak nelze ztotozrovat s existenci prihlaseni se
K trvalému pobytu. Jelikoz ma toto prihlaseni pouze verejnopravni
charakter, mlze byt maximalné pouzito jako subsidiarni dikaz existence
spole¢né domécnosti. S ohledem na soucasnou pravni Upravu, lze tak
rovnéz dospét k zaveru, ze i situace kdy osoba, jez fakticky zménila svUj
trvaly pobyt, aniz by soucasné splnila svou ohlasovaci povinnost, mize
byt pravné relevantni pro pripadny prfechod najmu bytu.

Uvedené potvrdil Vrchni soud v Praze, kdyz konstatoval, ze ,Z hlediska
pravnich narokt ... ma takovy doklad Ci potvrzeni o trvalém pobytu
vyznam osvédceni potiebné skutecnosti avsak muze byt kdykoli
zpochybnén, nebot ... je relevantni fakticita trvalého pobytu, nikoli jeho
pouhé osvédceni, byt i verejnou listinou. ... Uvedené hlaseni také ne vidy
odpovida skute¢nému stavu a neni zviastni vyjimkou, Ze jsou jim
sledovany spekulativni cile, napr. z hlediska prechodu najmu bytu podle
§ 706 a § 708 obé.zak. Z hlediska eventualniho dokazovéani skute¢nosti
trvalého pobytu mize tudiz mit doklad ¢i potvrzeni o trvalem pobytu
povahu neptimého & podpurného dikazu, neni vSak dikazem
rozhodujicim.“?'

122
*'Rozsudek ze dne 28.2.1994, sp.zn. 3 Cdo 76/93, In Pravni rozhledy, C. 4/1994, s. 122
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2) Podminka neexistence vlastniho bytu

Druhou vyznamnou skute¢nosti, kterou soudy zkoumaji, je skute¢nost,
zda osoba uplatiujici pravo na pfechod n&jmu splfiuje podminku
neexistence vlastniho bytu.

Obtiznou otazkou je vabec pojem bytu, ktery neni v ob&anském zékoniku
definovan. Podle §2 pism. b) zékona o viastnictvi bytd je pojem bytu
definovan pouze pro UCely tohoto zakona jako ,mistnost nebo soubor
mistnosti, ktere jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni*
Doplnéni této definice je mozno spatfovat v §3pism. 1) vyhlasky
¢. 137/1998 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu: ,byt je
soubor mistnosti, popfipadé jednotlivd obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje poZadavky
na trvalé bydleni a je k tomuto Uéelu uzivéni uréen*?
Z uvedeného vyplyva, ze pfi posouzeni, zda se vtom & onom konkrétnim
pripadé jednd o byt, se musi vychazet ze stavebné-pravnich predpisu.
Rozhodujici je pfitom kolaudaéni stav a nikoliv fakticky zptisob vyuzivani.>
Obé vice méné technickda vymezeni pojmu byt byla déle vyznamové
zpFesnéna rozhodnutim Nejvy$siho soudu CR, ktery vyslovil: ,Mit viastni
byt ve smyslu § 179 odst. 1 obC.zak. ve znéni ucinném do 31.12.1991
(nyni § 706 odst. 1) znamena disponovat takovym pravnim titulem, ktery
zaklada pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvalému (nikoli
Jjen pfechodnémuy) uspokojovani potfeby bydlet.?* V jiné véci pak Nejvyssi
soud judikoval obdobné: ,O ,viastni byt‘ ve smyslu § 706 odst.1 obC.zak.
Jjde tehdy, svédci-li osobé zde uvedené takovy pravni titul bydleni, ktery je
objektivné zpusobily uspokojit jeji bytovou potfebu. Je nerozhodné, zda
tato osoba ze subjektivnich divodt takovy titul bydleni nerealizuje.” *°

122
“Podle uvedené vyhlasky je konkrétné bytem obytna mistnost (nebo soubor mistnosti),
ktera musi mit jedno WC a jednu koupelnu, u které je také vylouceno odvétravani
do prostorti domovniho vybaveni nebo domovnich komunikaci, musi byt dostatecné
groslunéné, mit protiskluzovou podlahu a dalsi vlastnosti uvedené v této vyhlasce.
*Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.1.2002, sp.zn. 26 Cdo 400/2000,
K vymezeni pojmu ,byt* v pravnich vztazich z najmu bytu, In Pravni rozhledy 6/2002, s.
291, In ASPI —interni ¢. 23780 (JUD) ,
*Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.1997, sp.zn. 2 Cdon 883/96; In Soudni
&udikatura €. 13/1997,s.289 )
°Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 16.5.2000, sp.zn. 26 Cdo 349/99, In Soudni
judikatura, 10/2000, s. 371
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Na uvedené definice Nejvy$siho soudu navazal v r. 2001 ve svém nalezu
Ustavni soud, kdyz konstatoval: “Vykon prava na bydleni se nevztahuje
pouze na uZivani vymezené technicko-stavebni plochy, ale také
na uspokojovani potfeb bydleni, které v soucasné dobé nespocivaji pouze
v pfenocovani, ale v celém komplexu zajistovéni potreb Glovéka v jeho
materialni i duSevni roviné. V tomto smysiu se nemize jednat o vykon
prava bydleni, pokud se tak mé stat v nevyhovujici mistnosti.®® Tato
definice jiz svou ucelovosti pokryva i pozadavky zékladnich ob&anskych
prav a svobod.

Bytem tudiz neni technické nebo dokonce i spravni vymezeni uréitého
prostoru v misté a Case, pokud souc¢asné nezajistuje radné uspokojovani
potieb najemce spocivajici v dustojném zajistovani komplexu jeho potieb
jak v materialni, tak i v dusevni roviné.

Prestoze v sou¢asné dobé se pod pojmem ,vlastni byt‘ nerozumi najemni
(zavazkové) pravo, ale pravo vécné, tj. skute¢né vlastnictvi bytu, sou¢asny
vyklad pojmu ,mit vlastni byt je stale poplatny dobé svého vzniku.?” Slovy
,mit vlastni byt* zakon tedy, jak vySe uvedeno, postihuje nejen pravo
bydleni, jehoz pravnim titulem je vlastnictvi bytu (nemovitosti), nybrz
v8echny pravni dlvody, od nichz se odviji takové pravo bydleni, jez svym
charakterem slouzi k trvalému uspokojovani bytové potfeby jeho nositele,
tedy vedle prava viastnického® pravo najemni, pravo vyplyvajici
z vécného bremene® ¢&i préavo zalozené nepojmenovanou smiouvou.
K pfechodu prava najmu rovnéz nedojde, i kdyz se vlastni byt osoby
uvedené v § 706 odst. 1 obé.zak. nachazi v zahrani&i®.

122
**Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 12.3.2001, sp.zn. Il US 544/2000, In Sbirka néalezd a
usneseni US, svazek ¢&. 21, nalez &. 41, s. 363 In ASPI — interni ¢.31224 (JUD)

2’8 179 odst. 1 ob&.zak. ve znéni G&inném do 31.12.1991 (nyni § 706 obt.zak.)
“Vlastnim bytem disponuje spoluvlastnik domu, ktery ma pravni moznost uzivat byt
v domé, jehoZ je spoluvlastnikem. Dle mého nazoru jim vSak nedisponuje napfiklad
manzelka vlastnika rodinného domku, které sice vzniklo odvozené pravo bydleni, ale toto
pravo nelze povazovat za trvalé (je zavislé na pribuzenském vztahu k manzelovi) nebo
ten, kdo je sice vlastnikem nemovitosti, ve které vSak nejsou zadné volné byty, jimiz by
éako vlastnik mohl disponovat pro vlastni bydleni.

°*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.6.1997, sp.zn. 2 Cdon 393/96: ,Pravo
dozivotniho bydleni, sjednané ve prospéch darcu v souvislosti s darovanim nemovitosti,
vylucuje spinéni podminky nedostatku viastniho bytu, uvedené v §706 odst.1 veta druha
ob¢.zék.“ In Soudni judikatura, €. 7/1997, s. 148

*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.10.1997, sp. zn. 2 Cdon 883/99, In Soudni
judikatura ¢. 13/1997, s. 289
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Jestlize osoba uvedena v § 706 odst. 1 disponuje nekterym z téchto titull
bydleni, pak prechodem namu v jeji prospéch nelze spravediivé
pronajimatele omezovat ve volném najmu bytu. '

Zpusobilost zaloZit trvalé bydleni je déna objektivnimi znaky tohoto titulu,
nikoli subjektivni vali toho, komu svédéi. Jestlize tedy osoba uvedena
v§706 odst. 1 obC.zak. je vden smrti (opusténi domécnosti) najemce
nositelem takového titulu, neni podstatné, Zze bydleni na jeho zakladé
zamysli v budoucnu ukonéit. Podminka, Ze osoba nemé vlastni byt musi
byt totiz splnéna ke dni smrti ndjemce a nepostadi, ze se tak stane

pozdsji.*?

Pokud je spoluzijici osobou uplathujici pfechod prava najmu manzel
nezijici s druhym manzelem ve spole¢né domacnosti, je tfeba z hlediska
splnéni podminky neexistence vlastniho bytu a zdlvodu existence
institutu spoleéného najmu bytu manzely, zkoumat u obou manzeld,
zda nejsou ngjemci jiného bytu, popfipadé, kdy doslo k uzavieni
manzelstvi a vzniku najemniho vztahu k jinému bytu.

Podle § 704 odst. 1 ob&.zak., ,Stal-li se néktery z manzeli najemcem
bytu pfed uzavienim manzelstvi, vznikne obéma manzelum spolecny

T8 -

najem bytu uzavienim manzelstvi.“ Jak judikoval Nejvy$si soud, z tohoto
ustanoveni vyplyva, ze ,ke vzniku spoleéného najmu dochazi primo
ze zakona (ex lege), pricemz neni stanovena podminka existence trvalého
souZiti manzeld (jako je tomu v ustanoveni § 703 odst. 3 obc.zak.),
ani podminka vedeni spolecné domacnosti obéma manzely v byté, jehoz
se vznik prava spolec¢ného najmu tyka. Ustanoveni § 704 odst. 1 obC.zak.
Je pfitom préavni normou kogentni povahy, tj. pravni normou, kteréa vylucuje,
aby si Ucastnici oblanskopravnich vztahd upravili vzajemna prava
a povinnosti odlisné (srov. § 2 odst. 3 obé&.zék.).”* Spoluzijici osoba
uplatnujici prechod prava najmu se tak v disledku uzavieni manzelstvi

122
*'Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.4.2000, sp.zn. 20 Cdo 1653/98, In ASPI —
interni . 22293 (JUD). Shodné nazory formuloval Nejvy$si soud napr. v rozsudku ze dne
17 12.1998, sp. zn. 3 Cdon 59/96, In Soudni judikatura, €. 4/99, s. 123.

*Rozsudek Nejvy$$iho soudu CR ze dne 29.10. 1998, sp. zn. 26 Cdon 1961/98,
In Soudni judikatura, ¢. 10/1999, s. 366

**Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 1. 3. 2000, sp. zn. 26 Cdo 327/2000, In Soudni
judikatura, €. 8/2000, s.281
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s najemcem jiného bytu stava ze zakona spoleénym najemcem bytu,
jehoz dosavadnim najemcem byl jeji manzel. Vdisledku této
skutecnosti spoluzijici osoba jiz nesplfiuje nutnou podminku pro prechod
najmu stanovenou v ustanoveni § 706 odst. 1 obé.zak., jelikoz ma vlastni
byt @ pravni ucinky pfechodu prava najmu podle § 706 odst. 1 obé.zak.
tedy nenastanou.

Tyto pravni disledky neni mozné vyloudit ani pouzitim § 3 odst. 1
obC. zak. (rozpor s dobrymi mravy). Judikatura obecnych soud(i ve shodé
s judikaturou Ustavniho soudu® interpretuje uvedené ustanoveni tak,
ze jej lze aplikovat na vykon existujiciho prava ¢&i povinnosti, av$ak
na jeho zakladé nelze konstituovat prava ¢i povinnosti dosud neexistujici.
Prave takovy nepfipustny dusledek by v§ak mél postup soudu, pokud by -
presto, ze bylo prokézano, ze spoluzijici osoba ma vlastni byt - odhléd! od
existence této pravni skute¢nosti a umoznil tak zaloZzeni prava najmu této
osoby k dalSimu bytu v rozporu s vyslovnym znénim § 706 odst. 1 obc.
zak.

Oproti predchozimu pripadu, podle § 703 odst. 1 a 3 ob&.zak., ,jestlize se
za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou najemci bytu,
vznikne spole¢ny najem bytu manzZely” pod podminkou, ze manzelé spolu
sdileji spole€nou domacnost. Pokud tedy najem k jinému bytu vznikne az
po uzavieni manzelstvi, spole¢ny najem bytu manzely ktomuto bytu
vznikne (na rozdil od § 704 obé.zak.) pouze tehdy, kdyz spolu manzelé
trvale ziji. Soud tedy musi zkoumat, zda je splnéna podminka vedeni
spole¢né domacnosti obéma manzely vbyté, jehoz se vznik prava
najmu prokaze, ze trvale nezije se svym manzelem v jiném byté a tedy, ze
ji nesvédgi k tomuto bytu spoleény najem bytu manzely, splnila nutnou

podminku pro prechod najmu, jelikoz nema vlastni byt.

122
*Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 20. 12. 1995, sp. zn. Il. US 190/94, uvefejnény
pod &. 87 ve Sbirce nalez(i a usneseni, svazek 4, roénik 1995 - Il. dil, na s. 313

a nasl., In ASPI —interni ¢. 30177 (JUD)
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3) Podminka ,,prokazani*

Novela obcCanského zakoniku provedena zakonem & 267/1994 Sb.
zmenila ustanoveni § 706 odst. 1 s Ucinnosti od 1. ledna 1995 tak, ze
vyslovné zdUraznila, ze dikazni bfemeno spodiva na osobé&, ktera tvrdi
spinéni podminek pro pfechod prava najmu. Dle mého nazoru bylo touto
novelou pouze zdlraznéno, ze dlkazni bfemeno v pfipadném sporu
spocCiva na obou stranach. AvSak ani pfed Ucinnosti této novely tomu
nebylo jinak, jelikoz dle § 120 o.s.f. dikazni bfemeno stiha vzdy toho
Ucastnika, vjehoz zamu je, aby uréitd skute¢nost rozhodna podle
hmotného prava byla v fizeni prokdzana. Dusledkem nespInéni povinnosti
tvrzeni a povinnosti dikazni je pak ve sporném Ffizeni nepfiznivé
rozhodnuti pro toho, kdo tyto povinnosti nesplnil.*®

Jelikoz povinnost tvrzeni a povinnost dUkazni jsou procesnimi
povinnostmi, je soud dle § 5 o.s.F. povinen, je-li to tfeba, ucastnika o nich
poucit. To plati i tehdy, jestlize Zalovany tvrdi, Ze na néj preslo pravo
namu bytu, av8ak netvrdi vSechny rozhodné skute¢nosti potrebné
pro posouzeni ddvodnosti jeho procesni obrany, napf. ze nema vlastni
byt.

Dle mého nazoru v$ak neni zcela z formulace ustanoveni § 706 odst. 1
ob&.zak. zcela jasné, zda je tfeba prokazovat pouze existenci spole¢né
domacnosti nebo i neexistenci vliastniho bytu. Mam pocit, ze jazykové se
slovo ,prokaze* v pfedmétném ustanoveni nevztahuje k obéma Castem
konjunkce — ,Zil ve spolecné domacnosti“ a ,nema vlastni byt* — ale pouze
K prvni z nich, tedy: “Zil v den smrti ve spolecné domacnosti‘. Domnivam
se tak proto, Ze pred druhou ¢asti spojeni ,nema vlastni byt* chybi slovo
,2€". Kdyby tam bylo, bylo by jednoznacné, ze povinnost prokazat by se
pfednost druhé moznosti, tj. Ze podminka prokézéani se vztahne pouze
na podminku vedeni spoleéné domacnosti. Druhym dlvodem, pro¢ se
pfiklanim k tomuto zavéru (ze nutnost prokazovat se nevztahuje na fakt,
Ze osoba nema vlastni byt) je ten, ze by $8lo o podminku témer

122
*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.9.1997, sp.zn. 2 Cdon 1447/97, In Soudni
judikatura €. 12/1998 — priloha, str. Ill, por.¢. 40
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nesplinitelnou, jelikoz ,nemam viastni byt* je tvrzenim negativnim,
pro které se obecné hledaji velmi obtizné dikazy. Uvédomuii si véak, ze
jazykové je véta nejednoznaéné formulovana a je mozné, ze slovo
,Prokazi® se ma vztahovat i na neexistenci vlastniho bytu. Nicméné
skutecnost, ze osoba, na kterou ma pravo najmu prejit, nemusi své tvrzeni
o neexistenci vlastniho bytu prokazovat, potvrdil ve svém rozhodnutim
Nejvyssi soud: , Tvrdi-li Zalovany v ramci této obrany, Ze nemé viastni byt,
je na Zalobci, aby prokézal opak.“*® Pokud tedy zalovany tvrdi negativni
skute¢nost, ze v urcitou dobu nemél vlastni byt, nenese ohledné této
negativni skute¢nosti dikazni bfemeno. Pokud by Zalobce toto negativni
tvrzeni poprel, nesl by sam dlkazni bfemeno ohledné svého pozitivniho

tvrzeni, ze zalovany vlastni byt mél.

Z formulace tohoto ustanoveni je rovnéz ponékud sporné, zda prechod
najmu je ,prokazanim‘ podminén bez ohledu na to, zda se o prechod
najmu bytu vede spor nebo nikoli. Tedy zda podminka ,prokazani ma
stejny charakter jako predchozi podminky, u kterych plati, ze dokud
nejsou splnény, najem nepfejde. Pokud jsou v$ak splnény, najem
prechazi ex tunc ke dni smrti najemce nebo ke dni opusténi spolecné
domacnosti, a to i kdyz podminka prokazani nastane pozdeji (v pfipadném
soudnim sporu). Pres nejednoznacnou formulaci panuje Siroka shoda,*
ze mél zakonodarce na mysli, ze prokazovat staci az v pfipadném
soudnim fizeni a ze se tato podminka neuplatfuje, pokud k zadnému
sporu o prechodu najmu bytu nedojde. J& se rovnéz priklanim k tomuto
zavéru, jelikoz pro prechod namu bytu neni nutné Cinit zadny ukon -
zadna podminka nespociva v pravnim jednani, tzn. ze najem za spinéni
podminek prechazi piimo ze zékona. K tomuto nazoru se pfiklonil
i Ustavni soud, kdyz konstatoval, ze ,Pravo spolecéného najmu bytu vzniké
nejen smlouvou mezi vice najemci a pronajimatelem, ale v radé pripadu

122
*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.4.1998, sp.zn. 26 Cdo 732/1998, In Pravni
rozhledy ¢. 11/1998, s.584

¥ Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol., Ob&ansky zakonik - komentar, 9. vydani,
C.H. Beck, 2004, s.1042 a nasl.




24/122

i ze zékona v dusledku pfechodu préva podle § 706 a 708 obé&.zak. “®
Dle mého nazoru se tudiz k pfechodu najmu rovnéz vyzaduje v okamziku
smrti puvodniho najemce pouze spinéni podminky existence spoleéné
domacnosti a neexistence vlastniho bytu, pficemz spinéni podminky
prokézani se vyzaduje aZ tehdy, kdyz mezi pronajimatelem a najemcem
nedojde k mimosoudni dohodé, tedy az v pfipadném sporu.

JelikoZ pfi spinéni podminek, nastédva prechod najmu pfimo ze zékona,
neni tfeba zadného pravniho Ukonu osob, na které najem presel a neni
ani treba dohody nebo souhlasu pronajimatele. Neni proto ani nezbytné
pronajimatele o souhlas s pfechodem najmu zédat a predpokladem tohoto

pravniho nastupnictvi neni ani uzavieni nové najemni smlouvy.*

Uéel prechodu najmu

Z ustavniho hlediska je ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢.zak. nutno chapat
jako ustanoveni omezuijici vlastnické pravo, jez je ustavné zakotveno
v ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Jelikoz soucasti
vlastnického prava je pravem garantovana moznost vlastnika véc uzivat
podle své Uvahy a vile a obsahem najemniho vztahu je doCasne
prenechani uzivani véci (bytu) za Uplatu, ustanoveni § 706 odst. 1
ob¢. zak. omezuje smluvni volnost vlastnika bytového domu v uzivani jeho
véci. Listina zékladnich prav a svobod pro vyklad ustanoveni omezujicich
zékladni prava stanovi ustavni limit v ¢l 4 odst. 4. ,Pfi pouZivani
ustanoveni o mezich zékladnich prév a svobod musi byt Setfeno jejich
podstaty a smyslu. Takova omezeni nesméji byt zneuZivana k jinym
uceliim, ne pro které byla stanovena.” Jak zdGraznil Ustavni soud
ve svém nedavném rozhodnuti,® U&elem rozsédhlého omezeni
vlastnického prava v podob& prechodu namu je ochrana osob

122
*Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 10.11.1998, sp.zn. |. US 34/98, In ASPI — interni
¢. 30727 (JUD), rovnéz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.1.2003, sp.zn. 26
Cdo 619/2002, In Korecka, V., Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, s.48
*Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 15.1.2003, sp.zn. 26 Cdo 619/2002,
In Korecka, V., Prehled judikatury ve v&cech najmu bytu, s.48, In ASPI - interni
¢. 25239 (JUD)
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voeer

se projevilo i tim, Ze s nim trvale Zili pred jeho smrti, a ktefi se tak
spoléhali na zajisténost své potieby a nemohou Ji v kratkosti uspokojit
jinak. Z hlediska Cl. 4 odst. 4 a ¢l. 11 odst. 1 Listiny je tudiz nepfipustné,
aby ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢ zak. poskytovalo ochranu zde
vyjmenovanym pfibuznym najemce, ktefi tuto vyjimeénou moznost vyuziji
V rozporu s uzce vymezenym Udéelem tohoto ustanoveni. Toto omezeni
nesmi byt zneuzivano k Gceldm jinym, napf. k ziskani vyhodného bydleni
ucelovym jednanim, jez naplni dikci, ale nikoli Uel omezujiciho
ustanoveni. V této souvislosti Ustavni soud obecnym soudim pfipomnél
povinnost peclivé provéfovat, zda osoba tvrdici spinéni podminek
pfechodu namu nezneuzivd zdkon na Umu vlastnika. Ustavni soud
obecné soudy upozornil, ze za situace, kdy soud opfe své rozhodnuti
o0 svedecké vypovedi, zejména kdyz ve véci pfechodu najmu jde prevazné
o svédecké vypovédi osob blizkych, je vzdy nutné jednotlivé svédecké
vypovédi dikladné rozebrat a vyhodnotit, zejména presné oznadit, které
lze povazovat za vérohodné a které nikoli, s uvedenim dtvodl takového
hodnoceni. Pokud by nebylo mozné v rozhodnuti vycist Gvahy soudu,
nemohl by jeho =zavér dostat pozadavkim ¢&l. 36 odst. 1 Listiny
garantujicim pravo na spravedlivy proces. Ustavni soud konstatoval, ze
zavéry soudl zalozené na formalizovani podminek obsazenych v
ustanoveni § 706 odst. 1 ob&. zak. sjejich naslednou mechanickou
subsumpci pod toto ustanoveni, které zcela pomiji Uzce vymezeny ucel
tohoto ustanoveni, jsou z Ustavniho hlediska nepfipustné. Ustavni soud
dale konstatoval, ze u zadného soudniho rozhodnuti nelze akceptovat
pausélini pristup k hodnoceni dlikazd, zejména ne v pfipadé, kdy ma byt
nedbale zjistény skutkovy stav podrazen pod ust. § 706 odst. 1 obC. zak.,

jez vyznamné omezuje zékladni vliastnické pravo Kk bytu.

“*Rozhodnuti Ustavniho soudu CR ze dne 1.6.2005, sp.zn. IV. US 8/05, In ASPI — interni
¢. 32349 (JUD)
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Specifika prechodu najmu

Institut prechodu prava najmu bytu byva nékdy fazen mezi zplisoby zaniku
najmu bytu. Dle mého nazoru je v$ak nazor, se kterym se setkavame
predevsim v soudni praxi,*' ze prechod najmu bytu |ze povazovat za jeden
ze zpUsobU zaniku n&jmu, sporny.*?

Vteto souvislosti se v judikatufe objevuje pojem ,relativni zanik najmu
bytu®, jelikoz narozdil od zaniku ndmu bytu absolutnim zplsobem®
nedochazi k uvolnéni bytu. Nedochdzi ani k zaniku najemni smiouvy,
nebot' na jejim zakladé funguje néjemni vztah mezi pronajimatelem
a novym najemcem, na kterého najem bytu presel. Dle nazoru Nejvy$siho
soudu v8ak nejde o plvodni vztah, vnémz do$lo pouze kvyméné
subjektu na strané najemce, ale o ndjemni vztah novy. V pfipadé
relativniho zaniku najmu bytu tak v okamziku zéniku najemniho vztahu
vznika vztah dalsi, ktery se fidi stejnymi smluvnimi podminkami jako vztah
predchozi.

Na druhé strané je v8ak tfeba vzit v Uvahu skute¢nost, Ze novy najemce
uziva byt nadale na zakladé puvodni najemni smlouvy, ktera nezanika.
Dle mého nazoru tedy nelze skuteCné hovofit o zaniku pravniho vztahu
v situaci, kdy titul tohoto pravniho vztahu nadale platné a ucinné existuje.
Pro podporu argumentu, Ze v pfipadé prechodu najmu nejde o zanik
pravniho vztahu, ale spi$e o jeho zménu, by bylo mozné podpdrné pouzit
i systematické razeni prislusnych ustanoveni ob&anského zakoniku.
Zatimco ustanoveni o prfechodu najmu bytu jsou upravena v § 706 a nasl.
ob¢.zék. pod souhrnnym nazvem ,Prechod ndjmu bytu®, jsou ustanoveni
upravujici zanik najmu bytu dohodou, vypovédi, uplynutim doby Ci jinym
zplUsobem upravena az v § 710 a nasl. ob&.zak. pod vlastnim souhrnnym
nazvem ,Zénik najmu bytu®. Odtud by tedy bylo mozné dovodit, Ze
zakonodarce piechod najmu bytu za zpUsob zaniku najemni smlouvy

122
“'Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.1.1998, sp. zn. 2 Cdon 1671/97, In Prévni
rozhledy, &. 7/1998, s.375; rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25.8.1995, sp.zn.
2 Cdo 169/95, In Pravni rozhledy, ¢. 1/1996, s.27

“0d roku 2001, kdy Nejvyssi soud dne 31.5.2001 vydal rozhodnuti sp.zn. 20 Cdo
1230/99 (In Sbirka soudnich rozhodnuti a stanovisek ¢. 7/2002, In ASPI - interni ¢.24668
(JUD), se prechodu najmu podobé i vyména bytu (blize vyklad v druhé kapitole této
casti).

“Absolutni zpUsoby zaniku najmu bytu jsou vyjmenovany v vodu druhé &asti této prace
tykajici se zaniku prava najmu bytu.
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nepovazoval. K obdobnému nazoru dospél i Nejvyssi soud, kdyz judikoval:
,Prechod najmu bytu podle §706 odst. 1 ob&.zék. je pravnim
nastupnictvim (sukcesi) svého druhu. Pfi spinéni podminek uvedenych
v tomto ustanoveni nezaniké v pfipadé smrti ndjemce prévo ngjmu, nybrz
dochazi ke zmené v jednom zjeho subjekti. Namisto dosavadniho
najemce vstupuje do najemnihc vztahu jind osoba, timto ustanovenim
uréend.“*

Zrejme i s prihlédnutim k témto argumentim je tedy pfechod najmu nutné
povazovat za ,zanik sui generis®, ktery diky své  relativnosti‘ vykazuje

znaky jak zaniku pravniho vztahu, tak jeho zmény.

Specifika prava ndmu bytu se projevuji v neposledni fadé v poméru
K pravnimu nastupnictvi, jez zaklada dédéni. Protoze tomuto nastupnictvi
pfechod n&jmu bytu nekonkuruje,® penézita prava a povinnosti zemielého
najemce, vcetné povinnosti zaplatit najemné za dobu do jeho smrti,
se spravuji obecnym rezimem dédéni. Osoby, na které najem bytu
prechazi, maji specifické postaveni, které se odrazi zejména
ve skutecnosti, Ze nevstupuji do zavazkl a prav ptuvodniho najemce, a to
at jiz zemfel ¢i opustil spoleénou domacnost. V dusledku toho novy
najemce neodpovidd za nedoplatky na najemném, nema narok
na vyplaceni pfipadnych preplatkl, slevy z najemného apod. V pfipadé
smrti pivodniho najemce totiz tato prava a povinnosti pfechazeji na jeho
dédice,*® (coz mohou byt osoby odli$né od osoby, na kterou prechazi
najem bytu) a vpfipadé opusténi spolecné domécnosti zustavaji
zachovana plvodnimu najemci. Na osoby, na které preslo pravo najmu,
pfechazeji jind konkrétni prava a povinnosti predchoziho najemce,
napf. povinnost odstranit zévady a poskozeni zpUsobené v byté
najemcem, pokud do jeho smrti jiz nevznikly pfislusné peneézité naroky.

122
“Usneseni Nejvys$siho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 862/96, In Soudni
judikatura, €. 7/1997, s. 145, €. 53

“Dle mého nazoru nelze opak z § 706 odst. 1 ob¢.zak. dovodit.

“Na dédice zemrelého najemce prechazi napf. povinnost zaplatit najemné za dobu
do smrti pivodniho najemce, povinnost poskytnout pronajimateli thradu podle § 693
ob¢.zak. za odstranéné zavady a poskozeni v byté, které zpusobil najemce, lale nfaopilf
i pravo najemce podle § 691 ob&.zak. na nahradu ucelné vynaloZzenych nakladu vuci
pronajimateli.
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Pokud byla najemci dana vypovéd znajmu bytu podie § 711 odst. 1
ob&.zak., a ten v pribéhu soudniho fizeni o privoleni k vypovédi z najmu
zemrel, nevstupuji osoby, uvedené v §706 odst. 1 ob&.zak. které
se stavaji najemci bytu, do prav a povinnosti spojenych s vypovedi
znajmu. A to z ddvodu, Ze ze zdkona nevyplyva, ze by prava a povinnosti
ucastnikd ngjemniho pomeéru, vznikla v disledku vypovédi dané najemci,
presla v pripadé smrti najemce (pokud ke dni smrti ndjemni pomér trval)
na osoby uvedené v § 706 odst. 1 ob¢.zak.*” Ze zakona Ize tedy dovodit,
Ze jedinym ucCinkem najemcovy smrti na pravni postaveni osob uvedenych
v §706 odst. 1 obC.zék. je to, Ze tyto osoby se za spinéni dalsich

zakonnych podminek stévaji najemci (spole¢nymi najemci) bytu.

Pro pravni poméry osob uvedenych v § 706 odst. 1 obc.zék. je tedy
pfiznacné, zZe jsou i nadale urCeny zakladnimi obsahovymi slozkami
plvodniho pravniho vztahu, jakymi jsou jeho predmét (byt a jeho
prislusenstvi), najemné, jakoz i uréeni doby, na kterou je najem sjednan.
Z hlediska obsahu tedy jde o stejny pravni vztah, stim, ze na osoby
uvedené v § 706 odst. 1 ob¢.zak. nepfechazeji vSechny prava a povinnosti

zemrelého najemce, ktera vyplyvala z najemniho vztahu.

Procesni dusledky hmotnépravni upravy prechodu najmu bytu

Vzhledem k tomu, Ze prechod namu nastédvd ze zakona a tudiz jeho
pifedpokladem neni uzavieni nové najemni smlouvy, pravni predpisy
nefe$i situaci, kdy préavo namu sice preSlo na jiného najemce,
ale pronajimatel odmita uzavfit najemni smlouvu s jinak stejnym obsahem,
na jeho jméno. To miize mit pro ndjemce nepfiznivé pravni dusledky,
napf. bez ndjemni smlouvy je mu odepfeno pfihlaseni se K trvalému
pobytu, pravo na socidlni davky apod. V takovém pfipadé spoluzijici
osobé, ktera tvrdi, ze na ni pravo najmu pieslo, nezbyva nic jiného, nez

122 )
K ptechodu prav a povinnosti blize viz rozsudky Nejvyssiho soudu CR ze dne
26.6.1997, sp.zn. 2 Cdon 862/96, In Soudni judikatura, ¢. 7/1997, s. 145 a ze dne
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podat zalobu na urceni, Ze se stala ndgjemcem predmétného bytu. Takovy
rozsudek muze v nékterych piipadech, nap. pfi jednani se spravnimi
organy, najemni smlouvu nahradit. Naléhavy pravni zajem na uréeni prava
bydlet v byteé vSak neni dan za situace, kdy tvrzené pravo na bydleni jiz
bylo poruseno. Vtakovém piipadé Ize Zalovat na plnéni,
napf. na umoznéni a strpéni prava najmu. “

Pokud ma naopak pronajimatel za to, ze podminky prechodu najmu
nebyly splnény, muiZe Zzalovat na vyklizeni bytu toho, kdo tvrdi,
Ze pozadavky prechodu najmu spinil a vbyté dale bydli.* Dle mého
nazoru pronajimatel vtomto pfipadé nemliZe Zalovat na uréeni,
ze k pfechodu najmu nedoS$lo, protoZze Zaloba na uréeni nemlze byt
zpravidla opodstatnéna tam, kde lze Zalovat o spinéni povinnosti,
ze strany pronajimatele, tedy na vyklizeni.*

Z hlediska hmotného i procesniho prava je nutné rozliSovat, zda pavodni
najemce zemriel nebo opustil spoleénou domacnost.

