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Uvod

V soudasné dobé dochazi v Ceské republice k vyznamnym zmé&ndm pravni
Upravy najemnich vztaht, jejichz pfedmétem jsou byty. Jedna se dost mozna o
nejzasadn&j§i zmény ob&anského zakoniku' v poslednich letech. Tyto zmény jsou tak
vyznamné z toho divodu, Ze se jedna o zmény koncepéni — jde o zménu celého
charakteru téchto pravnich vztahl. Pravni Gprava z doby minulého rezimu se vSak
v této oblasti méni jen pozvolna, coz je ddno zplsobem, jakym se tato oblast zcela
bezprostiedné dotyka vétsiny obyvatel Ceské republiky. V minulém rezimu, kdy bylo
zasadn¢ vyloueno soukromé vlastnictvi nemovitosti, byly najemni vztahy
k nemovitostem vnimény témét jako vlastnické pravo najemcti k pronajatym
nemovitostem. Tomuto pfistupu nakonec odpovidala i pravni uprava — néjemni
vztahy k bytiim byly neobycejné silné chranény, po smrti ndjemce piechazely na jeho
piibuzné nebo jinak blizké osoby, vyse najemného byla regulovana a byla takika
zanedbatelnd. Téchto vyhod se najemci po revoluci vroce 1989 jen velice tézko
ziikaji. Nicmén¢ v souCasné doby jiz vétSinou byty nejsou ve vlastnictvi statu. Na
vlastniky bytd tedy pfechdzi biemeno, které si diive na sebe vzal stat (tzn. zajistit
vSem obcCanim bezpecné a trvalé bydleni), v podobé siln¢ chranénych ndjemnich
vztahl. Soucasni vlastnici vSak s touto ulohou stdtu nemaji nic spolecného — oni
nemohou byt povinni plnit funkci statu (resp. alespoil ne bez nahrady). Stat, ktery
chce tuto ulohu plnit, tak nemtize Cinit zasahovanim do vlastnického prava osob od
sebe odlisnych. Stat si tuto skute¢nost uvédomuje a prestoze je prosazovani zmén
velice obtizné a tedy pozvolné, novely obcanského zakoniku, které byly v posledni
dob& piijimany Parlamentem CR, zejména novela zidkonem ¢&. 107/2006 Sb.,
naznacuji, Ze skute¢né dochazi k zdsadnim zménam. Zcela aktudlné byl dne 6.4.2009
schvalen vladou navrh dalii novely” ob&anského zakoniku, kterou by mélo dojit
k dal§imu omezeni ochrany najmu bytu’ (konkrétng zejména k omezeni prechodu

najemniho vztahu po smrti ndjemce).

! Zak. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich pravnich predpist
% Usneseni Vlady CR ze dne 6.4.2009 &. 412
3 Podle znéni navrhu Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 24.9.2008 dostupného on-line na adrese

http://old.mmr.cz/uploads/080925 prip_novela OZ.pdf



V soucasnosti tedy skute¢né dochazi ke zménam pravni upravy ndjemnich
vztahll, jejichz predmétem jsou byty, a to smérem Kk narovnani vztahl mezi
pronajimateli a najemci. Otazkou vsak je, jak dalece se ma timto smérem jit — zda ma
byt dosaZeno naprosté rovnopravnosti obou stran, nebo zda je urcitd ochrana ndjemce
ptipustna. Tuto otazku nefesi pouze Ceska republika, odpovéd’ na ni hledaji i ostatni
staty. Uelem této prace je zjistit, jak je tento problém feSen v Anglii. Piestoze v
Anglii nedoslo v minulosti k pokusu o socialistické uspotfadani spole¢nosti, i tam je
najemce bytu chranén — uz jen samotny tento fakt miize byt zajimavy, nicméné tato
prace by mé¢la jit dal — mélo by byt popsano, jakym zplisobem je ndjem bytu chranén,
pripadné snad i1 to, jak se v posledni dobé proménuje pristup k feSeni tohoto

problému.

Tato prace by tedy méla pfispét k diskuzi o budoucim vyvoji pravni Gpravy
ochrany najmu bytu v Ceské republice, nebot anglicka pravni uprava by v tomto

sméru mohla byt zajimavou inspiraci.

Text prace vychazi z pravniho stavu ke dni 20.4.2009.



1 Common law

Pro angloamericky typ pravni kultury je charakteristickd mnohost pramenti
prava, kdyz vedle tzv. psaného prava (statute law, legislation), tvofeného zékony a
jinymi pravnimi piedpisy, se — oproti kontinentadlnimu systému pravni kultury - Siroce
uplatiiuji soudni precedenty (case law, judge made law)*. V anglickém pravu jsou
pravni normy upravujici ndjemni vztahy obsazeny v obou téchto zikladnich
skupinach pravnich pramenti - v common law zalozeném na precedentech i v psaném

pravu jako vysledku normotvorné ¢innosti zejména zakonodarce a vlady.

Common law bylo na pocatku vyvoje anglického pravniho fadu hlavnim
pramenem prava, kvantitativn€ vyznamnéji je psanym pravem dopliiovdno az
mnohem pozd&ji. Pravni uprava najemnich vztahi k nemovitostem® byla zcela
nezbytna jiz ve feudalni spole¢nosti, vznikala proto v systému common law, ktery byl
po nékolik staleti jejim jedinym, nebo pfinejmensim dominantnim, pramenem.
Pozornost byla vénovana zakladnim otdzkam, zejména propracovani institutu estate
in land. Ndgjemnim vztahlim k nemovitostem (jejich vzniku, zaniku a jejich obsahu,
tedy praviim a povinnostem z ndjemnich vztahti plynoucich) se common law vénuje
jen obecné, tedy bez dislednéjsiho rozliSovani najemnich vztahi podle povahy
nemovitosti, ktera je jejich pfedmétem. Common law tedy v zadsad¢ nebere na zietel
zvlastni povahu najemnich vztaht, jejichz pfedmétem jsou byty nebo jiné nemovitosti
slouzici k bydleni. V tomto sméru je common law dopliiovdno zdkonnou Upravou,

ktera najmim byt poskytuje nezbytnou zvlastni ochranu.

Vnitini ¢lenéni této prace odpovidd naznacené strukture anglického prava.
Prvni ¢ast je vénovana common law, tedy obecnym otazkdm ndjemnich vztaht
k nemovitostem. Zabyvé se diivody vzniku estate in land a jeho podstatou, vznikem
najemnich vztahl k nemovitostem, jejich druhy a zejména jejich zdnikem. Druhd ¢ést
prace obsahuje vyklad jednotlivych zdkonl chranicich ndjemni vztahy

k nemovitostem, které slouzi k bydleni.

4 GERLOCH, A. Teorie prava. 2. vydani. Dobra Voda: Ale§ Cengk, 2001, str. 104

> Z praktickych divodii se v textu této prace najemnim vztahem rozumi najemni vztah k nemovitosti,

pokud z kontextu neplyne jinak



1.1 Estate in land

Veskeré pravni vztahy k nemovitostem jsou v Anglii velmi vyznamné
poznamenany skute¢nosti, ze anglické pravo vyluduje vlastnické pravo k puds®, coz
je dano historickym vyvojem. Do anglického prava byla zaroven pfevzata
fimskopravni zésada, podle které jsou stavby soucésti pozemku.” Pfedmétem
vlastnického prava tedy nemuize byt ani stavba nebo jeji cast. Vlastnické pravo
k nemovitostem nicméné plni vyznamné spoleCenské funkce, proto bylo tfeba najit
zpusob, jak tyto funkce splnit a kompenzovat tim nepfipustnost vlastnického prava

k nemovitostem. ReSeni bylo nalezeno ve zvlaStnim institutu, tzv. ,,estate in land*.

Veskera puda v Anglii nalezi® krali, ktery se této vysady nechtdl vzdat,
nicmén¢ si potfeboval pidou zavazat své vazaly — poskytoval jim tedy na omezenou
dobu soubor ur¢itych prav k ptidé (vécnych prav), kterd se v souhrnu svym rozsahem
podobala vlastnickému pravu. Tento soubor prav’ se postupné stabilizoval a vyvinul
se do institutu estate in land. Stejné€ jako prava, kterymi je tvofen, je i estate in land
(dale ,,estate”) pravem piimo k pideé, je tedy vécnym pravem. Osoby, kterym byla
kralem udé€lena prava tvorici estate, mohly tato prava nasledné poskytnout svym
vazaliim, ktefi je poskytovali dal§im osobam atd..'® Tim dochazelo ke vzniku riznych

druht estate in land.

V common law se tedy vytvorilo vice druhl estate in land, ale od 1.1.1926,

kdy nabyl ucinnosti Law of Property Act 1925, jsou pravné relevantni jen jeho dva

® GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York: Oxford
University Press, 2008, str. 11

" WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 4

8 Nejedna se o vlastnické pravo, které je k piddé vylougeno (lisi se patrné zejména tim, Ze toto pravo krale

je narozdil od vlastnického prava neptevoditelné derivativng)

% Jde o prava piimo k nemovitosti vynutitelna viiéi tretim osobam piimo tim subjektem, v jehoz prospéch
svédei. (WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006,

str. 22). Jedna se tedy o vécna préva.

1O WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 3



typy — 1) freehold estate a 2) ,,term of years absolute* neboli leasehold estate, téz jen

leasehold.!!

Zakladni rozdil estate in land od vlastnického prava, spolecny pro oba druhy
estate, byl jiz naznacen — zalezi v tom, Ze estate in land neni nikdy trvaly, vzdy je jen
docasny'?, coz je patrné i jeden z diivodi jeho zavedeni — kral cht&l mit jistotu, Ze

s ptiidou bude moci, diive nebo pozdéji, opet disponovat

1.1.1 Freehold estate

Freehold je druh estate, ktery je nejblizsi vlastnickému pravu. Jako estate je
sice Casov€ omezeny, ale jeho trvani je zasadné¢ dlouhodobé. Freehold estate je
udélovan na dobu, kterd neni pevné stanovena, délka jeho trvani neni dopfedu znama
(napf. v dnesni dobg jiz vzacny doZivotni estate nebo od roku 1997 zakdzany' tzv.
fee tail, tedy estate déditelny jen urcitymi dédici trvajici dokud ho tito dédici dédi).
V soucasnosti je jedinym uzivanym freehold estate tzv. estate in fee simple absolute
in possession, ktery je déditelny a jehoz déditelnost neni omezena.'* Trvéni tohoto
freehold estate by tedy mohlo byt teoreticky i nekonecné. Jen tehdy, pokud opravnény
z tohoto titulu zemie bez dédicl, vrati se prava z estate zpét krali. Obsahem se
freehold estate od vlastnického prava zdsadnim zplsobem nelisi. Je tedy patrné, ze

celkové mé freehold estate k vlastnickému pravu velice blizko.

Opravnény z freehold estate, ozna¢ovany jako freeholder, mize se svym estate
nakladat, miize zejména cely freehold estate pfevést na jiného, mize ale také na
uréitou dobu pfevést jen Cast estate — tim si svlij freehold zachova a zalozi ve
prospéch jiného druhy typ estate, leasehold. Po dobu existence leasehold estate trva
freehold estate dale, je ale omezen v rozsahu, ktery odpovida praviim opravnéného z

leasehold estate.

"' GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 12

12 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 3

13 Ust. § 2 odst. 6 zakona Trusts of Land and Appointment of Trustees Act 1996 a ust. § 5 piilohy ¢&. 1
tohoto zakona, in GRAVELLS, N.P. Land Law, 2nd edition. London: Sweet and Maxwell, 1999, str. 23

¥ GRAVELLS, N.P. Land Law, 2nd edition. London: Sweet and Maxwell, 1999, str. 22

5 GRAVELLS, N.P. Land Law, 2nd edition. London: Sweet and Maxwell, 1999, str. 24



1.1.2 Leasehold estate

Leasehold je podobné jako freehold Casové omezen. Na rozdil od freehold,
ktery je ud€lovan na dobu, jejiz délku neni mozné piredem urcit, je pro leasehold
estate charakteristicka urcitost jeho trvani. Doba maximéalniho trvéani leasehold je tedy
oproti freehold vzdy ptredem urcena nebo alesponi pfedem uréitelna'®. Jedna se o
zésadni rozdil, leasehold je timto znakem c¢asto definovan jako ,.estate in land of a
fixed and defined duration” — estate in land pevného a urcitého trvani. Dokonce se
tato jeho charakteristika promitla do jeho odborného ndzvu — ,,a term of years* (trvani

na roky'")

Leasehold estate vznikne vyclenénim urcitych vécnych prav k nemovitosti
z freehold estate a jejich udélenim druhé osobé. K tomuto dochédzi uzavienim
smlouvy oznacované jako lease. Tato smlouva tedy zakladd vécné pravo, kromé toho
ale také vytvaii zdvazkovy pravni vztah mezi smluvnimi stranami, jehoZ obsahem je
tada povinnosti na obou stranach.'® Tyto povinnosti pfitom mohou mit vyznamny vliv
na vécnépravni leasehold, nebot’ v jejich disledku muize byt naptf. omezena jeho
pievoditelnost, poruSeni téchto povinnosti miize vést i k zadniku leasehold estate a

podobné.
Obsahem leasehold estate je exclusive possession (viz nasledujici kapitola).'’

Leasehold estate je zasadné prevoditelny (pokud smlouva v tomto sméru
neobsahuje omezeni), mize z néj vSak také byt poskytnout dalsi leasehold estate

podobné jako v piipad¢ freehold estate.

18 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 4
17 Délka trvani leasehold miZe byt i jina ne rok, napiiklad mésic nebo tyden.

8 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006,
str.22

Y GRAVELLS, N.P. Land Law, 2nd edition. London: Sweet and Maxwell, 1999, str. 348
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1.2 Lease (najemni smlouva)

Lease (ndjemni smlouva) ma specifickou povahu, nebot’ jednak ptisobi vznik
vécného prava, leasehold, zaroven vSak zakladd zavazkovy pravni vztah mezi
smluvnimi stranami.”® Oba tyto aspekty jsou obsaZzeny v anglickém terminu
»tenancy® (ndjemni vztah). V souladu s timto terminem vyjadiuje v této praci i jemu
odpovidajici pojem najemni vztah (ndjem) oba uvedené aspekty, rozumi se jim tedy
nejen zdvazkovy vztah mezi stranami ndjemni smlouvy, ale i leasehold, ktery je touto

smlouvou zaloZen.

K uzavieni lease dochazi tak, ze jedna strana (pronajimatel) poskytne na
ur¢itou dobu druhé strané (najemci) ,,exclusive possession® (vyluc¢né pravo véc drzet
a uzivat — ius possidendi et utendi) identifikovatelného pozemku (ve smyslu
anglického prava, tedy i se stavbami) za zachovani si prdva na navraceni do

pronajatych prostor.'

Podstatnymi nalezitostmi lease tedy je 1) pfesné urceni smluvnich stran, 2)
pfesné oznaceni nemovitosti, 3) pfesné stanoveni doby, na kterou se smlouva uzavira
(lease nemtize byt nikdy uzaviena na dobu neurcitou, nebot’ zaklada leasehold estate

(1), 4) poskytnuti ,,exclusive possession® a 5) zachovani si prava na navraceni se.

Smlouva mize kromé téchto nalezitosti dale obsahovat podrobné vymezeni
obsahu zdvazkového vztahu, ktery zakladd, nicméné common law 1 zdkony obsahuji

fadu dispozitivnich ustanoveni, kterd obsah tohoto vztahu ur¢i i bez smluvni upravy.

Lease vznika az v okamziku poskytnuti exclusive possession, je tedy povahou
realnd smlouva. Exclusive possession zaroven tvoii obsah leasehold estate. Pokud
tedy plati, Ze ud€lenim exclusive possession vznikne lease, musi platit i to, Ze udéleni
leasehold estate vede ke vzniku lease. Plati tedy nejen, Ze lease zaklada leasehold
estate, ale 1 opacné udé€leni leasehold estate plisobi vznik lease. Nelze tedy udélit
leasehold estate (ani exclusive possession), aniz by nevznikla lease. Lease ptitom

zaklada 1 zavazkovy vztah, jehozZ obsah je dispozitivné ur€en common law a zékony.

20 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
22

2l GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str.39
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Exclusive possession znamend, ze je opravnénému poskytnut takovy stupent
kontroly nad pozemkem, ze je schopen (v souladu s pravem) z pozemku (jeho drzby
nebo uzivani) vyloucit jakékoli jiné osoby. V ptipadu Street vs. Mountford z roku
1985 bylo k vyluénému pravu véc drzet a uzivat poznamendno: ,, Ndjemce majici
exclusive possession je schopen vykonavat prava vlastnika pudy, protozZe piida je ve
skutecnosti jeho, i kdyz jen docasné a s Fadou omezeni. Najemce vyzbrojen exclusive
possession muze z pozemku vyloucit cizince i pronajimatele, pokud pronajimatel
nevykondva pravo vstupu za ucelem prohlidky prostor a jeho oprav, které mu bylo

oo, L W22
vyhrazeno v najemni smlouve.

Exclusive possession je znak, ktery lease pfiblizuje najemni smlouvé podle
ustanoveni § 663 obcanského zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 126 odst. 2
obCanského zakoniku. Touto pravni Upravou je ndjemci podle Ceského prava
poskytnuto prdvo obdobné pravu vlastnika na ochranu proti tomu, kdo do
vlastnického prava neopravnéné zasahuje. Ustanoveni § 126 odst. 2 obcanského
zékoniku poskytuje ndjemci obdobna prava, jako mu poskytuje exclusive possession

v common law.

Druhym dulezitym definicnim znakem néjemni smlouvy je skutecnost, ze si
pronajimatel musi vzdy zachovat prdvo na navraceni se do pronajatych prostor, coz
souvisi se skute¢nosti, zZe leasehold estate miize vzniknout i z jiného leasehold estate,
nebot’ leaseholder mlze se svymi vécnymi pravy voln¢ naklddat — pokud neni
smluvné omezen. Takovyto leasehold estate (vedlejsi leasehold) je tedy zéavisly na
existenci leasehold, z kterého byl poskytnut (hlavni leasehold). Kazdy leasehold
estate je pritom presné Casové omezeny, leaseholder tedy mlze se svymi pravy
nakladat jen v rdmci tohoto casového Useku. Vedlejsi leasehold tedy nemtize byt
udélen na dobu ptesahujici dobu trvani hlavniho leasehold. Pokud by toto pravidlo
bylo poruseno, mélo by se za to, ze byl leasehold poskytnut ptesné na dobu, ktera
zbyva do uplynuti hlavniho leasehold, coz ma za nasledek nikoli zalozeni nového
leasehold, ale pievod pivodniho leasehold (pfevod je ale mozny jen pfi splnéni fady
podminek). Leasehold tedy musi byt poskytnut na dobu kratsi, nez kterd zbyva do
uplynuti hlavniho leasehold estate, coz je vyjddieno pravé tim, Ze si pronajimateli

musi zachovat prdvo na navraceni se do pronajatych prostor. V piipadé najmu od

22 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 15
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freeholdera necini splnéni této podminky zZadné problémy, ten si prdvo na navraceni

zachova vzdy.

Aby najemni smlouva platné vznikla, musi spliiovat nejen obsahové, ale i
formalni naleZitosti. Pokud nebude tyto nalezitosti spliiovat, ndjemni vztah

nevznikne, miize vSak dojit ke vzniku nékterého z quasi-nijemnich vztahli (viz bod

1.4.3)

Pozadavky na formu ndjemni smlouvy jsou vyznamné poznamenany
zakonnou zasadou vyjadienou v ustanoveni § 52 odst. 1 zdkona Law of Property Act
1925. Podle této zdsady musi byt kazdy pravni tkon, ktery vede k ptfevodu nebo
zalozeni estate, tedy i ndjemni smlouva, ucinén ve zvlastni formé¢, oznacované jako
,.deed“.” Touto formou se rozumi ,, pisemny pravni vikon, z kterého je patrné, ze ho
Jjednajici zamyslel jako deed, je jednajicim podepsdn v pritomnosti svedka, ktery
rovnéz pripoji sviij podpis na diikaz pravosti podpisu jednajiciho, a je dorucen druhé
strané***. Svédek tedy zfejm& nemusi byt seznimen sobsahem dokumentu,
osvédcuje jen pravost podpisu. Pfesto tento formalni pozadavek zbyte¢né komplikuje
uzavirdni ngjemnich smluv, zejména u kratkodobych najmi je nadbytecny. Navic
zt€Zzuje postaveni najemce — pokud pro nedostatek formy dojde k neplatnosti

smlouvy, ndjemce neziska zdkonnou ochranu najmu.

Ustanoveni § 54 odst. 2 zdkona Law of Property Act 1925% z t&chto diivodt
zasadu nutnosti formy deed pro pravni Ukony, které vedou k zalozeni estate,

vyznamn¢ prolamuje, kdyz tyto tikony za urcitych podminek umoziuje €init 1 stné.

2 Ust. § 52 odst. 1 zakona Law of Property Act 1925 , All conveyances of land or of any interest therein
are void for the purpose of conveying or creating a legal estate unless made by deed.“ (VSechny pievody
nemovitosti a jakychkoli subjektivnich prav k nim jsou neplatné co do splnéni ucelu pfevodu nebo vytvoteni
legal estate, pokud nemaji formu deed.), ust. odst. 2 ,,This section does not apply to ... d) leases, tenancies ...
not required by law to be made in writing* (ustanoveni tohoto paragrafu se nepouziji na ... d) najemni

smlouvy, ndjemni vztahy ..., pro které zakon nevyzaduje zdkonnou formu)
2 Ust. § 1 Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989

3 Nothing in the foregoing provisions of this Part of this Act shall affect the creation by parol of leases
taking effect in possession for a term not exceeding three years (whether or not the lessee is given power to
extend the term) at the best rent which can be reasonably obtained without taking a fine. (Zadné
z ptedchozich ustanoveni této ¢asti tohoto zakona se nevztahuje na Ustni zalozeni najemniho vztahu, pokud
doba trvani nepfesahuje tii roky (bez ohledu na to, jestli ndjemce ma nebo nema pravo dobu trvani
prodlouzit) a najemné je nejlepsi, jaké 1ze rozumné obdrzet aniz by byl uhrazen poplatek za poskytnuti

najmu.)
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Ve vztahu k ngjemni smlouvé urcuje, ze najemni smlouva nemusi byt ve formé deed,
muze tedy byt uzaviena pisemné nebo ustné, pokud zaklada periodicky ndjemni vztah
(viz bod 1.4.2) nebo jiny najemni vztah na dobu kratsi nez 3 roky, a zaroven neni

pozadovan poplatek za poskytnuti najmu.

Pti splnéni téchto podminek umoziuje common law uzavieni nédjemni
smlouvy i konkludentné. Pfi zjistovani, zda ndjemni smlouva byla konkludentné
uzaviena, bude vzdy zéalezet na posouzeni vSech okolnosti konkrétniho ptipadu, ale
placeni ndjemného je okolnost, bez které ke konkludentnimu uzavieni ndjmu nedojde

Y .. . . st gt 26 -
(pfestoze jinak najemné neni podstatnou nélezitosti ndjemni smlouvy). = Prakticky to
znamena, ze se k uvedenym tfem podminkam piidava pro platny konkludentni vznik

najemni smlouvy dal§i — povinnost najemce platit najemné.

Pokud by byla uzaviena ndjemni smlouva, kterd nesplituje uvedené formalni
nalezitosti (zejména pokud je uzaviena na dobu del$i nez 3 roky a nema formu deed),
stale mize byt kterékoli smluvni strané poskytnuta ochrana podle equity. Podminkou
ale je pisemna forma najemni smlouvy. Poskytnuti ochrany najemnimu vztahu v
ramci equity opét velice zélezi na okolnostech konkrétniho ptipadu, navic se uplatiiuji
zasady equity, zejména zasada ,.kdo se dozaduje equity, musi mit Cisté ruce®, coz

r ~ * O W r /4 v o * 4 14 2
znameng, Ze se equity nemtize domahat ten, kdo sam porusil sviij smluvni zavazek.”’

26 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 44

2T WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
23-24
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1.3 Licence (dovoleni)

Freehold estate a leasehold estate jsou pravni tituly, na zakladé kterych lze
uzivat nemovitost, existuje vSak jesté tfeti pravni titul common law, ktery zaklada

uzivaci pravo k nemovitosti. Timto titulem je licence (dovoleni).

Licence je smlouva, v které se jedna smluvni strana zavazuje druhé smluvni
strané umoznit uZivat uréitou nemovitost. Uplatnost ani asové omezeni neni
podstatnou naleZitosti licence. Licence neposkytuje uZivateli exclusive possession,
nezaklada tedy ani estate. Licence zaklada jen privo nemovitost uzivat,” které je
vynutitelné jen proti tomu, kdo licence poskytl. Jedna se tedy €isté o zavazkovy vztah

bez vécnépravnich a absolutnépravnich aspekti.

Dalsimi rozdily od lease (ndjemni smlouvy) jsou podminky jejich platného
vzniku a mira ochrany pravnich vztaht, které¢ zakladaji. Licence ke svému vzniku
nevyzaduje zadné formality, je mozné ji udglit pisemng, ustnd i konkludentn&®®, coz

je u lease mozné jen pfi splnéni vySe uvedenych podminek.

Lease poziva znacné pravni ochrany a jeji ukonceni je zpravidla dosti narocné,
najemce po ukonceni lease navic mnohdy ziskava zvlastni zdkonnou ochranu, ktera
mu umoziuje nemovitost 1 nadale uzivat, oproti tomu ukonceni licence je zasadné

velmi snadné.

Licence lze vzdy ukoncit jednoduchou vypovédi - bez udani divodu, bez

nutnosti souhlasu soudu a s pouze &tyf tydenni vypovédni lhiitou.”!

Jesté snazsi zplisob ukonceni licence pifedstavuje jeji jednostranné odvoléni,
které je zasadné rovnéz mozno ucinit kdykoli v pribéhu trvani vztahu zalozené¢ho
licence. Po odvolani a uplynuti pouze ,,pfimétené doby* se z byvalého opravnéného

z licence automaticky stava trespasser a zlstava bez jakékoli moznosti dovolat se

2 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 6

2 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 18

3% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 18

31 74kon Protection from Eviction Act 1977, section 5
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pHistupu na nemovitost.”> Toto pravidlo bylo pro tplatné licence v roce 1915 mirné
modifikovano. Rozhodnutim ve véci Hurst vs. Picture Theatres Ltd.> byla v uplatné
licence dovozena existence implikované povinnosti poskytovatele neodvolat uplatnou
licence po dobu, na kterou byla sjednana. Za poruseni této povinnosti soud muze
poskytovateli ptikazat plnéni licence a ulozit mu povinnost zdrzet se jednani branici
uzivani nemovitosti.”* Po tomto rozhodnuti se tedy opravnény z tplatné licence
muze vici poskytovateli domahat toho, aby mohl i pfes jeji odvolani na nemovitosti
zlstat az do uplynuti doby, na kterou byla licence sjednéna. I ptes tuto modifikaci lze
licence stale relativné snadno pied€asné ukoncit vypovédi nebo bezliplatnou licence

jejim bezproblémovym odvolanim

Licence se mirou ochrany patrné nejvice podoba ceskému podndjemnimu

vztahu podle ustanoveni § 719 obcanského zakoniku.

32 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 19

33 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 20

3 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str.20
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1.4 Druhy najemnich vztaht v common law

Common law poskytuje smluvnim stranam relativné velkou volnost pfi
uréovani obsahu ngjemnich smluv, vznika tak Siroké spektrum ndjemnich vztaht,
které 1ze rozdélit podle nejraznéjsich kritérii. Praktické je zejména déleni najemnich
vztahil podle zplsobu urceni délky jejich trvani. Jiz bylo zminéno, Ze podstatnou
nalezitosti ndjemni smlouvy je pfesné urceni doby, na kterou se smlouva uzavira.
Tento pozadavek souvisi se skutecnosti, Ze z ndgjemni smlouvy vedle zdvazkového
vztahu vznika i leasehold estate, jehoz délka trvani musi byt pfedem urcitelnd. Doba
platnosti smlouvy muze byt ur¢ena dvéma zptisoby — 1) stanovenim data, ke kterému
smlouva zanikne, nebo 2) ur€enim obdobi, po jehoZz uplynuti se smlouva zdsadné

automaticky obnovuje.

1.4.1 Tenancy for a fixed term (najemni vztah na dobu urcitou)

Pokud je najemni vztah zalozen na dobu ve smlouvé pfedem pevné urcenou,
jedna se o ,,tenancy for a fixed term*. Po uplynuti doby uvedené ve smlouvé ndjemni
vztah automaticky zanikd — ale jen v common law, miiZe totiz dale pokracovat jako
zékonny najemni vztah (viz dale). Pozadavek piesného urceni doby platnosti smlouvy

je v tomto ptipadé nepochybné splnén.
1.4.2 Periodic tenancy (periodicky najemni vztah)

Néjemni smlouvou muze byt zaloZzen také takovy najemni vztah, ktery se na
konci kazdého obdobi automaticky prodluzuje o dalsi obdobi, dokud neni
jednostrannym pravnim tkonem (tzv. notice to quit — vypovéd) nékteré smluvni
strany ukonéen.”® Délka obdobi miize byt tyden, mésic, Gtvrtleti nebo rok a méla by
byt uvedena ve smlouvé. Pokud tomu tak neni, je obdobim doba, za kterou se plati
najem. Toto pravidlo se uplatni zejména u konkludentné vzniklého najemniho vztahu,

ktery zasadné bude periodic tenancy.