Pokud pavodni najemce zemrel, mize pronajimatel, pokud mé za to, ze
spolubydlici osoba nesplnila zakonné podminky, podat proti této osobé
zalobu na vyklizeni bytu. Zalobu na vyklizeni z toho divodu, Ze pokud
spolubydlici osoba nesplnila zakonné podminky, pravo namu na ni
nepre$lo a zaniklo tedy jiz okamzikem smrti najemce. Jelikoz smrt
najemce je jednim z pravnich titull tzv. absolutniho zéniku namu bytu,
okamzikem smrti pavodniho najemce se byt stal pravné volnym.

Uvedené je v$ak tfeba odliSovat od situace, kdy plvodni néjemce trvale
opustil spoleénou domécnost, kterou udajné ved! se spolubydlici osobou,

jez poté uplatni pravo prechodu najmu bytu.

28.1.1998, sp.zn. 2 Cdon 1671/97, In Préavni rozhledy ¢. 7/1998, s.375 nebo In ASPI —
interni €. 10653 (JUD)

®Lze rovnéz doporugit vyuzit institutu pfedbézného opatieni a pozadat soud, aby
umoznil uzivani predmeétného bytu. ) o
e piipadé trvalého opusténi domacnosti najemcem ve smyslu § 708 obC.zak. musi vSak
g)ronajimatel Zalovat na pfivoleni k vypovédi z najmu pfedchozjh9 najemce. . o
®Tento piedpoklad neplati bezvyjime&ns, jestlize urcovaci Zaloba sledyJe vytvoreni
pevného zakladu pro pravni vztahy Ggastnikii sporu a predejde se Zalobé o pinéni, je
ur€ovaci zaloba piipustna i piesto, Ze je moznéa zaloba na plnéni.
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V nasledujicim pfikladu bych chtéla blize vysvétlit davody, pro které
nemuze pronajimatel poté, kdy se najemce bytu odstéhuje a spoluzijici
osoba podminky prechodu najmu nesplini, podat proti spoluzijici osobé
zalobu na vyklizeni bytu. Chci tak timto zplisobem nazorné shrnout
hmotnépravni a procesnépravni vztahy souvisejici s pfechodem najmu
v piipade opusténi spole¢né doméacnosti najemcem.

Podle § 126 odst. 1 obC.zak. mé vlastnik préavo na ochranu proti tomu, kdo
do jeho vlastnického prava neopravnéné zasahuje; zejména se mize
domahat vydani veci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje. V ramci
ochrany svého vlastnického prava k nemovitosti se vlastnik mGze rovnéz
domahat vyklizeni nemovitosti (bytu) vaéi tomu, kdo ji uziva protipravné,
resp. bez pravniho divodu.

Jestlize v8ak kbytu existuje najemni pravo, mize se vyklizeni osob
bydlicich v byté bez pravniho divodu domahat zdsadné jen néjemce
tohoto bytu, nikoli pronajimatel. Zavér, ze k vyklizeni osoby uzivajici byt
bez pravniho dlvodu je za trvani ndjemniho poméru k bytu aktivné
legitimovan pravé a jen najemce bytu, byl formulovan jiz v rozhodnutich
Vrchniho i Nejvy$éiho soudu. !

Pravo najmu bytu zanika jen z dlivodd v zakoné taxativné uvedenych. Jak
jsem jiz zminila, soudni praxe rozeznava tzv. absolutni zanik prava najmu
bytu (kdy pravo ndjmu zanika zcela)® a tzv. relativni zanik prava namu
bytu (o zanik prava zde ovéem v pravém smyslu slova nejde), kdy dochazi
v pfipadé, Zze najemce zemre &i opusti spole¢nou domacnost a soucasné
pravo najmu prechazi na osoby uvedené v ust. § 706 obC.zak., ke zmene
najemniho vztahu v osobé najemce.

Jak dale konstatoval Nejvy$si soud, k zaniku prava ndjmu bytu nemuze
dojit konkludentnim jednanim najemce, napr. faktickym odstéhovanim se

122
*'Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25.8.1995, sp.zn. 2 Cdo 169/95, In Pravni
rozhledy, &. 1/1996, s. 27; dale napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.5.1997,
sp.zn. 2 Cdon 959/96, In Soudni judikatura, ¢. 7/1997, s. 161; Rozsudek Nejyyésuho
soudu ze dne 20.12.2001, sp.zn. 26 Cdo 446/2001, In Korecka, V., Prehled judikatury
ve vécech najmu bytu, s.103 a v rozhodnutich dalSich. R
K ,absolutnimu® zéniku prava najmu u nedruZstevnich bytd dochazi ngjcastejl
v pfipadech, kdy uplynula doba, na niz byl najemni pomér §jedn§1q (s ,yyhrad0u
tzv. zdkonné prolongace ve smyslu § 676 odst. 2 ob¢.zak.); dale vypovegjl z najmu bytu,
k niz pfivolil soud; dohodou; smrti najemce (nepieslo-li soutasné pravo namu bytu
na jinou osobu podle ust. § 706 ob&.zak.); odstoupenim od smiouvy.
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z bytu.*® Je proto zasadné nutné vychazet z toho, 2e sdéleni najemce,
Ze se z bytu odstéhoval, nemé samo o sobé za nasledek zanik najmu
bytu. Pravni vztah najmu bytu tedy trva, nepreslo-li toto pravo na jiny
subjekt jak ma na zfeteli ust. § 706 a 708 ob¢.zak., | po odstéhovani se
pavodniho néjemce.

V dusledku téchto Uvah by soud musel Zalobu pronajimatele na vyklizeni

bytu pro nedostatek aktivni vécné legitimace pronajimatele zamitnout.

Uvaha pronajimatele, Ze préavo najmu pvodniho najemce zaniklo
v disledku faktického odstéhovani najemce ze sporného bytu neni z vyse
uvedenych ddvodl sprévnd, a to ani v pfipadé, ze by se Zalované
spoluzijici osobé nepodafilo prokédzat, ze pravo namu na ni podle
ustanoveni § 706 a 708 ob¢.zak. preslo. Soud by se proto jiz nemusel
zabyval otazkou, zda zalovana spoluzijici osoba podminky pro pfechod
najmu splnila ¢€i nikoliv, jelikoz odpovéd na tuto otazku (i kdyby méla byt

snad pro zalovanou nepfizniva) by nemohla ovlivnit zavér soudu.

V uvedeném prikladu se nabizeji dvé varianty skutkového stavu:

a) Bud na zalovanou spoluzijici osobu pravo najmu preslo (tedy prokaze,
ze zila s najemcem ve spoleéné domécnosti), pak by ovSem zalovana
disponovala pravem najmu a zaloba na vyklizeni bytu by nemohla byt
uspésna nebo

b) Zalovana spoluzijici osoba zékonné podminky pro pfechod najmu sice
nesplnila, pak ovéem nezaniklo prévo najmu bytu pavodniho najemce
pouhym faktickym opusténim bytu.

Stim se proto poji zavér, ze pravo namu bytu by i pfi spravnosti

Zalobnich tvrzeni pronajimatele dosud existovalo a to bez ohledu na to,

zda-li plivodni najemce ve sporném byté fakticky bydli ¢i nikoliv a zda jej

v minulosti opustil. Obecné totiz plati, Ze opusténi bytu najemcem

122
®Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.10.2001, sp.zn. Cdo 451/2000, In Korecka, V.,
Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, s.56
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(neprechazi-li soucasné pravo najmu na osobu jinou) neni takovou pravni

skutecnosti, s niz pravni pfedpisy spojuji zanik prava jeho néjmu. 5

Nelze tedy dojit nez k zavéru, ze pokud pravo najmu zalované spoluzijici
osobé nesvedci, tedy i pokud nesplnila zakonné podminky pro jeho
pfechod, zustalo néjemni pravo zachovéno plvodnimu najemci
a pronajimatel neni k podéni Zaloby na vyklizeni aktivné legitimovan.
Pronajimatel se proto nemUze s Uspéchem domahat proti zalované
vyklizeni bytu, nebot’ i pokud by ji nesvédéilo pravo najmu, pak své bydleni
ve sporném byté odvozuje od prava néjmu pivodniho najemce.® Jiz proto
je vylouceno, aby v takovém pfipadé uzivani sporného bytu zalovanou $lo
0 neopravneny zasah do vlastnického prava pronajimatele.

Pfi zalobé na vyklizeni bytu neni nutné zjiStovat, kterému ze subjektl
pravo najmu ke sporném bytu svédci, pokud je zfejmé, ze najem bytu
urité osobé pravem predpokladanym a moznym zpusobem dosud
nezanikl. Za situace, kdy je ziejmé, ze pravo najmu svéd¢i bud zalované
nebo plvodnimu najemci, je vylouceno, aby zalovana zasahovala
do vlastnického prava pronajimatele protipravné a zalobci by proto

nemohla byt poskytnuta ochrana k jeho reivindikacni zalobé.

V tomto piipadé by mohl pronajimatel, pokud pfechod najmu na spoluZijici
osobu neuznava, existujici pravo namu pdvodniho najemce vypovedét
podle ust. § 710 ob&.zék., bude-i mit za to, Ze tu je dan nektery
z vypovédnim diivodd naznagenych v ust. § 711 ob&.zak.*® Soud by si pak
v rdmci tohoto fizeni musel jako predbéznou otazku vyresit, zda spoluzijici

122
>Neni mozné zaméfovat opusténi spoleéné domacnosti pidvodniho najemce
se spoluzijici osobou, jez mlze mit za nasledek tzv. relativni zéanik prava najmu bytu
a pouhé opusténi bytu najemcem, jeZ pravni nasledek zéaniku najmu nema. Pokudv by
tedy zalovana spoluzijici osoba s najemcem v dobé jeho odchodu z bytu ve spolecng
domaécnosti trvale nékolik let nezila, nemohlo se jednat o opusténi spolecné dpmé}cnostn,
ale o opusténi bytu pidvodnim najemcem, které zésadné 7adné pravni nasledky
pro skonéeni najmu nema. ) o ) )
5Jejich alespon konkludentniho souhlasu s takovym uzivanim sporného bytu galg?}:e,
jez ktomu neni legitimovan, zpochybnit s ispéchem nemdze. Rozsydek Nejvyssiho
soudu ze dne 29.5.1997, sp.zn. 2 Cdon 959/96, In Soudni judikatura, &. 7/1997, s. 161,
In Korecka, V., Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, s.115 )

%V tomto ptipadé pravdépodobné z divodd podle ust. § 711 odst. 1 pism. g) a h)
ob¢.zak.
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osoba podminky pfechodu najmu splnila & nikoli a kdo je tedy
momentalné najemcem.

Soud by navrhu pronajimatele na pfivoleni vypovédi z najmu pivodniho
najemce vyhovél, pokud by dospél kzavéru, ze spoluzijici osoba
podminky pro prechod najmu nesplnila a zaroven, ze zde jsou dany
duvody pro privoleni kvypovédi plvodniho najemce. Az poté, kdy
pfivolenim soudu k vypovedi z najmu bytu, zanikne najemni vztah k bytu,
mulze pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni proti osobam zdrzujicim se
neopravnéné v byté.

V pfipadé, ze by v ramci fizeni o pfivoleni k vypovédi dané plvodnimu
najemci bylo prokazano, ze spoluzijici osoba spinila podminky § 706, 708
ob¢.zak. a stala se tak najemcem sporného bytu, v dusledku ¢ehoz pravo
najmu puvodniho najemce zaniklo, soud by musel Zalobu pronajimatele
na pfivoleni k vypovédi proti byvalému najemci v dusledku nedostatku

pasivni legitimace na strané zalovaného zamitnout.

voeer

podminky pro prechod najmu splnila, ale poté v byté nebydli, byla by
namisté opét Zzaloba na privoleni k vypovédi z najmu (pravdépodobné opét
z dGvodu podle ust. § 711 odst. 1 pism. g) a h) ob¢.zék.) ovSem jiz proti
novému najemci, na kterého pravo najmu preslo.

Rovnéz by nic nebranilo spoluzijici osobé, pokud by chtéla stabilizovat své
nejisté pravni postaveni, usilovat samostatnou zZalobou o urceni,

Ze je najemcem sporného bytu dle ust. § 80 pism. ¢) 0.s.1.

Pripravovana zména pravni upravy

V 8ervenci 2005 viada CR predlozila Poslanecké snémovné spolu
s navrhem zakona o jednostranném zvy$ovani najemného i novelu
zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, jez by mimo jiné méla doplnit

azménit pravni Upravu prechodu namu bytu. Tento vladni navrh
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na vydani zakona, kterym se méni ob&ansky zakonik® navrhoval zménu
vybranych ustanoveni obCanského zakoniku tykajicich se zejména
prechodu najmu bytu a zaniku ndimu bytu vypovédi pronajimatele.

Dle tohoto viadniho navrhu mélo dojit k novelizaci ustanoveni § 706
obC.zak., a to vlozenim nového odstavce 2, ktery mél omezit na dobu péti
let najemni smlouvy vzniklé pfechodem najmu bytu na jiné osoby nez
pfibuzné v pfime fade, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak. Cilem
tohoto ustanoveni bylo umoznit postupné ukoncéeni najemnich vztahd,
snimiz jsou spojeny neodlvodnéné ekonomické vyhody plynouci
z uplatnovani dfive regulovaného ndjemného. Dle mého nézoru by jiz
pfijeti tohoto navrhu zé&kona mélo pozitivni dopad z hospodaiského
hlediska, jelikoz by byly ztizeny podminky pro ¢erny trh s najemnimi byty.
V dnesdni dobé& najemci bytd s tzv. regulovanym najemnym ziskavaji
vysoké (obvykle nezdanéné) Castky za nelegélni podnajem téchto bytu
tfetim osobam za smluvni, tedy trzni v misté obvyklé, najemné. Vlada
timto navrhem tudiz méla v umyslu postupné omezit prostor pro korupcni
jednani souvisejici s fiktivnimi pfechody najmu bytu.

Navrh tohoto vladniho navrhu novely obcCanského zékoniku vsak
Poslaneckd snémovna na své schuzi dne 17.8.2002 vratila vladé
k dopracovani. Navrh zakona o jednostranném zvysSovani najemného
zbytu byl vprvém déteni prikdzan k projednani Vyboru pro verejnou
spravu, regiondlni rozvoj a zivotni prostredi, ktery na své schizi pfijal
usneseni, kterym doporudil Poslanecké snémovné schvalit navrh zakona
ve znéni komplexniho pozménovaciho navrhu.® Dle tohoto névrhu by
mélo dojit ke zpfisnéni podminek pro prechod néjmu pro vnoucata
byvalého najemce, které by pro spinéni podminek pfechodu najmu musela
Zit se svymi prarodi&i nejméné tfi roky pred jejich smrti. Na ostatni osoby,
které pedovaly o spolednou domécnost zemfelého nebo na néj byly
odkéazany vyzivou, by mohl néjem piejit pouze tehdy, pokud tyto osoby

122
“Snémovni tisk & 1060 ze dne 13.7.2005, in Viada CR (on line), dostupné
z: http://www.psp.cz '
8Komplexni pozméfiovaci navrh zakona o jednostranném zvySovani néjemnehg z bytu
a0 zméné zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjéich’ predpvlsu,'
Usneseni ¢. 337 vyboru pro vefejnou zpravu, regionalni rozvoj a zivotni prostred]
z 58. schiize dne 1.12.2005, In Vlada CR (on line, cit. 5.12.2095); dostupné
z: hitp://www.psp.cz (webové stranky Poslanecké snémovny CR, snémovni tisk 1059)
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prokazi ze Zily ve spole¢né domacnosti s najemcem nepretrzité alespon
po dobu tfi let pred jeho smrti. Po nabyti G¢innosti tohoto zakona by véak
oproti soucasné pravni Upravé tyto osoby — pokud by je pfijal najemce do
bytu az po sjednani najemni smlouvy - mohly uplatfovat pravo prechodu
najmu pouze v pripade, ze se na pfijeti téchto osob do bytu pronajimatel
s najemcem pisemné dohodl.




36/122

Vyména bytu

Prestoze vyména najemniho bytu je dnes, za neexistence volného trhu
s byty, prakticky jedinou mozZnosti, jak si mohou najemci s prdmérnymi
¢i podpramérnymi  piijmy  zajistit byt podle svych potieb, fada
pronajimatell (pfedevsim fyzickych osob) zé&sadné svyménou bytu
nesouhlasi, a to zdlvodu, Ze je u nas tento institut predevsim kvdili
pretrvavajici regulaci ndjemného ze strany nademcl velmi &asto
zneuzivan.

Vyména néjemnich bytl je upravena v § 715 obé&. zak., z jehoz dikce
,S€ souhlasem pronajimatell se mohou néjemci...“ vyplyva, ze pravo
na uzavieni dohody o vyméné bytu je jednim z dispozi¢nich prav najemce
bytu. Znamena to, ze k obéma bytlm musi existovat platné uzaviené
najemni smlouvy. Z uvedeného dlvodu nemohu souhlasit s nazorem
obhajujicim moznost vymeény bytu ve vlastnictvi za byt v najmu podle
§ 715 ob&.zak.>*® Dle mého nazoru mél zakonodarce na mysli jako
ucastniky dohody podle § 715 ob&.zak. pouze a vyluéné najemce. Tento
nazor lze opfit jak o jazykovy rozbor citovaného ustanoveni, tak
i ousneseni Nejvy$siho soudu,® ve kterém Nejvy$si soud zaujal
stanovisko, Zze § 715 ob¢.zak. je svou povahou ustanoveni, které nelze
analogicky uplatnit pro dohody o vyméné bytl uzavirané jinymi osobami
nez najemci sménovanych bytl. Skuteénost, Ze jeden z Uastnikl dohody
nebyl najemcem sménovaného bytu, tak zplsobuje absolutni neplatnost
dohody pro jeji rozpor se zakonem (§ 39 ob¢.zak.).

Pokud jsou U&astniky vymény manzelé, kterym vzniklo préavo spolecneho
najmu bytu manzely, musi dohodu o vyméné bytu uzavirat oba dva. Toto
plati i v pfipadé, Ze byt je ve spole¢ném najmu vice osob (§ 700 ob¢.zak.).
Nesouhlas nékterého ze spoleénych ndjemcd s uzavienim dohody
0 vyméné byt nelze podle § 702 odst. 1 ob¢.zak. nahradit rozhodnutim
soudu, jelikoz nejde o pouhou neshodu mezi spole¢nymi najemci o vykon
spole¢nych prav, ale o samotnou existenci najemniho vztahu.
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*Jehlitka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol., Obansky zakonik - komentar, 6. vydani,
C.H. Beck, 2001, s.1123, bod.2
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Podle souCasné pravni Upravy je vyména bytd zalozena dohodou
najemcl, kterd musi mit pisemnou formu. Nedodrzeni pisemné formy
ma za nasledek absolutni neplatnost uzaviené dohody. K platnosti
pisemné dohody je rovnéz nutny pisemny souhlas pronajimatele, pficemz
pokud je dim ve spoluvlastnictvi vice osob, postaci, aby souhlas dali
spoluvlastnici disponujici vétsinou poéitanou podle velikosti podilti.

V pfipadé, Ze pronajimatel bez vaznych divodl souhlas odmita dat, maze
na navrh najemce soud svym rozhodnutim nahradit projev jeho vile
(§ 161 odst. 3 0.s.F.). Zalobu musi najemce koncipovat tak, ze v navrhu
rozsudku uvede zneni dohody o vyméné bytu a soud v rozsudku pravé
tuto dohodu za pronajimatele schvali. Soudni fizeni je vSak Casové
naro¢né a vymeéna bytl, jejiz vyhodou je pravé rychlost, tak proto pozbyva
smyslu. Aby pronajimatel mohl nalezité zvazit, zda méa zavazné diavody
pro odepfeni souhlasu najemci k vyméné bytu, tak jak tyto zavazné
ddvody vyzaduje ustanoveni § 715 ob&.zak., musi védét, kdo se ma stat
jeho novym najemcem a co vsée je obsahem dohody o vyméné bytu.
Jentak mohou byt vyhrady pronajimatele k vyméné byt konkrétni
auréité. Toto je mozné pouze tehdy, byla-li dohoda o vyméné bytd
uzaviena pred tim, nez s ni vyslovil svlj souhlas, a byl-li s touto dohodou
seznamen. Opacény vyklad, Zze souhlas pronajimatele Ize vymahat
i k dohodé, ktera ma byt teprve uzaviena, by mél za nasledek, ze by byl
vymahan souhlas kpravnimu Ukonu, onémz neni jisté, zda a kdy
nastane, jaky bude mit obsah, mezi kym bude ucinén a kdo se na zaklade
tohoto Ukonu méa stat budoucim najemcem.

Souhlas pronajimatele s pisemnou dohodou o vyméné bytu je nezbytnou
podminkou jeji platnosti, ne vsak jeji ucinnosti. Uginnost dohody o vyméné
bytll nastava skute¢nym provedenim vymény, tedy prestéhovanim
najemct do vyménénych bytd. Pravo na spinéni dohody o vyméne bytu,
pokud neni dobrovolné spinéna, musi byt podle § 716 odst. 1 obC.zak.
uplatnéno u soudu do tfi mésict ode dne, kdy byl s dohodou vysloven
souhlas, jinak pravo na splnéni dohody o vyméné bytu zanikne a vymenu

bytu neni mozné uskutecnit.

®Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.3.1999, sp.zn. 2 Cdon 291/97, In ASPI -
interni &. 14710 (JUD); In Sbirka soudnich rozhodnuti a stanovisek, C. 32/2000
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Vyména bytu ma bezesporu pravni uginky i na spolubydlici osoby. Ostatni
osoby, které se vbyté zdrzuji jako pfislusnici domacnosti, nejsou
ucastniky dohody o vyméné bytu, avSak vznika jim odvozené pravo
uzivani nového, vymeénéného bytu. Tyto osoby jsou povinny
se z puvodniho bytu vystéhovat spolu s ndjemcem. Vyménou bytu zanika
rovnéz podnajem, jelikoz se jedna o odvozeny pravni vztah, ktery nemdze
trvat delSi dobu nez vztah hlavni. Pokud se vSak podnajemce z bytu
nevystéhuje, musi o jeho vyklizeni zadat jiz novy najemce.

AZ do roku 2001 byla pravni teorie i praxe jednotna v tom, ze dohodou
ovymene bytu a jejim uskute€nénim nevzniké ze zakona najem
ve vyménénych bytech, nybrz je tfeba uzaviit nové pisemné najemni
smlouvy. Podminky novych najemnich smluv mohly byt pochopitelné jiné
nez byly mezi predeSlymi ucCastniky (véetné doby ndmu i vyse
najemného). A to s logickym odlvodnénim, Ze platné uzaviena dohoda
o vyméné bytu ma ucinky pouze mezi jejimi Ucastniky a neplsobi sama
0 sobé zanik stavajicich a vznik novych najemnich smluv k vyménovanym
bytim. Z ustanoveni ob&anského zakoniku totiz nelze dovodit, Ze by pri
vyméné bytu uUcastnici vymény vstupovali navzajem do svych prav a
povinnosti, tedy do plvodné uzavienych smluv.

V zakonné Upravé, ktera se vztahuje k najmu bytd, je pravni nastupnictvi
upraveno ve dvou piipadech. Podle § 680 ob¢.zék. vstupuje nabyvatel
do pravniho postaveni pronajimatele, pokud dojde ke zméné vlastnictvi
pronajaté véci a neni tudiz tieba pfi zméné vlastnika domu uzavirat nove
najemni smlouvy. Ve druhém pfipadé se jedna o prechod prava najmu
bytu podle §706 (§708) ob&zak., kdy do préva namu pavodniho
najemce vstupuji osoby, které jsou vyjmenovany vtomto ustanoveni,
pokud splfiuji dané podminky - neni tudiz rovnéz nutné uzavirat novou
najemni smlouvu. Dali pripady pfechodu prav a povinnosti vyplyvajicich
z ndjemniho vztahu véak ob¢ansky zakonik neupravuje.

Rozhodnuti Nejvy&$iho soudu ze dne 31.5.2001 tuto situaci radikainé
zménilo. Jde o jedno ze zasadnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jelikoz
zavedlo fakticky dal$i zpUsob vzniku ndjmu za situace, kdy neni uzaviena

najemni smlouva. Do té doby pravni teorie i praxe vychazela z nazoru,
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Ze k zaniku puvodniho najemniho vztahu i ke vzniku nového je nezbytna
existence pravni skuteénosti predvidané obganskym zakonikem.®'

Svuj pravni nazor Nejvyssi soud dale rozved! takto: ,Nejvyssi soud ma
zato, Ze ke stejnému Casovému okamziku (ke dni splnéni dohody
ovymené bytu) Ucastnici dohody (néjemci) realizaci vymény bytl
ve vyménou ziskanych bytech vstupuji do néjemniho poméru zalozeného
najemni smlouvou mezi pronajimatelem a plvodnim najemcem. ...dnem,
kdy se vymeéna uskutecni, se ndjemni pomér trvajici mezi pronajimatelem
a puvodnim najemcem zmeéni pravé jen co do osoby najemce, a nikoliv jiz
v dalSich rozhodnych znacich, jako je napr. doba trvani ndjemniho poméru
nebo vyse najemného;...ke stejnému dCasovému okamziku zanika
dosavadni najemni vztah k sménovanému bytu. Podminkou vzniku
najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové

néajemni  smiouvy.®?

Nejvys8si soud chtél bezpochyby zamezenim
obsahovych zmén najemni smlouvy mezi pronajimatelem a novym
najemcem dale posilit postaveni a ochranu najemce, mél vsak spise jasné
vyslovit zavér, ze v pfipadé vymény bytl jde o zménu puvodniho vztahu,
ktery nezanika, nadéle existuje na zakladé pdvodni najemni smlouvy
a u kterého dochazi pouze ke zméné jednoho z Uéastnikl. Tézko Ize vSak
souhlasit s rozporuplnym zéavérem Nejvy$siho soudu, Ze v dusledku
uzavieni dohody o vyméné bytu vznika novy najemni vztah.

Jelikoz od tohoto prevratného rozhodnuti Nejvy$siho soudu, dle kterého
ke vzniku nového najemniho vztahu neni zapotiebi uzavieni nové najemni
smlouvy, jde v podstaté o prechod ndjmu svého druhu, zaradila jsem
problematiku vymény byt hned za pfechod najmu bytu do kapitoly tykajici
se zmén najemniho vztahu. Tak jako prechod néjmu bytu byva
v judikatufe soudy oznagovan za tzv. relativni zanik najmu bytu, jelikoz
na rozdil od zéaniku najmu bytu tzv. absolutnim zplsobem® nedochazi
k uvolnéni bytu, mdze byt nové za dal§i zpUsob relativniho zaniku najmu
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S'Jehligka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol., Obansky zakonik - komentar, 6. vydani,
C.H. Beck, 2001, s.1123; Schodelbauerova, P., Novakova, H. Bydleni v ndgjemnim byte.
Praha: C.H.Beck, 2000, s. 80-81 .
*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.5.2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99, In Soudni
i;udikatura, &. 6/2001, s. 365-369, In Sbirka soudnich rozhodnuti a st_anowsek, . 7/2002
*Vy&et pravnich tituld vedoucich ktzv. absolutnimu zéniku najmu bytu je uveden
v Gvodu nasledujici kapitoly Zanik najmu bytu.
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bytu povazovana i vymeéna bytu. | zde totiz paradoxné nedochazi k zaniku
najemni smlouvy, nebot na jejim zakladé funguje ndjemni vztah mezi
pronajimatelem a novym najemcem, na kterého najem bytu fakticky
presel. Z téchto duvodd, jak u pfechodu néjmu, tak i vymény bytd nejde
o zanik pravniho vztahu, ale spiSe o jeho zménu spodivajici ve zméné
v 0sobé najemce.

Jak jsem jiz v Uvodu vykladu o vyméné byt zminila, vaZnym problémem
jsou Casto kritizované nezakonné vymény bytl, které jsou organizovéany
jednak za ucelem opatfit najemcim nahradni byty po vypovédi z namu,
jednak s cilem opatfit pravo najmu byty tomu, kdo Zadny byt, ktery by monhl
vymeénit, nema. VétSina nahradnich bytd je pronajimateli pro néjemce
obstaravana pravé nezakonnou ,vyménou bytu‘, kdy najemce bytu, ktery
jiz byt nepotrebuje, predstira, ze uzavird dohodu o vyméné bytu
s ndjemcem, ktery ma pravo na nahradni byt. Po schvaleni této dohody
0 vyméné se sice najemce, ktery ma byt vyklidit, do ,vyménéného* bytu
nastéhuje, ale jeho dosavadni najemce se jiz k pronajimateli nenastehuje,
nybrz odejde bydlet jinam.

Jinou formou nezékonnych ,vymén bytl*, je takova vymena, kdy
pronajimatel uzavie stim, komu nesvédéi zadné najemni &i vlastnické
pravo k bytu, najemni smlouvu kbytu, ktery neexistuje nebo ktery
je obsazen jinym najemcem. Takto ziskané ,pravo najmu k bytu* najemce
vyméni s ndjemcem jiného bytu, ktery jiz tento byt nadéle nechce uzivat
a do vyménéného bytu se nastéhovat nehodla. Takova vyména je vsak
nepochybné podle § 39 ob¢.zak. neplatnym pravnim ukonem, jelikoz svym
obsahem nebo Uéelem odporuje zakonu, obchézi jej nebo se prici dobrym
mraviim. Pravo najemce k takto ziskanému bytu by mohlo byt kdykoli
v budoucnu zpochybnéno. Neni tfeba zd(raziovat, ze se v obou
piipadech nejedna ze strany pronajimatell i ndjemcld o nezistnou
zélezitost. Jedinou pfi¢inou téchto nezékonnych vymén je vSak
neexistence volného trhu s najemnimi byty zpusobena pretrvavajici
regulaci najemného, které je velmi hluboko pod hranici dnesnich trznich

najma.
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Urcité pochybnosti existuji i o jinak platnych vyménach bytd, které byly
uzavieny Uplatné, tj. u kterych si jejich Utastnici poskytli finanéni plinéni,
kterym ocenili napt. velikost bytu nebo jeho mimotédné vybaveni. Nazory
na zékonnost takového pocinani jsou velmi odligné, od predstavy
o nezakonném obchodovani s bytem, ktery najemci nepatti, az po nazor,
Ze pravo najmu je hmotnym pravem, za které je mozné finanéni plnéni
nebo kompenzaci poskytnout.
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ZANIK PRAVA NAJMU BYTU

Zplsoby zaniku zavazku jsou obecné upraveny zejména v ustanovenich
§ 559 a nasl. obC.zak. Pro zanik ndjmu bytu se zminéna ustanoveni
uplatni potud, pokud specialni ustanoveni o najmu bytu nestanovi jinak.
S ohledem na tuto skutecnost Ize rozlisit nésledujici pravni tituly zaniku
najmu nedruzstevniho bytu:
e dohoda (§ 570 anasl., § 710 odst. 1 ob¢.zak.),
e vypoved pronajimatele & najemce (§710 odst. 1,3 a nasl.
ob¢.zak.),
e uplynuti doby (§ 578, § 710 odst. 2 ob¢.zak),
e smrt najemce (§ 579 ob¢.zak.),
e zanik predmétu najmu — nemoznost plnéni (§ 575 a nasl., § 680
odst. 1 ob¢.zak.),
e splynuti najemce s pronajimatelem (§ 584 ob¢.zak.),

e odstoupeni od smlouvy (§ 48, § 679 obC.zak.).

Vzhledem k velkému rozsahu této problematiky se v této ¢asti podrobné
zabyvam pouze dle mého nazoru nejcastéj§im zplsobdm zaniku najmu
bytu, jakym je dohoda Ucastnik(, uplynuti doby najmu, vypoved
pronajimatele. Déle se budu zabyvat s vypovédi pronajimatele spojené
problematice bytovych nahrad a déle problematice vyklizeni bytu po

zaniku najmu bytu smrti najemce.

Zanik najmu bytu dohodou ucastniku

Dohoda 0 zaniku najmu bytu musi byt dle § 710 odst. 1 ob¢.zak. uzavrena
v pisemné formé. Tuto dohodu neni mozné platné uzavfit ani ustné ani
konkludentné napiiklad tim, Zze najemce fakticky byt uvolnil. Uprava
obligatorni pisemné formy dohody v8ak mnohdy privadi pronajimatele
i ndjemce do obtizné situace. Prestoze ndjemce projevil zfejmy umysl byt
nadéle neuzivat a byt zcela vyklidil, je nadale z hlediska zakona

povazovan za najemce bytu. Pronajimatel tak neni opravnen
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k predmétnému bytu uzavfit novou ndjemni smiouvu s dal§im najemcem
anajemce je nadale povinen hradit pronajimateli najemné a Ghradu
za plnéni poskytovana s uzivani bytu, a to presto, ze vbyté fakticky
nebydli. Pronajimatel muZe uvedenou situaci fesit vypovédi danou
néjemci z dvodu uvedeného v § 711 odst. 1 pism. g) &i h) ob& zak. 5
musi v8ak ziskat privoleni soudu, a proto absolvovat zdlouhavé soudni
fizeni, coz pravni uvolnéni bytu a zanik zavazk( z najemniho vztahu
znatné komplikuje. V praxi mize byt pro pronajimatele velmi obtizné
zjistit, kam se najemce prestéhoval, aby mohl v Zalobé o pfivoleni
k vypovédi z bytu oznacit jeho bydlisté.