35 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
14
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V tomto ptipadé by se mohlo zdat, Ze doba, na kterou byla najemni smlouva
uzaviend, je neurditd. Podle pravni teorie’® je nicménd dostatujici, ze je mozné
v kterémkoli okamziku urcit délku trvani vztahu — pocitano ke konci obdobi. Pokud
nasledné dojde k pokracovani smlouvy i v nasledujicim obdobi, pficte se toto nové
obdobi. Podobna konstrukce se uplatiuje i v ¢eském pravnim fadu, protoze je mozna
dohoda stran s podobnymi ucinky jako mé periodic tenancy, a i podle ¢eského prava
se v takovém pfiipadé jednd o smlouvu uzavienou na dobu urCitou (zejména tedy

nebude mozno takovou smlouvu vypovédet).

Pokud kterdkoli ze smluvnich stran chce periodic tenancy ukondit, mize tak
standardné ucinit zdsadné ke konci obdobi oznamenim druhé stran¢ zasadné ve lhuté
v délce obdobi, ve smlouvé v§ak mize byt dohodnuta délka lhuty i odli$né. Zvlastni
pravidlo plati pro délku lhlty u ndgjmu bytu, ktera musi byt vzdy minimalné Ctyt

tydenni.”’

Podobné jako u tenancy for a fixed term, i u periodic tenancy plati, Ze po jeho
fadném ukonceni v systému common law miZze dale pokracovat jako zakonny

najemni vztah, pokud spliuje stanovené podminky.

1.4.3 Quasi-najemni vztahy

Jakykoli ndjemni vztah lze zatradit bud’ mezi ndjemni vztahy na dobu urcitou
nebo periodické ndjemni vztahy. Na takové nédjemni vztahy se aplikuji pravidla
common law 1 zakonli uvadénych v této praci — vcetné nutnosti splnéni fady
podminek vyzadovanych pro jejich platny vznik (viz 1.3) — zejména musi dojit
k dohod¢, ktera musi mit urcité obsahové a formalni nalezitosti. Pokud nékteré
z téchto podminek nejsou splnény, ndjemni vztah nevznikne, nicméné muze
vzniknout vztah najjemnimu vztahu podobny. Takové vztahy lze oznacit jako vztahy
quasi-najemni. Zpravidla se pomoci téchto vztaht fesi mezni ptipady, kdy sice neni
mozné uzivatele povazovat za najemnika, nebylo by ale ani spravné jej povazovat
pfimo za trespassera. Jedna se zejména o ,.,tenancy at will* a ,,tenancy at sufferance®.

Opravnéni z téchto vztahl nemovitost uZivaji v souladu s pravem, nicméné jejich

3% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 16

37 Ust. § 5 odst. 1 Protection from Eviction Act 1977
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pozice je velice slabd, jelikoZz tento vztah mize byt druhou smluvni stranou velmi
snadno ukoncen. Na quasi-najemni vztahy se pochopitelné nevztahuje zvlastni

zakonnd ochrana (nejedna se o najemni vztahy).

1.4.3.1 Tenancy at will

Tenancy at will miZe byt pronajimatelem kdykoli ukon&eno jeho odvolanim.*®

Trvani tenancy at will je tedy znané neurcité a proto nespliiuje zékladni znak lease
ani leasehold estate, jejichz trvani musi byt vzdy na dobu urcitou nebo predem
urcitelnou. S tenancy at will tedy neni spojen vécnépravni estate, proto se nemuze

jednat o ndjemni vztah.

Tenancy at will je zdsadné€ bezlplatny pravni vztah, ktery vznika zpravidla
konkludentné. Vznikne napiiklad v piipad¢€, kdy pronajimatel dovoli ndjemci uzivat
nemovitost i po skonceni ndjemniho vztahu (tzn. ndjemniho vztahu na dobu urcitou
nebo periodického ndjemniho vztahu). Tenancy at will mlize vzniknout i tak, Ze
pronajimatel umoZznéni budoucimu najemniku uzivat nemovitost jesté pied t¢innosti
najemni smlouvy a vzniku ndjemniho vztahu.” Znaky, podle kterych zasadné lze
tenancy at will rozpoznat, jsou konkludentni vznik a bezuplatnost. Pokud by
pronajimatel pfijal za tenancy at will platbu ndmu, mohlo by dojit ke
konkludentnimu vzniku periodického najemniho vztahu (viz. bod 1.3). Vzdy ale bude
zalezet na skute¢né vuli stran. MiiZe totiz existovat i Uplatné tenancy at will, najemni
vztah pfitom muze byt i bezlplatny — Uplatnost se tedy nejevi byt spolehlivym
rozliSovacim kriteriem. Tenancy at will mlize byt podobné jako najemni vztah
zalozen 1 smlouvou. V takovém piipad¢ ale nebude rozpoznani tenancy at will €init
potize, protoze smlouva, na rozdil od najjemni smlouvy, nebude obsahovat zavazek
poskytnout exclusive possession. Vzdy je tedy tfeba zkoumat vili stran, zejména
v piipad¢ konkludentniho vzniku uplatného tenancy at will je tieba viili stran zkoumat
obzvlast’ pozorné, nebot’ by se mohlo jednat o simulovany pravni ukon disimulujici
najemni smlouvu — pokud by toto nebylo rozpoznano, najemce by pfisel o rozsahlou

ochranu ndjemniho vztahu poskytovanou zdkonnymi normami.

38 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
18

3 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 45
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Tenancy at will se muze podobat licence (zejména bezuplatné), jejich
rozliSovani tedy sice mize Cinit obtiZze, nicméné jejich mira ochrany je témét shodna,

proto tento stav neptsobi vétsi problémy.

1.4.3.2 Tenancy at sufferance

Tenancy at sufferance vznikne, pokud byvaly najemnik po ukonceni
najemniho vztahu uzivd nemovitost i nadale, a to bez souhlasu pronajimatele, a
zéaroven pronajimatel aktivné nejedna tak, aby tento stav byl ukoncen. Tenancy at
sufferance neni najemni vztah, protoze knému mimo jiné chybi souhlas
pronajimatele, lezi n€kde mezi tenancy at will a trespasserem. Pokud pronajimatel da
souhlas s uzivanim nemovitosti, vznikne tenancy at will, pfipadné i periodic tenancy
(zejména pokud pronajimatel od nijemnika at sufferance ptijme platbu najmu), ale
pokud by pronajimatel aktivné jednal proti tenancy at sufferance (muze tak ulinit

kdykoliv béhem jeho trvani), z najemnika se stane trespasser.*

4 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 45
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1.5 Zanik najemniho vztahu podle common law

Problematika zaniku najemniho vztahu je odpovédi na otdzku ochrany
najemniho vztahu. Ochrana jakéhokoli vztahu znamena ochranu jeho trvani. Trvani
vztahu lze zajistit zejména ztizenim moznosti jeho ukonéeni. Cim vice piekazek musi
byt pro ukonceni vztahu ptekonano — tedy ¢im vice podminek je tfeba splnit, aby
vztah platn¢ zanikl, tim vice je vztah chranén, tim vétsi ochrana mu je poskytnuta,
nebot tim obtiznéjsi je jeho ukonceni. Jesté vyznamnéjsi nez pocet piekazek je pfitom
jejich povaha, tedy naroc¢nost jejich piekonani.

Vyznamnym faktorem pro posouzeni miry ochrany ndjmu je tedy existence a
povaha piekazek ukonceni ndjmu. Jinymi slovy — jak snadné (nebo obtiZné) je jeho

ukonceni.

Koncepce ukonceni najemniho vztahu je v anglickém pravu zna¢né odlisna od
koncepce ¢eského prava, zejména pokud jde o ndjem bytu. Rozdil vyplyva z toho, co
bylo feceno na zacatku prace o pramenech anglického préava a jejich funkci v oblasti
najmu nemovitosti, zejména bytid. D4 se shrnout, ze common law stanovi obecna
pravidla pro ndjem jakékoli nemovitosti, a legislativa tato pravidla pro urcité situace
bud’ pfimo méni nebo stanovuje pro vybrané piipady dalsi, sva vlastni pravidla, ktera
existuji vedle pravidel common law. Stava se tak, Ze oba systémy pravidel se na
konkrétni ptipad aplikuji zaroven. Legislativa se pfitom soustfedi zejména na ochranu
najmi bytl, z ¢ehoz vyplyva, ze k popsanému jevu dochazi pravé pii ukoncovani

najemnich vztahi, jejichz pfedmétem je byt..

V ptedchozi kapitole bylo uvedeno, Ze pfirozeny zplsob zaniku ndjemniho
vztahu na dobu urcitou (tenancy for a fixed term) je uplynuti doby, a ze periodicky
najemni vztah (periodic tenancy) typicky zanikd uplynutim urcité doby, ale az po
doruceni ozndmeni (notice) jedné smluvni strany druhé stran€. Uvedené zpiisoby
zaniku najemniho vztahu jsou sice typické, ale rozhodné nejsou v common law
jediné. Zanik n4jmu nemovitosti je moznyi obecnymi zpiisoby zaniku jakéhokoli
zavazku, nicméné vzhledem ke skutecnosti, ze pii zaniku najemniho vztahu dochazi
k zanika obou jeho slozek, tedy nejen zavazku, ale 1 vécného prava, leaseholdu, jsou
nckteré¢ z téchto obecnych zplisobli pro ndjem nemovitosti vyloucené, jiné jsou

modifikované - naptiklad pokud si ukonceni vztahu pteji obé smluvni strany
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(surrender), ostatni se pouziji nezménéné. Zcela specificky je pro nijemni vztahy
k nemovitostem upraveny forfeiture, ktery se miize uplatnit v piipade, kdy ndjemce

z&vaznym zpusobem porusuje své povinnosti.
1.5.1 Uplynuti éasu a smluvni modifikace nasledku

Pouhou pravni udalosti - uplynutim dohodnuté doby - zanik4 pouze tenancy
for a fixed term (ndjemni vztah na dobu urcitou). Narozdil od periodic tenancy, ktery
vyzaduje krom¢ uplynuti ¢asu i notice to quit (vypovéd), pro ukoncéeni tenancy for a
fixed term neni tieba vedle uplynuti ¢asu zadna dalsi pravni skute¢nost. Tenancy for a
fixed term tak ve srovnani s periodic tenancy smluvnim strandm poskytuje véEtsi
jistotu trvani ndjemniho vztahu. Pronajimatel se nemusi obavat toho, ze si bude muset
nahle hledat nového najemce, jak by nastalo v pfipadé podani notice to quit
najjemcem vV periodic tenancy; najemce neni vystaven riziku notice to quit od
pronajimatele. Tyto vyhody jsou nicméné jen relativni, protoZe pii zméné situace
v pribehu trvani najemniho vztahu mohou byt subjektivné vnimény jako nevyhodna
omezeni. Pronajimatel naptiklad bude chtit pfed uplynutim dohodnuté doby ndjmu
disponovat s nemovitosti zplsobem neslucitelnym s trvajicim najemnim vztahem
(poskytnout najem jinému, zménit charakter uzivani nemovitosti), ndjemce se napft.
bude chtit piestdhovat.*' Z tdchto ditvodi 1ze do smlouvy o tenancy for a fixed term
zafadit ustanoveni, kterd umozni ukonceni najemniho vztahu jesté pied uplynutim

doby, na kterou byl sjednan.

Prvni moznost pfedstavuje tzv. ,break clause® (doloZzka o ukonceni), coz
znamenda, Ze kterdkoli ze stran muze najem ve smlouvé stanovenym postupem
jednostranné ukoncit bud’” v domluvenych intervalech (napf. ndjem na dobu 10 let
bude mozno ukoncit na konci kazdého dvouleté¢ho obdobi), nebo v ptipadé, Ze
nastane stanovena skutec¢nost (napf. pronajimatel bude pronajaté prostory kompletné

rekonstruovat). Najemni smlouva bude zpravidla obsahovat podrobna pravidla, jak se

41 Najemce miize pievést opravnéni, ktera z nijemniho vztahu mé, na jinou osobu (a to i bez souhlasu
pronajimatele), pokud tato moznost neni ndjemni smlouvou vyloucena. Nicméné je i nadale smluvné
zavazan pronajimateli za plnéni povinnosti z jejich najemni smlouvy, zejména platit ndjem, jejichz plnéni
sice miize vyzadovat po osobé, na kterou sva prava pievedl (pokud jsou tyto povinnosti v jejich najemni
smlouveé) — viz GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New
York: Oxford University Press, 2008, kapitola 9, Assignment and sub-letting — continuing obligations — ale

mnohem jednodus$im feSenim rozhodné je sviij najemni vztah ukoncit, pokud je to mozné.
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ma postupovat v piipad¢, ze nckterda ze smluvnich stran tohoto prava bude chtit
vyuzit. Zejména bude muset druhou stranu véas informovat o své viili ndjem ukoncit,
najemce bude muset po celou dobu dosavadniho ndjemniho vztahu fadné plnit své

. . 42
povinnosti a podobn¢.

Druhou moznosti pfed¢asného ukonceni najemniho vztahu je véazat trvani najmu na
ur¢ité podminky spocivajici v jednani najemce, naptiklad uzivani bytu jako hlavniho
bydlisté. Pokud najemce takovou podminku porusi, pronajimatel bude moci bez

dalsiho vyuzit prava forfeiture® (viz bod 1.5.4).

Ochrana najemniho vztahu v téchto pfipadech spociva v tom, Ze break clause
ani podminky neni mozno pouzit bez toho, aniz by byly obsazeny ve smlouve.
K jejich pouziti je tedy vyzadovan souhlas obou smluvnich stran. Navic smlouva
samotnd zpravidla, zejména v ptipad€¢ break clause, déle zuzuje moznosti jejich

vyuziti tim, Ze stanovi pfisna pravidla pro jejich vykon.

Smluvni strany mohou kromé ustanoveni umoznujicich pfedcasné ukonceni
najemniho vztahu do smlouvy zafadit i ustanoveni opa¢ného charakteru, tedy takova,
kterd umozni pokracovani ndjemniho vztahu i po uplynuti doby, na kterou je sjednan

tenancy for a fixed term.

Smlouva v tomto sméru mize obsahovat ,,option to renew* (volba obnoveni),
coz je jakysi protipdl break clause. V tomto ptipadé¢ ma najemce (a pouze on — option
to renew ve prospéch pronajimatele neni mozny) po vyprSeni doby, na kterou byla
smlouva piivodné sjednana, pravo smlouvu prodlouzit na dals$i obdobi. Podobn¢ jako
u break clause, i v tomto piipad¢é najemni smlouva obvykle obsahuje pravidla, jak ma
najemce postupovat, aby uplatnil prava plynouci z option to renew, a stanovuje
okolnosti, za kterych je muze uplatnit. N4jemce bude muset zpravidla pronajimatele
v€as informovat o své vili najjem prodlouzit, pradvo smlouvu takto prodlouzit je

. roox v s ’ v 7 . ;s r v 44
zpravidla podminéno fadnym plnénim povinnosti ndjemnika a podobné.