Dle meého nézoru by bylo zvySe uvedenych divodd vhodné
do ob&anského zakoniku doplnit ustanoveni, na zakladé kterého by najem
bytu mohl zaniknout rovnéz v pfipadé, kdy najemce byt vyklidil a o dalsi
uzivani nejevi zadny zajem. Takovéto chovani najemce by bylo mozné
vykladat jako konkludentni projev vile jednostranné ukoncit najemni
vztah, kterému by byla udélena vyjimka z pozadavku pisemné formy
projevu vlle sméfujiciho kukonéeni ndjemniho vztahu. Takove
ustanoveni by bylo praktické nejen pro pronajimatele, ktery by tak
nemusel absolvovat ¢asové naro¢né soudni fizeni o pfivoleni k vypovedi
nebo pro najemce, kterému by nenarlstal dluh na ndjemném a uhrade
za pInéni poskytovana s uzivanim bytu, ale i z hlediska trhu s byty, nebot

by se omezil pocet bytl, které jsou fakticky volné, pravné ovsem nikoliv.

Domnivdm se, Ze lze souhlasit i s origindlnim nézorem advokata
Chalupy,® ktery doporuéuje v pfipadé, ze ndjemce zacne uplatiovat
plvodni pravo najmu dlouho poté, kdy tento najemce pfedmét najmu
dobrovolné a dlouhodobé bez véznych divodi neuzival, nevykonaval
74dna zakladni prava a povinnosti ndiemce, zejména neplatil najemné ani
Uhradu spojenou s uzivanim predmétu najmu, nasledujici postup: Pokud
pronajimatel podava vypovéd znamu bytu z divodu neuzivani bytu

122
64§ 711 odst. 1 ob&.zak.: pism. g) ma-li najemce dva nebo vice bytd, yyjma pfipad}?, ze
na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uZival pouze jedfzn bcyt; pism. h) qeuzuva-ln
najemce byt bez vaznych divodl a nebo ho bez zavaznych duvodu'uz[va’ jen opcas.
GSChaIupa, L., Proml&eni prava najmu a tzv. prava na bydleni, In Pravni radce, ¢.11/2002,
S. 27-28
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bez vaznych divodu po dobu delsi i let, doporuuje vznést soucasné
namitku promiCeni prava néjmu bytu a vedle zaloby o privoleni k vypovédi
z ngjmu bytu soucasné zalovat i o vyklizeni bytu dosavadnim najemcem.
Sv{j nazor oduvodnuje tim, Ze pravo ndjmu véetné prava najmu bytu
je majetkovym pravem, které je penézi ocenitelng, zvlasté jde-li 0 najem
bytu s tzv. regulovanym najemnym. Jelikoz pravo najmu véetné prava
namu bytu neni od Ucinnosti zékona ¢ 509/1991 Sb. (od 1.1.1992)
v ustanoveni § 100 obC.zak. vyslovné uvedeno mezi majetkovymi pravy,
které promliCeni nepodiéhaji, podléhéd dle jeho nazoru (pocinaje dnem
1.1.1992) pravo najmu véetné prava najmu bytu promliéeni v obecné tfileté

Ihaté ve smyslu ustanoveni § 101 ob¢.zak.

Prestoze obcansky zakonik nestanovi vyslovné obligatorni nalezitosti
dohody o zaniku najmu bytu, musi dohoda splfiovat obecné pozadavky
tykajici se platnosti pravnich Ukond.®® Musi tedy obsahovat alespori
presnou specifikaci najemniho vztahu, o jehoz zanik se jedna a den,
ke kterému zavazek zanika.

Pokud je na strané pronajimatele pluralita subjektl, uplatni se ustanoveni
§ 139 odst. 2 obc.zék., dle kterého mohou platné uzavfit dohodou
0 zéaniku namu bytu vétSinovi spoluvlastnici domu, ve kterém se byt
naléza. Pokud je byt ve spole¢ném najmu vice osob, mize podle mého
nazoru dohodu o zaniku najmu uzavrit platné kterykoliv ze spole¢nych
ndjemcl stim, Zze takto uzaviend dohoda bude platna pouze mezi
pronajimatelem a timto najemcem a nedotkne se najemniho vztahu
ostatnich spoleénych najemcl. Vzhledem k tomu, ze zékon nevyzaduje
pro vznik spoleéného najmu, aby ndjemni smlouvu podepsali vsichni
spoleéni najemci najednou (dal$i ndjemci mohou jiz k uzaviené najemni
smlouvé pristoupit podle § 700 odst. 2 ob&.zak.) mize tedy analogicky byt
spoleény najemce opravnén najemni vztah ukoncit bez ohledu a ucinkd
na ostatni spolecné najemce.

Rozdilna je véak situace, pokud jsou spolenymi najemci manzelé.
Na rozdil od vzniku spole¢ného najmu osob, které nejsou manzely,

122
®nalezitosti osoby, ville, projevu vile a nalezitosti predmétu pravniho tukonu
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ke vzniku spolec¢ného najmu bytu manzeld postaci, kdyz najemni smlouvu
uzavie jeden z manzelu. Jelikoz se v$ak skonéeni najemniho vztahu neda
povazovat za béznou zalezitost, kdy by jeden z manzelt mohl zastoupit
druhého bez udéleni piné moci pro toto jednani, je k platnosti dohody
o zaniku najmu bytu nezbytny podpis obou manzell.

Vedle prosté pisemné dohody pronajimatele a najemce o zaniku
najemniho vztahu mohou UCastnici ndjemniho vztahu uzaviit dohodu

v ramci soudniho fizeni ve formé soudniho smiru podie § 67 a nasl. nebo

§ 99 o.s.i,, ktery ma vedle hmotnépravnich Uginkl Géinky procesnépravni,
tzn. U¢inky pravomocného soudniho rozhodnuti. Povinnosti, které
vyplyvaji z takove dohody, jsou vykonatelné okamzikem uplynuti Ihity pro
jejich spinéni a v pfipadé jejich nesplnéni se mlzZe opravnény obratit
piimo na soud provadéjici vykon rozhodnuti, bez predchoziho absolvovani
nalézaciho fizeni.

Podobné ucinky jako dohoda uzaviena ve formé soudniho smiru ma také

dohoda, kterou ucastnici najemniho vztahu uzavreli formou notérského

zapisu. Za predpokladu, Ze v notarském zapise jsou vyznaceny
opravnény, povinny, pravni divod, pfedmét a doba plnéni zavazku
a svoleni povinné osoby k vykonatelnosti notafského zapisu, je notarsky
zapis pfimo vykonatelny a opravnény se v pfipadé nesplnéni zavazku
muze dle § 274 pism. d) o.s.f. obrétit pfimo na soud provadéjici vykon
rozhodnuti.

Prestoze je uzavieni dohody o zéniku namu nejjednodussim
a nejrychlej§im zplusobem vedoucim k zaniku najmu bytu, je prekazkou
pro jeji uzavieni skutednost, pokud se Ucastnici ndjemniho vztahu budou

chtit dohodnout na poskytnuti bytové ndhrady pro najemce. Zakon

0 byt. ndhradach® totiz pocita se souéinnosti obci pfi zajistovani bytovych
néhrad pouze v pfipadé zaniku najemniho vztahu vypovédi pronajimatele
nebo v pfipadé stanoveni povinnosti vyklidit byt rozhodnutim soudu.
Pokud by tedy strany dohody chtély vyuzit pomoci obce podle zakona
0 byt. nahradach a chtély se zéroven uzavienim dohody o zaniku najmu
vyhnout zdlouhavému soudnimu Fizeni, Ize doporucit uzavreni dohody

122 .
®"zakon &. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otézvky sogvis’ejici’ s vydanim zakona
¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplfiuje a upravuje obcansky zakonik
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o zaniku namu formou soudniho smiru. Jinak pokud se najemce
a pronajimatel nedohodnou v dohodé o zaniku najmu bytu vyslovné
na povinnosti pronajimatele zajistit pro najemce bytovou nahradu, neméa
najemce na bytovou nahradu nérok, nebot zakon mu takovy narok
pro pfipad zaniku najmu bytu dohodou nepfiznava.

Zanik najmu bytu dohodou o narovnani

V kratkosti se zminim jesté o zaniku najmu dohodou o narovnani. Tato
dohoda tykajici se prav vyplyvajicich znajemni smlouvy musi mit
vsouladu s §585 odst. 2 obc.zék. vzhledem k pozadavku pisemnosti
najemni smlouvy rovnéz pisemnou formu. Pokud mezi pronajimatelem
a najemcem existuji sporna prava, mohou své vztahy upravit dle § 585
odst. 1 ob&.zak. dohodou o narovnani a nahradit tak puavodni najemni
vztah zcela ¢i ¢aste¢né vztahem novym. Pokud by se dohoda o narovnani
netykala Upravy vSech prav a povinnosti vyplyvajicich z pfedmétného
najmu, ale pouze nékterych z nich, neslo by o zanik najmu bytu, ale pouze
o zménu najemniho vztahu. Pokud by v$ak byla dohodou o narovnani
nahrazovéana v$echna dosavadni prava a povinnosti, k zaniku namu by
doslo.

Prakticky si lze zanik ndjmu bytu narovnanim predstavit v pfipadé
pochybnosti, zda pieSel najem bytu. Zemfe-li néjemce Ci opusti-i
spole¢nou doméacnost, mize nastat vzhledem k okolnostem ohledné
pfechodu najmu bytu mezi pronajimatelem a pravnimi nastupci najemce
pochybnost. Tuto situaci Ize fesit pravé dohodou o narovnani, kterou
plvodni najem, za piedpokladu, ze nezanikl jiz smrti najemce, zanikne.
V disledku dohody o narovnani zanikne plvodni zévazek, pricemz
soudasné je nahrazen zavazkem novym. Podle obsahu dohody
onarovnani pak mlze vzniknout mezi pronajimatelem a osobou
uplatriujici pravo prechodu ngjmu novy néajemni vztah (dohoda by v tomto
pfipadé musela obsahovat véechny naleZitosti pozadované pro najemni
smlouvu) nebo se strany dohodnou na tom, ze k prechodu najmu bytu
nedoslo.

Rovnéz si Ize predstavit situaci, kdy najemce uzavie s pronajimatelem

dohodu o narovnani tehdy, pokud se rozhodne ukonCit najemni smlouvu,
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jsou-li prava z ni vyplyvajici sporng, pficemz se s pronajimatelem dohodne
na finanénim pinéni ve formé ,odstupného*

122
®*Podle zakona €. 586/1992 Sb. o danich z piijm{i je osvobozena od dané nahrada
(odstupné) za uvolnéni bytu, vyplacend uZivateli bytu za podminky, e nahradu
(odstupné) pouzil nebo pouzije na uspokojeni bytové potreby nejpozdéji do jednoho roku
néasledujiciho po roce, v némzZ nahradu (odstupné) pfijal (§ 4 odst. 1 pism.u). Vlastnik
bytu (pronapmatel) mUiZe naopak jako vydaj vynalozeny na dosazenti, zajisténi a udrzeni
zdanitelnych piijmG odedist ze zakladu dané nahradu za uvolnéni bytu (odstupné) jim
poskytnutou za podminky, Ze uvolnény byt zagne vyuzivat pro podnikatelskou nebo jinou
samostatnou vydélecnou Cinnost nebo pronajem nejdéle do dvou let od uvolnéni a bude
takto vyuZivan nejméné po dobu dalSich dvou let (§ 24 odst.1, 2 pism. a).
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Zanik najmu bytu uplynutim doby

Podle obecne Upravy zaniku zévazki ‘préva i povinnosti zanikaji
uplynutim doby, na kterou byly omezeny* (§ 578 ob&.zak.). Na zanik
najmu bytu se vSak pouzije specidini ustanoveni § 710 odst. 2 ob& zak..
podle kterého, ,v piipade, Ze nédjem bytu byl sjednén na urditou dobu,
skonci ...uplynutim této doby*.

Na tomto misté je nutné zminit problematiku prolongace najemni smiouvy.
Pfestoze by byla najemni smlouva uzaviena na dobu uréitou a doba,
na kterou byla sjednana, jiZ uplynula, tato smlouva nezanikne, jestlize jsou
splnény podminky v obecném ustanoveni §676 odst. 2 obé.zak.
upravujici najemni smlouvu. Toto ustanoveni se pouzije i na ndjem bytu,
jelikoz jeho pouziti neni vylouéeno zvlastnimi ustanovenimi, které
neobsahuji ani speciélni Upravu. Ustanoveni §676 odst. 2 ob¢.zak.
stanovi, ze: ,UZiva-li najemce véci i po skonceni najmu a pronajimatel
proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti
u soudu do triceti dnii, obnovuje se ndjemni smlouva za tychZ podminek,
za jakych byla sjednana ptvodné. Najem sjednany na dobu deldi nez
jeden rok se obnovuje vidy na rok, ndjem sjednany na dobu kratSi
se obnovuje na tuto dobu.”

Z tohoto ustanoveni je ziejmé, Ze v pfipadé, pokud najemce uziva byt
i po skonéeni sjednané doby najmu a pronajimatel nepoda ve IhGté 30 dnd
navrh na vyklizeni bytu proti najemci u soudu, dochazi k prolongaci
najemni smlouvy za stejnych podminek, za jakych byla plvodné sjednana.
Pokud by toto ustanoveni neexistovalo, bylo by nutné subjekty oznacovat
za ,byvalého najemce* a ,byvalého pronajimatele’. Je-li ovsem
v ob&anském zakoniku zakotveno toto ustanoveni, dle kterého v pripadé
nepodani uvedeného zalobniho navrhu pronajimatelem ve stanovené
Ihté prakticky nevznika v mezidobi uZivani bytu bez pravniho divodu,
Ize tyto subjekty skuteéné dal oznaCovat jako pronajimatele” a ,najemce”.
Necinnosti pronajimatele (tzn. marnym uplynutim Ihaty) dle mého nazoru
nedochazi k opétovnému uzavieni smlouvy totozné s ptvodni najemni
smlouvou, ale dochazi ze zékona k obnoveni téhoz najemniho vztahu

zalozeného plvodni najemni smlouvou.
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Uvedené nazory potvrdil i Nejvy$si soud CR, kdyz ve svém rozhodnuti
konstatoval, Ze toto ustanoveni zobecné &asti najemni smlouvy Ize
aplikovat t€z na najem bytu, pfi¢emz zérovern odpovédél na otazku
zda v pfipadé obnoveni ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem
a najemcem dle § 676 odst. 2 ob¢.z&k. jde o vznik nové najemni smiouvy
¢i pouze o pokracovani vplvodnim vztahu. Dle Nejvy$éiho soudu
,Obnoveny najem je tfeba pokladat za tyz, jako byl vztah zaloZeny
najemni smlouvou ... Nejde zde o vznik nového néjemniho vztahu
na zakladé nové - konkludentné uzaviené ndjemni smiouvy, ani o diléi
zménu v obsahu najemniho vztahu (dobé jeho trvani), ale o obnoveni
najemniho vztahu ve vSech jeho obsahovych prvcich, i kdyZ s éasovym

omezenim danym timto  ustanovenim.‘®

NejvysSi  soud tak
pravdépodobné chtél zabranit ivaham, Zze najemni smlouvu Ize uzavfit
nejen pisemné, ale za podminek § 676 odst. 2 ob¢.zak. i konkludentné.”™
Proto judikoval, ze pokud pronajimatel najemce véas nezazaluje
na vyklizeni bytu, ngjem vlastné nikdy nezanikl uplynutim doby, na kterou
byla smlouva sjednana.

Dle mého nazoru je toto ustanoveni ponékud diskutabilni, jelikoz
pro Ucastniky najemnich vztah( zaklada pravni nejistotu, zda najemni
vztah existuje ¢i nikoli. Pokud najemce nevyklidi byt vcas, dava tim
pronajimateli moznost se jednostranné rozhodnout, zda smlouva uzaviena
na dobu urditou uplynutim této doby skute¢né zanikla ¢i nikoli. O tomto
rozhodnuti pronajimatele se ndjemce muze dozvédét az dorucenim zaloby
soudem.

Dal$i spornou zalezZitosti je, ze za situace, kdy je z hlediska pozadavku
hospodarnosti zadouci, aby bylo co mozna nejvice sporli vyreseno
mimosoudné dohodou, zékon nuti pronajimatele, podat zalobu
na vyklizeni bytu vzdy, kdyz ndjemce nevyklidi byt v pomérnée kratké Ihaté
tficeti dnQl po zaniku najmu bytu uplynutim doby. Jelikoz se zadna jina
smlouva takto neobnovuje a proto tento institut neni v obecném poveédomi

122
®Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 5.2.1998, sp.zn. 2 Cdon 141/97, In Soudni
j7udikatura, &. 12/1998 - priloha; In ASPI - interni ¢. 12189 (JlUD) ) '
®Touto tvahou se zabyval napfiklad Mgr. Daniel Horn v &lanku Moznost konkludentniho
prodlouzeni najemni smiouvy na byt publikovaném v ¢asopise Pravni radce, €. 12/1997,
s.3.
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vefejnosti. Pomérné Casto pak dochazi k situacim, kdy se pronajimatel
ve IhGté triceti dnd na soud se Zalobou na vyklizeni neobrati. Pokud
by se najemce pozdeji vystéhoval a byt pronajimateli predal, do$lo
by k situaci, kdy by byl byt fakticky volny, pravné viak nikoli. Byt by byl
dale predmétem najmu, aniz by si toho byli pronajimatel a najemce
védomi.
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Zanik najmu bytu vypovédi pronajimatele

Jak vyplyva z §582 odst. 1 ob&.zak. ktery se tyka obecné zaniku
zavazku, Ize vypovédét pouze smlouvu uzavienou na dobu neurditou.
Na zanik najmu bytu se vSak pouZije specialni ustanoveni § 710 odst. 1
a 2 obC.zak., podle kterého je mozné rovnéz vypovédét najemni smlouvu
uzavienou na dobu urcitou, coz vyplyva z gramatického vykladu t&chto
ustanoveni. Podle § 710 odst. 1 ob¢.zak. ,ndjem bytu zanikne pisemnou
dohodou ... nebo pisemnou vypovédi*, podle § 710 odst. 2 ob&.zak. pak
najem bytu sjednany na dobu urcitou ,skondi také uplynutim ... doby*.
Dllezité je slovo ,také, které dle mho nédzoru naznaduje, ze smlouvy
uzaviené na dobu uréitou mohou vedle zaniku uplynutim doby zaniknout
rovnéz vypovedi. Jelikoz ob&ansky zakonik nerozliSuje mezi vypovédi
najemce a pronajimatele, je mozné dovodit, ze smlouva na dobu urcitou
muze byt pfed uplynutim jejiho trvani vypovézena jak pronajimatelem tak
najemcem.

Domnivam se, Ze tato skutecnost, ze zvlastni ustanoveni o najmu bytu
pfipousti vypovéd smlouvy uzaviené na dobu uréitou, je pomérné
diskutabilni. Na jedné strané umoznuje pronajimateli jednostranné ukoncit
najemni vztah v pfipadé, kdy najemce nehradi najemné, byt neuziva
apod. Na druhé strané se mlze zdat uziti vSech dlvodu vypovédi
pronajimatele v rozporu s dobrymi mravy, napiiklad pokud pronajimatel

vypovi néjem bytu z divodu, Ze byt potfebuje pro sebe ¢i osobu blizkou.

Néjemni pomér na dobu neurcitou i ur¢itou mize tedy skoncit vypovedi,
a to vypovédi dané pronajimatelem nebo ndjemcem. Pokud jde o vypoved
najmu bytu danou najemcem, v praxi neni piili§ mnoho problémd, nebot
piipady, kdy najemni pomér bytu skonéi timto zplsobem, nejsou Caste.
Pfedmétem soudnich spord tykajicich se byt v8ak Casto byva skonceni
najemniho poméru bytu vypovédi ze strany pronajimatele, ktery muze
vypovédét najem bytu jen s pfivolenim soudu a pouze z divodd taxativne

vymezenych v § 711 odst. 1 pism. a) az i) ob¢.zak.
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Nalezitosti vypovédi pronajimatele

Vypoved z najmu bytu podana pronajimatelem najemci je jednostranny
pravni ukon, ktery (aby byl platny) musi splfiovat pozadavky pro takovy typ
Ukonu stanovené zakonem, a to jak pozadavky obecné pro viechny
pravni ukony, tak pozadavky upravené specialné pro vypovéd z ndjmu
bytu. Co se tyCe obecnych nalezitosti stanovenych § 34 a nasl. ob¢.zak.,
musi byt vypovéd ucinéna zejména urcité, srozumitelné, svobodné, vazné,
nesmi svym obsahem nebo Ucelem odporovat zakonu nebo jej obchazet
a nesmi se pficit dobrym mravim. Podstatnymi obsahovymi nélezitostmi
vypovedi z najmu bytu jsou pak oznaceni bytu, jehoz najem je vypovidan,
vypovédni |hita a vypovédni divod. Zakon dale vyzaduje pro vypoveéd
z najmu bytu pisemnou formu” a ktomu, aby mohla byt povazovana
za platnou, musi byt fadné dorudena néjemci.”

Vzhledem ke skuteénosti, ze dle § 711 odst. 1 ob&.zék. je k ucinnosti
vypovédi pronajimatele nezbytné pfivoleni soudu, nebyla pravni praxe
dlouho jednotna v tom, zda je nezbytné dorucit vypovéd najemci jeste
pred podénim Zaloby na pfivoleni k vypovédi z ngjmu bytu, je-li tak mozné
uginit spolu s podanim Zaloby, je-li mozné pojmout text vypovedi prfimo
do zaloby nebo zda je jiz samotna Zaloba na pfivoleni vypovédi k najmu
bytu postaéujici. Ani rozhodnuti soud nebyla v tomto sméru po dlouhou
dobu jednotna. Jak uvadi napf. S. Balik a K. Simova ,z prvoinstancnich
rozhodnuti mizeme dolozit jak pripady, kdy je Zaloba zamitnuta proto,
Ze vypovéd byla doruéena az v prabéhu fizeni, tak pfipady, kdy soud
dikaz o doruceni vypovédi nepozadoval a rozhod! o pfivoleni k vypoved
z najmu, je? ve spise nebyla vibec zalozena.””

Po obdobi nejistoty se nakonec soudni praxe ustalila na tom, ze nelze
smésovat vypovéd znajmu, jakozto hmotnépravni Ukon, s navrhem
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"Jak jiz bylo uvedeno ohledn& dohody o zaniku najmu bytu, ustanoveni zélfona
o obligatorni pisemné formé vypovédi z najmu bytu je nutné povazovat za popekud
nadbyteéné, protoze povinnost pisemné formy vyplyva jiz z obecného ustanoveni § 40
odst. 2 ob¢&.zak. ) ’
2pgkoliv tak zakon v ramci zvladtnich ustanoveni o najmu bytu vyslovné nestanovi, ’Ize
tak usoudit na zakladé uziti obecného ustanoveni § 45 ogst. .1 ob&.zék., dle kterého
;)rojev ville vii&i nepiitomné osobé plsobi od okar.nzikul kdyJI,dOJd(le. » B

3Balik, S., Simova, K. Poznamka k problematice piivoleni k vypovédi z najmu bytu,
In Pravni praxe, ¢. 3/1996, s. 148
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prongjimatele na pfivoleni soudu k vypovédi, tedy s uUkonem
procesnépravnim a dale, Zze neexistence hmotnépravniho Ukonu nemdize
byt nahrazena vykladem Ukonu procesnépravniho. Pfivoleni k vypovédi
z ndjmu muZe tak se zfetelem k platné pravni Gpravé prichazet v Gvahu
pouze tehdy, je-li spinén zakladni hmotnépravni predpoklad, kterym
je doruceni vypovédi néjemci. Jak judikoval Nejvyssi soud CR, ,Zalobni
navrh (tzv. petit), aby soud pfivolil kvypovédi znamu bytu, je
procesnépravnim ukonem adresovanym soudu a bez dal$iho v sobé
neobsahuje vypovéd' z nagjmu, byt by zahrnoval odivodnéni vypovédi a
vypovédni Ihitu odpovidajici zékonu.”*

Pronajimatel musi tedy dolozit svou zalobu na pfivoleni k vypovédi
dokumentem spliujicim veskeré pozadavky stanovené hmotnym pravem.
Za Ucelem zjednoduseni celého postupu vsak judikatura pfipustila vtéleni
vypovédi do textu zaloby. Pokud tedy nebyla vypovéd doru¢ena najemci
pfed zahajenim soudniho fizeni o pfivoleni ktéto vypovédi, pfipousti
soudni praxe, aby pronajimatel pojal vypovéd nejpozdéji pfimo do textu
Zaloby a vypovéd je poté najemci dorucena v rdmci navrhu na zahajeni
Fizeni pfimo soudem. Neobsahuje-li véak Zaloba projev vile pronajimatele
dat ndjemci z konkrétniho zékonem stanoveného ddvodu a v konkrétni
zékonné nebo zakonu neodporujici vypovédni h(té vypovéd znajmu
bytu, neni ani dorudenim stejnopisu takové zaloby do vlastnich rukou
najemce spinéna hmotnéprévni podminka pro rozhodnuti soudu
o pfivoleni k vypovédi z n&jmu bytu podie § 711 odst. 1 ob¢.zak.”
Ponékud v rozporu s témito zavéry ceskych soudd se pak zda byt
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, podle kterého je-li vypoved z ngmu
bytu souédsti Zaloby, neni neplatnd jen proto, Ze byt, jehoz se vypovéd
tykd, byl oznaden v jiné &ésti Zaloby.” Podle uvedeného rozhodnuti neni
tedy za neplatnou povazovana vypoved vykazujici znamky neurcitosti,
pojata do textu zaloby na pfivoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu, nebot

122
"Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.5.1996, sp.zn. 2 Cdon 127/96; In Soudni
Jlud|katura ¢. 7/1997, s. 158

napf. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.2.1994, sp.zn. Re 26/96, 2 Cdo
3/94, In ASPI — interni &. 6346 (JUD); rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.5.1996,
s .zn. 2 Cdon 127/96, In Soudni judikatura, & 7/1997,s. 158 )
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z textu zaloby, tedy z procesnépravniho Ukonu, jehoz je vypovéd jako
hmotnépravni Ukon soucasti, je mozné chybgjici informace dovodit. Soud
v tomto ohledu uvedl: ,Je sice tfeba souhlasit se soudem druhého stupné,
Ze ta Cast Zaloby, obsahujici vypovéd z néjmu bytu, musi splfiovat kritéria
vypovedi jako hmotnépravniho (konu, avsak to nikterak neznamend
(z Zadného zakonného ustanoveni nevyplyva), ze cely tento dkon musi byt
obsazZen napriklad jen v jediném bodé & odstavci Zaloby. Zde je treba
predevsim prihlédnout k ustanoveni § 34 a nésl. obé.zék., kdyZz zejména
v ustanoveni § 35 odst. 1 téhoz zakona se pravi, Ze projev vile mize byt
ucinen jednanim nebo opomenutim, a mize se stat vyslovné nebo jinym
zplsobem nevzbuzujicim pochybnosti o tom, co chtél u&astnik projevit
Je pak tfeba mit za to, Ze poZadavku urcitosti a srozumitelnosti prévniho
ukonu (§ 37 odst. 1 obC.zak.) se nepfici, je-li v ramci ného &inén vyslovny
a presny odkaz na dalSi néleZitosti obsaZené v jinych &astech téze
listiny. "

S vySe citovanymi zavéry Nejvyssiho soudu CR nelze nez souhlasit.
Ponékud zarazejici zlstavéa skuteénost, Ze zatimco uvedeny piistup
je soudy uzivan ve vztahu kur€eni bytu, jehoz se vypovéd tyka, tedy
ke skute€nosti neméné podstatné ve srovnani s ostatnimi nalezitostmi,
soudy nadale vyzaduji, aby vypovéd, byt obsazena v zalobé, obsahovala
nalezitosti ostatni, tedy zejména vypovédni Ihdtu a divod vypovédi,
ackoliv by uvedené skute¢nosti mohly rovnéz vyplyvat z dal$iho textu

Zzaloby.”®

Pripusténi dorueni vypovédi najemci soudem spolu s zalobou
pronajimatele na privoleni soudu k vypovédi je z hlediska pronajimateld
velmi uziteénym krokem, nebot’ doruéeni vypovédi najemci by se jinak
vpraxi mohlo stat vfadé pfipadd téméf nemoznym. V situaci, kdy
se najemce v byté, jehoz najem je vypovidan, nezdrzuje a misto jeho
pobytu neni pronajimateli znamo ¢&i v situaci, kdy najemce odmitne
prijmout zasilku s vypovédi, by prakticky nemohla byt vypoved najemci
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platné dana. Spoji-li v8ak pronajimatel svlj hmotnépravni Ukon,
tj. vypoveéd, s ukonem procesnépravnim, tj. zalobou na pfivoleni soudu
k ni, a ucini vypovéd obsahem navrhu na zahajeni fizeni, doruéi najemci
vypoved tvorici neoddélitelny obsah Zaloby pronajimatele soud. Dorugeni
prostrednictvim soudu je pak svym zplisobem jednodussi. nebot ob&ansky
soudni fad pripousti v §46 odst 3, resp. §47 odst. 3 tzv. nahradni
doruceni, tedy doru€eni uloZzenim zésilky na posté.” V tomto kontextu
se vSak nabizi otazka, zda soudy postupuji spravné, pokud pripousti
doruceni vypovedi, tj. hmotnépravniho Ukonu, zplsobem stanovenym
pro dorucovani procesnépravnimi predpisy a zda je takové doruceni
mozno povazovat za radné ucéinéné.

V prabéhu fizeni v8ak nékdy soud zjisti, Ze Zalovany se na adrese
uvedeneé v zalobé nezdrZuje nebo Ze se odstéhoval bez udéni jiné adresy.
V takoveém pripadé se soud snazi vSemi dostupnymi prostiedky zjistit
aktualni adresu pobytu zalovaného. Pokud ji soud nezjisti, mize fizeni
podle § 109 odst. 2 pism. a) o.s.f prerusit. Vpraxi je v8ak mnohem
CastéjSi, ze soud ustanovi zalovanému (procesniho) opatrovnika podle
§ 29 odst. 2 o.s.f', ktery zastupuje zalovaného v fizeni a soud s nim jedna
jako s ucastnikem fizeni — doru€uje mu zalobu, predvolava ho k jednanim,
doruuje mu soudni rozhodnuti apod. Otézkou vSak je, zda tomuto
opatrovnikovi maze byt rovnéz dorucena vypovéd namu bytu, pokud
je obsazena v zalobé. Vzhledem ktomu, Ze pUsobnost opatrovnika
ustanoveného podle §29 odst. 2 o.s.f. je omezena pouze na oblast
procesniho prava, maze mu byt dle mého nazoru platné dorucena pouze
Zaloba jako procesnépravni Ukon, nikoli ale jiz vypovéd z najmu bytu jako
hmotnépravni Ukon. Domnivam se, Ze pokud je vypovéd najmu bytu
obsaZzena ve skutkovych tvrzenich Zaloby, je nutné na doruCovani této
vypovédi aplikovat jak pravo procesni, tak hmotné.

Soud by v$ak pro dorugeni vypovédi jako hmotnépravniho Ukonu monhl

v souladu s § 29 obé.zak. v nesporném opatrovnickém fizeni podle § 192

"®Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 28.5.1996, sp.zn. 2 Cdon 127/96, In Soudni
judikatura, &. 7/1997, s. 158, In ASPI —interni &. 20305 (JUD) ) )
°Zakonna konstrukce nahradniho doruéeni je zaloZena na predpokladu, ze adresvat se
v dobé doru&eni skuteéné zdrzuje v misté doruceni a muze tedy zésilku bezprostiedné
po nahradnim doruceni prevzit.
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a nasl. o.s.f. ustanovit (hmotnépravniho) opatrovnika ,tomu, JjehoZ pobyt
neni znam, jestlize je to potfeba kochrané jeho z&jmii. “ Prestoze
opatrovnickeé fizeni dle § 192 a nasl. o.st. je fizenim nespornym, které
mlze byt zahajeno i bez navrhu, neni dle ndzoru soudce Fischera soud
v fizeni o pfivoleni soudu kvypovédi z najmu bytu opravnén davat
k zahajeni takového opatrovnického fizeni podnét, jelikoz doruceni
vypovedi je zaleZitosti hmotného prava, kterou se soud musi zabyvat pfi
zkoumani duvodnosti Zaloby. AvSak ,soud neni opravnén Jakkoli do této
hmotnépravni sfery zasahovat, nebot by tim poru$il zédsadu procesni
rovnosti ucastniki. Je tedy na Zalobci, aby vtomto pfipadé dal podnét
k ustanoveni opatrovnika Zalovanému  podle § 29 ob¢.zak.
v opatrovnickém fizeni podle § 192 a nasl. o.s.F° Soud tedy Ffizeni
o pfivoleni k vypovédi najmu bytu pferusi a vycka, az bude zalovanému
pravomocné ustanoven hmotnépravni opatrovnik a poté bude v fizeni
pokracovat stimto opatrovnikem a nikoli s procesnépravnim

opatrovnikem, jelikoz ddvody pro jeho ustanoveni jiz pominuly.®’

V této souvislosti je nezbytné rovnéz pfipomenout, ze v pfipadé, kdy
vypovéd z najmu bytu zaclenénou do Zaloby o pfivoleni k této vypovédi
podavéd zmocnénec na zakladé pronajimatelem udélené piné moci
dle § 31 ob¢.zak. (jak se v advokatni praxi bézné stava), je nutné, aby tato
plnd moc, pokud neni obecnou plnou moci,** vyslovné opraviiovala
zmocnénce jak k podani Zaloby na pfivoleni k vypovédi, tak i k podani

samotné vypoveédi.