“2 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 164

 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006,
str.28, 141; GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New
York: Oxford University Press, 2008, str.176

“ GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 98 a 163
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Pokud smluvni strany chtéji umoznit pokracovani ndjemniho vztahu i po
uplynuti doby, na kterou je sjednany, mohou se ve smlouvé dohodnout, ze po
uplynuti doby se najemni vztah na dobu urcitou automaticky pieméni v periodic

tenancy.

Smluvni strany tak mohou zatfazenim uvedenych institutii do najemni smlouvy

relativné snadno ovliviiovat dobu trvani tenancy for a fixed term.
1.5.2 Notice to quit (vypovéd)

Pravidla, kterd byla popsana v ptedchozim bod¢, se aplikuji pouze na najemni
vztah na dobu urcitou (tenancy for a fixed term), druhy typ ndjemniho vztahu,
periodic tenancy, po uplynuti domluvené nebo jinak ur¢ené doby (period — obdobi),
nezanikd, ale naopak se o dalsi obdobi prodluzuje. To se opakuje az do okamziku,
kdy nastane zvlastni pravni skutecnost — doruceni notice to quit jedné smluvni strany

druhé strané. Teprve pak muze dojit k tomu, Ze ndjemni vztah zanikne.

Notice to quit je jednostranny pravni tkon c¢inény za ucelem ukonceni
najemniho vztahu. MiiZze byt dan ndjemcem i pronajimatelem - pravo timto zptisobem
najemni vztah ukoncit musi byt vZdy zachovdno obéma strandm, které se ho nemohou
vzdat, a to ani ve smlouvé — ustanoveni smlouvy, které by tomuto pravidlu

odporovalo, by bylo neplatné.*’

Pokud bylo tenancy for a fixed term v souvislosti s délkou jeho trvani
charakterizovano jako stabilni, nicméné zasadné nepruzné, je oproti nému periodic
tenancy skutecné flexibilni, ale poskytuje obéma strandm o to mensi jistotu ohledné
doby jeho trvani. Notice to quit v této podobé piedstavuje opravdu snadny zptisob
ukonceni periodického najmu, coz by mohlo vést, zejména pokud by se jednalo o
najmy bytl, ke znacnym socidlnim problémim. Témto problémim se pravo snazi
pfedchézet jednak stanovenim dostate¢né dlouhé doby mezi doru¢enim notice to quit
a ukoncenim ndjmu (déle jen ,lhita”), jednak pozadavkem urcitych obsahovych a
formalnich nalezitosti notice to quit pod sankci jeji neplatnosti. Tyto pozadavky jsou
kladeny nejen common law a ustanovenimi najemnich smluv, ale i zdkony, zejména

pokud jsou pfedmétem najemnich vztaht byty.

4 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
156
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Podle zdkladniho pravidla common law pro délku lhity plati, Ze odpovida
minimaln¢ délce obdobi, vyjimkou je periodic tenancy, jehoz obdobi je delsi nez pul
roku, u kterého postaci lhiita palro¢ni. Ve smlouvé sice muze byt délka lhuty
dohodnuta i jinak, nesmi byt ale poruseno kogentni ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona
Protection from Eviction Act 1977 podle kterého nesmi byt lhiita u ndjmu bytu kratsi
nez Ctyfi tydny. Najmtim bytt je zde tedy poskytnuta zvlastni ochrana.

Pro béh lhaty pak vzdy kogentné plati, ze lhita mize skonCit jen
k poslednimu dni obdobi,*® coz plyne z povahy periodic tenancy a jeho vztahu

k notice to quit.

Notice to quit musi podle common law obsahovat urceni data, ke kterému je
ucinnd, tedy ke kterému dni ptisobi zanik najemniho vztahu. Vzhledem k tomu, Ze
pfesny den konce obdobi mize byt sporny, respektive jeho spornost by mohla vyjit
najevo pii nasledném napadeni platnosti notice to quit, je doporu¢ovano urcit datum
ucinnosti obecnéji (napt. ,,po uplynuti souc¢asného rocniho najmu‘) nebo alespon
s ur¢itou vyhradou (napft. ,,3.5.2009 nebo na konci obdobi, které¢ skonci poté, co
uplyne lhita jednoho meésice od doruceni této notice to quit™). Takto formulovana
uréeni data u¢innosti byla judikaturou shledana platnymi.*” Dalsi podstatné obsahové
nalezitosti pro pfipad, Ze se jednd o ndjem bytu, piidava jiz zminéné ustanoveni § 5
odst. 1 zakona Protection from Eviction Act 1977. Podle tohoto ustanoveni musi
notice to quit pronajimatele bytu obsahovat informace o pravech najemce (napt. o
tom, Ze byt mize uzivat do doby, nez pronajimatel ziskd soudni rozhodnuti k uzivéni,

o tom, kde muize ziskat pravni pomoc a podobn¢).

Pro notice to quit neni v common law vyzadovana zadna zvlastni forma,
vzhledem k obsahovym nélezitostem sice konkludentni forma zfejm& mozné nebude,
ale ustni byt mize. Tuto nedostate¢nou ochranu obou smluvnich stran dopliiuje opét
ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona Protection from Eviction Act 1977, které pro najem

bytu vyzaduje pisemnou formu notice to quit.

4 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 168-169

47T GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 169
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Podobnost notice to quit s vypoveédi podle ¢eského prava je zfejma, ale rozdily
jsou piesto znacné. Zasadni odliSnost spociva v tom, ze notice to quit nemusi byt
nijak odiivodnéna - na rozdil od ceské vypovédi, ktera miize byt dana jen ze zdkonem
stanovenych diivodl, v mnoha ptipadech je k jeji platnosti navic vyZadovan souhlas
soudu (ustanoveni §§ 711, 711a obCanského zakoniku). K platnosti notice to quit
svoleni soudu neni tfeba, nicméné souhlas soudu, ktery miize byt dan zasadné jen
pokud nastane nékterd ze stanovenych okolnosti, se ¢asto vyzaduje v dalSim stadiu
ukoncovani nijemniho vztahu, nebot’ povoleni soudu je tfeba pro ukonceni zakonné

ochrany ndjmu bytu (podrobné v druhé ¢asti této prace)
1.5.3 Surrender (dohoda o ukonéeni najemniho vztahu)

Koncepce surrenderu je takovd, ze se najemce vzdavad svych prav
k nemovitosti, ¢imZz dojde k ukonéeni nijemniho vztahu a pfevodu estate zpct na
pronajimatele. S pfevodem estate, a tudiz i1 se surrender samotnym, ovSem musi
pronajimatel projevit souhlas.*® Surrender je tedy dvoustranny pravni ukon — je
v podstaté dohodou.* Mize byt u¢inén kdykoli v priab&hu trvani ndjemniho vztahu a
je aplikovatelny na tenancy for a fixed term 1 na periodic tenancy, pfestoze se bude
ziejmé Castéji vyskytovat u diive uvedeného — periodic tenancy lze snadnéji ukoncit

jednostrannym notice to quit.

Vzhledem k tomu, ze pii surrender dochédzi k naklddani s estate — jeho
pfevodu zpét na pronajimatele, vyzaduje se pro tento ukon zdsadné forma deed (viz
zasada uvedena v bodu 1.3 a ustanoveni § 52 odst. 1 Law of Property Act 1925
v pozn. 23). Z tohoto pravidla jsou ovSem nékteré najemni vztahy vyjmuty (viz

ustanoveni § 52 odst. 2 — citované v pozn. 23 — v kombinaci s ustanovenim § 54 odst.

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str.165

# Ptestoze surrender podle odborného slovniku (Anglicko-gesky pravnicky slovnik, str. 298) znamena
,»vzdani se, odstoupeni®, s odstoupenim od smlouvy podle ust. § 48 obcanského zakoniku, které je
koncipovano jako jednostranny pravni ukon a je vymezen jen pro specifické ptipady, nemd mnoho
spole¢ného. Surrender je dvoustranny tkon, jeho povaze v ¢eském pravu nejlépe odpovida zanik najmu bytu

dohodou podle ust. § 710 obcanského zdkoniku.
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2 Law of Property Act 1925, citovanym v pozn. 25).°° Pro takto vyjmuté najemni
vztahy nicméné plati omezeni uvedené v ustanoveni § 53 odst. 1 Law of Property Act
1925,°" které piedepisuje pro ukony, kterymi dochazi k prevodu estate, pisemnou
formu. Popsana, relativné komplikovana konstrukce, miize byt zjednodusené shrnuta
tak, Ze podle zdkonli musi byt surrender zisadné¢ ve formé deed, v nékterych

pripadech (zejména kratkodobych najmi), postaci pisemna forma.

Z praktickych divodi nicméné¢ common law umoziuje, aby surrender za
urcitych okolnosti platné vznikl i bez dodrzeni zdkonné formy. Common law mifi na
ptipady, kdy doslo k Gstnimu, ptipadné i konkludentnimu (tzn. neplatnému) uzavieni
surrenderu a strany se chovaji tak, jako by ndjemni vztah skute¢né zanikl — napf.
najemce prestane byt uzivat a pronajimatel zaroven byt pronajme jiné osobé. I
v téchto pfipadech najemni vztah zanikne, nebot podle common law dochazi
k surrenderu tim, Ze obé& strany vztahu jednaji zpiisobem neslucitelnym s dalSim
trvanim vztahu™® (timto jednanim tedy nedochazi ke konvalidaci surrenderu
neplatného pro nedostatek formy, ale ke vzniku nového, platného surrenderu podle

common law).

K obsahovym nélezZitostem surrenderu se prameny nevyjadiuji, lze se vSak
domnivat, ze krom¢ standardnich pozadavkii na jakykoli pravni tkon (vcetné
jednoznacného urceni ndjemniho vztahu, kterého se surrender tyka) bude nezbytné

zejména stanoveni data zaniku ndjemniho vztahu.

%0 Vyjimka se vztahuje na tenancy for a fixed term uzaviené na dobu nepiesahujici tii roky a na periodic
tenancy, pokud najemni smlouva byla u¢inna jiz od okamziku jejiho uzavieni a nebyl pozadovan poplatek

za poskytnuti ndjmu

U Subject to the provision hereinafter contained with respect to the creation of interests in land by parol
- a) no interest in land can be created or disposed of except by writing signed by the person creating or
conveying the same...“ (S vyjimkou nasledujicich ustanoveni tykajicich se ustniho zakladani subjektivnich
prav k nemovitostem - a) zddné subjektivni pravo k nemovitostem nemtize byt vytvofeno, ani s nim nemiize

byt nijak nakladano, jinak nez pisemnym ukonem podepsanym jednajicim)

2. GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 145
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1.5.4 Forfeiture

Forfeiture predstavuje specificky zpiisob zaniku pravniho vztahu, ktery se
v anglickém pravu aplikuje jen na najemni vztahy k nemovitostem. Jedna se o pravo
pronajimatele ukoncit najemni vztah v ptipadé€, kdy ndjemnik neplni své povinnosti.
Povinnost ndjemce strpét vykon tohoto prava ma tedy charakter obCanskopravni
odpovédnosti vzniklé z poruseni nékteré jeho povinnosti. Timto zplisobem Ize

ukon¢it jen tenancy for a fixed term.”

Vykon préava forfeiture zplisobi zanik ndjemniho vztahu. Jedna se tedy o velmi
silné pravo pronajimatele, jehoz vykon by s ohledem na nésledky mél slouzit jen jako
feSeni ultima ratio. Pro vznik prava forfeiture a jeho platny vykon je proto

vyzadovano splnéni fady podminek.

Pravo forfeiture miiZe pronajimateli vzniknout pouze v pfipadé, Ze je tak
vyslovné uvedeno ve smlouvé.>* Smlouva zarovei stanovi i rozsah povinnosti, jejichz
poruSeni toto pravo zakladd. Pokud smlouva pravo forfeiture neobsahuje,
pronajimatel zasadné¢ nemuze tento zpusob ukonceni najmu vyuzit (vyjimkou je
ptipad, kdy je trvani ndjemniho vztahu podminéno rezolutivni podminkou spocivajici
v jednani najemce — pokud dojde kjejimu poruSeni, pronajimateli automaticky

vznikne pravo forfeiture, viz bod 1.5.1)

V okamziku, kdy se pronajimatel dozvi o tom, ze mu pravo forfeiture vzniklo
— tedy kdyz se dozvi o tom, Ze doslo k poruSeni stanovené povinnosti najemce, musi
se rozhodnout, zda toto pravo vykona. Pokud se rozhodne své pravo vykonat, musi od
tohoto momentu jednat v souladu s timto rozhodnutim, musi tedy jednat tak, jako by
k zaniku ndjemniho vztahu doslo. Pokud by naopak jednal zplisobem, kterym by

uznal pokra¢ovani najemniho vztahu po poruseni povinnosti, bylo by to povazovano

53 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 176

3 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
161
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za vzdani se prava forfeiture (doktrina ,,waiver*).”” Ptikladem muze byt pfijeti nebo i

pouhé vyzadovani ndjemného za dobu po poruseni povinnosti.

Pokud tedy pronajimateli vzniklo pravo forfeiture a on se ho rozhodl vyuzit a
najemni vztah ukoncit, nasleduje vykon tohoto prava a zanik ndjemniho vztahu.
Postup vykonu prava forfeiture je nicméné zavisly na druhu povinnosti, jejiz poruseni
vedlo k jeho vzniku. Vykon prava forfeiture vzniklého pro poruseni povinnosti platit
najemné se lisi od vykonu préva forfeiture vzniklého pro poruseni jinych povinnosti

najemce.

1.5.4.1 Forfeiture pro poruSeni jinych povinnosti neZ povinnosti
platit najemné

Jest¢ predtim, nez pronajimatel bude moci vykonat pravo forfeiture pro
poruseni jinych povinnosti nez povinnosti platit ndjjemné, vyzaduje ustanoveni § 146
Law of Property Act 1925, aby pronajimatel dorucil ndjemnikovi vyzvu, kterd musi
obsahovat ptfesny popis vytykaného poruSeni povinnosti, pozadovat napravu (pokud
je moznd) a penézni nahradu. Pokud v pfimétené dobé po podani vyzvy nedojde
k ndpravé, muze pronajimatel pokracovat v procesu sméfujicim k ukonceni

najemniho vztahu, mize tedy ptistoupit k samotnému vykondni prava forfeiture.

Pokud by do okamziku vykonani prava forfeiture doSlo k napravé poruseni
povinnosti (zejména ke splnéni povinnosti, pfipadné odstranéni zavadnych nasledkt

jejiho poruseni), pravo forfeiture zanikne a nemuze byt vykonano.

Pravo forfeiture se vykona jednostrannym pravnim ukonem. Nestaci vSak
napt. pouhé ozndmeni druhé strané, ani kdyby bylo pisemné, musi jit o takovy projev
vile, z kterého jednozna¢né vyplyva presvédceni pronajimatele o tom, ze najemni
vztah je ukonceny — pronajimatel musi jednat tak, jako by najemni vztah jiz zanikl
(pokud by jednal jinak, nejen Ze by neslo o vykon prava forfeiture, mohlo by to navic
byt povazovano za vzdani se tohoto prava podle principu waiver). Popsany charakter
maji podle common law pouze dvé jednani — a) fyzicky vstup na nemovitost a tim

ziskani drzeni nemovitosti, b) podéni navrhu soudu na vydani piikazu k vyklizeni

> The Law Commission. Doc. 303: Termination of Tenancies for Tenant Default [online]. Agreed on

4.10.2006 [cit. 2009-04-20]. Dostupné z <http://www.lawcom.gov.uk>, str. 13
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nemovitosti. S ohledem na ustanoveni § 2 Protection from Eviction Act 1977 je pro
vykon prava forfeiture u ndjmu bytu mozny jen druhy uvedeny projev viille. N4jemni

vztah zanik4 k okamziku podani uvedeného navrhu.”’

Primarnim ucelem smluvniho ujednani o forfeiture nicméné neni zajistit
pronajimateli dal$i zptisob ukonceni najemniho vztahu, toto ujednédni plni pfedevsim
zajistovaci funkci — ma zabezpecit fadné plnéni povinnosti najemce. Predpoklada se
pritom, Ze najemce spiSe své povinnosti splni, nez aby strpél ukonceni najemniho
vztahu. Z téchto divodl se pfed ukonfenim ndjemniho vztahu uptfednostituje jeho
zachovani, pokud najemce splnéni své povinnosti i dodate¢né. Najemce tedy muze
splnénim povinnosti nejen zabranit vykonu prava forfeiture, mize se také domahat
zruseni jeho U¢inkd prostfednictvim zadosti soudu o udéleni relief, tlevy (ustanoveni

§ 146 odst. 2 zakona Law of Property Act).

Néjemce muze soud pozadat o relief az do okamziku, kdy pronajimatel ziska
drzeni nemovitosti, tedy do okamziku uc¢innosti soudniho pfikazu k vyklizeni
nemovitosti. Na ud¢leni relief zdsadn¢ neni pravni narok, soud o této zadosti
rozhodne podle vlastniho uvazeni. Pozitivni rozhodnuti 1ze zfejmé ocekévat, pokud
doslo k dodate¢nému splnéni povinnosti a nahradé ptipadné Skody, soud nicméné
muze relief udélit i v pripade, kdy ke splnéni povinnosti nedoslo — soud patrné v

téchto pripadech vyuzije moznosti udslit relief s rezolutivni podminkou. >®

Vyhovéni Zadosti o relief ma za nasledek obnoveni ndjemniho vztahu tak, jako
by k vykonu prava forfeiture nedoSlo. Pokud soud relief neud€li a vyda ptikaz
k vyklizeni nemovitosti, ktery nasledné nabude ti¢innosti, nebude mit najemce zadnou

dal$i moznost najemni vztah obnovit.

8 Where any premises are let as a dwelling on a lease which is subject to a right of re-entry or forfeiture
it stall not be lawfull to enforce that right otherwise than by proceeding in the court while any person is
lawfully residing in the premise or part of them.* (pokud je nemovitost pronajata jako obydli na zakladé
najemni smlouvy, ktera obsahuje pravo vstupu nebo forfeiture, toto pravo neni vykonano v souladu
s pravem, pokud je vykonano jinak nez prostiednictvim soudu, pokud tuto nemovitost nebo jeji ¢ast kdokoli

uziva jako obydli v souladu s pravem.)

57 The Law Commission. Doc. 303: Termination of Tenancies for Tenant Default [online]. Agreed on

4.10.2006 [cit. 2009-04-20]. Dostupné z <http://www.lawcom.gov.uk>, str. 12

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str.188
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1.5.4.2 Forfeiture pro poruseni povinnosti platit najemné

Pokud pronajimateli vzniklo pravo forfeiture pro neplaceni najemného, je jeho
vykon obdobny jako v pfedchozim ptipadé, jen s tim rozdilem, Ze vyzva k naprave,
vtomto piipadé tedy kzaplaceni ndjemného, neni vyzadovdna kogentnim
ustanovenim zdkona, ale jen dispozitivnhé common law. V najemnich smlouvach je
proto zpravidla uvedeno, ze pronajimatel mize vykonat pravo forfeiture z divodu
dluzného najemného bez ohledu na to, zda bylo dluzné najemné formalné
vyzadovéno, ¢imz se vyloudi dispozitivni pozadavek vyzvy.”” V piipadg, ze smlouva
toto ustanoveni obsahuje a ndjemnik je v prodleni s placenim ndjemného, miize se
pronajimatel okamzit¢ u soudu domadhat ziskani drzeni bytu, Zadné dal$i podminky

splnény byt nemusi.

Tento dosti snadny zplisob ukonfeni najmu je pro najemnika velice
nepiijemny, ale je opodstatnény — jeho ucelem je donutit najemnika plnit jeho hlavni
povinnost, kterou v nijemnim vztahu ma. Ngjemnik ma vtomto piipadé fadu
moznosti, jak se nasledkiim vykonu prava forfeiture vyhnout. Tyto moznosti vzdy
spodivaji ve splnéni povinnosti, tedy v zaplaceni dluzného najmu. Cim difv tak
najemce ucini, tim silnéj$i ochranu ziska.

Pokud najemnik dluzné najemné spolu s ndklady soudniho fizeni zaplati do
péti dnti pted jednanim u soudu, pronajimateliiv navrh bude zamitnut a najemni vztah
bude obnoven tak, jako by k jeho ukonceni nedoslo (tzn. automaticky se udéli relief).
Pokud v této dobé k zaplaceni nedojde, soud navrhu pronajimatele vyhovi, ale
ucinnost svého rozhodnuti odlozi minimalné na &tyfi tydny. Do okamziku nabyti
ucinnosti rozhodnuti mé najemce stale moznost obnovit najemni vztah tim, ze dluzné
najjemné spolu s naklady fizeni uhradi. Pokud tak neucini, piikaz k vyklizeni
nemovitosti nabude ucinnosti a pronajimatel ziska jeji drzeni. Byvaly najemnik mize
zadat soud o obnoveni ngjemniho vztahu (udéleni relief) 1 Sest mésicli po G€innosti
soudniho ptikazu k vyklizeni nemovitosti. V tomto ptipad¢ je zcela na soudu, zda,

ptipadné za jakych podminek, zadosti vyhovi.®

5 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 185

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str.190
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Forfeiture nema v ¢eském pravu zadny ekvivalent, podobnost s odstoupenim
od smlouvy na zakladé¢ smluvniho ujednani podle ustanoveni § 497 obcanského
zékoniku je jen velice vzdalena — jiz samotna podstata obou institutd je odlisna, nebot’
odstoupeni od smlouvy podle ust. § 497 obcanského zdkoniku neni vadzano na
neplnéni povinnosti druhé strany, kdezto forfeiture ma ziklad v odpovédnosti
najemce za poruseni jeho povinnosti. V tomto sméru se forfeiture podoba ¢eskému
odstoupeni od smlouvy na zaklad¢ zakona (ust.§ 48 obcanského zakoniku), od
kterého se ale podstatné 1i$i svym smluvnim zékladem s moznosti svobodného urceni
okruhu povinnosti, jejichz poruSeni zptsobi vznik prava forfeiture, na rozdil od
taxativniho zakonného vyctu v ptipadé ¢eského odstoupeni od smlouvy na zaklad¢
zékona. I dalsi rozdily jsou zna¢né, napt. zanik vztahu ex tunc pii odstoupeni oproti
ucinku forfeiture ex nunc, zcela zasadni odchylku pak ptedstavuje pravo ndjemce

pozadat soud o relief.

Forfeiture, jehoz Gprava je pro najemnika dosti pfisna, je velice G€inny nastroj
v rukou pronajimatele k ochrané¢ jeho prav. Zavaznym nedostatkem je ovSem
skute¢nost, ze tuto zbran ma k dispozici pouze pronajimatel, ndjemnik se hrozbou

forfeiture svych prav domahat nemtize.

1.5.5 Repudiation (odstoupeni od smlouvy)

Tento a ostatni dale uvadéné zplsoby zaniku najemniho vztahu ptedstavuji
obecné zplsoby zaniku zavazkovych pravnich vztaht podle common law, které lze

pouzit na najemni vztah bez jakychkoli modifikaci.

Repudiation vychazi z principu, ze pokud jedna strana zdvaznym zpiisobem
porusuje své smluvni povinnosti, vznikne druhé stran¢ zdvazku pravo osvobodit se od

plnéni svych povinnosti tim, Ze zplsobi zanik zdvazkového vztahu.”!
Podminky pro realizaci repudiation jsou pomérné piisné — jednak porusSeni
. ’ ’ ’ Vo v ’ v 762 - . o ’
povinnosti musi byt dostateénd zavazné®, jednak zjednani strany, ktera takto

povinnosti poruiuje, musi byt zfejmé, Ze povinnosti nesplni®. Pokud jsou tyto

I McKENDRICK, E. Contract Law. 3rd edition. Houndmills: Macmillan Press, 1997, str. 344

62 Srovnej McKENDRICK, E. Contract Law. 3rd edition. Houndmills: Macmillan Press, 1997, kapitola

10: The Classification of Contractual Terms

8 McKENDRICK, E. Contract Law. 3rd edition. Houndmills: Macmillan Press, 1997, str. 341
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podminky splnény, miize poSkozena strana smluvni vztah ukoncit, prdvo na ndhradu
pfipadné Skody ji ale ziistane zachovano. Pravni vztah zanikne v okamziku, kdy
poskozena strana projevi svou vuli vztah ukoncit. Pro tento pravni tkon neni

v / v 7 ’ T vroe re ;1 64
vyzadovana zadna zvlastni forma, postaci i konkludentni jednani.

Repudiation miize slouzit jako alternativa k forfeiture — zejména pokud neplni
povinnosti pronajimatel, ptipadné pokud pravo forfeiture neni ve smlouvé obsazeno

nebo se na dany ptipad nevztahuje.

Ceské pravo aplikuje princip, na kterém je zaloZen repudiation, zejména u
odstoupeni od smlouvy (napi. odstoupeni pii prodleni dluznika podle ustanoveni §
517 odst. 1 obcanského zdkoniku). Od repudiation se odstoupeni lisi zejména
pravidly uvedenymi v ustanoveni § 48 obcanského zédkoniku — taxativnim zdkonnym
nebo smluvnim vymezenim ptipadl, ve kterych 1ze od smlouvy odstoupit a ucinkem

odstoupeni ex tunc.

1.5.6 Frustration (nemoznost plnéni)

Frustration nastane v ptipad¢, kdy po uzavieni smlouvy dojde k okolnostem,
za kterych je plnéni smlouvy nemozné, v rozporu s pravem, nebo jsou zdsadné
odlisné od téch, které smluvni strany ptfedpokladaly v dobé, kdy byla smlouva
uzaviena. K zaniku zavazkového vztahu v tomto pfipadé dochazi automaticky pfimo

plsobenim prava bez ohledu na vili a jednani stran.®
Frustration tedy ziejmé& zahrnuje pfipady, na které by se v Ceském pravnim
fadu vztahovaly ustanoveni o nemoZznosti plnéni podle § 575 a nasl. obcanského

zakoniku nebo o zniceni pronajaté véci podle ust. § 680 odst. 1 obcanského zakoniku.

% McKENDRICK, E. Contract Law. 3rd edition. Houndmills: Macmillan Press, 1997, str. 345

% McKENDRICK, E. Contract Law. 3rd edition. Houndmills: Macmillan Press, 1997, str. 266-7
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1.5.7 Merger (splynuti)

Merger odpovida splynuti podle ustanoveni § 584 obcanského zakoniku. Pokud
jedna strana zavazku ziskd prava k nemovitosti druhé strany, pfipadné pokud tieti

LA . . . 66
osoba ziska prava obou stran zadvazku, zdvazkovy vztah zanikne.

5 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006,
str.160; GRAVELLS, N.P. Land Law, 2nd edition. London: Sweet and Maxwell, 1999, str. 481
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1.6 Sub-lease (podnajemni vztah) po ukonceni head-lease
(hlavniho najemniho vztahu)

Pokud nijemni smlouvu na strané¢ pronajimatele uzavie leaseholder, tedy
subjekt, jehoz prava k nemovitosti vyplyvaji z najemniho vztahu, ve kterém ma
postaveni najemce, vznikne mezi touto osobou (hlavni najemce) a tfeti osobou

(podnajemce) vztah ozna¢ovany jako sub-lease (podndjemni vztah).

Podnajemnimu vztahu byla jiz vénovana pozornost v souvislosti s pozadavkem
lease, aby si pronajimatel vzdy zachoval pravo na navraceni se do pronajatych prostor
(viz bod 1.2.1). Jak bylo uvedeno, z tohoto pozadavku vyplyva, Ze trvani sub-lease
musi byt dohodnuto tak, aby nepiekrocilo trvani lease (tzv. ,head-lease®, hlavni
najemni vztah). MiZze se nicméné stat, ze head-lease je ukoncen piedcasné, v dobé
existence sub-lease. Otazkou pak je, jaky vliv pred¢asné ukonceni head-lease bude
mit na trvani sub-lease. Aby mohla byt tato otdzko zodpovézena, je tieba zjistit, jaky

pom¢r je mezi hlavnim a podnajemnim vztahem.

Vznik sub-lease hlavni ndjemni vztah nijak neovlivni (pokud neni zakladani
sub-lease smluvné zakazané — pak by mohlo dojit k zdniku hlavniho vztahu vyuzitim
forfeiture), hlavni najemni vztah tedy zdsadné trva i nadéle, hlavni nijemce je stale
zavazéan svému pronajimateli a musi zajistit fadné plnéni svych povinnosti z hlavniho
najemniho vztahu.

Hlavni najemce je zaroven zavazany a opravnény z head-lease i ze sub-lease.

Mezi hlavnim pronajimatelem a podndjemnikem zadny pravni vztah nevznikne.
Hlavni pronajimatel tak zejména nemiize pfimo ukoncit pravo podnijemnika
nemovitost uzivat, zasadn¢ po ném ani nemlze vyzadovat plnéni povinnosti podle

hlavni ani podle podnajemni smlouvy.®’

87 Vyjimku predstavuje pravidlo Tulk v. Moxhay (1848) pro tzv. restrictive covenants (tzn. omezujici
ustanoveni) najemni smlouvy, kterd jsou podle tohoto pravidla vynutitelna pronajimatelem proti kazdému
uzivateli nemovitosti, pokud je s nimi uzivatel sezndmen. Omezujici ustanoveni uvedené v hlavni najemni
smlouvé tak mtize hlavni pronajimatel vynutit i pfimo vi¢i podnajemnikovi. Jestli se v konkrétnim piipadé
jedna o omezujici ustanoveni nebo nikoli, rozhoduje soud, neni tedy stanoven zadny taxativni vycet téchto
ustanoveni. Za omezujici ustanoveni byvaji povazovany zejména zékazy pfevodu ndjmu nebo zakazy uzivat
byt jinym zptsobem nez k bydleni. Tato vyjimka byla z common law nasledné pievzata i do zdkonné upravy

a je obsaZena v ustanoveni § 3 odst. 5 Landlord and Tenant (Covenants) Act 1995.
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Déle tedy existuji dva pravni vztahy — hlavni (head-lease, mezi hlavnim
pronajimatelem a hlavnim najemcem) a ,podndjemni® (sub-lease, mezi hlavnim
najemcem a podndjemnikem). Tento druhy ndjemni vtah je nicméné zavisly na
existenci prvniho. Pokud dojde k ukonceni head lease, zanikne zasadné¢ i1 sub-lease.