Problém, jak fadnou vypovéd fadné dorucit, vSak neni jedinym
problémem, ktery v této souvislosti vyvstava. Nejasnosti mohou vyplynout
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80Mgr. René Fischer - soudce Obvodniho soudu pro Prahu 4, K nékterym aspektim
g/ypovédi najmu bytu, In Pravni rozhledy, ¢. 3/2000, s.118 - o o

Obdobn4 situace miize nastat i v piipadé, kdyZ vypovéd najmu bytu je najemci c,iavarja
samostatné a doruéuje mu ji pronajimatel. Pokud se pronajimateli nepodafi vypovegj’
najmu bytu najemci doruéit, nebot najemce je neznamého pobytu, je na pronajlmateln,
aby dal podnét k zahajeni opatrovnického fizeni podle § 192 o.s.f. Pokud prgngjlmatel
takovy podnét neda a vypovéd se nepodafi fadné dorucit ndjemci bytu, nezbyvé soudu
Qzei Zalobu zamitnout. )

Rozsudek Nejvy$$iho soudu ze dne 31.5.2002, sp.zn. 26 Cdo 420/2002, In Korecka, V.
Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, s. 61
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rovnéz ohledné skuteCnosti, komu ma byt vypovéd doruena. S ohledem
na spolecny najem manzell judikoval Nejvy$si soud CR toto: Prévo
spolecneho najmu bytu manzely je zvidétnim pripadem spole¢ného najmu
bytu, jehozZ podstata spociva v tom, Ze svédé&i obéma manzelim spoleéné
a nedilneé. V hmotnépravni oblasti se tato nedilnost projevuje tim, Ze
vypovéd musi byt déna obéma manzelim a obéma musi byt také
dorucena. Existenci vypovédniho divodu obsazeného ve vypovédi je
tfeba posuzovat k okamziku dorudeni vypovédi druhému z manseli. “®
Odlisny je vsak pfipad, kdy je byt ve spoleéném najmu vice osob, nikoli
manzell. V takové pfipadé Ize platné vypovédét najem pouze nékterému
ze spoleCnych najemcl stim, Ze v pfipadé Uspéchu ve véci privoleni
k vypovedi soudem zUstane byt v najmu ostatnich najemct.

Aktivné legitimovanymi k podani vypovédi a k zalobé& o privoleni soudu
k vypovedi jsou v pfipadé plurality subjektll na strané pronajimatele
dle § 139 obC.zak. ti znich, ktefi vlastni nadpoloviéni vlastnicky podil

na bytu, popfipadé domu, v némz se vypovidany byt naléza.

Oznaceni bytu

Pfesné specifikace bytu, jehoz najem ma na zékladé vypovédi zaniknout,
je nezbytna pro uréitost vypovédi. Jakym zplUsobem by mél byt
specifikovan sice zakon neuvadi, je ale zfejmé, Ze tak musi byt ucinéno
zpUsobem, ktery nepfipousti jakékoli pochyby v identifikaci bytu.
Ve vétsiné pripadl tak bude byt specifikovan zejména uvedenim presné
adresy a C&isla popisného domu, ve kterém se nachazi, podlazim a ¢islem
bytu (pokud jsou byty o&islovany), jinak jeho umisténim v daném podlazi.
Podplrné je dale mozné uvést pocet mistnosti, popf. vyméru bytu.
Zavedena praxe v oznaCovani bytd v naemnich smlouvach pomoci
pfilozeni situaéniho planku s vyznacenim pfedmétného bytu bohuzel
nenalezla v pfipadé vypovédi zndjmu bytu odezvu, a to ani formou
specifikace najemni smlouvy, na zakladé které vypovidany najem bytu
vypovédi.
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Pokud by byt nebyl ve vypovédi fadné oznacen, nemusi to nutné
znamenat neplatnost vypovedi. Jak jsem jiz vyse uvedla, Nejvyssi soud
judikoval, ze jestli vypovéd z najmu bytu je soucasti zaloby, neni neplatna
jen proto, ze byt, jehoZz najem je vypovidan, byl oznacen vjiné &asti
zaloby.®* Nejvy$si soud tak umoznil volnéji vnimat vypovéd jako
hmotnépravni ukon vramci zaloby jako procesnépravnino Ukonu.
Z rozhodnuti vyplyva, Ze lIze-li ze Zaloby dovodit podstatné nalezitosti
vypovedi, neni na pfekazku jeji platnosti, pokud tyto nalezitosti
neobsahuje sama vypovéd. Uvedenym zavérim Ize vytknout jistou
nedUslednost, nebot' z praxe soudl vyplynul zavér, e je tfeba (nebyla-li
vypoved podana néjemci jiz dfive) pojmout vypovéd do zaloby, tedy ze
nelze jen dovozovat jeji pfipadny obsah ze skutkového lieni pripadu.
Vypoved by proto dle mého nazoru méla vzdy obsahovat podstatné
nalezitosti, tj. vCetné specifikace pfedmétného bytu, byt by nékteré
zpresnujici informace mohly byt dovozovany i ztvrzeni uvedenych
v zalobé na jiném misté.

Vypoved se musi tykat bytu jako celku, neni mozné vypovédét najem
pouze c¢asti bytu. Toto potvrdil i Nejvy$si soud CR, podle kterého

se vypovéd musi vzdy tykat celého predmétu najemniho vztahu.®

Vypovédni lhdta

Ackoliv praxe neni zcela jednotna v tom, zda vypovédni lhita musi byt
ve vypovédi vyslovné uvedena, jevi se znéni zakona (§710 odst. 3
ob¢.zak.) zcela jednoznacné: ,V pisemné vypovédi musi byt uvedena
Ihita, kdy mé néjem skoncit, a to nejméné tfi mésice tak, aby skonCila
ke konci kalendarniho mésice.“ Vyraz ,musi“ jednozna¢né znaci povinnost
pronajimatele (i najemce) ve vypovédi Ihitu uvést a nepfipousti
v nékterych pfipadech uzivany vyklad, ze pokud neni Ihita uvedena, Cini
tato tfi mésice. Dle mého nézoru by neuvedeni |hity ve vypovedi bylo
jednak v rozporu s kogentnim ustanovenim § 710 odst. 3 obC.zak., dale
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pak by byl takovy projev vile neurtity, a proto by byla vypovéd
bez uvedeni vypovedni IhGty podle § 37 odst. 1 a § 39 obé.z&k. neplatna.
Tento nazor potvrdil i Nejvy8si soud, kdyz judikoval, ze: Jestlize
pronajimatel neuvede ve vypoveédi ndjmu Ihitu, kdy mé néjem skonéit, a to
ani v navrhu na privoleni soudu k vypovédi, popfipadé uvede Ihitu kratsi,
nez stanovi § 710 odst. 3 ob¢.zék. .., jde o vypovéd neplatnou.“®®

Z citovaného ustanoveni §710 odst. 3 ob&.zak. déle vyplyva, ze je
ponechéano zcela na vili pronajimatele, jak dlouhou vypovédni Ihiitu zvol,
pokud vsak tato nebude kratsi tfi mésicl. Pronajimatel je tedy opravnén
stanovit vypovédni |hGtu v souladu se zdkonem stanovenou minimalni
hranici jednostranneé, a to ibez prfedchozi dohody mezi najemcem
a pronajimatelem vyjadifeném v najemni smlouvé.

V rozporu svyde uvedenym se zdd byt judikdt ze dne 31.3.2004,%
kdy Nejvyssi soud vyslovil, Zze i v pfipadé najmu bytu Ize postupovat podle
ustanoveni § 676 odst. 1 ob&.zak. a sjednat si jiny zpusob skonceni ngjmu
bytu véetné jiné - krat$i délky vypovédni doby. Nejvys$Si soud dosel
k zavéru, ze Udastnici si mohli sjednat krat§i vypovédni dobu nez je
stanovena v § 710 odst. 3 ob¢.zék. a sjednat odliné i dalsi podminky
vypovédi, jako napf. vypovédni divody, jelikoz sice ndjemni vztah mezi
Udastniky vnikl podle § 663 a nasl. ob¢.zak. ndjemni smlouvou, jejimz
predmétem byl byt, avéak jeho ndjemcem byla pravnicka osoba, u niz se
nevyzaduje zvy$ena ochrana jako u osoby fyzické. V souvislosti s timto
pak otdzku skonéeni najmu posuzoval podle §676 obc.zak., ktery
ponechava Ucastnikdm smlouvy smiuvni volnost, pokud jde o zpusob
skonéeni najmu a stanoveni podminek vypovédi vcetné délky vypoveédni
lhaty.

Pfi vykonu praxe advokatni koncipienta jsem se rovnéz zamyslela
nad problémem, zda je mozné v souladu s formulaci § 710 odst. 3
ob&.zak.: ,nejméné tfi mésice tak, aby skonCila ke konci kalendarniho
mésice* obecné koncipovat Ihdtu, kdy mé ndjem skoncit tak, ze: Najemni
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pomér skonCi uplynutim trfimésicni vypovédni Ihity, ktera pocte bézet
prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku.
O této formulaci jsem méla pochybnosti zdlvodu, Ze podatek béhu
tfimésicni vypovédni Ihuty byl stanoven na prvni den kalendainiho
mésice. OvSsem za pouziti pravidla pogitani Gasu dle § 122 odst. 2
ob¢.zak. nemohla tato IhGta skoncit ke konci kalendainino mésice, jak
stanovi § 710 odst. 3 obC.zék., ale prvniho dne v mésici po uplynuti tfi
mésich. Tuto nejasnost mi osvétlil az vr. 2005 Krajsky soud v Hradci
Kralove,™ ktery uvedl, Ze takto koncipovana vypovédni Ihita neodporuje
§ 710 odst. 3 obc.zak., jelikoz toto ustanoveni pocitd s kalendanim
mésicem, ktery vzdy zacina prvniho dne prislusného mésice a kongi
poslednim dnem tohoto mésice.®® Oproti tomu ustanoveni § 122 odst. 2
ob&.zak. obsahuje vykladové pravidlo, podle néhoz se za mésic, tedy

nikoli kalendarni mésic, povazuje obdobi 30 dnu.

Ponékud zavadéjici se muze zdat ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢.zak.,
podle kterého ,Jestlize soud privoli kvypovédi znajmu bytu, urci
soucasné, ke kterému datu najemni pomér skonci; pfitom pfihlédne
k vypovédni Ihaté“ uvedené ve vypovedi. Z gramatického vykladu tohoto
ustanoveni bychom museli dojit k zavéru, Ze se soud pfi rozhodovani
o vypoveédni Ih(té nemusi Ihdtou uvedenou ve vypovédi pronajimatelem
Fidit a pokud to shleda ddvodnym, mdze stanovit vypovédni lhitu odlisné
od |haty udané pronajimatelem. Prijeti uvedeného nazoru by vsak
znamenalo znaéné zasahovani do prav pronajimatele, v takovém pripadé
by bylo absurdni, aby pronajimatel vypovédni IhGtu ve vypovédi vubec
uvadél. Kobdobnym zavérdm dosly i soudy, které judikovaly,
ze: Prinlédnuti k vypovédni Ihité ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 2
ob&.zék. znamend, Ze soud prevezme do vyroku svého rozhodnuti
vypovédni Ihitu zvolenou pronajimatelem, pokud je jeho pravni ukon
platny z hledisek uvedenych v ustanoveni § 37 odst. 1 a § 39 obc.zak.

*Rozsudek Nejvy&siho soudu CR ze dne 31.3.2004, ¢j. 26 Cdo 1600/2002-86, upraveno
pro publika&ni uéely v Gasopise Obchodni préyo, 6/2004, s.25

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélove ze dne 21.1.2004, sp.zn. 25 Co
267/2003., In Soudni rozhledy ¢.2/2005, s. 62
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ve vztahu k ustanoveni § 710 odst. 3 ob¢.zak.*® K tomuto ustanoveni je
treba pouze uveést, Ze pokud by vypovéd pronajimatele nebyla platnym
pravnim ukonem, nevznikla by tim soudu pravomoc stanovit vypoveédni
lhGtu odliSné od pronajimatele, nebot vzhledem Ktomu, Ze soud neni
oprévnén nahrazovat vili pronajimatele svym rozhodnutim, musel by

Zalobu pronajimatele na pfivoleni k vypovédi zamitnout pro neplatnost
vypovedi.

Vypovédni divod

Skutecnost, Ze ve vypoveédi pronajimatele musi byt obligatorné uveden
rovnéz vypovedni dlvod, vyplyvd se zékona spi§ nepfimo, a to
z ustanoveni § 711 odst. 1 ob&.zak., které stanovi, Ze ,Pronajimatel mize
vypovedet najem bytu jen s pfivolenim soudu z ... divodi*, které jsou
v citovaném ustanoveni taxativné vymezeny. Tedy ktomu, aby byla
vypovéd pronajimatele platna, musi byt ndjemci dana z dlvodu
uvedenych v zakoné a proto, aby soud mohl platnost vypovédi posoudit,
musi vypovéd obsahovat vypovédni dlvod. Pronajimatel vs$ak neni
povinen konkrétné citovat zakonné ustanoveni, o které se ve vypovedi
opird. Pokud pronajimatel skutkové nezaménitelné popise duvody, které
ho k vypovédi najmu bytu vedou a pokud bude mozné tyto divody
podiadit pod nékteré z ustanoveni § 711 odst. 1 ob&.zak., neni nepresna
citace zakona prekazkou platnosti vypovédi.

Pokud pronajimatel k vymezeni vypovédniho ddvodu vyuzije citaci
pfislusného zakonného ustanoveni, bude vétsinou nezbytné uvést rovnez
konkrétni podminky, pro které se dany vypovédni divod uplatni. Napriklad
v pfipadé vypovédniho dlvodu uvedeného v §711 odst. 1 pism. a)
ob¢.zak. je nezbytné uvést nejen prislusné ustanoveni zékona, ale rovnez
pro kterou osobu pronajimatel byt potfebuje. Pokud by presna specifikace
vypovédniho dtvodu chybéla, neméla by dle mého nazoru Cinit vypoved
neplatnou, pokud by byla uvedena vnavrhu na pfivoleni soudu

K vypovédi.

®Tzn. ze kalendaini mésic je obdobi, které méize mit nejen 30 & 31 dnd, ale v pripadé
Gnora i méné.
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V soudni praxi se rovnéz objevuje nazor, ze vypovédni divod dany
ve vypovedi najmu bytu neni mozné v priibéhu fizeni o privoleni k této
vypovédi meénit. Pokud tedy pronajimatel neunese dikazni biemeno
ohledné plvodné uzitého vypovédniho diivodu, nemize byt ve sporu
uspésny ani tehdy, vyplyne-li z provedeného dokazovani, ze je dan jiny
vypovédni dlvod, protoze soud je vypovédnim dtvodem uvedenym
pronajimatelem ve vypovedi vazan. Pokud je vypovédni diivod podstatnou
nalezitosti vypovedi z ngjmu bytu je logické, Ze po zméné diivodu by se
stala vypoved jinym pravnim uUkonem uginénym v okamziku zmény
vypovédniho divodu a ztoho divodu by za ucelem privoleni k této
vypovedi muselo byt zahajeno nové soudni fizeni. Pokud by tedy chtél
pronajimatel pouzit jiny vypovédni davod, nez ktery ve vypovédi plvodné
uvedl, musel by vzit plvodni Zalobu zpét, dat najemci novou vypovéd
a zahagjit nové soudni fizeni o pfivoleni k nové vypovédi.

Také rozsifeni zaloby o dal$i dlvod vedle ptvodniho divodu pouzitého
ve vypovedi, by mohlo Cinit potize. V pfipadé rozsifeni navrhu by opét
nebyly zpravidla splnény hmotnépravni nalezitosti vypovédi vyzadované
zédkonem. V takovém piipadé by $lo, spi§ nez o doplnéni plvodniho
pravniho Ukonu, o dal$i samostatnou vypovéd jako v pfedchozim pripadé.
Pokud pronajimatel neuplatiuje vypovédni dlivody postupné, mlze uveést
ve vypovédi vice vypovédnich dlvod(d. Neni samozfejmé rovnéz
vylou¢eno, aby v pribéhu fizeni vzal svij navrh Caste¢né zpét tim,
Ze navrh o néktery z divodu omezi. Pokud v$ak pronajimatel dé vypoved
z vice ddvodu soudasné a soud uzna divodnym pouze néktery z nich,
previada v soudni praxi nézor, ze by Zalobu nemél ve vyroku z Casti
zamitat, popfipadé uvadét ve vyroku ddvody, pro které k vypovedi
pronajimatele privolil. Otdzkou uplatnéného a soudem uznaného
vypovédniho divodu by se soud mél zabyvat pouze v oduvodnéni
rozsudku, kde by mél uvést, co ho vedlo kuznéni & neuznani
pronajimatelem uplatnénych vypovédnich divodu.

Pokud soud k vypovédi pronajimatele pivoli, toto pfivoleni soudu se tyka

pouze vypovédi, ktera byla predmétem soudniho fizeni, a to vcetné

*°*Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 21.12.1993, sp.zn. Rc 4/1997, 2 Cdo
72/93, in ASPI — interni &. 7107 (JUD)
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divodu, které byly v predmétné vypovédi pouzity. Soudem uznany
vypovédni divod pak souvisi se stanovenim bytové nahrady a dalsich
souvisejicich prav a povinnosti.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, jsou jednotlivé vypovédni divody, ze kterych
muze pronajimatel vypovédét ndjemni vztah, uvedeny v § 711 odst. 1
ob¢.zak. Vycet vypovédnich divodd je taxativni, nelze je tedy rozsifit
odalsi ddvody. Vypovédnimi dlvody jsou: a) potfeba bytu pro
pronajimatele a dalSi osoby, b) nevykonavani praci pro pronajimatele
sluzebniho bytu, c) hrubé poruSovani dobrych mravi v domé, d) hrubé
porusovani povinnosti z ngjmu, e) vefejny zajem a nutnost oprav v byté
¢i domé, f) souvislost bytu s prostory uréenymi k provozovéani obchodu
¢i jiné podnikatelské Cinnosti, g) souasné uzivani dvou nebo vice bytd, h)
neuzivani bytu, i) neuzivani bytu zvlastniho uréeni nebo bytu v domé
zvlastniho ur€eni zdravotné postizenou osobou. Vzhledem k velkému
rozsahu této problematiky a zamysSlenému rozsahu své prace jsem se

témito vypovédnimi dlvody blize nezabyvala.

Dalsi procesni hlediska vypovédi pronajimatele

Vzhledem k soudnimu fizeni, které je s vypovédi pronajimatele z najmu
bytu svazano, bych chtéla jesté kratce zminit néktera procesni hlediska,
ktera vznikaji pfi soudnim Fizeni o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu.

Prvni otdzkou, kterou si musi pronajimatel vyresit pfed podanim zaloby
o pfivoleni k vypovédi, je otazka vy$e soudniho poplatku. Pfestoze jde
naprvni pohled o nekomplikovanou zalezZitost, v pripadech, kdy
pronajimatel uplatiuje ve své vypovédi vice vypovédnich divodd nebo
v piipadech, kdy se domaha vypovédi najmu vice bytd jednoho najemce,
feSeni této otazky tak jednoznadné byt nemusi. Vzhledem ktomu,
e Fizeni o piivoleni k vypovédi z najmu bytu patfi mezi fizeni, jehoz
predmét nelze ocenit, stanovi zakon &.549/1991Sb. o soudnich
poplatcich poplatek ve vyséi 1000,- K& Pokud  uplatni pronajimatel
ve vypovédi vice vypovédnich dlvodl, tato situace neoddvodnuje

zaplaceni vy$&iho soudniho poplatku, protoze jde vzdy o jeden byt a jeden
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predmeét fizeni. Jind situace by v$ak nastala

v pfipadé, kdy
by pronajimatel uplatnil v ramci jedné Zaloby vice vypovédi proti jednomu

najemci. Vtomto pfipadé by pronajimatel mohl podat kazdy navrh
na zahajeni fizeni o privoleni k vypovédi samostatné a bylo by nutné
povazovat jej za spojeni véci a zkazdé vypovédi by byl pronajimatel
povinen zaplatit soudni poplatek zviast.

Z procesniho hlediska je také zajimava otazka, zda mohou Uéastnici fizeni
uzavfit ve véci navrhu na pfivoleni k vypovédi z ngjmu smir. Podle § 99
odst. 1 o.s.f. ,pfipousti-li to povaha véci, mohou ucéastnici skonéit fizeni
soudnim smirem*”. Domnivam se vS8ak, ze v pfipadé zaloby na pfivoleni
k vypovédi povaha véci smir nepfipousti z divodu, ze by smirem mezi
ucastniky byla nahrazovana vile soudu, kterému je svéreno zakonem
udéleni souhlasu s vypovédi. U&astnici se tak nemohou o udéleni
souhlasu s vypovédi dohodnout. Smir by dle mého nazoru prfichazel
do Uvahy pouze v pfipadech tykajicich se uzavfeni dohody o skonceni
najmu bytu nebo u otézek souvisejicich s vypovédi, napfiklad s vyklizenim
bytu.

Co se tySe dokazovani, neni predkladani dikazl vyhradné v rukou
ugastnikd Fizeni, protoze podle § 120 odst. 2 o.s.f. je fizeni o pfivoleni
k vypovédi z ngmu bytu zafazeno mezi fizeni, v rdmci kterych je soud
povinen provést i jiné dikazy ke zji§téni skutkového stavu, nez které jsou

navrhovany ze strany ucastnikd.

Zneuziti Géelu vypovédi pronajimatele

Podle pravni Upravy platné do konce roku 1994 mohl pronajimatel
po Usp&dném fizeni o pivoleni k vypovédi z najmu bytu vyuzit volny byt
fakticky jakymkoli zpUsobem, aniz by mu za toto chovani hrozila néjaka
sankce. Napfiklad pokud se byt uvolnil na zékladé vypovédi z ddvodu
potieby bytu pro sebe & své blizké a pronajimatel jej nakonec vyuzil
ke komer&nim ucellim, nemél ndjemce zadné naroky na zadostiucinéni.

Tuto mezeru vzékoné se pokusila napravit novela obcanského




65/122

zakoniku,” kterou byl do ustanoveni §711 obt.zak. dopnén paty

odstavec: ,Jestlize pronajimatel bez vaznych divodi nevyuzil vyklizeného
bytu k ucelu, pro ktery soud k vypovédi néjmu piivolil, maze soud na névrh
néjemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodateéné uhradit
néajemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci néklady a dalsi naklady spojené
s potfebnou  upravou nahradniho bytu. Soud mize déale ulozit
pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vy$i ndjemného z dosavadniho
bytu a z bytu nahradniho, az za dobu péti let, po&inaje mésicem, v némz
se najemce prestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle v$ak do doby, kdy
najemce ukoncil najem nahradniho bytu. Prévo néjemce na Uhradu rozdilu
v najemném se v obdobi péti let nepromi¢i. Jiné naroky najemce nejsou
tim dotceny.”

Toto ustanoveni umoznuje najemci (pokud se dozvi o tom, Ze pronajimatel
nevyuzil byt k Ucelu, pro ktery soud pfivolil k vypovédi) soudu navrhnout,
aby ulozil pronajimateli uhradit stéhovaci naklady najemce, naklady
najemce spojené s potfebnou Upravou nahradniho bytu nebo rozdil
ve vy$i najemného z dosavadniho a nahradniho bytu. Soud mulze takto
rozhodnout jen na navrh najemce, ne tedy z vlastniho podnétu, a to i kdyz
by se soud o zneuziti vypovédi ze strany pronajimatele dozvedel.
Plvodné zvazovany néarok najemce na obnovu najemni smlouvy nebyl
nakonec novelou do pravni Upravy zahrnut z dvodu, Ze by takovy narok
postihl negativné nejen pronajimatele, ktery vypovéd zneuzil, ale i treti
osoby, které se mezitim staly v dobré vife novymi najemci.

Toto ustanoveni v$ak neni mozné pouzit u véech vypovédich duvodu,
jelikoz Ugel vypovédi je obsazen pouze u nékterych znich. Neékteré
diivody pak nevyjadiuji zadny Gcel, pro ktery se kvypovédi privoluje
a pronajimatel je pak opravnén vyuzit uvolnény byt libovoIne. Ugel je
obsaZen pouze u divodu uvedeného v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a),
b), e), f) a i) ob&.zak. U pism. a) se predpoklada vyuziti uvolnéného bytu
k bydleni samotného pronajimatele Ci dal$ich osob uvedenych
v ustanoveni. V rozhodnuti o pfivoleni k vypovédi by mela byt vyslovné
uvedena osoba, pro kterou je byt uvolnovan, protoze pouze pro tuto osobu

122
*novela provedena s u&innosti od 1.1.1995 zakonem &. 267/1994 Sb.
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je pronajimatel opravnen byt pouzit. Pokud jej vyuzil pro jinou osobu, byt
vyjmenovanou vdaném ustanoveni, $lo by jiz ozneuziti vypovédi.
Ustanoveni §711 odst. 1 pism.b) ob¢&zak. predpoklada vyuziti
uvolnéného bytu kbydleni najemce, ktery bude pro pronajimatele
pracovat. Novy najemce by mél byt opét jmenovité uveden v rozhodnuti,
protoze byt je uvolfovan pro konkrétni osobu, ne pro kteréhokoli
pracovnika pronajimatele. Ustanoveni pism. e) pfedpokladé uvolnéni bytu
z dvodu nutnosti provedeni oprav bytu nebo z divodu vefejného zajmu,
pism. f) predpoklada vyuziti uvolnéného bytu kbydleni najemce
Civlastnika s bytem souvisejicich nebytovych prostor a pism. i)
predpoklada uvolnéni bytu pro bydleni zdravotné postizeného najemce.
Ustanoveni §711 odst. 5 obC.zék vSak bohuzel Uplné nenaplnilo
sledovany Uucel anevyreSilo beze zbytku problém se zneuzivanim
vypovédi z najmu bytd, jelikoz ndjemce nemé predevsim pravo kontroly
nad tim, jak je byt ve skute¢nosti vyuzivan. Dalsi problémy mohou nastat
ve vztahu ktomuto ustanoveni pfi vykladu pojmu ,vézné davody".
Najemce je totiz opravnén domahat se uvedenych narokd pouze tehdy,
pokud pronajimatel byt k danému Uéelu nevyuzil ,bez vaznych davodu®. Je
uréité pochopiteiné, ze pokud soud pfivolil k vypovédi pronajimatele
z divodu potfeby bytu pro jeho rodice, ktery po skonceni fizeni zemrel,
nebude v silach pronajimatele spinit Ucel, pro ktery bylo k vypovedi
privoleno. Najemce tedy, aniz by mél moznost seo duvodech
pronajimatele viibec dozvédét pred zahajenim fizeni, bude po cely prubéh
fizeni v nejistoté, zda sv{j narok uplatnil opravnéné Ci nikoliv a zda tedy
ponese naklady fizeni sam, nebo zda jejich néhrada bude v pfipadeé
Uspéchu najemce ulozena pronajimateli.

Déale z tohoto ustanoveni viibec nevyplyva, po jakou dobu musi byt byt
vyuzivan k ugelu, pro ktery bylo k vypovédi pfivoleno, ani do jaké doby jej
pronajimatel musi k danému Ucelu vyuzit. Pokud by byl byt uvolnén
pro potfeby pronajimatele a ten v ném opravdu mesic bydlel a pak jej
vyuzil jinak, je otdzkou, zda by bylo uginéno zadost zékonu nebo
by zUstalo zachovano prévo najemce na vyse uvedené naroky. Dalsi
otazkou je, pokud byt zlistane prazdny a nebude vyuzit k zadnému ucelu,

po jak dlouné dobé vznikne ndjemci pravo na uplatnéni naroku
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vyplyvajicich ztohoto ustanoveni. Na tyto otazky patné casem odpovi
az soudni praxe. Podle soucasného znéni zakona by byla popsana
jednani pronajimatele zcela v souladu se zakonem. V prvnim pfipadé
pronajimatel byt k ucelu, pro ktery bylo k vypovédi pfivoleno, vyuzil a byt
by to trvalo velmi kratkou dobu, najemce by ztratil narok na jakékoli
zadostiucinéni. Stejné tak i vdruhém piipadé by se pronajimatel
pravdépodobné uspesné hajil tim, Ze byt ke stanovenému Géelu hodla
v budoucnu vyuzit.

Dal$i komplikaci pro najemce pfi uplatnéni jeho narokd vyplyvajicich mu
z ustanoveni § 711 odst. 5 ob¢.zak. by bylo, pokud by viastnictvi k bytu,
jehoz najem byl vypovézen, bylo po skonéeni fizeni o privoleni k vypovédi
znamu prevedeno na jinou osobu pronajimatele. Pokud by bylo
k vypovédi pfivoleno napfiklad z divodu, Zze pronajimatel potrebuje byt
pro sebe Ci dalsi osoby, nebude novy pronajimatel ¢asto schopen byt
k danému Ucelu vyuzit. Jelikoz by nebylo spravné, aby novy pronajimatel
bez jakéhokoli zavinéni nesl nasledky jednani plvodniho pronajimatele,

najemce by se svymi naroky v pfipadném sporu pravdépodobné neuspél.

Bytové nahrady

Problematika bytovych néhrad s problematikou vypovédi pronajimatele
z ndjmu bytu velmi Uzce souvisi, nebot pofizeni nélezité bytové nahrady
najemci je v soudasnosti predpokladem pro reéiné uvolnéni bytu, jehoz
ndjem zanikl na zakladé vypovédi pronajimatele s pfivolenim soudu.
Ztohoto divodu neni nejpaléivéj§im problémem  pronajimatele
v souvislosti s podanim vypovédi namu bytu ani tak nutnost projit
samotnym soudnim Fizenim o pfivoleni k vypovédi, ale zajisténi
odpovidajici bytové nahrady. V situaci, kdy v Ceské republice dosud
prakticky neexistuje legaini volny trh sbyty, je hledani nahradniho
ubytovani, nahradniho bytu, natoz pak pfiméreného nahradniho bytu,
faktickou prekazkou pro naplfiovani prava pronajimatele disponovat
se svym majetkem. Pokud jiz soud k vypovedi pfivoli, mize trvat dalsi léta,

nez se predmétny byt pronajimateli skuteéné uvolni.
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Obcansky zakonik upravuje bytové néhrady souhrnné v ustanoveni §712
ob¢.zék., které povazuje za bytovou nahradu nahradni byt a nahradni
ubytovani. Typ bytové nahrady, ktera najemci prislusi, je do znatné miry
urovan v zavislosti na divodu, pro ktery bylo pfivoleno k vypovédi
znajmu bytu. Vramci moZnosti, které pak zékon s danym vypovédnim
divodem spojuje, muze stanoveni pfislusné bytové nahrady ovlivnit
uvazeni soudu. Pokud soud pfivolil k vypovédi pronajimatele z nékterého
z dvodu uvedenych v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a), €), f) nebo i)

—_— 92 . ’. § . Wi ww i . ,
ob¢.zak.,”™ ma najemce primarné narok na pfiméfeny nahradni byt. Pouze

z davodl zvlastniho zfetele hodnych mize soud rozhodnout, Ze najemce
ma narok pouze na nahradni byt o mensi podlahové plose, nez je byt
vyklizovany. Pokud najemni pomér skoncil vypovédi z divodu podle § 711
odst. 1 pism. b) ob&.zak. * ma najemce pravo rovnéz na piiméieny
nahradni byt nebo (z davodud zvlastniho zietele hodnych) na néhradni byt
o mensi podlahové plose. Pokud vSak najemce prestal vykonavat praci
pro pronajimatele bez vaznych davodl, neméa néjemce narok na zadnou
bytovou nahradu a postaci poskytnout pouze pfistiesi. Nicméné i v tomto
pfipadé mulze soud rozhodnout (shleda-li pro to davody zvlastniho zietele
hodné), Ze ndjemce ma narok na nahradni byt o mensi podlahové plose,
niz§i kvalité a méné vybaveny, popfipadé i mimo obec, nez je vyklizovany

byt, nebo narok na nahradni ubytovani. Pokud byl ndjem vypoveézen

z davodU stanovenych v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. ¢), d), g) nebo h)
obg.zak.,** nema najemce pravo na poskytnuti bytové nahrady a postaci
poskytnout piistiesi. | zde v$ak zékon dava SirSi prostor k uvazeni
konkrétnich okolnosti pripadu. Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skonCil-
li najem vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. ¢) &i d) ob&.zak., mize soud
(z diivodQ zvlétniho zfetele hodnych) rozhodnout, Ze najemce ma pravo

na nahradni ubytovani & dokonce nahradni byt.

122
“a) potfeba bytu pro pronajimatele a dalSi osoby, e) verejny zéje'm’a nutnost oprav
v byté & domé, f) souvislost bytu s prostory uréenymi k provozovani obchodu &ijiné
podnikatelské &innosti , i) neuzivani bytu zviadtniho ur€eni nebo bytu v domé zvlastniho
Sl;Jrc‘:em’ zdravotné postizenou osobou o

°b) nevykonavani praci pro pronajimatele sluzebniho bytu o

4c) hrubé porugovani dobrych mravil v domé, d) hrubé porusovani povinnosti z najmu, g)
soucasné uzivani dvou nebo vice bytd, h) neuzivani bytu
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Nahradni byt

Podle § 712 odst. 2 obC.zak. je ndhradnim bytem ,byt, ktery podle velikosti
a vybaveni zajistuje lidsky distojné ubytovéni néjemce a &lent Jjeho
domacnosti®. Toto ustanoveni déle zavadi pojem LPriméfeny nahradni
byt‘, za ktery se povazuje byt podle mistnich podminek zasadné
rovnocenny bytu®, ktery mé& byt vyklizen. Tuto definici dale rozviji
judikatura, podle které se za pfiméfeny nahradni byt povazuje ,byt v téze
obci a podle mistnich podminek rovnocenny vyklizovanému bytu, tj. byt
z hlediska vybaveni, polohy, dopravni pfistupnosti, apod. srovnatelny
s vyklizovanym bytem“® Vedle bytu pfiméfeného pak mize byt najemci
pfiznan ,nahradni byt o men$i podlahové plose nez vyklizovany byt‘ a
v zakonem specifikovanych pfipadech rovnéz ,nahradni byt o mensi
podlahové ploSe, niZsi kvalité a méné vybaveny“ popfipadé i byt mimo
obec, nez je vyklizovany byt".