Neni tomu tak vSak vzdy.

1.6.1 Forfeiture

Forfeiture predstavuje riziko nejen pro podndjemnika, ale i pro hlavniho
najemce, ktery je i po vzniku sub-lease stdle zavdzan hlavnimu pronajimateli.
Vznikem sub-lease se totiz hlavni ndjemce miize dostat do situace, kdy dojde
k poruseni povinnosti z hlavni ndjemni smlouvy v disledku jednani podnéjemnika.
Hlavni najemce tak bude Celit riziku, ze hlavni pronajimatel vyuzije prava forfeiture
(pokud toto pravo vznikne) ¢imz by doslo k ukonceni hlavniho najemniho vztahu.
Pokud by tomuto nasledku chtél hlavni ndjemce zabranit, musel by zajistit splnéni své
povinnosti — at’ az donucenim podnédjemnika jednat tak, aby povinnost plynouci
z hlavniho najemniho vztahu byla splnéna (z tohoto divodu by méla sub-lease
zakladat podnajemnikovi stejné povinnosti, které ma hlavni ndjemce z head-lease),

nebo tim, Ze by povinnost z head-lease splnil osobné.

Pokud dojde k ukonceni hlavniho ndjemniho vztahu vykonem prava forfeiture
zanikne tim i sub-lease (bez ohledu na to, zda podnijemce svym jednani piispél
k poruSeni povinnosti z head-lease). Podndjemnik nicméné mize Zadat soud o relief
podobné jako hlavni najemce.®® Pokud soud Zadosti podnajemnika vyhovi, vyda tzv.
vesting order, kterym zalozi novy najemni vztah pfimo mezi hlavnim pronajimatelem
a podnajemnikem (doba trvani tohoto nového vztahu vSak nesmi presahovat dobu
trvani ptivodniho podnaijmu).69 Zalezi nicmén¢ pouze na tvaze soudu, zda zadosti o
relief vyhovi, pfi rozhodovani ziejmé ptihlédne zejména ke skutecnosti, ze timto
zpusobem dochdzi k poruseni svobody vybéru spolukontrahenta — patrné by tedy
nemél relief udélit v ptipadé, kdy je ziejmé, ze by pronajimatel s plvodnim

podndjemnikem ndjemni smlouvu neuzaviel.

68 Ust. § 146 odst. 4 Law of Property Act 1925

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 189
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1.6.2 Surrender (dohoda o ukonéeni najemniho vztahu)

Pokud je hlavni ndjemni vztah ukoncen nasledkem surrenderu, je pozice
podnajemnika o poznani silngj$i nez v predchozim ptipadé. Pokud totiz dojde
k dohod€ mezi plivodnim pronajimatelem a hlavnim ndjemcem o ukonceni hlavniho
najjemniho vztahu, vznikne novy ndjemni vztah mezi hlavnim pronajimatelem a

podnajemnikem automaticky pimo ze zikona.”

Jedna se o velmi silnou ochranu podndjemnika. V této souvislosti se jevi byt
nezbytné zajistit hlavnimu pronajimateli kontrolu nad tim, zda a skym bude
podndjemni smlouva uzaviena. Common law umoziiuje do smlouvy zakladajici
hlavni ndjemni vztah zatadit rozli¢né druhy ustanoveni, které mohou vyrazné omezit i
zamezit vzniku podndjemniho vztahu. Jedna se zejména o 1) uplny zdkaz podndjmu a
2) pozadavek souhlasu pronajimatele se vznikem podnajmu (ze zékonné upravy ale
plyne, Ze vtomto piipadé nesmi byt udéleni souhlasu pronajimatele se vznikem
podnajmu bezdivodné odmitnuto’"). Pokud najemni smlouva zadné omezeni ohledng
vzniku podndjmu neobsahuje, pak najemce pii uzavirani podndjemni smlouvy neni

nijak omezen.

1.6.3 Ostatni zplisoby zaniku head-lease

Pti zaniku head-lease nékterym z ostatnich zptsobli ukonceni ndjemniho
vztahu se aplikuje vySe uvedena zéasada, podle které pii ukonceni hlavniho najemniho
vztahu zanikne i podndjemni vztah. V téchto pfipadech podndjemnik neni podle

common law nijak chranén.

70 Ust. § 139 Law of Property Act 1925

"l Ust. § 19 odst. 1 Landlord and Tenant Act 1927
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2 Zakonna ochrana najmu bytu

Pravidla common law maji obecnou povahu a jsou aplikovatelnd na ndjem
kterékoli nemovitosti. Tato pravidla se tedy zasadné vztahuji na ndjem byta stejné
jako na najem kanceléaii nebo orné pidy a nereflektuji jedine¢nou povahu najmu byti.
N4jem bytu slouzi k uspokojeni zakladni lidské potieby — potieby bydleni. Z tohoto
divodu byva niajem bytu obvykle pfedmétem zvlastni ochrany. Je tomu tak i

v anglickém pravu.
2.1 Vztah zakonné ochrany a common law

Obecné plati, Ze pokud je najemni vztah ukoncen v souladu s common law,
pronajimatel se muze obratit na soud se zadosti o vydani piikazu k vyklizeni
nemovitosti. V pfipad¢, Zze ndjemni vztah skutecné podle common law zanikl, soud
musi této zadosti vyhovét a piikaz vydat. Pokud by najmy byt nebyly chranény
zakony, platil by tento jednoduchy vzorec i pro né, ale vzhledem k jejich specifické

povaze je zvlastni zdkonnou Upravou vydavani prikazii k vyklizeni bytu ztizeno.

Zjednodusené feceno, vSechny zédkony chranici ndjem bytu funguji na stejném
principu — omezuji prava pronajimatele, kterd ma podle common law, najemni vztah
ukoncit. Nicméné prostiedky, kterymi se tohoto dosahuje, 1 rozsah pouziti téchto
prosttedktll, se li§i zdkon od zdkona. Né&které zakony dévaji najemci pouze pravo
najemni vztah obnovit po uplynuti doby jeho trvani, jiné poskytuji tak komplexni
ochranu ndjmu, Ze je pro pronajimatele téméf nemozné ziskat nemovitost do drzeni,

;- S vr 7 : 2 72
dokud najemee v zavazne mire neéporusi sve pOVlIlIlOStl.

2.2 Druhy zakonné ochrany najmu bytu

Zakonli chranicich ndjem bytu je celd tada, navic jsou znacné provazané

s obecnymi principy common law. Tato situace je dana historickym vyvojem.

2 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 195
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2.21 Vyvojdor. 1977

Do prvni svétové valky na najemce byt dopadala piisna pravidla common
law celou svou vahou, do t¢ doby neplatily pro najemni vztahy, jejichz predmétem
byly byty, zadna zvlastni pravidla. Moznost snadného ukonéeni najemniho vztahu,
zejména postaceni pouhé notice to quit u periodického najmu, mohly najemce
pfivadét do nepfijemnych situaci, aniz by ktomu byl zpohledu pronajimateli
zavaznéjs$i divod. V souvislosti s ekonomickymi a socidlnimi problémy vyvolanymi
zacatkem prvni svétové valky dochazi v této oblasti k postupnym zménam. Od roku
1915, kdy byl ptijat zdkon The Rent Act 1915, dochazi u ndjmu byt ke zmékcovani
tvrdych nésledkt piisnych pravidel common law prostiednictvim zvlaStni zakonné
upravy. Od prvni svétové valky se zacina hledat (a stidle se hledd) co mozna
nejspravedlivéjsi feseni, které by vyvazilo zajem pronajimateltl ziskat pravidelny a co
nejvyssi piijem z pronajmu byt a zdjem lidi mit stalé a jisté bydleni. Zajmy obou
stran jsou zfejmé stejn¢ opravnéné, je proto tieba nalézt rovnovaznou polohu. Takovy
optimalni stav se pfitom hledd velmi obtizné, je totiz ovliviiovan tadou vnéjsich
faktordi, zejména ekonomickou situaci spole¢nosti, mnozstvim byti na trhu a
podobné. V pribéhu Casu se tedy tento optimalni stav méni s tim, jak se méni vnéjsi

faktory, které ho ovliviuji.

V procesu hledani rovnovadhy mezi uvedenymi zajmy se vroce 1915,
v prab&hu prvni svétové valky, zacalo s regulaci vyse ndjemného nejprve pro délniky
zbrojovek. V mezivale¢ném obdobi dochazelo k postupné redukci ochrany najmu a
regulace njjemného, aby za druhé svétové valku byly znovu zesileny. V roce 1957
doslo k opétovnému zeslabeni ochrany, ale od poloviny Sedesatych let byly ochranné
mechanizmy zavadény nebyvalou mérou a jejich plisobnost byla rozsifovana na stale
vétsi okruh najemnich vztahti k bytim. Tato kulminace ochrany se projevila v dodnes
ucinném zakonu The Rent Act 1977, ktery do zna¢né miry sjednotil do t¢ doby

MV Y / r o 73
roztristénou pravni upravu.

3 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
177
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2.2.2 Protected tenancy (zabezpecéeny najemni vztah)

Zakon z roku 1977 poskytuje skute€né velmi silnou ochranu (v¢etné regulace
vyse najemného) relativné Sirokému okruhu ndjemnich vztaht, které oznacuje jako
tzv. ,protected tenancies“.’* Stat s timto stavem - pro najemce neoby&ejné piiznivym
— prestal byt po urcité dobé spokojeny a v roce 1988 byl piijat zdkon The Housing
Act 1988, ktery nabyl uc¢innosti dne 15.1.1989. Pfestoze se tento novy zédkon vztahuje
na téméf shodny okruh najemnich vztaht jako zakon pifedchozi, nedoslo jim ke
zruSeni predchoziho zakona, zdkon The Housing Act 1988 ani neplsobi zadnym
zpusobem retroaktivné — nijemni vztahy zalozené pted 15.1.1989 se stile fidi
rezimem zékona z roku 1977.” Datum 15.1.1989, kdy novy zakon nabyl G&innosti, je

v

tim vyznamnéjsi, ¢im vétsi jsou rozdily mezi t€émito zdkony — a tyto rozdily jsou

opravdu znac¢né. Pozd¢jsim zadkonem byla zejména vyrazné omezena regulace vyse

najemného a znacné snizena ochrana najemcti.

2.2.3 Assured tenancy (jiStény najemni vztah) a assured shorthold
tenancy (kratkodoby jiStény najemni vztah)

Zakon The Housing Act 1988 upravuje dvé kategorie ndjmui bytd — assured
tenancy (jiStény ndjemni vztah) a assured shorthold tenancy (kratkodoby jistény
najemni vztah). Pokud najemni vztah patii do prvni jmenované kategorie, je mu sice
zarucena nizs§i mira ochrany nez by mu nalezela jako protected tenancy podle zakona
z roku 1977, ale vyssi, nez kdyby se jednalo o druhou kategorii — assured shorthold

tenancy, ktera poskytuje jen zcela minimalni ochranu.

Podle piivodni upravy zroku 1988 spadal konkrétni najemni vztah do
kategorie assured shorthold tenancy s minimalni ochranou jen v pfipadé, Ze
pronajimatel na tuto skute¢nost ndjemce stanovenym zpusobem piedem upozornil,

jinak byla poskytovana siln€jsi ochrana kategorie assured tenancy. Dne 28.2.1997

™ Tento termin je mozné pielozit do Gestiny jako chrandny najemni vztah, ale vzhledem k tomu, Ze
chranénym najmem se v této praci rozumi kazdy ndjem bytu, kterému je poskytovana zdkonna ochrana, je
pro protected tenancy pouzivan Cesky ekvivalent ,,zabezpeceny najemni vztah®, ktery je rovnéz vhodny.

> GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 177
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nicmén¢ nabyla Uc¢innosti vyznamna novela (zdkon The Housing Act 1996), ktera
uvedeny princip obraci a najemni vztahy zalozené v den Gcinnosti novely a pozdéji
jsou zéasadné povazovany za assured shorthold tenancy s minimalni ochranou, pokud

pronajimatel nebude vyslovné souhlasit s tim, Ze se jedné o assured tenancy. '°

Timto zplsobem se ochrana ndjmu bytl v Anglii stala relativné slabou. Do
budoucna lze patrn¢ ocekavat jeji postupné posilovani. Tento nézor je zaloZen na
skutecnosti, ze se v priubéhu let postupné stiidaly pravni upravy poskytujici silnou
ochranu n&jmu bytu s pravnimi Upravami, které tuto silnou ochranu omezovaly, coz je
patrné z popsaného historického vyvoje, u kterého nelze ani piehlédnout fakt, Ze
k posilovani ochrany ndjmu byt dochazelo v obdobi ekonomickych krizi, k jejich

oslabovani naopak v dobach prosperity.
2.2.4 DalSi chranéné najmy byt

Bylo zminéno, ze zdkony The Rent Act 1977 a The Housing Act 1988 se
vztahuji na shodnou oblast n4jma bytd. Nevztahuji se vSak na kazdy ndjem bytu —
stanovuji urcité podminky, které musi ndjemni vztah spliiovat, aby ptitdhl ochranu
podle téchto zdkoni. Timto zpltisobem se vycleniuje skupina najmut byti, které tyto

podminky nesplituji a nejsou proto témito zadkony chranény.

Nékteré z takto vyloucenych najemnich vztaht jsou ale natolik vyznamné, ze
zakonodarce povazuje za vhodné je chranit, i kdyz jinak nez podle zékona The Rent
Act 1977 nebo The Housing Act 1988. Byly proto pfijaty dalsi zakony, které témto
vylou¢enym najemnim vztahtim poskytuji ochranu pfed pfimym plisobenim common
law. Tim se pravni Gprava dale tfiSti a dochdzi k vytvofeni riznych kategorii

chranénych n4jma byt podle toho, ktery zakon se na né vztahuje.

’ GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 197-8
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2.2.4.1 Long residential leases (dlouhodobé najmy bytii)

Specifickou skupinu tvoii dlouhodobé ndjmy bytd za nizky nijem (,,long
residential leases at low rents®), zkracené téz ,,dlouhodobé n4jmy* (,,long leases®).
Zakonem The Local Government and Housing Act 1989 (konkrétné jeho
ustanovenim § 186 a prilohou ¢. 10) je jim poskytnuta ochrana podobna rezimu
assured tenancy podle zdkona The Housing Act 1988. Zakon The Landlord and
Tenant Act 1987 navic s nékterymi dlouhodobymi najmy spojuje ptedkupni pravo na
freehold estate, zdkon The Leasehold Reform Housing and Urban Development Act
1993 pravo na odkoupeni freehold rozsifuje na dalsi dlouhodobé ndjmy a navic dava
najemnikim pravo prodlouzit najemni smlouvu, pokud nevyuziji své pravo freehold

estate koupit.

2.2.4.2 Secure tenancies

Dalsi vyznamnou kategorii jsou tzv. ,,secure tenancies, které jsou upraveny
zékonem The Housing Act 1985. Jedna se o najemni vztahy, v kterych na strané
pronajimatele  vystupuje néktery z  vefejnopravnich subjektl taxativné
vyjmenovanych v ustanoveni § 80 odst. 1 uvedeného zakona. Uéelem této zvlastni
upravy neni, na rozdil od ostatnich, chranit najemce pied pronajimateli, ale ,,stanovit
rezim, ve kterém bude moci vefejny sektor plnit svou ulohu zajistovani bydleni

1y , <y 77
socialné znevyhodnénym osobam*’".

2.2.4.3 Protection from Eviction Act 1977 (zakon o ochrané pred
vyklizenim bytu)

Muze se stat, ze najem bytu nebude spadat do zadné z uvedenych kategorii,

protoze nebude splnovat vSechny podminky zadného druhu chranéného ngjmu. Na

7 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 307
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takovy najem bytu se bude moci aplikovat jen Protection from Eviction Act 1977,

ktery stanovuje minimalni standard ochrany pro téme¢t kazdy ndjem bytu.

Jak jiz ndzev zékona napovidd, stanovuje zejména pravidla, kterd musi byt
splnéna, aby pronajimatel dosahl vyklizeni bytu. V tomto sméru je zéasadnim
ustanovenim § 3, podle kterého mize pronajimatel dosdhnout vyklizeni bytu, ktery
obyvd oprdvnéna osoba (tzn. osoba, kterd je opravnéna byt obyvat na zékladé
najemniho vztahu, ale i osoba, ktera byt obyva i po zaniku najemniho vztahu, pokud
jej byla opravnéna obyvat v dobé zaniku ndjemniho vztahu), pouze v fadném
soudnim procesu.”® Pokud se tedy pronajimatel domnivd, e doslo k zaniku
smluvniho ngjemniho vztahu, ale najemce i nadale obyva byt, zejména proto, Ze je
presvédcen, ze k zaniku najmu nedoslo, ptipadné Ze je z jiného diivodu opravnén byt
dale uzivat, musi se pronajimatel obratit na soud. Jedna se o velmi dulezity prostiedek
ochrany néajemce bytu, nebot’ mu davd moznost branit ndjem bytu u soudu, aniz by se
nejprve musel vyst¢hovat. Pronajimatel musi u soudu prokazat, Ze ndjemni vztah
zanikl v souladu s common law. Najemce, aby proti pronajimateli uspél, miize
zejména zpochybnit platnost tohoto zaniku (napf. smlouva neobsahuje pravo
forfeiture nebo notice to quit nebyla podana pisemn¢), mize také tvrdit (a dokdzat),
ze vznikl novy ndjem (zejména konkludentn€ — napt. pfijetim platby ndjmu), nebo se

muze domahat nékteré ze zdkonnych ochran, pokud mu nalezi.

Protection from Eviction Act 1977 intervenuje do common law i dal§imi
zpusoby, ale neda se hovofit o systematické ochrané, jedna se spise o drobné korekce
pravidel common law ve prospéch najemce. Tento zakon naptiklad zpfisiiuje
nalezitosti notice to quit (vypovéedi), nebot’ pro ni oproti common law stanovuje
obligatorni pisemnou formu a c¢tyitydenni lhitu (viz bod 1.5.2), timto zdkonem je
rovnéz stanovena nutnost soudniho procesu pii vykonu prava forfeiture (viz bod

1.5.4).

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008., str. 363
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Pro Uplnost je tfeba uvést, Ze ani Protection from Eviction Act 1977 se
nevztahuje na vSechny ndjmy bytu, ze své ochrany vylucuje napt. ubytovani sdilené

s pronajimatelem nebo prazdninova ubytovani.”

2.2.5 Prehled

Néjemni vztahy k bytlim I1ze vzhledem k uvedenému rozdélit do dvou skupin —
1) ndjemni vztahy, na které se vztahuje ochrana bud’ podle The Rent Act 1977 nebo
podle The Housing Act 1988 (tyto vztahy maji shodnou povahu, 1isi se jen datem
vzniku) — déle jsou tyto najemni vztahy oznacované téz jako obecné, 2) najemni
vztahy k bytim, které jsou zochrany uvedenych zdkonl vylouceny — dale
oznacované jako vyloucené. Schéma vSech skupin ndjemnich vztaht k bytim by tedy

vypadalo nésledovné:
1) Obecné najemni vztahy k bytim
1) protected tenancy — zabezpecené najemni vztahy (The Rent Act 1977)

i1) assured tenancy a assured shorthold tenancy — jiSténé ndjemni vztahy a

kratkodobé jisténé najemni vztahy (The Housing Act 1988).
2) Long residential leases at a low rent - dlouhodobé najemni vztahy k bytim za
nizky najem.
3) Secure tenancy (The Housing Act 1985).

4) Najemni vztahy k bytim, na které se vztahuje jen ochrana podle Protection from
Eviction Act 1977.
5) Ngjemni vztahy k bytiim, které nepatii do zadné z uvedenych skupin.

S ohledem na komplikovanost pravni Gpravy a omezeny rozsah této prace je
v této praci vénovana pozornost zejména pravni Upravé obecnych ndjemnich vztahti

k byttim.

7 § 3A Protection from Eviction Act 1977 in GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord
and Tenant, 5th edition. New York: Oxford University Press, 2008, str. 363
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2.3 Pfedmét najemnich vztahi chranénych zakony

Vsechny uvedené zdkony poskytuji ochranu jen najemnim vztahlim, jejichz
pfedmétem je ,,obytny diim, pfipadné jeho Cast, pronajaty jako oddélené obydli“ (,,a
dwelling-house let as a separate dwelling®).*® Takto vymezeny pfedmét ndjemnich
vztahti odpovidéd pojmu ,,byt™ uzivanému v této praci. Uvedena definice stanovuje pro
pfedmét najemniho vztahu dvé podminky — musi jit o obytny dim (jeho ¢ast) a

zaroven se musi jednat o oddélené obydli

Co se rozumi obytnym domem a oddélenym obydlim neni stanoveno zadnym

zékonem, vyklad té€chto pojmi je tak ponechén judikatuie.
2.3.1 Obytny dum, jeho ¢ast

Z uvedené definice pfedmétu chranénych najemnich vztahd plyne, ze jim
muze byt jen tzv. dwelling-house (,,obytny dim®). Dwelling-house muize byt dim
nebo i jen ¢ast domu. Domem se rozumi stavba, ktera je spojena se zemi takovym

o . - 81
zpusobem, Ze je soucasti pozemku.

Podle judikatury bude diim (jeho ¢ast) obytnym domem (tzn. dwelling-house),
jen pokud dim nebo jeho ¢ast mize byt domovem. Domov je pfitom judikaturou
vymezen jako ,,prostor, kde se osoba zdrzuje, a kde vykondava vsechny bézné denni
cinnosti, jako je spani, vareni a jedeni“** Dwelling-house (obytny dim) je tedy
mozno definovat jako diim nebo ¢ast domu, kde se osoba miize zdrzovat a kde mlize

vykonavat v§echny bézné denni ¢innosti.

8 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
178

8 WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
180

82 Curl vs. Angelo (1948) in GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th
edition. New York: Oxford University Press, 2008, str. 203
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2.3.2 Oddélené obydli

Pokud ma byt ndjemni vztah chranén, musi byt dwelling-house jako jeho
pfedmét oddélenym obydlim, coz znamend, ze musi byt zdsadn¢ sobéstacny,
nezavisly na jinych prostorach. Podle zadkladni zasady jsou prostory oddélenym
obydlim, pokud obsahuji veskeré vybaveni, které nijemce potiebuje k tomu, aby
v nich mohl vykonévat vSechny bézné denni Cinnosti (zejména vafit, jist, spat). Tato
zasada ovSem neplati absolutné€. Jako vyjimka z uvedené zasady bylo judikovano, zZe
pronajaté prostory mohou byt oddélenym obydlim, i kdyz neobsahuji pozadované
vybaveni, pokud ma néjemce pravo uzivat i jiné prostory, které nezbytné vybaveni
obsahuji. Podle judikatury vSak tyto dodatecné prostory nesmi ndjemce uzivat jako
domov — jako domov mu musi slouzit jen prostory, ke kterym ma exclusive

possession (tzn. které jsou predmét najemniho vztahu).*

Zakony zlet 1977 a 1988 posledni uvedeny pozadavek eliminuji — podle
ustanoveni téchto zakonil neni na ptekazku, Ze najemci slouzi jako domov i prostory,
ke kterym ma jen uzivaci pravo, nikoli exclusive possession. Podle téchto zédkoni pro
odd¢€lenost obydli postaci, ze ndjemce ma exclusive possession alespon k jedné
mistnosti a ma pravo uzivat prostory, které maji potfebné vybaveni — bez ohledu na

to, zda 1 tyto prostory uziva jako domov.
Je patrné, Ze najem casti bytu (ve smyslu ceského prava) je, na rozdil od
¢eského prava, anglickym pravem chranén stejné jako najem celého bytu.

2.3.3 Dalsi implikace definice predmétu najemniho vztahu

Pokud mé byt nijemnimu vztahu poskytnuta zdkonna ochrana, musi byt
najemni smlouva uzaviena za ucelem pronajmuti predmétu ndjemniho vztahu jako

oddglené obydli majici slouzit ndjemci jako domov.** Najemni vztahy, které vznikly

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 206

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 204
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za jinym ucelem, tedy zakonnou ochranu neziskaji, ani kdyby slouzily najemci jako

domov a byly nélezité vybaveny.
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2.4 Vyloucené najemni vztahy

Bylo uvedeno, Ze zdkony The Rent Act 1977 a The Housing Act 1988 ze své
pusobnosti vylucuji shodné kategorie ndgjma bytl. Nékteré z téchto vyloucenych
kategorii najjemnich vztaht jsou chranény zvlastnimi zédkony, vétSinou ale maji jen
minimalni ochranu zakona The Protection from Eviction Act 1977. Tyto vyloucené
kategorie najemnich vztahii tedy mohou byt pronajimateli vyuzivany k tomu, aby se
pokusili vyhnout zdkonné ochrané tim, Zze budou simulovat vznik vylouceného
najemniho vztahu, ¢imz budou zastirat vznik nijemniho vztahu chrdnéného. U
vylou¢enych najemnich vztahi proto bude tfeba vzdy peclivé zkoumat vSechny
podstatné okolnosti, aby nebylo pochyb o tom, Ze se skutecné jedna o najemni vztah

vylouceny.

Vycet vylou¢enych najemnich vztaht je v piipadé zékona The Rent Act 1977
uveden v jeho ustanovenich §§ 4 az 26, zakon The Housing Act 1988 jej obsahuje ve
své piiloze ¢. 1. Divod vylouceni ndjemniho vztahu se zasadné tyka nékteré ze slozek

vztahu — jeho subjektu, obsahu nebo predmétu.

Z divodu zvlastni povahy subjektu vztahu jsou vylouceny zejména najemni
vztahy, v kterych je pronajimatelem néktera z taxativné stanovenych vetejnopravnich
instituci (takové najemni vztahy se fidi rezimem zédkona The Housing Act 1988 —

jedna se o tzv. secure tenancy).

Vylouceny jsou i najemni vztahy, v kterych na strané¢ ndjemce vystupuje
osoba, ktera studuje nebo hodla studovat na urcité skole, a proto s ni tato Skola nebo
nékterd ztaxativné uvedenych instituci uzaviela nijemni smlouvu. Smyslem
vylouceni téchto najemnich vztahii ze zakonné ochrany je umoznit uvedenym
institucim bez obtizi ukoncovat ndjmy prostor ur¢enych pro ubytovani studentli a

zabranit jejich preplnéni chranénymi ndjemci, byvalymi studenty.

Néjemni vztahy jsou ze zdkonné ochrany vylouceny i z divoda tykajicich se
jejich obsahu, tedy povinnosti stran zavazku. Do této skupiny patii ndjemni vztahy

s prili§ vysokym nebo pfili§ nizkym najemnym. Pro vylouceni najemnich vztaht s
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ptili§ vysokym ndjmem se argumentuje zejména tim, Ze Gcelem zakonné ochrany
najmu bytu je chranit socialng slabé.® Najemni vztah je tedy ze zakonné ochrany
vylouc¢en, pokud ro¢ni najemné ptesahuje castku 25.000 britskych liber (cca 60.000,-
K¢ mésicn€). Predpoklada se ziejmé, ze osoba, ktera si mize dovolit platit tak vysoky
najem, zdkonnou ochranu nepotiebuje. Kriterium vySe ndjemného se aplikuje jen na
najemni vztahy vzniklé dne 1.4.1990 a pozd¢ji. Najemni vztahy bohatych osob
vzniklé pred timto datem jsou vylouceny pomoci posouzeni hodnoty pronajatych
prostor a stanoveni limitd — pokud hodnota pronajatych prostor ptesahne stanovené
limity, ndjemni vztah, jehoZz pfedmétem jsou takové prostory, je ze zdkonné ochrany

« . 86
vyloucen.

Ze zadkonné ochrany jsou vylouCeny i najemni vztahy s piili§ nizkym
najemnym, coZ se mize na prvni pohled zdat paradoxni. Ugelem je oviem vylougit
z pusobnosti zdkonl The Rent Act 1977 a The Housing Act 1988 dlouhodobé najmy,
kterym je poskytnuta ochrana zvlastnimi zdkony (long residential leases at a low rent
- dlouhodobé najemni vztahy k bytim za nizky najem). Dlouhodobym najmem se
rozumi najem bytu uzavieny na dobu del$i nez 21 let. Tyto najemni vztahy zpravidla
obsahuji povinnost najemce jednorazové uhradit dohodnutou vyssi ¢astku na pocatku
vztahu s tim, Ze ndjemce posléze plati jen zcela minimalni nebo viibec zddné najemné
(povinnost platit ndjemné neni podstatnou nélezitosti najemni smlouvy). Ze zdkonné
ochrany béznych najmi jsou tedy vylouCeny najemni vztahy, v nichz je rocni
najemné nizsi nez 1000 britskych liber, pokud se pfedmét ndjmu nachazi v Londyné,

a 250 britskych liber, pokud je pfedmét ndjmu jinde.