Od po&atku roku 1995% maji soudy pfi rozhodovani o konkrétni podobé
nahradniho bytu mnohem vétsi prostor pro své uvazeni - nejen podle
uplatnéného vypovédniho davodu, ale i podle konkrétnich okolnosti
daného pripadu.

Aby byl rozsudek radné vykonatelny, musi byt nahradni byt, ktery ma byt
najemci pfidélen v souvislosti se zanikem jeho namu vypovedi,
specifikovan primo ve vyroku rozsudku, nestaci jeho specifikace pouze
v odtvodnéni rozsudku. Ve vyroku rozsudku o pfivoleni k vypovedi musi
soud uvést, jestli je pronajimatel povinen poskytnout najemci nahradni byt
pfiméfeny, nebo jestli postaéi néahradni byt o mensi podiahové plose
i niz8i kvalité. Povinnosti exekuéniho soudu je pak posoudit, zda
nahradni byt nabizeny pronajimatelem ndjemci odpovida urceni
nahradniho bytu uvedenému v rozhodnuti soudu vrémci nalézaciho
Fizeni.

Prestoze mnohdy neobsahuje rozsudek vydany v nalézacim fizeni ani
zminéna voditka, ale pouze stanovi, zda mé najemce narok na priméreny
nahradni byt nebo pouze nahradni byt neznamena to, ze by takovy

122 -
®Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.2.1994, sp.zn. 2 Cdo 5/94, In Pravni
rozhledy, €. 7/1994, s.252
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rozsudek byl neuplny, a proto nevykonatelny. Nejvy$si soud ulevil
soudum, které pfivoluji k vypovédi z ngjmu bytu tim, Ze je zbavil povinnosti
vyCerpavajicim zplsobem specifikovat bytovou nahradu, kdyz judikoval
nasledujici: ,Tim, Ze nalézaci soud spojil povinnost  vyklidit byt
se zajistenim ,nahradniho bytu®, umoznil oprévnénym zajistit i byt v jiné
obci, nez je byt vyklizovany, byt to ve vyroku titulu vykonu vyslovné
nezminil. Predpokladem je, Ze takovy byt vyhovi obecné podmince
nahradniho bytu, tj. Ze bude zpisobily zajistit lidsky diistojné ubytovani
povinnych a Clent jeho domécnosti (a to i vzhledem k okolnostem,
jeZ prestéhovani do jiné obce objektivné i subjektivné provazeji).®’
Podle tohoto rozumného nazoru soudy nejsou povinny v rozsudcich
vyslovné uvadeét, jaka vyméra, poet mistnosti, vybavenost nebo poloha
bytu je z hlediska zajisténi odpovidajici bytové nahrady v konkrétnim
piipadé prijatelna. Zakladnim pozadavkem nahradniho bytu tak zUstava,
aby bytovou nahradou bylo zajisténo lidsky dustojné bydleni najemce.

Pfestoze pfiméfeny nahradni byt ma& byt zasadné rovnocenny
vyklizovanému bytu, nevychazi rozhodovaci praxe soudl z nazoru, ze oba
byty musi byt bezvyjimecné srovnatelné. Pokud by mél byt pfiméreny byt
skutecné naprosto odpovidajici vyklizovanému bytu, nebylo by v praxi
vmnoha pfipadech mozné, aby prongjimatel, jehoz povinnosti
je poskytnut najemci pfiméreny nahradni byt, mohl realizovat své pravo
ukondéit najem bytu a najemce vyklidit. Tento nazor vyplyvé i z rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze: ,Ze srovnéni zakonného vymezeni pfiméreného
néhradniho bytu a néhradniho bytu nikoli pfiméfeného Ize dovodit,
e pfimérenym néhradnim bytem nemizZe byt byt s podstatné nizsi
podlahovou plochou, nebo s podstatné mensim poctem obytnych
mistnosti, nez méa vyklizovany byt. Se zietelem k mistnim podminkam
v dané obci, tj. k rozdilné velikosti bytd, jejich vybavenosti, apod., vsak

nelze trvat na absolutni srovnatelnosti vyméry podiahové plochy, poctu

*Dne 1.1.1995 nabyla G&innosti novela ob&anského zakoniku provedend zékonem
€. 267/1994 Sb. 5 it
“"Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.9.1998, sp.zn. 3 Cdon 14/96, In Soudni
judikatura, ¢. 3/1999, s.87-88
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obytnych mistnosti, vybaveni, kvality“*® Tento nazor potvrdil i Ustavni
soud, ktery judikoval: ,Pojmy ,zésadni rovnocennost* a ,mistni podminky*
nutno v obcanskem zakoniku interpretovat v souladu s dstavnimi zakony
vtom smyslu, ze kladou na pronajimatele (viastnika) povinnost vyvinout
vSechno Usili, které Ize od néj rozumné vyzadovat, aby zajistil nahradni
byt, ktery se podle mistnich podminek podle véech v zékoné uvedenych
parametrti aproximativné nejvic bliZi vyklizovanému bytu.®® Ustavni soud
vysel vtomto rozhodnuti ze zavéru, Ze pokud by vdaném misté
neexistoval volny byt piné srovnatelny s vyklizovanym bytem, pokud by se
trvalo na absolutné srovnateiné bytové nahradé, bylo by vylougeno
uplatnéni prava pronajimatele dat vypovéd. DoSlo by tak k vyraznému
omezeni dispozi¢niho prava vlastnika.

V této souvislosti dale judikoval Nejvys$si soud, Ze ,bytova nahrada
je z Casového hlediska vZdy odpovidajici, je-li zajisténa na dobu
neurditou”.’ Bytovou nahradou v pfipadé, ze vypovédi z najmu zanikl
ndjem sjednany na dobu neurcitou, nemlze byt tedy byt, knémuz
by najemci vznikl pouze najem na dobu urcitou.

Pokud jde o vy$i najemného u nahradniho bytu, pravni teorie i soudni
praxe az do zafi 2004 zastavala nazor, ze rozdil ve vysi nagjemného za byt
vyklizovany a byt nahradni by mél byt rovnéz posuzovan z hlediska
pfiméfenosti. O. Jehlicka ve svém ¢&lanku zr. 1993 poukazal, ze: ,Jedna
ze skuteénosti zévaznych pro srovnani, v8ak bude nezbytne vystupovat
do popredi. Je to srovnéni ndjemného ve vyklizovaném a v zajistovanem
byté. Vyse ndjemného, pokud by vykazovala podstatnéjsi rozdily,
by mohla i pfi srovnatelnych technickych parametrech bytu vest
v konkrétnim piipadé k zavéru, Ze nejde o pfiméfeny nahradni byt
Krajsky soud v Hradci Kralové vr. 2000 judikoval obdobné, ze ,i vyse
néjemného je jednim z hledisek rozhodnych pro zavér o ,zasadni
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®Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 31.3.1994, sp.zn. 2 Cdo 100/9?3, .In Bulletm
advokacie, & 3/1994,s.25, In ASPI — interni & 5065 (JUD), In Soudni judikatura,
€. 22/1998, priloha - s. Il. } ; ;
®Nalez Ustavniho soudu GR ze dne 16.2.1995, sp.zn. Il US 114/94, In Soudni
judikatura, €. 22/1998, pfiloha - s. IV. .
"®Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1401/67, In Soudni
j&)ldikatura, ¢. 6/2000, s. 237 ;
"Jehligka, O. Bytové nahrady, In Pravni praxe, €. 1/1993, s.21
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rovnocennosti® nahradniho bytu a bytu, ktery mé byt vyklizen.” '
V odlvodnéni rozsudku pak svij nézor s odkazem na ustanoveni § 712
odst. 2 veta prva obC.zak. rozved! tak, ze pfiméfenost nahradniho bytu
nevyplyva pouze ze srovnatené podlahové plochy & srovnatelného
(popf. vetsino) poCtu mistnosti a skutetnosti, 7e se bytova nahrada
nachazi vtéze obci jako byt vyklizovany. Pfiméfenost je podle néazoru
tohoto soudu dana obdobnou kvalitou i v ostatnich okolnostech najemniho
vztahu, jakymi jsou napf. vy$e ndjmu a trvani najemniho vztahu.
Dle nazoru tohoto soudu by tak bylo v rozporu s dobrymi mravy, pokud by
povinna osoba mela v nahradnim byté hradit ndjemné ve vysi presahuijici
jeji mesiCni prijem. Ztohoto divodu podle jeho zavéru je ubytové
nahrady v podobé priméfeného nahradniho bytu tfeba kromé podlahové
plochy, vybaveni bytu, poftu mistnosti a umisténi bytu vyklizovaného
a bytu nahradniho, rovnéz srovnavat vysi najemného a dobu trvani najmu.
Zpravé uvedeného jasné vyplyva, ze cCeské ndjemni pravo bytl
je postaveno na vyrazné ochrané najemnikl. Tato zvy$end ochrana je
pochopitelné motivovana zejména socialnimi dlvody, protoZze bydleni
slouzi k uspokojovani jedné z nejzakladnéjSich lidskych potfeb a jako
takovd mé& mnoholetou tradici. Nicméné, jak jiz Ustavni soud nékolikrat
konstatoval ve svych rozhodnutich, neni pfipustné pfenaset zatéz jedne
skupiny lidi (najemci) na skupinu druhou (pronajimatelé). Na zaklade
uvedeného vychodiska dospél Ustavni soud v zafi 2004 ohledné
pfiméfenosti bytové nahrady z hlediska vySe najemného k zasadnimu
rozhodnuti, které odCvodnil takto: ,Vzhledem ke stavajici situaci na trhu
S byty, pronajimatel nema moznost ziskat legéini cestou jako bytovou
néhradu byt s regulovanym néjemnym. VySe najemného sice ma vyznam
pfi posuzovani adekvatnosti bytové nahrady, avsak jen vtom smyslu,
e musi odpovidat obvyklé cené néjmu v daném misté a Case. Nelze proto
za srovnatelnou povazovat takovou vysi ngjemného, které preziva z doby,
kdy platila protitstavni Uprava regulace néjemného. ... dosahne-li
pronajimatel exekucniho titulu na vyklizeni bytu s tzv. regulovanym
néjemnym, mé pravo se domoci exekucniho vyklizeni za stejnych
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podminek, jako pronajimatel, ktery dosahl téhoz u bytu s neregulovanym
najemnym“'® V odivodnéni svého rozhodnuti Ustavni soud dale kritizoval
stavajici situaci v najemnim bydleni, pfigemz uved!, ze skuteCnost, ze
dosud nebyla pfijata zakonnd dprava njemného vedouc k jeho
deregulaci, nemUze jit k tizi pronajimatell. Dle jeho n&zoru nemize byt
judikaturou soudl déle konzervovana deformace trhu s byty zpUsobena
dlouhodobym nefeSenim problému ndjemnich byt s tzv. regulovanym
najemnym a je vrozporu s Ustavnimi principy, jestlize se soudnimi
rozhodnutimi vytvari nerovné postaveni najemcd bytd s tzv. regulovanym
ndjemnym a najemcl bytl s neregulovanym najemnym, jakoZ i nerovné
postaveni pronajimatel, ktefi vlastni domy sbyty s tzv. regulovanym
najemnym, proti pronajimatelim, ktefi vlastni byty s neregulovanym

najemnym.

Pravo na bydleni

Jelikoz sam zakonodarce pochyboval, ze by se pronajimatel na zakladé
vypovedi najmu bytu mohl domoct skute€ného uvolnéni bytu v rozumné
dobé po Udinnosti vypovédi, viozil novelou'™ do obganského zékoniku
ustanoveni §712a, kterym upravil vztahy pronajimatele a najemce
v obdobi od zaniku najmu bytu do posledniho dne Ihaty k vyklizeni bytu
a uzakonil tak tzv. neodvozené pravo na bydleni. Toto bylo nutné doplnit
vzhledem k tomu, Zze by jinak nebylo jasné, jak posoudit uzivani bytu
ndjemcem po zaniku najmu bytu. Podle §712a ob¢.zak. ma najemce
pravo uzivat byt, jehoz najem zanikl vypovédi pronajimatele, az do
uplynuti IhGity k vystéhovani. Najemni smlouva zaniké Gcinnosti vypovedi
pronajimatele. Po jejim zaniku se vztahy mezi byvalym najemcem a
pronajimatelem Fidi kogentnimi ustanovenimi zakona, ktera se tykaji prav
a povinnosti z najmu bytu, najemného a uhrady za pinéni poskytovana
s uzivanim bytu a spole¢ného najmu.

Déle je z ustanoveni § 712a ob¢.zék., jakoZ i z povahy véci, nutné dovadit,
Ze zanikem najemni smlouvy zanika najemci i cela rada dispozi¢nich prav

122 , )
8Nalez Ustavniho soudu GR ze dne 23.9.2004, sp.zn. IV. US 524/03, In Soudni
rozhledy, &. 1/2005, s. 7-8; In ASPI — interni €. 32079 (JUD).
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s bytem, ktera jsou zakonem svéfena pouze najemctim. Osoba, ktera
v byté bydli, nemuze tedy platné uzaviit dohodu o vyméné bytu, dohodu
o podnajmu a rovnéz je vylouden prechod najmu bytu. Pokud se ten,
jemuz bylo rozhodnutim soudu uloZeno byt vyklidit, po poskytnuti bytové
néhrady z bytu dobrovoIné vystéhuje, jeho pravo v byté bydlet zanika a jiz
se neobnovi.

Az do fijna 2002 zustéavalo spornou otazkou, v jaké vysi je pronajimatel
opravnén po najemci po zaniku ndjmu bytu pozadovat najemné. Na tuto
otazku odpovedel az Nejvy$§i soud, ktery judikoval ze ,osoba, jiz
po skonceni najemniho poméru k bytu svédéi podle § 712 odst. 6 obé.zak.
pravo v byté bydlet do zajiSténi odpovidajici bytové nahrady, mé (obdobné
jako najemce bytu) povinnost platit thradu za uzivani bytu, a to ve vysi,
kterd odpovida najemnému.“'®

Jak bylo vySe uvedeno, podle §712 odst. 6 obc.zak. neni najemce
povinen se z bytu vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro néj pronajimatel
nezajisti odpovidajici bytovou nahradu. Pro pfipad vykonu rozhodnuti pak
podle § 343 odst. 1 o.s.f. plati, ze soud naridi vykon rozhodnuti jen tehdy,
jestlize bude prokazano, ze povinnému je zajisténa takova bytova
nahrada, jaka byla uréena ve vykonavaném rozhodnuti. Po uplynuti Ihaty
k vystéhovani je pripadné dal§i uzivani bytu najemcem jiz protipravnim
jednanim a pronajimatel mlze postupovat v souladu s ustanovenimi
0 bezdUvodném obohaceni a o vykonu rozhodnuti. Tuto skuteCnost
potvrdil ve svém nedavném rozhodnuti Ustavni soud CR, kdyz
konstatoval, ze: ,Ustanoveni §712a obC.zék. je treba vykladat tak,
Ze dopadé na vztah mezi byvalym pronajimatelem a najemcem pouze
do okamziku, neZ byvaly pronajimatel zajisti najemci bytovou
néhradu...Od tohoto okamziku uzivé byvaly ndjemce byt bez pravniho
titulu, pricemsz tento vztah se jiZ nefidi § 712a ob¢.zak. Po tomto okamZiku
vznikd viastniku bytu nérok na vydéni bezdivodného obohaceni, jehoz
vy$e by méla odpovidat vysi obvyklého najemneho v dané misté
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«106

a case. Znalezu Ustavniho soudu jinak fedeno vyplyva, ze

okamzikem, kdy byla byvalému najemci zajisténa bytova nahrada, neni az
den rozhodnuti exekuéniho soudu o provedeni vykonu rozhodnuti, kterym
se pouze konstatuje, ze byla zaji$téna odpovidajici bytova nahrada, ale ze
timto okamzikem je jiz samotné zajisténi odpovidajici bytové nahrady.
Ustavni soud dale vtomto nalezu uvedl, Ze jiny nez tento vyklad
,nesleduje ochranu prava na bydleni, nybrz chrani bydleni ,za viastnikem
dotovanou cenu®, coZ je (vaha silné vykradujici z rozumného vykladu
préva na bydleni.“ Takovy vyklad podle Ustavniho soudu nesetfi podstatu
a smysl| ochrany vlastnického prava a ve svém dusledku predstavuje zcela
neproporcionalni omezeni, ba dokonce vyvraceni vlastnického prava,
které je nepfipustné omezovano uz za trvani najemného vztahu samotnou
povahou a formou soucasné regulace vy$e najemného, jak jiz v minulosti

Ustavni soudu opakované judikoval.

Pripravovana zména pravni upravy

V soucasné dobé pripravovana novela obCanského zékoniku obsahuje
mimo jiné i zmény tykajici se skonéeni ndjemniho vztahu vypovedi
pronajimatele z najmu bytu a s tim souvisejici zmény v Upravé bytovych
nahrad. Cilem této novely ob¢anského zakoniku mé byt zpfisnéni postupu
vii&i ndjemecaim, ktefi neplati pravidelné najemné. Dle viadniho navrhu,'”
ktery byl v srpnu 2005 vracen vladé k dopracovani, mélo byt ustanoveni
§ 711 obé&.zék. novelizovano tak, Ze v odstavci 1 se méni pism. d)
vypusténim piikladmo uvedeného divodu hrubého poruseni povinnosti
znéjmu, tj. neplaceni najemného. Toto poruSeni mélo byt obsahem
samostatné Upravy nového odstavce 2 tohoto paragrafu, dle kterého
neplaceni najemného nebo uhrad za uzivéni bytu po dobu del$i nez pét
mésict chapano jako zvlaét hrubé poruseni povinnosti najemce a z téchto
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divodl je pronajimateli umoznéno dat najemci vypovéd z namu bez
privoleni soudu.'® Pokud by najemni pomér skonéil z divodu neplaceni
najemneho, staCi byvalému najemci pfi vyklizeni poskytnout pouze
pristresi.
Vybor pro verejnou spravu, regiondlni rozvoj a Zivotni prostiedi
v komplexnim pozménovacim navrhu ze dne 1.12.2005'® doporuéil
Poslanecké snémovné dale posilit prava pronajimateld, kdyz navrhl
rozsifit dlvody, pro které mlZe dat pronajimatel najemci vypovéd
bez privoleni soudu. Témito ddvody by mély byt:
e hrubé porusovani dobrych mravii v domé pfes pisemnou vystrahu,
e hrubé porusovani povinnosti vyplyvajicich z namu bytu, zejména
nezaplaceni najemného a Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mési¢niho najemného a
uhrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu,
e najemce ma dva nebo vice bytd, vyjma pfipadl, Zze na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt,
e neuzivani bytu bez vaznych davodl nebo uzivani bytu bez vaznych
duvodl jen obcas a
e najemcem bytu zvlastniho urceni nebo bytu v domé zvlastniho
urceni neni zdravotné postizena osoba.
Najemce by vSak dle tohoto pozménovaciho navrhu nebyl povinen byt
vyklidit, v pfipadé, Ze poda do Sedeséti dni od doruCeni vypovedi

122
%y odstavci 2 navrhu novely je soudasné vyslovné uvedeno, ze za neplaceni
najemného se nepovazuje situace, kdy se jedna o neplaceni pouze &asti najemného ve
vazb& na zménu najemného podle nového ustanoveni § 696a, § 696b, nebo podlg
navrhu zakona o jednostranném zvy$ovani najemného z bytu a situace je feSena soudn]
zalobou. Tato ochrana véak plati jen za predpokladu, Ze najemce uhradi ve stanovene
lhaté ¢ast dluzného najemného, pokud soud dospéje k zévéru,v ze poZadavek
pronajimatele byl opravnény, resp. ze pozadavek najemce byl neopréynleny.”\/ odstavci 3
je uvedena zasada, ze najemné se po dobu vypovédni Ihiity nemenl,.vJeJ'lm’gmysllem
je chranit najemce v pfipadé, Ze se rozhodne reagovat na navrh zvyseni najemného
Y%povédi najemni smlouvy. ) o )

Komplexni pozmériovaci navrh zékona o jednostrannem zvysovani neygmnehg z bytu
ao zméné zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni .pozdvefjsmh' predpjsu,’
Usneseni & 337 vyboru pro vefejnou zprvu, regionaini rozvoj a Zivotni prostredi
z58.schiize dne 1.12.2005, In Viada CR (on line, cit. 5;12.20(’)57); dostupneé
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zalobu na urceni neplatnosti vypovédi'™® a pokud toto fizeni dosud
neskoncilo pravomocnym rozhodnutim soudu.

122

%0 moznosti podat uréovaci zalobu a vjaké Ihité musi byt najemce poucen
pronajimatelem v pisemné vypovédi.
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Vyklizeni bytu po amrti hajemce

Jak jsem jiz zminila v &asti zabyvajici se prechodem néjmu bytu, smrt
najemce nemusi byt sama o sobé& skutednosti Znamenajici zanik najmu
bytu. Jak uvadi i star$i judikatura, ,smrti uzivatele bytu zaniké pravo
osobniho uzivani bytu jenom tehdy, kdyZ neprechazi na jiné osoby. !
Pouze v pfipadé, kdy v souvislosti s umrtim najemce nedochazi
k prechodu najmu podle § 706 ob¢.zak., ndjem bytu zanika. V této situaci
je treba doresit vztahy, které z mrti fyzické osoby vyplyvaji. Jde zejména
0 nabyti dedictvi po zemrelém, které se miZe zcela nebo Gastedné
nachazet v byté a jehoZ vyporadani je tieba projednat v dédickém Fizeni.
Podle § 460 obC.zak. se dédictvi nabyva smrti zlstavitele. Mezi nabytim
dedictvi a potvrzenim dédictvi (§ 481-483 ob&.zak.) véak mlize nastat
pomerné dlouhy Casovy Usek, kdy probiha dédické fizeni a v byté jsou
ulozeny véci zemrelého. Pozlstali nejsou opravnéni bez souhlasu soudu
s téemito vécmi disponovat. Pronajimatel se tak ocitd v situaci, kdy ma
v dome pravné volny byt, ktery v8ak prakticky nelze obsadit, tedy uzavfit
K nému novou najemni smlouvu, ackoliv najem zanikl.

Je tfeba zjistit, zda zemrely zanechal majetek a kdo jsou pripadni
dédicové opravnéni nakladat s vécmi, které se v byté nachazeji. Zakon
¢. 99/1963 Sb., o0.s.f., upravuje nasledujici moznosti:

e Pokud zUstavitel nezanechal zadny majetek (§ 175h odst. 1 o.s.T.,
véci patrici do dédictvi jsou z hlediska obecné ceny bezcenng),
soud dédické fizeni usnesenim zastavi. Po vydani tohoto usneseni
je mozné s bytem po zemielém fakticky nakladat. Vyklizeni bytu
v tomto pripadé pujde k tizi pronajimatele.

e Pokud zlstavitel zanechal majetek nepatrné hodnoty (§ 175h
odst. 2, majetek nepiesahuje pifiméfené naklady vynalozené
na pohfeb zlstavitele), mize jej soud usnesenim vydat tomu,
kdo se postaral o zUstaviteldv pohieb, a souéasné zastavi dédickeé
fizeni. Neni pfitom podstatné, zda osobg, jiz byl majetek vydan,

svédgilo dédické pravo Vypravitel pohfbu ziskava tedy vlastnicke
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pravo k majetku na zakladé rozhodnuti statniho organu a nikoliv
z titulu dédictvi. Vypravitel pohibu obdrzi na vlastni Zadost potvrzeni
soudu, jaky majetek nepatrné hodnoty mu byl vydan. Pokud
z uredniho potvrzeni, které soud vydal na 2adost vypravitele pohibu,
vyplyva, ze se nejedna o véci, které se nachazeji v byté
po zemrelém, Ize se diivodné domnivat, ze v takovém pripadé se
v byté nachazeji véci bezcenné a je mozno s bytem nakladat jako
s volnym, nebot’ fizeni o dédictvi bylo zastaveno. Pokud vypravitel
pohrbu ziskal majetek nepatrné hodnoty, ktery se nachazi v byté
po zemielém, mlize se pronajimatel domahat vyklizeni  bytu
na vypraviteli pohfbu. ProtoZze vypravitel pohibu neni dédicem,
je povinen vyklidit pouze to, co ziskal rozhodnutim soudu
do vlastnictvi.

e Vpfipadeé, Ze fizeni nebylo zastaveno podle § 175 h, vyrozumi soud
ty, o nichZ se Ize divodné domnivat, Ze jsou d&dici a 0 moznosti
dédictvi odmitnout. V obdobi mezi nabytim dé&dictvi smrti zGstavitele
podle §460 obC.zék. a potvrzenim nabyti dédictvi (§ 481-483
ob¢.zék.) jsou z pravnich Ukonl tykajicich se véci (majetkovych
prav) z dédictvi povinni i opravnéni vici jinym osobam vsichni dédici
zUstavitele, ktefi dédictvi dosud neodmitli. Pokud je dédict vice
a probiha delsi dobu dédické Fizeni, neni myslitelné, aby v tomto
obdobi véci zlstavitele nepatfily nikomu. Dédice je tedy treba
v obdobi od smrti zUstavitele az do usneseni soudu o dedictvi
povazovat za podilové spoluvlastniky véci patficich do dédictvi.
Proti dédiclim Ize proto v uvedené dobé uplatnit narok na vyklizeni
bytu. Je v8ak tfeba vyckat, az soud uéini potfebna predbézna
opatieni ve smyslu § 175d o.s.f. a ur¢i Ucastniky dédickeho fizeni.
Pokud se pronajimatele rozhodne v pribéhu dédického fizeni podat
navrh na vyklizeni bytu, je tfeba, aby takovy navrh sméroval proti
véem dédicim. Povinnost dédict k prevzeti pozlstalosti vyplyva
z jejich dédického prava. Dédici mohou podle § 175r o.s.f. béhem

dédického fizeni véci nalezejici do dédictvi rovnéz prodat nebo
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Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 10.6.1982, sp.zn. Rc 34/1982, Cpj 163/181,
In Korecka V., Piehled judikatury ve vécech najmu bytu, Judikatura 2003, s. 34-37
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ucinit jina opatfeni presahujici ramec obvyklého hospodareni.
Ktomu ovSem potiebuji souhlas prislusného soudu, ktery muze
soud dat pouze v pfipadé, byl-li okruh dédic nepochybné zjistén
a jestlize se vSichni dédicové na takovém opatreni shodli. V praxi se
tedy bude jednat o velmi fidké pripady, kdy by vice dédict
v prubéhu dédického Fizeni dospélo k dohodé o vyklizeni bytu
po zemrelém pfed ukondenim dédického fizeni. Na zakladé
usneseni o dédictvi, kterym dédické fizeni konci, mze pronajimatel
pozadovat vyklizeni bytu, pokud knému nedoglo v prubéhu
dedickeho fizeni. V pfipadé, Ze dédictvi pfipadne statu, provadi
vyklizeni pfislusny obecni Ufad, odbor zabyvajici se hospodareni
s majetkem. V pfipadé, Ze majetek pfipadl na zakladé dohody
dédicl o prenechéni predluzeného dédictvi k Uhradé diuhd, je tieba
se obratit na véfitele zemfelého. V ostatnich pfipadech je treba znat
okruh dédicl, na nichZ je mozné vyklizeni bytu pozadovat.

Prestoze se pravni nazory vtéto zélezitosti rdzni, Ize se rovnéz
opravnéné domnivat, Ze neni dotéeno pravo na vraceni
bezdlvodného obohaceni, které vzniklo dédicim na zakladé
faktického uzivani bytu, byt byl uzivan pouze k uskladnéni véci,
které jsou pfedmétem dédického fizeni. | takovym faktickym pouzitim
bytu vznika dédicim bezdlvodné obohaceni a na druhé strané pravo

vlastnika na vydani ziskaného majetkového prospéchu.

Podle §451 ob¢.zék. je bezdlvodnym obohacenim majetkovy
prospéch ziskany mimo jiné téz plnénim bez pravniho divodu.
ProtoZze po zaniku najmu bytu odpad! pravni divod uzivani bytu,
nachazeji se véci zUstavitele vbyté bez pravniho davodu
a pozUstalym tedy vznikd majetkovy prospéch, ktery byl mél byt
predmétem nasledného vyrovnani. Praktické zkusenosti naznacuii,
Ze pronajimatel mdZe Usp&s$né pozadovat vraceni majetkového
prospéchu ve vysi odpovidajicimu uslému ndjemného za obdobi,

kdy pronajimatel nemohl byt pronajmout.

Zde je tfeba se zminit o pravné obdobné situaci, kdy ,néjemce’ uziva byt

na zakladé neplatné najemni smlouvy, eventuéiné bez platne naemni
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smlouvy. Tuto problematiku fesil Nejvy$si soud a vyslovil tento pravni
nazor: ,Financni ocenéni néjemce, ktery uzival pronajatou véc na zékladé
neplatné najemni smiouvy, bude odpovidat Castkam, vynakiédanym
obvykle v danem misté a Case za uzivani Veci, zpravidla formou ngjmu, a
kterou by najemce byl povinen platit podle platné najemni smlouvy. Tato
néhrada se poméfuje obvyklou hladinou ndjemného.* "2

Vyse uvedeny pravni nazor mize byt vyuzit nejen v pfipadech shora
uvedenych, tj. uzivani bytu na zakladé neplatné najemni smlouvy, nebo
dokonce bez jakekoliv najemni smlouvy, ale pravé i v pfipadé, Ze byt
zemrelého najemce neni dédici vyklizen a predan majiteli poté,
co najemce zemrel. Tak Obvodni soud pro Prahu 5'" vyhovél Zalobé
na zaplaceni vysokého dluhu a tento nazor od(ivodnil takto: ,Zalovana
odpovidéa za predmeétny dluh ztitulu poruseni prévnich povinnosti
spocivajicich ve vyklizeni bytu po zemrelé a jeho odevzdéni pronajimateli
v obvyklé Ihaté. ProtoZe Zalovand tuto povinnost nespinila, tim Zalobci
zabranila pfedmétny byt pronajmout jinému néjemci a ziskat od ného
najemné a Uhradu za souvisejici sluzbu.*

122
"""Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 29.8.2000, sp.zn. 26 Cdo 84/99, In ASPI —
interni €. 24535 (JUD)

""Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 21.1.1998, sp.zn. 15C 80/97 —
oficialné nepublikované rozhodnuti, In Kiecek, S., Aktualni otazky bytového prava v praxi
soudd, Linde Praha, 2002, s. 68
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PROBLEMATIKA (DE)REGULACE NAJEMNEHO

Strucny vyvoj pravni Gpravy najemného

Vyse najemneho byla regulovéna i v obdobi tzv. prvni republiky u doma,
které byly kolaudovany po 27.1.1917, na pozdéji vystavéné domy se jiz
regulace nevztahovala. Po r. 1948 jiz platila regulace najemného
pro vsechny byty, kterd drZela ndjemné v nizké vysi. Obcansky zakonik
¢. 40/1964 Sb. ze dne 26.2.1964 nahradil klasicky institut najemni smlouvy
institutem osobniho uzivani. Dle ob&anského zakoniku ve znéni U&inném
doroku 1991 a dle zakona ¢. 41/1964 Sb. o hospodaieni s byty, pravo
osobniho uzivani bytu vznikalo dohodou o odevzdani a prevzeti bytu. Byty
byly do uzivani pfidélovany na zékladé vefejnopravniho rozhodnuti
o pfidéleni bytu narodnim vyborem. Vy$e Uhrady za uzivani bytu a za
sluzby spojené s uzivanim bytu byla stanovena mimosmluvné vyhlaskou
¢. 60/1964 Sb. o Uhradé za uzivani bytu, dle které byly byty rozdéleny do
CtyF kategorii podle vybaveni bytu a najemné bylo velice nizké. Tato
pravni Uprava prijata v roce 1964 vydrzela s minimalnimi Upravami az do
roku 1991 a tudiz velmi silné poznamenala mysleni vefejnosti. Tento
systém mnohé lidi presvédCil, Ze najem bytu je fakticky viastnictvim a ze
Uhrada za uzivani bytu je velmi nizka.

Tzv. ,velkd novela“ obdanského zékoniku  provedena  zakonem
¢. 509/1991 Sb. opustila s G&innosti od 1. ledna 1992 vefejnopravni prvky,
které se promitaly do Gpravy prava osobniho uzivani bytu, a vrétila se
ke klasickému institutu najmu, ktery je budovan na smluvnim zaklade.
Pravo osobniho uzivani bytu se vsouladu s§871 obczak ke dni
1.1.1992 zménilo na naem. Tim nastala situace, kdy se pravni vztah
mimosmluvni povahy transformoval v zavazkovy pravni vztah, coz prinesio
negativni nasledky,'™* jelikoz transformace zpréva osobniho uzivani,
které mélo téméP vlastnicky charakter, na néjem byla nedokonala.
Najemni vztah si zachoval fadu ryst pfedchoziho pravniho vztahu, coz se
projevuje zejména vysokym stupném ochrany najemcu predpisy

122 V
114p0psané pozdéji v nalezu Ustavniho soudu publikovaném pod C. 84/2003 Sb.,
uveigjnéno v &astce 34/2003, s. 2542
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ob¢anského prava a regulaci vyse najemného. Z téchto diivodd na fadé
mist Ceské republiky nelze hovofit o hypotetické dohodé smiuvnich stran.

Vr. 1992 byla vyznamnym = zplsobem novelizovana i vyhlaska
¢. 60/1964 Sb. o Uhradé za uzivani bytu,"® kdy se najemné od ervence
1992 zvysilo o sto procent. PfestoZe procentuelng vyjadiené zvydeni
vypadé az nelidsky, ve skuteCnosti 8lo o naprosto nezbytnou Upravu cen.
Do té doby méla vétsina najemch nedruzstevnich bytli fakticky dotované
bydleni a stav bytoveého fondu z tohoto dlvodu vypadal velmi neutésené.

Od roku 1992 vychazela zékladni konstrukce regulace najemného, tedy
vylouéeni prava svobodné stanovit ¢i sjedndvat vysi najemného,
ze zékona ¢&. 526/1990 Sb. o cenéch. Podle jeho nyni jiz zru$eného''
ustanoveni §20 odst. 1 pism.a) mohlo Ministerstvo financi svou
vyhlaskou stanovit zplsob uréeni maximalni vySe ndjemného z bytu
auhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zpusob sjednavani
a placeni ndjemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a najemcem.
Ministerstvo financi toto realizovalo nékolikrat novelizovanou vyhlaskou
¢ 176/1993 Sb. o najemném z bytu a Uhradé za pinéni poskytovana
s uzivanim bytu,"" ktera svou konstrukci navazala na predchozi vyhlasku
¢. 60/1964 Sb. o Uhradé za uzivani bytu. Tato vyhlaska ministerstva
financi byla v podstaté provadécim predpisem obcanského zakoniku
a mimo podminek stanoveni maximalni vy$e najemného a zpusobu jeho
sjednavani definovala i fadu pojmd, z nichZ se pfi stanoveni vy$e najmu
vychazi.'"® Kligovou véci bylo zavedeni pravni moznosti kazdorocné
(od 1.7.1995) zvydovat najemné jednostranné bez dohody najemce

122
"Bnovelizovana vyhlagkou &. 15/1992 Sb. s Gginnosti od 16.1.1992; tato vyhlaska byla
zruena 1.1.1994 vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a Ghradé za pineni
%%skytované s uzivanim bytu ’

zakonem &. 135/1994 Sb. s Gginnosti od 29.6.1994 .
"\yhi4$ka &. 176/1993 Sb. nabyla Gginnosti dne 1.1.1994 (€ast ustanoveni jiz 1.7.1993);
dal$i novelizace vyhl. 30/1995 Sb. uginnou od 1.3.1995, 1.7.1995; vyhl. 274/1995 Sbh.
acinnou od 1.1.1996, vyhl. 86/1997 Sb. ucinnou od 30.4.1997, vyhl. 41/,1 999 Sb. ucinnou
od 28.2.1999: vyhladka & 176/1993 Sb. byla zruSena Ustavnim soudem CR
k 31.12.2001. ) )
1Snapf. podlahova plocha bytu, zakladni piislusenstvi, zéakladni vybaveni koaupelny,
obytnd mistnost, ustfedni vytapéni, rozdéleni bytd do katggorii. Katggpne bytu podlq
jejich vybaveni a fadu pojma, bez jejichz definice je prakticky nemozne regulovat vySi
najemného pravnim predpisem, zavedla jiz vyhlaska &. 60/1964 Sb.
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a pronajimatele, a to o koeficient vyjadiujici miru inflace,'™® pricems
konkrétni vysi koeficientu stanovila kazda obec. Zakladni najemné bylo
déle mozné upravit podle kvality bytu & polohy domu. Vyhlaska
¢. 176/1993 Sb., obdobné jako v obdobi tzv. prvni republiky, délila
pronajimatele na dvé skupiny, jelikoz z regulace vynala mimo jing' byty
postavené bez UCasti vefejnych prostfedkd a kolaudované po 30.6.1993
apo 1.7.1995 rovnéz byty, u nichZ se sjednava smlouva s novym
najemcem, avsak s vyjimkou pfipadd zakonného prechodu najmu, vymény
bytu &i bytové nahrady.'*!

V sou¢asné dobe tedy jiz uplynulo vice neZ deset let od okamziku, kdy
ministerstvo financi stanovilo zminéné regulaéni pravidlo, na jehoz
zakladé se kazdorocné k prvnimu Cervenci zvySovalo maximalni najemné
za metr Ctverecni plochy bytu a zaroven kdy najemné prestalo byt
regulovano v bytech, u nichZz se sjednavala ngjemni smlouva s novym
nagjemcem. Od té doby muizeme pravidelné sledovat stiznosti najemcl
na rostouci naklady na bydleni a na druhé strané stiznosti vlastniku
bytovych domU, ze ze svého dotuji bydleni cizim lidem.

Na jedné strané v disledku nerovného postaveni vlastniki obsazenych
najemnich domd oproti vlastnikiim nemovitosti, které regulaci najemného
nepodléhaji, se dotyka otdzka regulace ndjemného vlastniku domd,
vnichz prevazuji byty vnajmu, jejichz najemni pravo je odvozeno
z obdobi pred rokem 1993, jako vice nez desetiletd krivda. Moznost
uvolnéni bytu za Géelem jeho prongjmu smiuvnimu najemci je s ohledem
na zminénou pravni Upravu prechodu ndjmu a taxativni vymezeni
vypovédnich ddivod malo reélna a s ohledem na pravni Upravu bytovych
nahrad neuskutecnitelnd, aniz by pronajimatel obstaral dosavadnimu
néjemci priméfeny nahradni byt, coz jej vrha do bludného kruhu.'?
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"®§ 5a  vyhlasky umozfiujici kazdorogni zvySovani prinesla novela vyhlasky
&. 176/1993 Sb. provedena vyhlaskou ¢. 30/1995 Sb. aéinna qd 1.3.a°1 .7.1995 ’
120Vyﬁaty z pGsobnosti byly dale nékteré druhy druistevnlch’bytu, byty sprg\{ovgne
diplomatickym servisem, byty, v nich# je najemcem pravnicka osoba nemajici sidlo
v Ceské republice nebo fyzicka osoba nemaji v Ceské republice twgle bygil@tg. )
20d té doby u nové sjednanych najemnich smiuv vyse ngjemnghg zavisi nawdovhvode;
pronajimatele s najemcem. Najemné by v3ak nemélo pronajlma}ell pnnaset nepr’m;]ereny
hospodarsky zisk, protoze by to odporovalo obecnym ustanovenim zakona o cenach.
ZJisté zlepseni postaveni pronajimatele pii jeho poy|qno§t| zajistit b'yvalemg naje(rjnc;n
plim&feny nahradni byt, pfines| alespof jiz vyse zminény nalez Ustavmho:g%'u Z‘ﬁtepni
23.9.2004, sp.zn. IV. US 524/03 (In Soudni rozhledy, ¢. 1/2005, s. 7-8; In =i
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Na druhé strané v Ceské republice paradoxné pravé ochrana najemnich
prav odvozenych zobdobi do Utinnosti vyhlagky & 176/1993 Sb.
ongiemném vedla khrubému poruseni prava na bydleni u skupin
populace, ktera poptavala nadjemni bydleni po roce 1993 a jejiz pravo
na bydleni se ocitalo dosud mimo zéjem legislativy. Jedna se predevsim
omladé rodiny, pro néz vlastnické pravo k domu ¢&i volnému bytu je
finanéné prozatim nedostupné a soucasné pro né dosud nejsou najemni
byty pfirozené uvolfiovany ze strany téch, ktefi by v trznim prostredi
museli zvazovat prestéhovani do mensich bytd &i uvolnéni nevyuzivanych
bytl drzenych pro budouci ucely. Novi njemci tedy ¢asto ,kupuji“, at' jiz
od stavajicich najemcl napf. pfi fiktivnich vyménach, nebo od mést a obci
ve vybérovych fizenich ngjemni pravo. Jinak jsou odkazani na pronajem
za zcela neodpovidajici najemné, které nelze oznadit za trzni, kdyz bézny
trh s najmem bytl ze shora oznacenych piicin neexistuje.

Nova pravni Uprava ndjemného by proto dle mého nazoru nemeéla rovnez
zapomenout na zavedeni mechanismd, které by zabranily pronajimateltm
zneuzivat jejich postaveni pfi stanoveni ndjiemného u nové sjednéavanych
najemnich smiuv (kde dnes vy$e najemného zévisi pouze na dohode
pronajimatele s potencilnim najemcem) a zaroven podle kterych by
mohly strany postupovat v pfipadé, Ze se na Vysi najemného

nedohodnou.'®

Cinnost Ustavniho soudu Ceské republiky

Vyhlagka &. 176/1993 Sb. o ndjemném byla zruena nalezem Ustavniho
soudu ze dne 21.6.2000,'% a to az k31.12.2001 ztoho dlvodu, aby

&. 32079 (JUD), ve kterém soud judikoval, Ze vy$e najemného mvé sice vyznam pri
posuzovani adekvatnosti bytové nahrady, ale jen vtom smyslu, Ze musi 9dpowdlav@
obvyklé cené najmu v daném misté a Case. Av&ak za srovnatelnou nelze povazovat vysi
regulovaného najemného stanoveného v rozporu s ustavou. o
"*Nejjednodussim zptisobem, pokud se strany 0 vy$i ndjemneho neq?hod,nou, se mi jevi
zavést moznost pronajimatele i najemce pozadat sovuq,. aby Vvysi .najemn.gho urdil
v nesporném fizeni. Cilem tohoto fizeni by nebylo vyresit spor mezuvpronqjlmat’glem
a najemcem, ale predevsim upravit jejich pravni postaven vcglospolecenskem zajmu,
Pﬁéemi rozhodujicim hlediskem by bylo v misté obvyklé najemne.
*Nalez Ustavniho soudu CR ze dne ze dne 21.6.2000, publikovan ve
pod &. 231/2000 Sb., uverejnéno v tastce 18/2002, s. 10243

Sbirce zakont
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Ustavni soud poskytl zakonodarcim dost &asu k pfipravé nového
kvalitniho pravniho predpisu. V nalezu Ustavni soud konstatoval, ze
vyhlé$ka o najemném je v rozporu s ¢lankem 11 odst. 1, &l. 4 odst. 3 a 4
Listiny a ¢l. 1 Ustavy Ceské republiky. Na zruseni této vyhlasky a hrozici
pravni vakuum reagovalo Ministerstvo financi vydanim vyméru &. 01/2002
ze dne 28.11.2001, kterym se vydavé seznam zbozi s regulovanymi
cenami, ve znéni dalsich Ctyf vymérl. Vymér svou pravni legitimitu
odvozoval z ustanoveni § 10 zékona o cenach. Ve véci najemného z bytl
se vymér neomezil na prosté stanoveni cenovych limitd & zplsobu
vypoctu néjemného, ale vpodstaté nahradil pavodni vyhlasku
o ndgjemném tim, Ze definoval nékteré pojmy, sluzby apod.'® Technicky
vzato vymér obsahoval podstatnou ¢ast plvodni vyhlasky o najemném.

Proti vymeéru podal dne 4.3.2002 ustavni stiznost Vefejny ochrance prav
a nasledovalo jej 18 senatorl. Nékteré vytky v uUstavni stiznosti proti
vyméru ministerstva financi se tykaly i zakladniho zakona o regulaci cen
a zpochybriovaly Ustavnost regulace najemného. VSechny vytky namitaly
protiistavnost a nezakonnost vyméru ¢. 01/2002. Plénum Ustavniho
soudu mélo tuto Ustavni stiznost projednavat dne 20.11.2002. Vzhledem
ke skuteénosti, ze Ustavni soud jiz zrusil vyhlasku o ndgjemném, jelikoz jeji
obsah povazoval za diskriminaéni, dalo se s velkou pravdépodobnosti
predpokladat, Ze bude obdobné zrusena i napadena c&ast vymeru
ministerstva financi. Avéak pét dnli pred plédnovanych jednanim Ustavniho
soudu,  ministerstvo  financi napadanou ¢ast vymeru zrusilo
a pod & 06/2002 vydalo vymér novy, obsahové v podstaté zcela totozny
s plvodni polozkou 5 vyméru & 01/2002. Stézovatelé okamzité navrhli
rozéifeni Ustavni stiznosti i na novy vymér ¢. 06/2002. Ustavni soud
roz$ifeni pripustil a ve svém rozhodnuti ze dne 20.11.2002 s ucinnosti
od 18.12.2002 novy vymér zrusil, pficemz uvedené jednani ministerstva
financi oznadil za pokus zabréanit prlchodu vykonu Ustavniho soudnictvi.
Nalez Ustavnino soudu'® nestanovil #adnou odkladaci lhatu Géinnost,
take dodlo k obavanému stavu bezpravi. V odavodnéni tohoto nalezu
122

'®¢ast I. oddil A, bod 5. vyméru

28Nalez Ustavniho soudu GR ze dne 20.1.2002, sp.zn. Pl. US /02 publikovan ve Sbirce
zakond pod &. 528/2002 Sb.
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jsou velmi vyznamné argumenty, které nejen vysvétluji dlvody zruseni
napadeného vymeru, ale jasné naznaduji, jakou predstavu ma Ustavni
soud 0 zpusobu a mezich regulace najemného do budoucna. Ustavni
soud predevsim dosel k zavéru, Ze plvodné napadeny vymér ministerstva
financi €. 01/2002, stejné jako nasledujici vymér ¢ 06/2002 vychazi
ze stejnych principl (resp. Ze odchylky téchto pravnich predpisll jsou
z hlediska Ustavniho pfezkumu nepodstatné) jako jiz Ustavnim soudem
zru$ena vyhlaska o najemnem, které byly oznageny za neustavni.

Co se tyCe obou vymeérl ministerstva financi, Ustavni soud predevsim
vyslovil, ze vymery nereguluji ceny, ale pokouseji se nahrazovat zakon,
kdyz stanovi nejen cenovy ramec, ale i dal$i nalezitosti najemniho vztahu,
chovani subjektl soukromopravniho najemniho vztahu, coz regulaénimu
predpisu nepiislusi. Pfitom v$ak Ustavni soud opakované jednoznadné
deklaroval, Zze sama cenova regulace nemusi byt v rozporu s Ustavnim
poradkem, protoze ji nelze povazovat za formu vyvlastnéni, pokud ale tato
regulace vychéazi ztrznich cen zavislych na poloze doml a respektuje
spravedlivou rovnovahu mezi obecnym zajmem a ochranou zakladnich
prav jednotlivce. Ustavni soud soudasné pfipustil, ze cenovy vymér je
pravnim predpisem, piestoze jeho forma nesplfiuje veskeré nalezitost
a uznal kompetenci ministerstva financi cenovy vymer vydat.

Ustavni soud dale poukazal na zcela zdeformovany trh sbyty, ktery
nevznikl svobodné na smluvnim principu. Vyslovné uvedl, Ze ... cenova
requlace u nas vychdzi z uzivatelskych vztahi k bytam, které byly
zpravidla zaloZeny administrativnim aktem stétu o pfidéleni bytu, nikoliv
smlouvou zaloZenou na svobodné vili obou stran. Tato koncepce
zalozend na doktring, kterd povaZovala pronajimani byti v soukromém
Viastnictvi za vykofistovéni, se snazila néjem presunout do sféry
socidlnich sluzeb a vy&lenit hospodarské byty ztrzniho hospodarstvi.
Nedlplnou pfeménu tzv. osobniho uzivani byti na néjemni pomery v roce
1992 vznikl u nés dudlini systém, ktery nelze srovnavat s prévni regulaci
v Evropské unii.“ K tomu pak Ustavni soud dodal, e to, co bylo mozné
tolerovat po roce 1990 s ohledem na potfebu vytvorit pro dosavadni, byt
| deformované vztahy, stav urité pravni jistoty, neize tolerovat natrvalo.

Ochrana vlastnickych prav sice nevylucuje regulaci najemnéeho, avsak

e —————————_
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podle nazoru Ustavniho soudu musi zésahy statu respektovat

spravedlivou rovnovahu mezi pozadavkem obecného zajmu spolecnosti
a pozadavkem na ochranu zakladnich prav jednotlivce.

Celé rozsahlé oduvodnéni Ustavniho nélezu Ize vykladat jako jednoznaéné
upozornéni, ze dosavadni koncepce regulace cen najemného je
z hlediska Ustavniho poradku nepfijateind a ze tuto koncepci je nutné
zménit, nikoliv provadét drobné Upravy jednotlivych regulaénich opatient,
anebo pouze ménit jejich legislativni formu.

Na zruSeni vymeéru reagovala na jedné strané vlada vydanim nafizeni
& 567/2002 Sb.,'*" kterym bylo s poukazem na ustanoveni § 9 zékona
ocendch vyhlédSeno moratorium na ceny najmu, '® které v praxi
znamenalo, ze do20.3.2003 ani na zakladé vzajemné dohody
pronajimatele a najemce bytu s regulovanym najemnym nebylo mozné
najemné zvysit a jakakoli ujednani tohoto druhu jsou neplatna. Dle mého
nazoru k vyhlaseni moratoria, které je prostfedkem pro vyjimecné situace
(napt. v dobé valky), nebyl zadny vazny divod. Toto moratorium bylo opét
napadeno u Ustavniho soudu, ktery jej s ucinnosti od 20.3.2003, tedy
posledni den platnosti, zrusil.'"® Na druhé strané néktefi viastnici domd
bez jakékoli zakonné opory zadali nutit své néjemce ke zvysSeni
ndjemného. Jejich jednani byla vsak pravné nepodloZend, jelikoz
bez cenového predpisu, ktery by alesport v nékterych pfipadech
umozioval zvysit ndjemné jednostranné, se mohli zvyseni domoci pouze
po dohodé s ndjemci. Najemci se tedy rozhodnutim Ustavniho soudu
nedostali do zadné problematické situace, kterou by bylo nutné fesit
cenovym moratoriem. Jediné, ¢emu moratorium skuteéné branilo, bylo
svobodné sjednani vy$si najemni ceny, pokud se na tom obé strany
dohodly.

122
"“Nafizeni viady & 567/2002 Sb. nabylo Gginnosti 20.12.2002, zrudeno 20.3.2003
Ustavnim soudem. e

8Cenovym moratoriem se rozumi &asové omezeny gékaz zvySovani cen ”,a(,j 9osud
Platnou droveri na trhu daného zbozi a Ize stanovit nejdéle na dobu dvanacti mesicd.
*Nalez Ustavniho soudu CR uvefejnén ve Sbirce zakonu pod &. 84/2003 Sb.
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Patova situace po zruseni vyhlasky €. 176/1993 Sb. a cenovych

vymeéru

Nalez Ustavniho soudu, ktery zrusil vyhlasku & 176/1993 Sb.
130

o najemném, ~ chtél neuspokojivy stav fesit (za sou¢asného respektovani
principu  spravedlivé rovnovahy a se zachovanim prav najemcl
zarudenych mezinarodnim pravem'') ve prospéch viastniki najemnich
domu, ktefi 1 po r. 1989 jsou povinni k vydajim na opravy a udrzbu
nemovitého majetku zchatralého za predchoziho rezimu, jez zakotvil
omezeni smluvni autonomie v oblasti najemnich vztahd. Do sou¢asnosti
jsou prijmy téchto vlastnikl znamd ze strany statu bez jakékoliv
kompenzace regulovény, v disledku &ehoz fakticky soukromi vlastnici
dotuji svym majetkem socialni politiku statu.

Akoliv se zdalo, ze nalez Ustavniho soudu o protidstavnosti regulace
najemného a zruseni vyhlasky o najemném byl pfevratnym zasahem
do tehdej$iho stavu, dal$i roky ukazaly, ze pravni nazor Ustavniho soudu,
ktery mél v ramci moznosti podnitit pozitivné zakonodarce k nahrazeni
zru$ené vyhlasky v obdobi do Uginnosti jeji derogace dne 31.12.2001
ustavné konformni prévni Upravou, nebyl zékonodarcem vyslysen.
Namisto toho doglo ze strany moci vykonné k vy$e zminénym pokusum
o obchazeni Ugink( vyvolanych nalezem Ustavniho soudu, coz mélo
zanasledek vydani dalsich zminénych nalezi Ustavniho soudu
sméfujicich k rugeni protidstavnich predpist.'* Ustavni soud vzdy pfitom
zdlraznoval svou roli negativniho zékonodarce, jehoz zasahy pouze fixuji
ndjemné v takové vysi, ktera byla shledéna jako protidstavni.

Kdyz vlastnici dom( pied nékolika lety bojovali proti regulacni* vyhlasce
¢ 176/1993 Sb. , povazovali jeji zrudeni za uspech. Neuvédomili si vsak,
Zze tim ztratili ddlezity nastroj, opravnujici je k jednostrannemu zvySovani
najemného. Skutednost, ze novy zakon O najemném nebyl prijat ani
do konce roku 2005, nekomplikuje tedy pravni situaci a pravni vztahy

122
"*Nalez Ustavniho soudu CR publikovén ve Sbirce zakond pod &. 231/2000 Sb.

'8l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socialnich a Igulturnlch pravgch
(publikovan pod &.120/1976 Sb.), ¢l. 16 Evropské socialni charty, ¢l. 4 Dodatkoveho
protokolu k Charté
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najemct. Naproti tomu se vyznamné zhorsila pozice viastnik( domd, ktef
nemohou jednostranné zvysovat najemné ani vintencich, v jakych to
pripoustély zrusené pravni predpisy." Dlouhodobé trvani takového stavu
by bylo pravdépodobné vrozporu s ustanovenim & 11 odst. 4 Listiny,
nebot by §lo 0 nucené omezeni vlastnického prava, avéak ne na zakladé
zakona, ale na zékladé absence zakona, resp. od néj odvozeného
pravniho predpisu, ktery méa na mysli ustanoveni § 696 obé.zék. které
zjevné s moznosti zvySovani najemného obecné pogita.

Takovy stav je vSak naprosto nepfijatelny pro vlastniky najemnich doma,
ktefi se s odkazem na absenci zvlastniho predpisu fesiciho najemné
zacali domahat v obecném soudnictvi uréeni najemného, které by
vychazelo z reprodukéni ceny nemovitosti, nékladl na jeji opravy a udrzbu
a daldich nezbytnych vydajl véetné priméreného zisku, a to s tvrzenim,
ze se jedna o urceni obvyklého najemného za situace, kdy najemné neni
platné sjednano ani urceno pravnim predpisem. Zacaly se proto mnozit
zaloby pronajimatell, ktefi pozadovali doplaceni rozdilu mezi najemnym
obvyklym - vypoctenym Zalobcem jako pronajimatelem dle znaleckych
posudkll - a najemnym Ucétovanym dle evidenénich listd platnych k roku
2002, jez bylo ve vétsiné pripadl fadné ze strany najemce placeno.
Dle sougasné pravni Upravy véak neni v pravomoci soudu, ktery je vazan
dle ¢l. 95 Ustavy zakonem, uréovat volnou Uvahou v individualnich
pfipadech obsah najemnich vztah(, véetné vy$e najemného, odchylne
od citovanych zakonnych ustanoveni, tiebaze jsou tyto zaloby dlsledkem
zakonodarcem nedokonale provedené transformace prava osobniho
uzivani bytu na najem.'>* Timto postupem by doslo k poruseni zakladnich
zésad délby moci Ustavnich orgénC a zésady pravni jistoty Ucastnikd
ndjemnich vztah, jejichz obsah by byl uréovén nahodile a odli$né ad hoc
v riznych individuélnich soudnich fizenich, byt véechny najemni vztahy
vychazeji z téze pravni Upravy. Je nutné véak podotknout, Ze uvedeny

pravni zavér by nemusel byt v budoucnu scela sdilen Ustavnim soudem,

132Nélezy Ustavniho soudu CR uvefejnéné ve Sbirce zakond pod €. 528/2002 Sb.
18 84/2003 Sh.

Naposledy mohli vlastnici bytovych dom{ zvysit jednostranné ndjemné n
cenoveho vymeéru Ministerstva financi v roce 2002.

“dle nazoru Ustavniho soudu CR vyjadieném v nalezu ¢. 84/2003 Sb.

a zakladé

—-—




91/122

ktery naznacCil zakonodarci, Ze pokud nebude vysly$en, pfistoupi
v individualnich pfipadech k razantnéj§im krokdm, priéemz vsak zaroven
pripustil, ze takové kroky by byly krajnim provizornim a nesystémovym
resenim.

Nyni bych se chtéla zamyslet v obecné roviné nad absenci pravni Upravy
vy$e najemného z bytu.

Dle § 696 odst. 1 ob&.z&k. v platném znéni ,zpisob vypoctu najemného,
Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, zpusob jejich placeni,
jakoz i pfipady, ve kterych je pronajimatel oprédvnén jednostranné zvysit
néjemné, Uhradu za pinéni poskytované s uzivanim bytu a zménit dalSi
podminky néjemni smlouvy, stanovi zvié$tni predpis.” Pfi absenci
takového pravniho piedpisu nelze u najemniho prava transformovaného
z prava osobniho uzivéni aplikaci ustanoveni obCanského zakoniku
o najmu byt vy$i nagjemného urcit. Dohoda o vysi ngjemného obsazena
v ndjemni smlouvé piitom neni, nebot vySe néjemného nebyla puvodné
sjednana dohodou, nybrz stanovena mimosmluvné pravnim predpisem,
ktery byl posléze zrusen. Dle obecného ustanoveni § 671 odst. 1 ob¢.zak.
upravujiciho najemni smlouvu je ,najemce povinen platit najemné podle
smlouvy, jinak néjemné obvyklé v dobe uzavieni smlouvy s prihlédnutim
k hodnoté pronajaté véci a zplsobu jejiho uzivani.“ V mnoha pfipadech
tudiz vznikla zrugenim vyhlasky & 176/1993 Sb. nalezem Ustavniho
soudu & 231/2000 Sb. situace, kdy néjemni vztah Ucastnikad,
transformovany z prava osobniho uZivani, nadale trva, avSak najemné
neni stanoveno zvlastnim pravnim predpisem, ani sjednéno dohodou.
Z tohoto diivodu nelze aplikovat § 696 odst. 1 obC.zak. za Ucelem zjisténi
vyée ndjemného. Neni-li najemné stanoveno smlouvou, je najemce
povinen dle §671 obc.zak. platit najemné obvyklé v dobé uzavieni
smlouvy s prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpUsobu jejiho uzivani.
Vzhledem k tomu, Zze smlouva uzaviena nebyla, Ize dovodit, ze je najemce
povinen platit najemné obvyklé ke dni vzniku jeho préava predmétny byt
usivat. Tim se dostaneme k daléimu paradoxu, jehoz se najemci u soudu
nékdy dovolavaji, ze vy$e namu z bytu pridéleného napt. v 70.letech

minulého stoleti by se méla rovnat dle § 671 obé.zak. Uhradé stanovené

N
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vyhlagkou ¢.60/1964 Sb. o uhradé za uzivéni bytu, nebot nelze
pochybovat, ze to byla ke dni vzniku prava najemce byt uzivat obvykla
Uhrada za uzivani tohoto bytu. Pfestoze se jedna pravné pozitivisticky
o nesporny vyklad, bylo by mylné dovodit z vy$e Uhrady za uzivani bytu
platné v 70. letech minulého stoleti zavér o vysi soutasneho najemného.
Jakkoliv  vyhléddka & 176/1993 Sb. o ndjemném byla oznacena
za protiustavni, nelze prehliZet, ze kromé jiného zabezpecovala zvysovani
najemného koeficientem inflace. Proto nelze nez dovodit, Ze najemné
naposledy uréené k roku 2002 odpovida v dnesnich cenach s pfihlédnutim
k inflaci &astce obvyklé Uhrady stanovené ke dni vzniku prava osobniho
uzivani bytu dle vyhlasky ¢. 60/1964 Sb. o Uhradé za uzivani bytu.

Logickym zavérem tedy dle mého nézoru Je, Ze zruSenim vyhlasky
& 176/1993 Sb. nedoslo fakticky k zadné zméné, kromé fixace najemného
v &astkach oznadenych za protiGstavni. Moznost zvy$eni najemného
dohodou se vymykéa zasadédm rozumneho uvazovani a jednostranné
zvy$eni najemného ze strany pronajimatele pravni fad, byt zbaveny

regulace najemného, v soucasné dobé neumoznuje. 138

122
5 bytd s regulovanym najemnym (tyka se pfiblizné 747 000 bytd) je treba rozliit,
zda je vy$e néjemného v najemni smlouvé konkrétné uréena. Pokud ano, vtakovﬂém
piipadé by najemce mél platit najemné pouze ve Vvysi, ktera vyplyva ze smlouvy. Muze
se véak s pronajimatel dohodnout jinak. Pokud je vyse najmu ve smiouvé stanovena
odkazem na pravni predpis, ktery jiz neexistuje, mél by podle mého nazoru najemce platit
najemné (do doby nabyti Géinnosti nového zakona o najemném) ve Vysi, ve ktvere
najemné platil pred Gcinnosti rozhodnuti Ustavniho soudu o zrudeni cenoveho vymeru,
tedy pred 18.12.2002. Najemce se véak rovnéz mize s pronajimatelem dohodnou jinak.
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Priprava nového zakona o nadjemném

Ustavni soud dal svymi rozhodnutimi jasné najevo, ze mu nejde jen
o urceni jakéhokoli cenového limitu, nybrz Ze tento limit musi zohlednit jak
aktualni trzni podminky, tak stav bytového fondu a Ze je tedy pfi tvorbé
nové legislativy tfeba zvazit vzéjemny vztah mezi ochranou vlastnického
prava a pravem na bydleni. Vzhledem k vytce Ustavniho soudu, ze
ministerstvo  financi  vydanim cenovych vymérl prekrocilo své
kompetence, nebot upravovaly poméry, jejichz Uprava je vyhrazena
zakonu, bylo nemozné, aby ministerstvo financi pfipravilo takovy vymer,
ktery by dotéené vady nemél. Neni totiz mozné stanovit cenové relace
najemného v rlznych druzich bytd, aniz by v urcité pravni normé tyto
druhy (kategorie) bytd, jejich z&kladni vybaveni apod. nebyly definovany.
7 tohoto divodu se ministerstvo financi muselo vydat druhou moznou
cestou a zadit pfipravovat néavrh zadkona o najemném, ktery by nejen
opétovné umoznil jednostranné zvysovat v regulované vysi stagnujici
né&jemné, ale ktery by i mohl urgitou pfiméfenou regulaci znovu zavést.'®

Od roku 2002 ptiprava zakona o najemném, ktery by upravoval zvySovani
namu v bytech s plvodné regulovanym najemnym, nejprve narazela na
spor politikd, zda najmy vibec deregulovat. Ve sporech o vysi najemného,
jeji regulaci ¢&i deregulaci, se stretavaly dvé odlisné koncepce bydleni.
Jednu z nich, spogivajici v absolutnim uvolnéni najemného a uplatnéni
mechanizm( nabidky a poptavky na volném trhu, zastavaji pravicove
strany a majitelé domd, druhou koncepci spocivajici v znovuzavedeni
regulace najemného - pak obhajuji levicové strany a Sdruzeni najemnikl
CR. Poté, kdyz se politici shodli na nutnosti deregulace ndjemného, 1épe
Feéeno na obnoveni moznosti jeho jednostranného zvy$ovani, a priblizeni

122 .
®Eyropsky soud pro lidska prava zastadva nazor, pod[e kterého’ nelzeu. regulam
najemného povazovat za vyvlastnéni, nebot pronajimva,tel' neni zb,avenn prava svlj majetek
uzivat, pronajimat nebo prodavat, pouze je zbaven Casti Je.hO vynosu. (Rozsudek ESLF?
ze dne 19.12.1989 ve véci Mellacher a spol. proti vRakqusku) _DIe ‘pramenu
mezinarodniho prava tykajicich se prava na bydlenio, jimji je Qggka republika vazana, by
mél stat postupovat tak, aby procento nakladu prnpagaycmh. na b.ydltem ,r?etiylo
v nepoméru k pFjmim obcandi a najemci by méli byt chraneni proti excesivnim najmum.
Pfi tvorbé legislativy je tedy tfeba vazit vzajemny vztah mezi ochranou vlastnického prava
a pravem na bydleni.
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najmd stagnuijicich v regulované vysi trznim cenam'’, zagala na pripravé
nového zakona spolupracovat ministerstva financi a mistniho rozvoje.
Jelikoz napri¢ politickou scénou dlouho zUstévala spornou otazkou délka
piechodného obdobi, po které maji najmy postupné rist akonecnéa
Groven, do jaké by se mély najmy zvysit, fada vladnich navrhl deregulace
najemného nebyla Poslaneckou snémovnou piijata. Tato dlouhodoba
neschopnost dohodnout se negativné ovliviiuje nejen financni situaci
pronajimatel(, ale i dostupnost najemnich bytd, jejichz nedostatek pocituji

desetitisice ob¢anu a zejména mladé rodiny.

Jiz v ramci fizeni o Ustavni stiznosti bylo poukédzéno na ustaveni § 696
obé.zak., které uréuje, ze ,zplisob vypoctu ndjemneho a uhrady za pinéni
poskytovand s uZivanim bytu, zpisob jejich placeni, jakoz i pripady, kdy je
pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, a uhradu za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu a zménit dal$i podminky najemni smiouvy,
stanovi zvia§tni prévni pfedpis.“ Je nesporné, ze kdyz zakon o cenach jiz
moznost vydani provadéci normy neumoznuje, lze provadéci predpis

vydat pravé na zéklade ustanoveni § 696 ob¢.zak.

Posledni vladni navrh zakona o najemném a na tento zakon navazujici
novelu ob&anského zakoniku pfipravilo ministerstvo pro mistni rozvoj
véele s ministem Radko Martinkem v prvni poloving roku 2005.
V Gervenci 2005 pak viada predloZila oba navrhy k projednani Poslanecke
snémovna,'® ktera vsrpnu 2005 pfi prvem &teni navrh zakona
0 jednostranném  zvySovani najemného z bytu prikdzala K projednani
Viyboru pro vefejnou spravy, regiondlni rozvoj a sivotni prostiedi, avsak
vladni navrh na vydani zakona, kterym se méni ob&ansky zakonik, vratila
vladé k dopracovani.

122 ' ]
¥y stale platnych najemnich smiuv, uzavienych pred 1.3.1995 i s;ednanyg? k blyttjm
kolaudovanym pied 30.6.1993, je vy$e najmu stanovena odkazem na dnes Jiz nepzaogg
regulagni predpisy (vyhlasky ¢&. 60/1964 Sb.,_a o 176/1993 Sb.),, od riros’m;;eu o
bez moznosti jednostranného zvyseni jeho vyse. Vyse najmu neni regu ovanb o
najemnich smiuv, které byly sjednany smluvnimiostranaml po 1.3.1995 qebol\(/ lyT‘Z e
domech postavenych bez veiejnych prostfedku, pro které bylo vydano kolauda

i .6.1993. 5 _ )
ggszsr:\%drggyn?iiig ?’:.1?059 a 1060 ze dne 13.7.2005, in Vlada CR (on line), dostupne

z: http://www.psp.cz
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Ve vladou navrzeném novém znéni § 696 obc¢.zak. je uveden zakladni
princip urCeni vyse najemného, dle kterého vyse najemného pfi uzavirani
najemni smlouvy i zmeéna jeho vySe v prabéhu trvani najemniho vztahu se
sjednavaji dohodou mezi najemcem a pronagjimatelem, nestanovi-li
obéansky zakonik nebo zvlastni pravni predpis jinak. Ustanoveni tohoto
paragrafu tedy déle odkazuje na dalsi ustanoveni ob&anského
zakoniku,"®® ktera upravuji postup pfi zméné najemného v situaci, kdy
nedojde k prvotni dohodé smluvnich stran, a na zviastni pravni predpis.

Timto zvlaétnim pravnim predpisem je piedevsim zakon o jednostranném
zvy$ovani najemného z bytu, podle kterého bude mozné zvysovat
najemné v prechodném obdobi,'® dale pak rovnéz zékon, jehoz navrh
chce pfipravit Ministerstvo pro mistni rozvoj a ktery by mél upravovat
najemné v bytech, unichz je nevhodné pfipustit sjednévani najemneho
na zakladé nabidky a poptavky. Jednéd se napfiklad o byty postavené
s podporou vefejnych prostredkl a o byty zvlastniho uréeni a byty
v domech zvlastniho ureni, které pini urcité socialni funkce. Druhy
odstavec vladou nové navrzeného ustanoveni § 696 obc.zék. dale
odkazuje na zvléétni pravni predpis, ktery by mél upravovat zpusob
vypoétu Uhrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu a zpUsob jejich
placeni. Také tento préavni predpis ma pripravit Ministerstvo pro mistni
rozvoj, s tim, ze se bude tykat véech bytll a popfipade i nebytovych

prostort, bez ohledu na préavni divod jejich uzivani.

Cilem predlozeného navrhu s4kona o jednostranném _zvySovani

ndjemného z bytu je narovnat dlouhodobé cenové deformace v oblasti

najemniho bydleni, napravit neustavni stav popsany vyse zminénymi
nalezy Ustavniho soudu a predevsim vytvorit v pribéhu prechodného
obdobi podminky pro nasledné efektivni vyuZziti smluvniho principu
v oblasti sjednavani najemného a jeho zmén. Tento cil by mél byt
uskuteénén dogasnym znovuzavedenim regulace formou jednostranneho
zvySovani najemného v piipadé, kdy v této véci nedojde k dohodé mezi

122 :
139 1adnim navrhem novely ob&anského zakoniku nové viozena ustanoveni § 696a, 696b
obc.zak. . t
0pteerodné obdobi ma dle viadniho navrhu ze dne 1372005 trvat Sest let, a to
od 1.10.2006 do 30.9.2012, dle komplexniho pozméfovaciho navrhu Vyboru
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najemcem a pronajimatelem.' Jelikoz zamyslenym cilem tohoto zakona
je efektivni vyuziti smluvniho principu pfi sjednavani najemného
po skonceni prechodného obdobi, je plsobnost tohoto zékona tasové
omezena pravé jen na trvani tohoto pfechodného obdobi. Zakladnim
principem navrhu zakona o jednostranném zvySovani najemného je, ze
vy$e ndjemného pfi uzavirani nové najemni smlouvy a zména najemného
v prubéhu trvani najemni smlouvy po dobu Ucinnosti tohoto zakona se
stanovi dohodou mezi najemcem a pronajimatelem. Pokud v$ak nedojde
ve véci zvyseni najemného v pribéhu trvani najemni smlouvy k dohode,
ma pronajimatel pravo jedenkrat roéné jednostranné zvysit najemne.
Zvy$eni najemného v jednom roce véak nesmi presahnout procento rastu
stanovené za 1 m? placeného pied zvysenim ve vztahu k cilové hodnoté
najemného platné pro lokalitu, v niz je byt umistén. Cilova hodnota
mésiéniho najemného pro kazdou z velikostnich skupin obci v krajich a
pro ¢asti Prahy a Brna by méla byt odvozena z udajl o cenéch bytu ze
statistiky nemovitosti a méla by byt konstruovana jako 1/12 z 5 % z ceny
bytu'®, z diivodr socidlni Unosnosti pak v Praze 2 jako 1/12 ze 4 % a v
Praze 1 jako 1/12 z 3,2 % z ceny bytu. U bytd se snizenou kvalitou'* by
byla stanovena nizsi cilova hodnota. Tabulky cilovych hodnot mésicniho
najemného pro jednotlivé velikostni skupiny obci v jednotlivych krajich a
maximalniho rastu najemného by mély byt uvedeny v kazdorotne
vydavaném sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj, jez by bylo
aktualizovano podle cenového vyvoje.

V prosinci 2005 Vybor Poslanecké snémovny pro verejnou spravu,
regionalni rozvoj a zivotni prostredi pfijal na své schlzi usneseni, kterym

doporugil  Poslanecké snémovné  schvalit  jak navrh  zakona

pro vefejnou spravu, regionalni rozvoj a Zzivotni prostredi ze dne 1.12.2005 Ctyfi roky:
od 1.1.2007 do 31.12.2010. ) o

14y sougasné dob& neni sjednavéni vyse najemného nijak omezeno, e vy§|§dkem
nabidky volnych najemnich bytd a poptavky po nich na mistnim trl:1u s najemnimi byty.
Po 20.3.2003, kdy nabyl Gginnosti nalez Ustavniho SOUdI;l vyhlaseqy ,poc,i.c. 8‘}/2003 Sb.,
Ize svobodné sjednavat rovnéz zmeény najemného v prubghu trvani naJemnl’ho'vztgh:.
| pfes tuto skute¢nost je najemné v bytech u uzavfenyph najemnlchwsmluv_ vmma(rj\o hJado
najemné regulované, jelikoz vétsina najemcl neni ochotna pfistoupit na dohodu
0 7wéeni nar <ho. | | .
1422!\%2?grl1in?§jr:r?1igoby tak, pfi uvazované dvacetileté Iléyvratnosti mve;tuce do koupi
nemovitosti, napt. v byté o hodnoté 2.000.000,-K& ginilo priblizne 8.500,-KC.

43, rugenou vyhlaskou &. 176/1993 Sb. oznageny jako byty 11l a IV. kategorie




97/122

o jednostranném zvysovani najemného, tak zménu obcanského zakoniku
ve znéni komplexniho pozméfovaciho navrhu'* Dle tohoto
pozménovaciho navrhu by se prechodné obdobi pro jednostranné
zvy$ovani najemného zkratilo z Sesti let na Ctyri roky, takze ciloveho stavu
vyée najemného'® — prestoze by zadalo rist az od 1.1.2007 - by jiz bylo
dosazeno k 31.12.2010, tedy o téméf 2 roky dfive nez oproti plvodnimu
vladnimu navrhu.

Dle vladniho névrhu novely ob&anského zékoniku maji byt za ustanoveni

§ 696 obc.zak. vlozeny dva nové paragrafy 696a a 696b. Tato ustanoveni
by méla nabyt UCinnosti az po skonéeni prechodného  obdobi
jednostranného zvysovani najemného, jez umozni zakon o jednostranném
zvy$ovani najemného. Tato dvé novéa ustanoveni maji fesit moznost
zmény najemného v prubéhu trvani néjemniho vztahu za situace, kdy
nedojde ve véci zvyseni najemného mezi najemcem a pronajimatelem
k dohodé.

Ustanoveni § 696a ob¢.zak. ma fesit situaci, kdy mezi pronajimatelem
a ngjemcem nedojde k dohod& o zvy$eni ndjemneho v pribéhu trvani
najemniho vztahu. V tomto pripadé je pronajimatel opravnén vyuzit
zakonem stanoveny postup, prostednictvim néhoz mlze prosazovat
zvy$eni najemného az do lrovné v misté obvyklého najemného. Pro tento
udel je v ustanoveni vymezen pojem ,v misté obvyklé néajemné” jako
najemné, kterého by bylo mozno v daném misté a case dosahnout
pfi pronajmu konkrétniho bytu.146 Smyslem takto definovaného v misté
obvyklého najemného je vazat moznost zvysovani najemného,
nedohodnou-li se strany jinak, na skute€ny vyvoj najemneho na mistnim
trhu s byty ve vztahu ke konkrétnimu specifickému bytu.

'“Komplexni pozméiovaci navrh z4kona o jednostranném zvysovani najgmnehg z bytu
a 0 zméné zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znen pozdvgjsmh, predplsu,'
Usneseni &. 337 vyboru pro vefejnou zZpréavu, regiopélni rlozvoj a znvotql prostredi
758 schiize dne 1.12.2005, In Vlada ¢R (on line, cit. 5.12.2095_), dostupné
Z: htp://www.psp.cz (webové étrénky Poslanecké snémovny CR, §némovm tISl.( 1059)
“Scilovy stav - roéni najemné odrazi priblizné 5% trzni ceny bytu &i nemovitosti

“®Do vyse obvyklého najemného se v3ak nemaji promitat vlivy mimoradnych okolnosti

trhu, osobnich poméri pronajimatele a néjerr]ce api \fhvy
ani o primérné &i prevazujici najemné v danem misté.

zvlastni obliby. Nejedna se vsak
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Podle navrhu tohoto ustanoveni vSak pronajimatel mluze prosadit zvyseni
najemného do urovne v miste obvyklého ndjemného pouze pii sou¢asném
splnéni téchto podminek:

1. najemné nebylo zvy$eno po dobu bezprostfedné predchézejicich 12
kalendarnich mésicl a

ndjemné, které bylo placeno v obdobi uplynulych ftfi let

pred oznamenim o zvy$eni.'¥
Uvedené podminky tedy umoznuji pronajimateli dosahnout pfiméfeného
zvy$eni najemného, na druhé strané véak zaroven chrani najemce
pfed jeho neodivodnénym a nadmérnym zvySovanim.
U téchto nové viozenych ustanoveni obanského zakoniku se jiz nejedna
o jednostranné  zvy$ovani najemného, nybrz o cenovy navrh
pronajimatele viéi najemci, v jehoz dlsledku mlze dojit ke zvyseni
najemného. Tento cenovy navrh (oznameni o zvyseni najemného) musi
mit pisemnou formu a musi obsahovat zdtvodnéni navrhovaného zvyseni
v souladu se zakonnymi podminkami.
Dle v soutasné dobé projedndvaného navrhu novely obc¢anského
zakoniku, pokud je oznameni o zvy$eni najemného Vv souladu
s hmotnépravnimi podminkami a soudasné spliuje i formalni nalezitosti,
je najemce povinen zacit platit zvy$ené ndjemné ve Ihaté stanovené
v oznameni, ktera véak nesmi byt kratdi nez tfi mésice od doruceni
oznameni. Takova dohoda o zvyseném najemném je konkludentné
uzaviena v piipadé, ze najemce zaéne platit po doruceni oznameni
pronajimatele zvy$ené najemné. Pokud véak najemce bytu s cenovym
navrhem pronajimatele nesouhlasi, je opravnen v tiimésiéni Ihaté podat
>alobu na uréeni neplatnosti pozadovaného zvyseni najemneého.
V piipadé, ze najemce nezacne zvydené najemné platit, muze se na soud
obratit i pronajimatel.

(i ti 0 1 rok pozdgji oproti ostatnim ustanovenim

novely, pficemz obdobi 3 let by se mélo celé zapocitavat aiwpo uglyr]utl 3 |et_,o’d nabyti
ﬂéinn)c()stli)tohoto ustanoveni. Ci?(em této vyjimky je odstranit pripadné pretrvav'ajnc(lj cego;/e
deformace, které by se nepodaiilo odstranit béhem precr]odneho.obdobl,’ k )ézs:hg
mozné najemné jednostranné zvysovat. Pokud by tato posinlmka’ pl?ma'vkplnexr;éovéni
hned po skonéeni prechodného obdobi, byla by opravnéne vnimana jako p

cenové regulace.
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Navrh ustanoveni § 696b ob¢.zék. pak analogicky fe$i moznost snizeni
najemného v piipadé, Zze dojde ke snizeni v misté obvyklého ndjemného
za dany byt, tzn. pfi poklesu cen na trhu s byty. Na zékladé tohoto
ustanoveni je najemce opravnén pozadovat snizeni najemného, s tim, ze
pozadované snizené najemné nesmi byt nizSi nez v misté obvyklé
nézjemné.148 Podminky pro oznameni, v jehoz dlsledku muze dojit
ke snizeni najemného, jakoz i |haty pro vznik opravnéni pozadovat
snizeni najemného a pro podani zaloby na ureni neplatnosti tohoto

snizeni, jsou stejné jako v pfipadé zvy$eni ndjemného.

Regqulace jako ochrana proti nepfiméfenym najmum

V Ceské republice zaroven jiz pres deset let panuje situace, v niz vyse
najemného u nové sjednanych néjemnich smluv neni omezena naprosto
nicim. | ztohoto diivodu vy$e uvedeny navrh nové pravni Uupravy
sjednavani najemného celkové hodnotim pozitivng, jelikoz dle mého
nazoru chrani véechny najemce (nejen najemce s regulovanym najemnym
jako doposud) jako slabsi stranu najemniho smiuvniho vztahu proti
zneuziti silngjdiho postaveni pronajimatele - zejména bezddvodnym
zvy$ovanim najemného. Néjemci by dle navrhu méli k dispozici zakonné
instrumenty, jak prosadit, aby jim bylo stanoveno piimérené najemné, tedy
najemné, které odpovida najemnému obvyklému v daném misté
(s ohledem na kvalitu a polohu bytu), které by zaroven vyrovnavalo inflaci
a odrazelo zvy$ené naklady pronajimatele odtivodnéné napriklad
uskuteénénym zlepsenim stavu bytové jednotky Ci celého domu. Najemce
by se vsouladu s navrhovanym ustanovenim § 696b ob¢.zak. mohl
doméahat snizeni najemného, pokud by vyse najemného Dbyla
nepfiméfena, pokud by tedy pronajimatel dosahoval napfiklad
nepfiméreného zisku anebo pokud by pfi uréeni vy$e najemného vychéazel
ze ziejmé nadsazene kupni ceny.

122

804 tohoto prava je treba odlisit pravo najemce na poskytnut,i slevy z péjemného
dle ustanoveni § 698 obg. zak. za situace, kdy jsou zhorseny podminky uzivani bytu.
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Schvaleni uvedenych navrhi zé&kona o jednostranném zvy$ovani
ndjemného i zmeény obcanského zakoniku by dle mého nazoru mélo
pozitivni dopad na situaci v ndjemnim bydleni, jelikoZ by bylo umoznéno
v pribéhu prechodného obdobi zvySovani néjemného bez souhlasu
najemce. Po uplynuti pfechodného obdobi by sice bylo najemné zasadné
uréovano svobodnou dohodou mezi ngjemcem a pronajimatelem, avsak
mohlo by byt zaroven regulovano (u vSech - tedy i nové uzaviranych
najemnich smluv), vtakové Urovni, aby sice zaji$tovalo zisk majitelim
domd, ale aby souc¢asné bylo zabranéno jeho nekontrolovatelnému ristu.

Dle mého nazoru by se ndjemce, pokud by néjemné bylo s ohledem
na kvalitu bytu nepfimérené vysoké, tedy pokud by vzédjemna pinéni byla
v hrubém nepoméru, rovnéz mohl u soudu doméhat neplatnosti smlouvy
pro rozpor sdobrymi mravy nebo pro rozpor se zakonem
(napf. ustanoveni § 253 trestniho zakona — trestny ¢in lichvy)'*, pricemz
za nepfiméfenou by mohlo byt povazovano napfiklad najemné o 50%
vy$$i, nez pro dany byt vdaném misté stanovené mistné obvyklé
najemné. Domnivam se, Ze regulace najemného jako ochrana najemcu
proti nepfiméfenym najmam (lichve), je samoziejmou soucasti evropského

prava.'™

Socialni bydleni a adresné prispévky na bydleni

Uvolnéni ndjemného zéroveit musi byt Uzce propojeno s pfechodem
na adresnou pomoc lidem, ktefi svymi pifjmy nemaji moznost kryt rust
nakladd na bydleni, a to bud formou socialniho bydleni nebo prispévkl
na bydleni. Souéasny systém piispévkl na bydleni, ktery umoznuje
pfispivat pouze domacnostem s nizkymi piijmy, aniz by hodnotil jejich
celkové majetkové poméry je paradoxné asocialni, jelikoz nezfidka byva
prijemcem prispévku na bydleni domacnost a7 s dvojnasobnym prijmem
na &lena (oproti domacnosti bez piispévku) jen proto, ze ji obyvany byt ma

122
145R0zhodnuti Nejvy&&iho soudu GR ze dne 15.12.2004, sp.zn. 21 Cdo 1484/2004,

In Soudni judikatura 2/2005, s. 73, In ASPI — interni &. 26948 (JUD)

N
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nepomérné vetsi podlahovou plochu a je situovan v atraktivni lokalité.
Z tohoto divodu s pfechodem na trzni ndjemné, bude nezbytné stavajici
systém piispévkd na bydleni pfehodnotit.

Soucasny systém najemniho bydleni je asocidlni i z divodu, Ze nizké
nadjemné podle pavodnich smluv i mnohdy neodivodnéné vysoke
najemné podle novych smluv se tyka lidi, ktefi jsou ve stejné socialni
situaci. Toto se vSak mUze zménit pouze uvolnénim podminek na trhu
sbyty spolu napfiklad se zavedenim zdanéni neuzivanych bytl.
Na zakladé téchto opatieni mdze byt na trhu dostatek najemnich bytd, kdy
by si kazdy najemce mohl zvolit byt podle jeho finanéni situace.

Rovnéz souhlasim s Umyslem vlady vyjmout z Ucinnosti navrhovaného
zékona o jednostranném zvySovani najemného byty, jez maji plnit urcité
socialni funkce. Dle mého nazoru je rovnéz nutné, aby vedle
soukromého - ziskového najemniho sektoru, kde je tzv. trzni najemné
sjednavano na zékladé nabidky a poptavky na trhu byty a tudiz trpi
rlznymi vykyvy, rovnéz existoval sektor vefejny - neziskovy, ktery by
umoznoval poskytovat solidni, finanéné dostupné bydleni. Cilem
provozovani  tohoto  sektoruy, vlastnéného a  poskytovaneho
vefejnopravnimi subjekty (nejcastéji obcemi) by nebylo dosazeni zisku, ale
uspokojeni bytovych potfeb urcité gasti populace, predevsim socialné
slabsich skupin obyvatel. V socialnim najemnim bydleni by nebylo mozné
uplatiovat tzv. trzni néajemné, ale tzv. ekonomické najemné, které by
umoziiovalo hradit cely provoz véetné udrzby, ale neposkytovalo by
vlastnikovi zadny nebo jen minimalni zisk.

Vlychozi cenou pro vypocet ekonomického najemného by mohla byt
pofizovaci cena nemovitosti stanovena podle zékona C. 151/1997 Sb.
0 ocerovani majetku. Konstrukce ekonomického najemného by vychazela
z toho, ze jeho vy$e musi pokryvat naklady spojené s pofizenim bytové
jednotky, dal$i naklady spojené s jeji spravou a udrzbou a pfiméreny zisk.
Vyge povoleného vynosu z domd by byla stanovena zakonem, pricemz by
se vychazelo z hlediska, e vlastnictvi téchto domd neni formou

podnikani, ale formou ulozeni majetku. Proto by z ného nebylo dovoleno

OEyropsky soud pro lidska prava, rozsudek ze dne 22.2.2005 ve Véci stézovatelky
Hutten-Czapska proti Polsku
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dosahovat zisk, nybrz jen dobré a dostate¢né zlroeni vliozeného
vlastniho kapitalu, pfi soucasném pokryti veskerych nakladi nutnych
k udrzeni hodnoty domu. **'

Pouze velmi omezené bych umoznila uplathovani tzv. socialniho
najemného, které by se pohybovalo pod Urovni celkovych nékladi a

mohlo by byt stanoveno individuéiné, podle pfijmové situace kazdé
konkrétni domacnosti.

Zakladni otdzkou ve véci socialnino bydleni déle je, pro jak Siroké vrstvy
obyvatelstva by mélo byt socidlni bydleni ur¢eno. Socialni pomoc nejen
ve sfére bydleni se obvykle tyka mladych rodin s malymi détmi, mladeze,
ob&antl v diichodovém véku a lidi se zdravotnim postizenim. Kromé téchto
skupin je pomoc obvykle zaméfena na pfislusniky raznych minoritnich
skupin obyvatelstva (napfiklad na imigranty) a pochopitelné na vsechny
doméacnosti s nizkymi prijmy. V zemich, kde je vic prosazovan trzni
piistup, je obvykle pomoc Vv podobé socialniho néjemniho bydleni
zaméfena jen na Uzkou, skutecné nejslab$i vrstvu obyvatelstva. Naopak,
je-li kladen diraz na sociéni aspekt bydleni a zdurazfovana
zodpovédnost verfejnych subjektd, byva koncepce socialniho bydleni Sirsi.
Pokud se rozumi pod pojmem socialni bydleni standardni bydleni
bytového fondu, jak je tomu napr. ve Svédsku a Norsku, nebyvé obvykle
pFijmové ani zadné jiné kritérium uzivano, takze v tzv. socialnim najemnim
sektoru mize bydlet kdokoli. Na druhé strané, kde je aplikovano uzké
pojeti socialniho bydleni, kdy rozsahem velmi maly sociélni bytovy fond je
uréen skutené jen nejniz$im prijmovym skupinam obyvatelstva. V tomto
piipadé byva zcela jednoznacné stanovena pfijmova hranice, jejiz
prekrodeni neumoziuje domacnostem ziskat byt vrémci neziskoveho
najemniho sektoru. Pfijem domacnosti nemusi byt provéfovan jen

122 '
! pokud napriklad uvazujeme s pofizovaci cenou 13 500,-K¢€ za m’ pod!ahO\{e plochg.
Potom pfi dobé Zivotnosti domu 100 let a v byté 1. kategorie 0 poldlahovev[Jlo’se 60 m°,
&ini amortizace 8.100,-K& ro¢né. Na adrzbu a opravy (nad ramec bgznych oprav
hrazenych najemcem) predpokladejme také 8.100,-K¢ (1°{9 ;pf)ﬂ;pvg& cen)i). l?arj
z nemovitosti, sprava nemovitosti a daldi spravni poplatky Gini pn’bhzne 310,-Kc roc;(ng
(0,1% z pofizovaci ceny). Mira zisku jsou pfiblizné 4 % z porizovacl ceny, tj. 32 400,-Kc.
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pfi uzavirani najemni smlouvy, ale také pribézné. Smyslem téchto
opatfeni je zajistit co nejefektivngjSi vyuziti tohoto typu bydleni ke
stanovenym Uc€elim. Kromé pfijmu, ktery je samoziejmé hlavnim
kritériem, mohou byt vyuzita kritéria dal$i: skladba domacnosti, faze
Zivotniho cyklu, zdravotni situace uchazece a podobné. V tomto smyslu je
v mnoha zemich davana prednost rodinam s malymi détmi, lidem

v dichodovém véku, zdravotné postizenym apod.

Prestoze Uzké pojeti socidlniho bydleni mize vylougit ¢ast potfebnych
rodin, domnivam se, ze Ceska republika neni a dlouho je$té nebude
v takové ekonomické situaci, aby mohla zavést Siroké pojeti socialniho
bydleni, které je nadto dle mého nazoru malo efektivni a jehoz
prostfednictvim  jsou podporovany i doméacnosti, které pomoc
ve skutecnosti viibec nepotiebuji.

Zaroven se domnivam, ze pokud by se Ceska republika soustredila pouze
na samotnou vystavbu socidlnich bytl, mohlo by to vést v mnoha
piipadech k vytvareni urcitych sociélnich ghet a tim ke vzniku problémd,
jejichz odstranéni by bylo velmi nakladné. Z tohoto diivodu by mély byt
zaroven poskytovany i piispevky na bydleni, tzn. adresné socialni davky,
které by zvysily pfijmovou uroven socialne potfebnych domacnosti a

umoznily jim tak zajistit si odpovidajici bydleni.

Celkové najemné predstavuje 49 410,-KE ro¢ng, tj. 4 118,-K¢ mésicné. Po Gprave
0 najemné za vybaveni bytu by $lo 0 gastku kone€nou.
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Judikatura Evropského soudu pro lidska prava

Rozhodnuti ¢eské vlady urychlené vypracovat a pfijmout novy zakon
o ndjemném, na zakladé kterého by se deregulované najemné priblizilo
trznim cenam, bezesporu velmi ovlivnilo rozhodnuti Evropskeého soudu
pro lidské prava (ESLP) z Unora 2005 ve véci zaloby francouzské statni
obianky polského pivodu Hutten-Czapska proti Polsku.'®* V tomto
medializovaném pfipadu ESLP fe$il otazku souladu systému
regulovaného najemného v Polsku s pravem vlastniki domu
na pokojné uzivani jejich majetku.'

Stézovatelka Hutten-Czapska vlastnici dim v polském mésté Gdynia ve
své zalobé zejména namitala, ze situace vytvofenéd polskou pravni
Gpravou,'®* predevéim statem regulované najemne pokryvajici udajné
pouhych 60 % nakladl na udrzbu domd, predstavuje trvalé porusovani
jejiho prava na pokojné uzivani majetku. Podle nazoru stézovatelky je
timto zplisobem zasahovano do samotné podstaty vlastnického prava,
nebot' nejenze ji neni umozZnéno dosahovat jakychkoli vynosu ze sveho
majetku, ale kvili omezeni moznosti ukongit prondjem bytu podléhajicich
systému regulace najemného, nemdize sviij majetek ani uzivat.

ESLP v oddvodnéni svého rozhodnuti nejprve shrnul obecné principy
vykladu ustanoveni ¢l. 1 Protokolu &. 1 k Umluvé, které zakotvuje pravo

122
152Navrh zakona o najemném byl sice jiZ pripraven, ministerstvo pro mistni rozvoj jej vsak
pod tlakem zalob &eskych vlastniké dom@ na stat podanych k ESLP ve Strasburku bylo
nuceno piepracovat. .
33Rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve Veci Hutten-Czapska proti
Polsku ze dne 22. 2. 2005; In Soudni rozhledy, &. 4/2005, s.156; In Pravni zpravodaj,
&.IV/05, s. 16; In Pravni rozhledy, €. 11/2005, s. 417 N )
154+ 1994 v Polsku zadal platit novy zakon, ktery mél reformovat pravni apravu vztahu
mezi viastniky a najemci, ktery vsak na prechodnou dobu deseti let (do 31.j2. 2004)
zavedl systém regulovaného najemného. Zakon také zachO\{aI us}anoy_em chrz’annlu
najemniky proti ukonceni n4md a pravo na prechod néjmuc, zaroven uloZil \{Igstnlkum
fadu povinnosti, zejména pokud jde o spravu a udrzbu domdl. Vr. ZOOQ pr’ohlasn pols_!g
Ustavni soud, obdobné jako &esky Ustavni soud, néktera ustanoveni Z_glfona tykajici
se regulovaného najemného a ustanoveni ukladajici vlastnikum urcite pf_)ylnnost}
za protitstavni. V navaznosti na rozhodnuti Ustavniho SOUdl'J. byl v rocen2(,)01 pr’uat novy
zakon, ktery nahradil dfivéjsi systém regulovaného pajefrlnehcl)v jinym ze’lkonnvym
mechanismem, ktery umozrioval vlastnikiim dom{ najemne zvvysllt, vyse naJempfeho vsak
az do 31. prosince 2004 nesméla prekrogit 3 % rekonstrt{kcnl hod’nce)ty. V fijnu 2002
prohlasil Ustavni soud tato ustanoveni rovnéz za protiustavni a vlastnikum QOmu tak bylo
umoznéno zvysit najemné az na 3 % rekonstrukéni hodnoty bytu. V prosinct 2004 byly
prijaty dvé novely zakona z roku 2001, které od 1.1.2005 umoznily zvysit najemne
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kazdého pokojné uzivat svij majetek, zarover v$ak nebrani statim
prijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku
vsouladu sobecnym zamem.'™ Vsouladu stimto ustanovenim
je i rozhodnuti v obdobné véci,'® kdy ESLP vyslovil, ze opatfeni sméfuiici
k regulaci najemného nelze povazovat za vyvlastnéni a opatreni statu,
ktera pronajimatele zbavila ¢asti vynosu z jejich majetku, Ize chapat jako
legitimni kontrolu uzivani tohoto majetku. ESLP proto nezpochybnil,
7e kontrola najml v Polsku byla provadéna na zékonném podkladé a Ze
sledovala legitimni cil ve vefejném zajmu. Potvrdil, Ze v oblasti bydleni
maji staty $iroky prostor k uvézeni nejen pokud jde o samotnou existenci
problému vefejného zdjmu vyzadujiciho opatfeni sméfujici ke kontrole
soukromého vlastnictvi, ale také pokud jde o vybér téchto opatieni a jejich
aplikaci. Déle uvedl, Ze statni kontrola vyse najmu je jednim z téchto
opatfeni a jeho aplikace mize Casto vést k podstatnému snizeni vyse
vybiranych najmu. ESLP rovnéz uznal, ze slozita situace v oblasti bydleni
v Polsku (zejména akutni nedostatek bytu a jejich vysoka trzni cena,
a potieba transformovat extrémné rigidni systém distribuce bytu zdédény
po komunistickém rezimu) ospravedifiovaly nejen zavedeni zakonu
chranicich najemniky béhem obdobi zasadni reformy politického,
ekonomického a pravniho systému zeme, ale také stanoveni nizkého
najemného na Urovni nizsi nez trzni. Na druhé strané vsak konstatoval,
e opatfent, ktera staty pfijimaji, nemohou vést k dusledkim neslucitelnym
s Umluvou a ze jakékoli zasahy do pokojného uzivani majetku se musi
Fidit tfemi zakladnimi principy: principem zakonnosti, principem legitimniho
cile v obecném zajmu a principem spravedlivé rovnovahy. ESLP vsak
nenasel 2adny rozumny divod, pro¢ Polsko nebylo za celou dobu od padu

komunismu schopno zajistit viastnikim obytnych domi finanéni prostredky

v nékterych pfipadech az o 10 %, vzapéti vsak byla jejich (stavnost napadena
u Ustavniho soudu. o ,

55mluva o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod byla uverejnéna ve Spurcg
zakond pod &. 209/1992 Sb. Dodatkovy protokol k Umluvé:vpm Oczhrana vlastnictvi:
“Kazd4 fyzickd nebo pravnicka osoba mé& prévo pokojné u_z:vat svij majefek, Nikdo
nemtze byt zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podm/nfek, které,
stanovi zakon a obecné zésady mezindrodniho préava. Predchozi qstangven{ neprén/
prévu statt prijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby upray//y uZivani r?ajetku
v souladu s obecnym zéjmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkii nebo poKut.

18R 0zsudek ESLP ze dne 19.12.1989 ve Veci Mellacher a spol. proti Rakousku.
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potfebné ke kryti nakladl na udrzbu doml a uvedl, ze bylo na polskych
organech, aby odstranily nebo alespor napravily situaci, kterd byla
shledana jako neslucitelna se zékladnim pravem na vlastnictvi.

ESLP proto dospél kzavéru, ze bylo poruseno pravo celé skupiny
jednotlivet, véetné stéZovatelky, na pokojné uzivani majetku, nebot
zejména systém regulovaného najemného ve svych dusledcich znamenal,
7e na stézovatelku a ostatni vlastniky bylo uvaleno nepfimérené bremeno,
které nemUze byt ospravedinéno Zadnym vefejnym zajmem. ESLP uved|,
7e Polsko by mélo predev§im prostiednictvim vhodnych opatfeni, ktera
musi byt pfijata v pfiméfené Ihité, zajistit stéZzovatelce a jinym osobam
v podobné situaci rozumnou vy$i najemného nebo zavést néjaky
mechanismus zmirfujici nasledky statni kontroly rdstu najemného
na jejich vlastnicka prava. Zddraznil pfitom, ze neni jeho ulohou

stanovovat, jakou vysi najemného by bylo mozné povazovat za rozumnou.

Z uvedeného vyplyva, ze nebyla pravdivéa tvrzeni mnohych &eskych
novinard & majiteld doml, ze ESLP se ve vySe uvedeneém rozhodnuti
vyslovil pro konec regulace néajemného nebo Ze regulace najemného
je rozporu s evropskymi poméry. Dle mého nazoru ESLP naopak
opravnénost regulace potvrdil, avsak pokud jde o jeji miru, zddraznil,
3e stat musi bud umoznit zvy$eni namli na spravediivou aroven,
tzn. zvy$it najemné alespori na uroven udrzeni Udrzby nemovitosti, nebo
savést mechanismus odgkodnujici viastniky. Problémem  tak zUstava
zodpovézeni otazky, jaka vyse najemného umoznuje udrzbu nemovitosti,
pfipadné tvorbu zisku. Domnivam se rovnéz, ze situace Ceskych
pronajimateld je odli$né od situace v Polsku, ze které ve shora uvedené
véci vychazel ESLP. Oproti Polsku mohou pronajimatelé v Ceské
republice jiz od roku 1995 pozadovat u nové uzaviranych smluv ngjemné
bez jakéhokoliv omezeni jeho vyée, tzn. bez jakekoliv byt soudem
deklarované ochrany najemcu.

Obdobné jako ESLP se jiz vroce 2000 vyslovi Ustavni soud Ceské
republiky o nepfipustném prenaseni nakladd socialni politiky  statu
na pronajimatele a porusovani jejich vlastnickeho prava. Soucasné vsak

uvedl, ze: ,V souladu s principem respektovani schopnosti platit najem by
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méli byt najemci chranéni vhodnymi opatfenimi proti excesivnim najmam
nebo proti excesivnimu zvySovani ndjmd“ a zéroven zdlraznil, ze ,...vyse
Uhrady za uZivani najmu jednotlivcem nebo néklady na uzivani bytu by
mély byt na takové drovni, jenz neohrozuje nebo nepodkopava
uspokojovéni jinych podstatnych potreb. "’

Domnivam se proto, Ze viada i Parlament CR by mély usilovat o pfijeti
takového zékona o najemném, ktery bude respektovat jak prava viastniku
najemnich domd na urovni v Evropé obvyklé, tak samozfejmé fesit situaci
socialné slabych najemcl bytl, ktefi uzaviraji nové najemni smlouvy
a jsou vlastniky nemovitosti nuceni platit nepfimérené vysoké najemne.
Dle mého nazoru oba navrhy predlozené viddou Poslanecké snémovne
vsrpnu 2005, tedy jak navrh zékona o jednostranném zvySovani
ndjemného, tak novela ob&anského zakoniku tykajici se zpusobu

sjednavani najemného, tyto podminky splfiuji.

122
157N4lez Ustavniho soudu GR publikovany pod &. 231/2000 Sb.
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ZAVER

V soucasné dobé platnou pravni Upravu v oblasti prechodu a zaniku

namu bytu, jakoz i sjednavani ndjemného nelze povazovat za zcela
bezchybnou a vyhovuijici. Nedostatky sou€asné pravni Gpravy se proto
zcela opravnéné staly pfedmétem zajmu zakonodarcd.

Dle mého nazoru, jednou z oblasti tzv. bytového prava, ktera zasluhuje
pozornost zékonodarct, je Uprava prechodu najmu bytu. Pravni institut
piechodu najmu bytu bych sice zachovala, pravni Uprava by vsak méla byt
zpiisnéna co do okruhu opravnénych osob.

Jak jsem uvedla na pocatku své prace, predpokladem pro prechod prava
najmu z najemce na jiného &lena domacnosti ndjemce je tzv. pravo na
bydleni, dle kterého v souladu spréavem mohou v byté bydlet mimo
ndjemce daldi osoby, prestoze nemaji k bytu najemni pravo. Toto
odvozené pravo nabydleni od prédva najemce maji osoby, které
s ndjemcem Zziji ve spoleéné domécnosti, tedy predev§im rodinni
prisludnici najemce. V soucasné dobé vsak pro to, aby se jakakoli osoba
stala &lenem domaécnosti ndjemce (na kterou mize v budoucnu pravo
najmu prejit) postaduje, ze ndjemce s bydlenim této osoby v byté souhlasi.
Pronajimatel tedy na to, kdo bude bydlet v byté s ndjemcem jako Clen jeho
domécnosti. nema dnes zadny vliv. Dle mého nézoru véak pravé toto
rovnéz prispiva k vy$$i mife zneuzivani institutu  pfechodu  najmu
a k vyhodnému  ziskani bytu s nizkych ndgjemnym. Pro dosazeni
rovnopravnéj§iho postaveni prongjimatele a najemce bych de lege
ferenda pro pfipad, ze se Ucastnici najemniho vztahu nedohodnout jinak,
v zakoné stanovila, které osoby mlze najemce se souhlasem
pronajimatele pfijmout do bytu jako &leny své domécnosti. Jednalo by
se predevsim o piibuzné v fadé pfimé, manzela, sourozence nebo druha
najemce. Pronajimatel by v$ak mohl odmitnout udélit souhlas pouze
ze zavaznych davodu.

De lege ferenda bych doporucCila zahrnout do prvni skupiny opravnénych
(§ 706 odst. 1 véta prvni ob¢.zak.), u kterych se kromé jinych predpokladl

k prechodu prava najmu vyzaduje, aby s najemcem trvale zili ve spolecnée
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domacnosti po tak dostatecné dlouhou dobu pfed jeho smrti, aby to mohli
jednoznaéné prokazat, pouze déti a rodice byvalého najemce. Do druhé
skupiny opravnénych osob (§ 706 odst. 1 véta druha ob¢.zak.), u kterych
zékon k prechodu najmu vyzaduje tfileté vedeni domacnosti, bych pak
zatadila vSechny ostatni spoluzijici osoby, tzn. i vnuky, sourozence, zeté
a snachu, ktefi v soucasnosti patfi do prvni skupiny.

V téch piipadech, kdy plvodni najemni vztah vznikl dohodou Ucastniku
najemniho vztahu (se svobodné sjednanou vysi najemneého), by dale
platilo, Ze pokud by néjem bytu nepfesel na ¢leny domécnosti pavodniho
najemce, najemcem by se mohli stat dédici zemfelého najemce. Najem
bytu by v téchto pfipadech pak zanikal aZz v pfipadé, Ze by po smrti
plivodniho najemce (¢ po trvalém opusténi domacnosti najemcem),
nebylo ani zadnych ¢lend jeho doméacnosti a ani dédicu, ktefi by se mohli
a zaroven chtéli stat najemci.

Podminku neexistence vlastniho bytu, dnes nutnou pro pfechod namu
bytu, by musel nadéle splhovat pouze ¢len domécnosti pavodniho
ndjemce, na kterého mé najem prejit, pokud najemni vztah pavodniho
najemce nevznikl na zéklade svobodné ville pronajimatele, tzn. vCetné
dohody o vysi ngjemneého (tzv. _nesjednané najemné®). Tato podminka by
tedy jiz neplatila pro spoluzijici osobu, kde najemni vztah pavodniho
najemce vznikl na zakladé svobodné vile stran najemniho vztahu.

Je zfejmé, ze jedinym motivem pro soutasné &asté zneuzivéni tohoto
pravniho institutu ze strany nadjemcd, je pouze nadale v regulované vysi
stagnujici a tudiz nizké néjemné. Domnivam se proto, ze i beze zmeény
dosavadni pravni Upravy, k omezeni zneuzivani institutu prechodu najmu
bytu povede predevsim uvolnéni vy$e najemného (tzv. deregulace),
v jehoz dlsledku se jiz fadé najemcl nevyplati ,drzet' najemni byt pro své
potomky a vytvori se tak volny trh s najemnimi byty. Déle pak zneuzivani
tohoto institutu mohou brénit za soucasné pravni upravy | obecné soudy
tim, Zze budou peclive provéfovat, zda osoby tvrdici spinéni podminek
pfechodu najmu nezneuzivaji zékon na gmu vlastnikd tim, ze tuto
vyjimeénou moznost vyuZivaji vrozporu S Uzce vymezenym ucelem
ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢.zak. Jelikoz, jak judikoval Ustavni soud

v ervnu 2005, toto rozsahlé omezeni vlastnického prava nesmi byt

" A
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zneuzivano k ucelim jinym, napr. k ziskani vyhodného bydleni tdelovym
jednéanim, jez napini dikci, ale nikoli G&el omezujiciho ustanoveni® '

Vzhledem kvySe uvedenému hodnotim pfipravovanou novelu
Obcanského zakoniku, jez by méla zpfisnit podminky prechodu najmu
(at omezenim doby trvani najemnich vztaht vzniklych pfechodem najmu

na dobu uréitou ¢&i zpfisnénim podminek pro vnoucata puvodniho
najemce) jednoznacné pozitivne.

Co se ty¢e vymény najemnich bytd, do r. 2001 teorie i soudni praxe
zastavaly pomémé jednotné stanovisko, Ze néjem bytu vznika
az uzavienim nové najemni smlouvy. Pies existenci celkem ustalené
judikatury v této oblasti, vyklad zcela zmenil svym rozhodnutim Nejvyssi
soud, kdyz konstatoval, Ze po provedené vyméné bytu neni treba uzavirat
nové najemni smiouvy, jelikoz najemci vstupuji ve vyménou ziskanych
bytech do néjemniho pomeéru zalozeného naemni smlouvou mezi
pronajimatelem a pavodnim n&jemcem.

Domnivam se, ze tomuto v podstaté pfechodu najmu svého druhu se
mlze pronajimatel v soucasné dobe branit pouze tim, ze kdohodé
o vyméné byt neudéli souhlas. Dle mého nazoru by méla byt povazovana
za zavazny divod pro odepfeni souhlasu s dohodou o vyméné bytu
namitka pronajimatele, Ze zména v osobé najemce zalozena dohodou o
vyméné bytu bez moznosti pronajimatele ovlivnit dalsi rozhodné znaky
pretrvavajiciho nédjemniho  pomeru (vy$i najemného, dobu trvani
najemniho poméru) v konkrétni situaci neumérné omezuje jeho prava.
Tato argumentace je rovnéz Vv souladu s nedavnymi rozhodnutimi

Ustavniho soudu CR, jez se tykaji nedruzstevnich najemnich bytu.

Daléi oblasti, ktera zasluhuje pozornost zakonodarcl, je Uprava zaniku
najmu bytu. Jak jsem se jiz zminila v druhé gasti své prace, podle
soutasné pravni Upravy najem bytu zanika pisemnou dohodou
pronajimatele a najemce, uplynutim doby, na kterou byl najem sjednan,

122 ,
198 0zhodnuti Ustavniho soudu ze dne 1.6.2005, sp.zn. IV. US 8/05 ‘
159R07hodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31.5.2001 ve véci 20 Cdo 1230/99, in ASPI -

interni ¢. 24668 (JUD)
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smrti najemce, vypovedi pronajimatele ¢i najemce, zénikem predmétu
najmu, splynutim osoby najemce s pronajimatelem a odstoupenim
od smiouvy.

Oblasti z problematiky zaniku najmu bytu, ktera se mi nejevi bezchybng,

je pravni Uprava dohody o zaniku ndjmu bytu dle § 710 odst. 1 ob&.zak.

Jelikoz tato dohoda musi byt dnes uzaviena pisemné a neni mozné |
platné uzaviit Ustné ani konkludentng, faktické uvolnéni bytu najemcem
nema za nasledek zanik najmu. Tato pravni Uprava vSak Casto privadi
pronajimatele i ndjemce do obtizi. Pfestoze najemce projevil ziejmy umysl
byt neuzivat a byt zcela vyklidil, je nadale z hlediska zakona povazovan
za ndjemce bytu. Pronajimatel tak nemize k pfedmétnému bytu platné
uzavfit novou najemni smlouvu s dal$im najemcem a néjemce je nadale
povinen hradit pronajimateli najemné. Pronajimatel sice mulze uvedenou
situaci Fesit formou vypovédi dané z diivodu uvedeného v § 711 odst. 1
pism. d) & h) ob¢.zak., musi vak za ucelem privoleni soudu absolvovat
zdlouhavé soudni fizeni. Pro pronajimatele mize byt rovnéz velmi obtizné
zjistit, kam se najemce prestéhoval, aby mohl v zalobé o pfivoleni
k vypovédi z bytu oznatit jeho bydliste. Dle mého nazoru by bylo proto
vhodné do ob&anského zakoniku doplnit ustanoveni, na zakladé kterého
by najem bytu mohl zaniknout rovnéz v piipadé, kdy najemce byt vyklidil
a o jeho dal§i uzivani nejevi zadny zéjem. Takovéto chovéani najemce
by bylo mozné vykladat jako konkludentni projev vile jednostranné
ukoncit najemni vztah, kteremu by byla udélena vyjimka z pozadavku
pisemné formy projevu vile sméfujiciho k ukonceni néjemniho vztahu.
Tato Uprava by byla prakticka jak pro pronajimatele, ktery by tak nemusel
absolvovat ¢asové naroéné soudni fizeni o pfivoleni k vypovédi nebo
pro najemce, kterému by nenartstal dluh na ndjemném a Uhradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, tak i z hlediska trhu s byty, jelikoz by se tim
omezil poget bytd, které jsou volné fakticky, ne vSak z hlediska prava. Tato
situace by dle mého néazoru mohla byt fe$ena i tim zpusobem, ze by
opusténi bytu najemcem s umyslem 5it trvale jinde bylo rovnéz zarazeno

mezi mozné zpUsoby tzv. absolutniho zaniku najmu bytu.
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Domnivam se, ze dalSi z oblasti, které by méla byt rovnéz vénovéna

pozornost, je Uprava zaniku najmu bytu uplynutim doby u néjmu

sjednaného na dobu ur€itou. Obnoveni najemniho vztahu k bytu
v pfipadé, kdy najemce nadéle uzivda byt po skoneni namu
a pronajimatel nepoda do tficeti dni po zaniku ndjmu navrh na jeho
vyklizeni, jak to dnes umozriuje ustanoveni § 676 odst. 2 obC.zak., by
mélo byt zcela jisté zménéno ¢&i zruSeno. Toto, dle mého nazoru,
nesmyslné ustanoveni nuti pronajimatele zatézovat soudy i v pripade, kdy
se strany mohou mimosoudné dohodnout; nadto se domnivam, ze lhGta
triceti dnll je pro jednani pronajimatele pomérné kratka. Z téchto dlvodu
bych doporudila, aby se ndjemni vztah obnovoval na dobu dle § 676 odst.
2 ob&.zak., pokud pronajimatel pisemné nevyzve néjemce, aby byt vyklidil,
ve |haté ti mésicli ode dne, kdy mél najem puvodné skoncit. Obdobi
uréité pravni nejistoty ve vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem,
kdy najemce pfesné nevi, zda nadale uziva neopravnéné byt, jehoZ najem
zanikl nebo zda bude ndjemni smiouva obnovena, by takto bylo presné

vymezeno délkou tfi mésicu.

Podle platné pravni Upravy najem bytu, pokud nepresel na osoby uvedené
v § 706 ob&.zék., v pfipadé smrti néjemce zanika. Soudasna Uprava vsak
nijak nefesi vztahy, které zUumrti ndjemce a tim ze zaniku namu,
vyplyvaji. Jde zejména o nabyti dédictvi po zemrelém najemci, které
se mize zcela nebo ¢asteéné nachazet v byté a jehoz vyporadani je treba
projednat v dédickém fizeni. Prestoze dédic nabyva dédictvi jiz smrti
zlistavitele, mezi nabytim dédictvi a jeno potvrzenim muUze uplynout
pomérné dlouha doba, po kterou probiha dédické fizeni a v byté jsou
uloZzeny véci zemrielého najemce, pricemz pozustali nejsou opravnéni
bez souhlasu soudu s témito vécmi disponovat. Pronajimatel se tak ocita
v obtizné situaci, kdy ma v domeé pravné volny byt, ktery véak prakticky
neni mozné obsadit, ackoliv najem jiz zanikl. Z téchto duvodi bych
zakonem ulozila &lenim domécnosti byvalého najemce Ci jeho dédicum
vyslovnou povinnost byt po zemielém najemci v urcité (ne piili§ dlouhe)
Ihaité vyklidit s tim, Ze pokud tak neugini, byl by pronajimatel opravnén byt

vyklidit a v&ci zemrelého néjemce na jejich naklady uskladnit.
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Jak jsem jiz vySe naznacila, mezi zplsoby tzv. absolutniho zaniku najmu

bytu bych nové zafadila i opusténi bytu ndjemcem, v pfipadé Ze ten

projevi umysl Zit trvale jinde. Dnes je tzv. relativnim zplsobem zaniku
najmu dle §708 obC.zék. opusténi spole¢né domécnosti najemcem,
kdy pravo najmu puvodnimu néjemci zanikne jeho odstéhovanim pouze
za predpokladu, Ze pfejde na spoluzijici osobu. Pokud vsak spoluzijici
osoba podminky pro prechod néjmu nesplni a néjemni pravo na ni
neprejde, zUstane (z divodu, Ze opusténim bytu pravo namu nemohlo
zaniknout absolutn&), zachovano puvodnimu najemci, ktery se odstéhoval.
Pronajimatelé jsou tak nuceni uvedené situace resit vypovédi vUci
plivodnimu néjemci podané z divodu, ze najemce byt neuziva. Novy
zplisob zaniku ndjmu by byl prakticky pro obé strany najemniho vztahu,
pronajimatel by jiz nemusel absolvovat dlouhé soudni fizeni o prfivoleni
k vypovédi a najemci by nenarGstal dluh na najemném. Pronajimateli by
se tak rovnéz zjednodusil procesni postup v pripade, ze prechod namu
bytu na spoluzijici osobu, v pfipade trvalého opusténi spolecné

domacnosti plvodnim najemcem, neuznava.

Z problematiky zaniku namu bytu je v popiedi zamu pronajimatell

i najemcd pravni Uprava vypovedi naimu bytu pronajimatelem a jez by

zasluhovala vét&i pozornost rovnéz zékonodarcu. Diskutabilni je dle mého
nazoru skuteénost, ze zvlaétni ustanoveni o najmu bytu (oproti obecnym
ustanovenim ob&anského zékoniku) pripousti vypovéd rovnéz najemni
smlouvy uzaviené na dobu uréitou. Na jedné strané to umoznuje
pronajimateli jednostranné ukonéit najemni vztah v pfipadé, kdy najemce
naptiklad neplati najemné Ci byt neuziva na druhé strané se mlze zdat
vrozporu s dobrymi mravy vypoved pronajimatele z duvodu, ze byt
potfebuje pro sebe ¢&i osobu blizkou. Z tohoto duvodu bych skonceni
najmu na dobu urcitou vypovédi, a to jak ze strany pronajimatele tak
i najemce, umoznila pouze v pfipadé, e si to smluvni strany v najemni
smlouvé vyslovné vymini a zaroven upravi alespon vypovédni davody

a Ihdtu, byt pouhym odkazem na obgansky zakonik.




114/122

Déale podle sou¢asné pravni Upravy musi pronajimatel prestat dlouhé
soudni fizeni i v pfipadé, Zze najemce s vypovédnim divodem souhlasi.
Domnivam se proto, Zze by do$lo k Ubytku Zalob v této oblasti, pokud
by k vypovédi pronajimatele z najmu bytu soud pfivoloval pouze v piipade,
7e najemce do urtité Ihity po obdrzeni vypovédi pisemné sdéli
pronajimateli, ze svypovédi nesouhlasi. V pfipadé, Ze tak najemce
ve stanovené |haté neudini, uplynutim vypovédni Ihity najemni pravo
zanikd a pronajimatel se muze domahat vyklizeni bytu. Rovnéz tak
pronajimatel by musel Zalobu na pfivoleni k vypovédi z najmu podat
do uréité InCity po obdrzeni nesouhlasu najemce s vypoveédi, jinak by
Gcinky vypovédi zanikly.

Domnivam se dale, ze véechny vypovédni divody jsou stanoveny v § 711
odst. 1 pfili§ konkrétné. Tato Uprava nedava soudu prostor pro jeho uvahu
a nem(ize ani pamatovat na véechny mozné Zzivotni situace, kdy by mél
pronajimatel opravnény divod ke skondeni najemniho vztahu. Z tohoto
divodu bych vypustila nasledujici vypovédni ddvody, dnes obsazené
v ustanoveni §711 odst. 1 pod pism.b) - nevykonavani praci
pro pronajimatele sluzebniho bytu, c) — hrubé porusovani dobrych mravu
v domé, f) - souvislost bytu s prostory uréenymi k provozovani obchodu Ci
jiné podnikatelské ¢innosti, i) neuzivani bytu zvlastniho urceni zdravotné
postizenou osobou, piipadné i diivody uvedené pod pism. g) — dva nebo
vice bytd a h) — neuzivani bytu. Misto téchto zcela konkrétnich
vypovédnich divodu, jez mnohé z nich jsou diskutabilni a v praxi zfidka
pouzivané, bych uvedla jako diivod pronajimatele k vypovedi najemce
napfiklad ,jiné opravnéné duvody pro skongeni najmu’, pricemz bych
pro jistotu vyslovné uvedia, ze ukonéeni najmu bytu z duvodu uzavieni
jiného najemniho vztahu k bytu s umyslem dosahnout vy$sino najemného,
je vylouceno.

Jesté blize k vypovédnim divodum uvedenym v ustanoveni § 711 odst. 1
obé&.zak. pod pism. g) a h), de lege ferenda bych uvedené vypovédni
ddvody bud vypustila, jak jsem uvedla vy$e, nebo bych je alespon spojila
v diivod jeden. K vypovedi z namu by mohlo byt pfivoleno, pokud by
najemce v byté trvale nebydlel, protoze ma pfiméfeny byt jinde nebo také

tehdy, pokud by se o byt nestaral, nezajistil jeho udrzbu apod. Existence
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uvedenych vypovédnich ddvodd je odlvodnénd pouze v pripadé,
kdy ngjemni vztah nevznikl na zakladé dohody u€astnikii néjemniho
vztahu a kdy najemce uzivé dva nebo vice bytd s regulovanym najemnym
nebo za situace, kdy najemce uziva jak byt sregulovanym najemnym,
tak byt ve vlastnictvi, nebo byt, ve kterém plati dohodnuté najemné. Neni
véak rozumné, aby tyto vypovédni duvody existovaly za situace, kdy
ndjemce uzivd vice bytd, za které plati najemné, jehoZ vysi
si s pronajimatelem dohodl. Obdobné plati u vypovédniho duvodu
uvedeném pod pism. h); pokud ndjemce plati ndjemné podle dohody
s pronajimatelem, je pouze véci najemce, jak Casto byt uziva ¢i neuziva
nebo jej uziva jen obcas. Préva pronajimatell tim nejsou nijak dotcena,
pokud jinak najemce své povinnosti pini. Pfi dnesnim zpUsobu Zzivota
mnoha ob&ant, ktefi pracuji v zahranigi, pfibyva i téch, ktefi pracuji na
jiném misté nez bydli, aniz by chtéli opustit byt ve kterém bydleli
a ve kterém opét budou po ¢ase bydlet. Pribyva tedy lidi, ktefi byt do¢asnée
neuzivaji, aniz by existoval rozumny divod, pro¢ témto lidem davat
vypovéd z ndjmu a nutit je, aby v soudnim fizeni prokazovali, ze neuzivaji

byt z vaznych a respektovani hodnych dlvodu.

Dle mého nazoru by mél mit jak pronajimatel tak najemce moznost ukoncCit
vypovédi najemni vztah, aniz by od vypovédi musela uplynout trimésicni
vypovédni |hdta, a to vtéch pripadech, kdy druha smluvni strana
zasadnim zplsobem porusi své z&kladni povinnosti vyplyvajici pro ni
z ndgjemniho vztahu. Domnivam se, e pronajimatel by mél mit moznost
ukongit najemni vztah okamzité, pokud najemce je dluzen na najemnem,
napiiklad celkem za vice ne> dva mésice, aby tak nenarustala jeho
pohledavka, nebo pokud najemce zavaznym zpUsobem poskozuje byt
&i dim atp. Ztohoto divodu hodnotim velmi pozitivné pripravovanou
novelu obdanského zakoniku, jez si klade za cil zprisnit postup vUCi
neplatiédm najemného tim, ze pronajimateli umoznuje v piipadé neplaceni
najemného nebo uhrad za uzivani bytu po dobu del$i nez pét mésich, dat
najemci vypovéd z najmu bez pfivoleni soudu. Dle mého nazoru, dnes
platna pravni Uprava, ktera umozhuje pronajimateli dat vypovéd najemci

po dlouhém soudni fizeni a to i v pfipadé dlouhodobého neplaceni
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najemného,  jednoznaéné popird  princip  rovnosti  U&astnikd
soukromopravnich vztahl, mezi které najemni vztah patfi. Na druhé
strané by mel byt opravnén okamzité ukonéit ndjemni vztah rovnéz
najemce, a to napfiklad z divodu, Zze byt nemuze uZivat zplsobem, jaky
byl smluven v najemni smlouvé nebo z divodu, Ze uzivani bytu zésadnim
zpusobem ohrozuje zdravi najemce.

Dle mého nazoru soucasna pravni Uprava bytovych nahrad, jez uzce

souvisi s problematikou ukonéeni najemniho vztahu vypovedi
pronajimatele, nahrazuje ve svych dopadech stav, ktery by mél byt resen
vefejnych pravem. Pfestoze ochrana ndjemci neni zélezZitosti
pronajimatell, ale statu, stat v minulosti presunul ochranu najemcu, ktefi
nemohou z ekonomickych & jinych ddvodd nalézt distojné bydleni
v domech soukromych majitell, na pronajimatele vcetne soukromych
osob. Dlvodem tohoto presunu povinnosti statu na obcany byla realna
situaci v oblasti najemniho bydleni, kdy stat neni viastnikem dostatecného
mnozstvi bytll, které by vyuZzil pro uvedené najemce. Dle mého nazoru
véak stat takto nemlze nadale prenaset své povinnosti na soukromé
osoby, a to ani tehdy, pokud bude ,pomahat* pronajimatelum tim, ze
zakonem o byt. nahradach ulozi obcim povinnost Ucastnit se na zadost
pronajimatele hledani nahradniho bydleni pro najemce. Vzhledem k tomu,
e tato ,pomoc" je nepropracovana, v praxi Gasto neefektivni a je zatizena
znaénymi pritahy, je soucasné ustanoveni o pomoci obci pronajimateldm
pfi pfidélovani bytovych nahrad pouze snahou zbavit se svého dilu
odpovédnosti ve sféfe bydleni.

V soutasné dobé je zajisténi bytové nahrady po pfivoleni k vypoveédi
z najmu soudem predpokladem pro skuteéné uvolnéni bytu. Avsak
za situace, kdy v Ceské republice dosud prakticky neexistuje legalni volny
trh sbyty, je hledani nahradniho ubytovani, faktickou prekazkou
pro naplfiovani prava pronajimatele disponovat se svym majetkem.
Povinnost pronajimatele zajistit bytovou nahradu byvalému najemci, jehoz
najem zanikl na zakladé vypovedi pronajimatele s pivolenim soudu, bych

proto de lege ferenda zcela vypustila.
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Problém najemneho stagnujiciho v regulované vysi se dnes tyké priblizné
750 000 bytd, tedy téméf pétiny trvale obydlenych bytd, z nichz
soukromym majitelim patii kolem 300 000 bytl a ostatni byty vlastni
obce.

Skute¢nost, ze regulace najemného ve stavajicim rozsahu je v rozporu
s Ustavné zarucenymi pravy vlastnikd nemovitosti, jiz byla konstatovana
v r. 2000 i Ustavnim soudem CR, ktery judikoval: ,...v disledku dosavadni
prévni Upravy existuji dnes v na$i spolecnosti socialni skupiny Ci subjekty,
které hradi ze svého to, co v zajmu naplnéni jiz konstatovaného ¢l. 11
Paktu " mé zajistovat stat. Cenové regulace, nemé-li presdhnout meze
Ustavnosti nesmi evidentné snizit cenu tak, aby vzhledem ke vSem
prokdzanym a nutné vynaloZenym nékladim eliminovala moznost alespor
jejich navratnosti, nebot' v takovem pfipadé by viastné implikovala popfeni
Udelu a véech funkci viastnictvi.® Jako protiGstavni pak v dusledku
t&chto zavéra k 31.12.2001 zrusil vyhlasku €. 176/1993 Sb. o ndjemném
upravujici cenovou regulaci najemného. Jiz od tohoto rozhodnuti
Ustavnino soudu je otézka vyse najemného predmeétem diskusi
na legislativni padé, a to predevsim v souvislosti s piijetim nového zakona
o ndjemném, ktery v rozumném &asovém horizontu rozumnym zpusobem
da do souladu sougasnou vysi byvalého regulovaného najemného s vysi
trzniho najemného.

Vzhledem ke skute¢nosti, ze zakonodarce nepfijal zakon o zvySovani
najemného do konce roku 2001, jak predpokladal Ustavni soud, chybi
od konce roku 2002 (kdy Ustavni soud zrusil oba cenové vymery
ministerstva financi jakoz i tzv. cenové moratorium viady) zvlastni pravni
predpis, na ktery odkazuje § 696 obganského zakoniku. V dusledku této
skute&nosti jsou jak sjednavani najemného pri uzavirani naemni smlouvy,
tak jeho zmeéna Vv pribéhu trvani najemniho vztahu, véci dohody
smiuvnich stran. Pokud v$ak K dohodé ve véci zmeény najemného

nedojde, neni k dispozici zadny postup, prostednictvim néhoz by bylo

100 i akond fejné ¢ hlaska ministra zahranicnich
\Ve Sbirce zakonu uverejneno pod C. 120/1976 Sb., vyhlask ra z ;
véci ze dne 10. kvétna 1976 o Mezinarodnim paktu o obcanskyph a pplltuckych prgvec£
a Mezinarodnim paktu 0 hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech, pro CSS

vstoupil v platnost dnem 23. brezna 1976 ' ) )
181Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 21.6.2000, publikovany pod C. 231/2000 Sb.
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mozné takové zmény dosadhnout. Tato skute¢nost negini problemy
u svobodné uzavienych novych ngjemnich smiuv, které jsou casto
sjiednavany na dobu ur€itou a v nichz je zplsob Upravy néjemného
v prubéhu trvani najemniho vztahu obvykle jednoznaéné upraven.
Neexistujici mechanismus umoziujici prosadit zménu najemného,
tj. zejména jeho zvyseni, v8ak zpUsobuje velké problémy v bytech, které
jsou obsazeny néjemci, ktefi ziskali pravo uzivat byt pred rokem 1992,
nebo na néz toto pravo najmu preslo, tedy v situaci, kdy najemné nebylo
mezi stranami najemniho vztahu dohodnuto. Najemci uzivajici tyto byty
nejsou ve VétsSiné pfipadd ochotni pfistoupit na dohodu o zvyseni
najemného a najemné v téchto bytech proto stagnuje na urovni roku 2002,
v dusledku ¢ehoz jeho reéina hodnota, ktera ani v roce 2002
neumoznovala podle nalezi Ustavniho soudu kryt reprodukéni pofizovaci
naklady bytu, dale klesa.

Tato skuteénost méa negativni dopady na fungovani najemniho sektoru,
ktery je socialné nezdiivodnénym zpUsobem rozdélen na dvé Casti lisici se
zejména Urovni ndjemného, coz omezuje hospodarskou soutéz na trhu
s byty. Dal$i negativni disledek cenové deformace vyplyvajici z dfive
uplatiované regulace najemného dopadéa na pronajimatele, ktefi (jak
uvedl ve svych nélezech Ustavni soud) hradi ze svého to, co v zgmu
naplnéni ¢&l. 11 Mezinarodniho paktu © hospodarskych, kulturnich
a socialnich pravech ma zajistovat stat. Na neudrzitelnost takovéto situace
poukazal také Evropsky soud pro lidska prava ve Strasburku, ktery
v Unoru 2005 rozhod! ve véci Hutten-Czapska proti Polsku, ze omezovani
vlastnického prava vlastnikl bytu s regulovanym néjemnym je v rozporu
s Evropskou Umluvou lidskych prav a svobod. Evropsky soud dosel
k zavéru, ze pravo stézovatelky pokojné uzivat sv(ij majetek zakotvené
v &lanku 1 Dodatkového protokolu k Evropske Umluvé lidskych prav
asvobod bylo poruseno, protoze ,zejména system regulovaného
néjemného ve svych disledcich znamenal, Ze na stézovatelku bylo
uvaleno nepfiméfené a nadmérné bfemeno, které nemize byt
ospravedinéno Zadnym vefejnym zéjmem". Jelikoz ma tento rozsudek

preceden¢ni charakter, Ize oéekavat, ze obdobnym zplsobem by byla

(42N
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v Ceské republice.

Podle navrhu zakona o jednostranném zvySovani néjemného
projedndvaného v soutasné dobé'® Parlamentem CR, jez byl ovlivnén
rozhodnutim Evropského soudu pro lidska prava, by mélo od r. 2002
stagnujici regulované najemné zacit rlst od 1.1.2007 nasledujici Gtyfi
roky. Cilovy stav vySe najemného ma byt takovy, aby roéni néjemné
odrazelo pfiblizné 5% trzni ceny bytu & nemovitosti. Pfedlozeny navrh
zékona je nezbytny ktomu, aby nejprve odstranil cenové deformace
umoznil efektivné vyuzit smluvni princip, ktery by mél byt zakotven
v ob&anském zakoniku ve znéni novely predlozené poslanecké snémovne
soucasné s timto zakonem. Timto zpUsobem by mély byt vytvoreny
podminky pro skute¢né fungovani najemniho sektoru, kde by vyse
najemného byla vysledkem nabidky a poptavky na mistnim trhu s byty.

V disledku uvolnéni najemného by mohl byt trh s byty vytvofen alespon

v té podobé, ktera by umoznila odleh¢it dnesni zatizeni pronajimatelU.
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