Z plusobnosti zdkona The Rent Act 1977 jsou rovnéz vylouceny zavazkové
najemni vztahy, v kterych je do najemného zahrnuta platba za stravu nebo obsluhu.
Této kategorie vyloucenych najemnich vztahti by vSak pronajimatelé mohli relativné
snadno vyuzit k obchazeni zédkona a zbaveni najemniho vztahu zdkonné ochrany,

proto jsou pro vylouceni podle tohoto pravidla stanoveny dal§i podminky. Zdkonna

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 208

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 208
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ustanoveni vyzaduji, aby strava nebo obsluha byla pronajimatelem poskytovéna a
platba za ni zahrnovana do najemného v dobré vite, nikoli tedy jen za G¢elem obejiti
zakonné ochrany. Judikatura stanovila dal$i podminku — strava musi byt podavana
v uréitém minimalnim rozsahu — bylo napf. rozhodnuto, Ze poskytovani ranniho $alku
&aje nevylougilo najemni vztah ze zakonné ochrany.®” Podrobna pravidla vylougeni
najemniho vztahu z divodu placeni obsluhy jako soucéast ndjmu jsou rovnéz urcena
judikaturou. Podle ni musi byt poskytovana obsluha ,,service personal®, coz znamena,
ze musi jit o osobni sluzbu poskytovanou piimo najemci (napt. uklid, vyména lozniho
pradla a podobné, o service personal se nejednd napt. v piipadé centralniho vytapeni
domu svice byty), zadroven musi Castka ptedstavujici platbu za obsluhu tvofit
podstatnou ¢ast celého najmu. Najemni vztahy, v kterych je do ndjemného zahrnuta
platba za stravu nebo obsluhu, jsou nicméné vylouceny jen z ochrany zédkona The
Rent Act 1977, zdkon The Housing Act 1988 je ve svém vyctu vyloucenych
najemnich vztahll neuvadi. V tomto sméru je porusena vyse uvedend zdsada, podle

které se oba zakony vztahuji na shodny okruh najemnich vztahii.

N4ajemni vztahy jsou z pusobnosti obou zakont vylouceny i z divodi
tykajicich se predmétu ndjmu. Zédkonnd ochrana se nebude vztahovat zejména na
najemni vztah, jehoz pfedmétem je krom¢ domu (jeho Casti) i zemédélskd piida o
rozloze vétsi nez 2 akry. Ochranu ndjmu zemédélské plidy a nemovitosti jinak

souvisejicich se zemédé€lstvim poskytuji zvlastni zakony.

Z pusobnosti obou zakontl je také vyloucen ndjemni vztah, jehoz predmétem
je Cast bytu, a v ¢asti bytu, ktera neni pfedmétem ndjmu, jiz pfed vznikem najemniho
vztahu bydlel pronajimatel (pronajimatel tedy nemtze nijemni vztah zbavit zdkonné
ochrany tim, ze se do bytu dodate¢né pristéhuje). Vylouceni z ptisobnosti zakont
trva, dokud v byté pronajimatel bydli. Pokud se tedy pronajimatel odst¢huje, ndjemni
vztah miize ziskat zakonnou ochranu. Uéelem vylouceni téchto ndjemnich vztahi je

zabranit nepfijemnym situacim, které mohou pti dlouhodobém souziti pronajimatele a

87 wilkes vs. Googwin (1923) in GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant,
5Sth edition. New York: Oxford University Press, 2008, str. 211
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najemce vznikat® — je nutno si uvédomit, Ze zédkonna ochrana slouZi ke ztiZeni
ukonceni najemniho vztahu pronajimatelem, ndjemni vztah tak diky této ochrané
bude zpravidla trvat i v dobé, kdy si jiz pronajimatel jeho trvani nepieje. Za téchto
okolnosti by blizké souziti ndjemce a pronajimatele bylo ziejmé znacné

komplikované a nepiijemné.

Zajimavou kategorii vyloucenych nédjemnich vztahl jsou rovnéz najemni
vztahy uzavirané za ucelem prazdninové rekreace najemce. Pro vylouceni téchto
najemnich vztahii z ochrany zakond se argumentuje zejména tim, Ze ucelem obou
zdkond je chréanit spiSe dlouhodobé najmy byt slouzicich ndjemcim jako jejich
bydlisté, nikoli poskytnout rozsahla prava chranici ndjem rekreanttim a turistiim. Tato
kategorie je nicméné velice snadno zneuzitelnd k obchdzeni zdkona. Pokud je
v ngjemni smlouvé uvedeno, ze ucelem ndjemniho vztahu, ktery zaklada, je
poskytnout ndjemci prostory pouze pro rekreaci, bude na ndjemci, aby tvrdil a

, y . . iy w89
prokazal, ze takové ustanoveni smlouvy neodpovida skutecnosti.

8 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 214

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 213
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2.5 Ochrana podle zakona The Rent Act 1977

Pokud n4jemni vztah splni uvedené podminky (to znamena, Ze jeho pfedmétem
je obytny dim pronajaty jako oddélené obydli, a neni n&kterym z vyloucenych
najemnich vztahtt) a vznikl pied 15.1.1989, bude chranén podle zdkona The Rent Act
1977. Néjemni vztahy, které jsou timto zdkonem chranény, se oznacuji jako

»protected tenancy* (zabezpecené ndjemni vztahy).

2.5.1 Princip ochrany podle zakona The Rent Act 1977

Zabezpeceny najem bytu muze byt snadno ukoncen podle pravidel common
law — ochrana podle zadkona The Rent Act 1977 totiz nespociva ve ztizeni zéniku
najemniho vztahu podle common law, ochrannym mechanismem zdkona The Rent
Act 1977 je institut statutory tenancy (,,zakonny vztah®). Jedna se o zavazkovy vztah
mezi najemcem a pronajimatelem, ktery vznika piimo ze zdkona, pokud nastane
uréita pravni skutecnost, zejména pokud zanikne protected tenancy (zabezpeceny
najemni vztah). ZjednoduSené¢ feceno — pfi zéniku protected tenancy podle common
law vznikne novy, zdkonny vztah — statutory tenancy. Tento novy vztah je v urcitych
ohledech odlisny od najemniho vztahu zalozeného najemni smlouvou, nicméné ma i
fadu shodnych prvki, zejména obsahuje pravo ndjemce uzivat byt, ktery byl
pfedmétem smluvniho ndjemniho vztahu. Ochrana spociva vtom, Ze ukonceni
statutory tenancy (zdkonného vztahu) neni tak snadné jako ukonceni smluvniho
najemniho vztahu, omezeny jsou zejména moznosti pronajimatele — ten miize
statutory tenancy ukoncit jen na zaklad¢ rozhodnuti soudu. Soud je pfitom vazan
relativné pfisnymi podminkami, které musi byt splnény, aby mohl takové rozhodnuti

vydat.

2.5.2 Povaha statutory tenancy (zakonného vztahu)

Se statutory tenancy neni spojen leasehold estate, statutory tenancy tedy neni
najjemnim vztahem ve smyslu anglického prava. Estate zaloZzeny ndjemni smlouvou

zanikne spolu se smluvnim ngjemnim vztahem a se statutory tenancy jiz novy estate
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nevznikne. I pfes tuto skutecnost jsou strany statutory tenancy pro prehlednost v této

praci oznacovany jako najemce a pronajimatel.

Statutory tenancy je zavazkovy pravni vztah mezi stranami zaniklého
zabezpeceného najemniho vztahu. Obsahem tohoto vztahu je zejména pravo ndjemce
drzet a uzivat pfedmét ptivodniho najemniho vztahu (totoZnost predmétu vSak nemusi
byt vzdy dodrzena) a tomuto pravu odpovidajici povinnost pronajimatele vykon
tohoto prava trpét. Podle vyslovného ustanoveni zakona (§ 3 odst. 1 The Rent Act
1977) je dalsi obsah statutory tenancy shodny s pravy a povinnostmi, které¢ mély
strany ve smluvnim ndjemnim vztahu, pokud nejsou v rozporu s ustanovenimi zakona
The Rent Act 1977. PiestoZze se statutory tenancy nevznika estate, pravo zustat
v drzeni a uzivani bytu ptisobi erga omnes stejné jako exclusive possession, statutory

tenancy zavazuje i pravni nastupce pronajimatele.”

Statutory tenancy je na rozdil od leasehold estate zasadné neptevoditelné
(pfevod je mozny se souhlasem pronajimatele), k prechodu statutory tenancy muze

dojit v piipad¢ smrti ndjemce.
2.5.3 Vznik statutory tenancy (zakonného vztahu)

Statutory tenancy (zakonny vztah) miZe vzniknout jen ve dvou pfipadech.
Prvni zpasob, tedy zanikem zabezpefené¢ho ndjemniho vztahu, byl jiz naznacen,
druhym zpiisobem vzniku statutory tenancy je smrti najemce v zabezpeCeném
najemnim vztahu. Ani jedna z téchto skutecnosti vSak nezakladd statutory tenancy
sama o sobé¢, ke vzniku zdkonného vztahuje vzdy tifeba splnéni jesté¢ dalSich

podminek.

Zasadnim pozadavkem spole¢nym pro oba zpusoby vzniku statutory tenancy
je, aby osoba, kterd ma byt nijemcem ve statutory tenancy, uzivala byt jako své

bydlists.

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 218
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2.5.3.1 Zanik protected tenancy (zabezpeceného najemniho vztahu)

Ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a) zdkona The Rent Act stanovi:

,po zdniku zabezpeceného ndjemniho vztahu je osoba, ktera byla
bezprostiedné pred zanikem ndjmu ndjemcem v tomto vztahu, ndjemcem stejného

bytu ve statutory tenancy, pokud a dokud uziva tento byt jako své bydlisté

Podle tohoto ustanoveni tedy statutory tenancy (zédkonny vztah) vznika
poslednimu najemci zaniklého protected tenancy (zabezpeéeného najemniho vztahu).
Ke vzniku statutory tenancy je kromé zaniku protected tenancy dale tifeba, aby osoba,
kterd ma byt v tomto vztahu ndjemcem, uzivala v okamziku zaniku protected tenancy
pfedmét najmu jako své bydlisté. V tomto kvalifikovaném zplsobu uzivani musi

navic pod hrozbou zaniku protected tenancy pokracovat i nadale.

Pojem bydlisté neni legalné vymezen, zalezi vzdy na okolnostech konkrétniho
pfipadu, zda mira (intenzita) uzivani bytu bude dostatecnd. V piipad¢ dlouhodobé&;si
nepfitomnosti v byté (napf. ro¢ni pobyt v zahrani¢i) bude byt stile uzivan jako
bydlisté, pokud najemce bude mit viili se do bytu vratit a bude existovat jasny dikaz
této vule. Vile k ndvratu nemtlze byt pouhé pifani, musi jit o redlnou nad¢ji
uskutegnitelnou v pfim&fené dobg.”* Jako dikaz této vile miZe slouzit napf. uZivani

y . .. . s y 93
bytu ¢leny rodiny ndjemce nebo zanechéni osobnich véci v byté.

oL After the termination af a protected tenancy of a dwelling-house the person, who immediately before
that termination was the protected tenant of the dwelling-house shall, if and so long as he occupies the

dwelling-house as his residence, be the statutory tenant of it

%2 Tickner vs. Hearn (1960) in GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant,
Sth edition. New York: Oxford University Press, 2008, str. 220

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 220
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2.5.3.2 Smrt najemce v protected tenancy (zabezpeceném najemnim
vztahu) nebo statutory tenancy (zakonném vztahu)

Smrti nijemce nebo pronajimatele najemni vztah (leasehold i zavazkovy
vztah) nezanika, ale prechdzi na pravni nastupce zesnulého. Pokud byl zesnuly
v okamziku umrti ndjemcem v protected tenancy (zabezpeceném najemnim vztahu),
muze vedle pfechodu najemniho vztahu dojit zaroveinl 1 ke vzniku statutory tenancy
(zékonného vztahu), v kterém jako ndjemce bude vystupovat tieti osoba, tedy nékdo
zcela odliSny od pravniho nastupce zesnulého. Uvedené plyne z ustanoveni § 2 odst.

1 pism. b) zdkona The Rent Act 1977, které stanovi:

,prvai cast prilohy ¢. 1 tohoto zdkona urcuje, kdo je ndjemcem bytu ve
Statutory tenancy po smrti osoby, ktera bezprostredné pred svou smrti byla bud’

najemcem v protected tenancy nebo ve statutory tenancy vzniklého podle pism. a) «94

Kdo a za jakych podminek se v tomto ptipadé stane najemcem ve statutory
tenancy je tedy upraveno v piiloze €. 1 k tomuto zdkonu, pficemz shodné pravidla se
aplikuji 1 v ptipadé imrti najemce ve statutory tenancy zalozeného zédnikem protected
tenancy (v tomto piipadé nedochdzi ke vzniku statutory tenancy, ale k jeho

prechodu).

Ustanoveni pfilohy ¢ 1 zdkona The Rent Act 1977, na kterd je odkazovano,
byla vyznamné novelizovdna zdkonem The Housing Act 1988, ovSem nikoli
retroaktivné. Rozdilné pravidla tedy plati v zavislosti na tom, zda doslo k amrti
puvodniho néjemce (tzn. ndjemce v protected tenancy nebo ve statutory tenancy

zalozeného zanikem protected tenancy) pied 15.1.1989 nebo v tento den a pozdéji.

Pokud ptivodni nijemce zemiel pied 15.1.1989, ndjemcem ve statutory

tenancy se stal jeho prezivsi manZzel, pokud v okamziku iimrti manZela uzival byt jako

4 part I of Schedule 1 to this Act shall have effect for determining what person (if any) is the statutory
tenant of a dwelling-house at any time after the death of a person who, immediately before his death, was
either a protected tenant of the dwelling-house or the statutory tenant of it by virtue of paragraph (a)

above*

55



své bydlisté. Pokud takovy manzel nebyl, njjemcem ve statutory tenancy se stal
pfibuzn}'/95 puvodniho njemce, ktery s nim bydlel po dobu minimalné pil roku pied
umrtim pavodniho najemce (je vyzadovéano bydleni s pivodnim najemcem, nikoli
bydleni v pronajatém byt&)”°. Pokud osoba, které takto vzniklo statutory tenancy
(resp. na kterou takto pieslo), zlstala vtomto vztahu az do své smrti, dojde
k (dalSimu) pfechodu statutory tenancy podle stejnych pravidel — na manzela nebo
pribuzného této osoby, pokud byt uzivaji jako své bydlisté v okamziku tmirti,
respektive spolu i bydleli po dobu min. pil roku pfed umrtim. Dalsi piechod vSak jiz
mozny nenti.

Podle ptivodniho znéni zdkona The Rent Act 1977 tak mize statutory tenancy
trvat az po tifi generace, coz bylo shledano jako pfili§ velky zasah do prav
pronajimateld — na zaklad¢€ jediné ndjemni smlouvy mohli byt pronajimatelé zbaveni
moznosti disponovat s volnymi prostory na nékolik desetileti, byla rovnéz poruSena
jejich smluvni svoboda, nebot se piimo ze zakona ocitli v zdvazkovém vztahu
s osobou, kterou si nezvolili jako svého spolukontrahenta. Uéelem novely bylo tyto

zasahy do prév pronajimateld zmirnit.

Novela se nicméné¢ piili§ nedotkla manzela piivodniho ndjemce, jemu statutory
tenancy vznikd (resp. na n¢j prechdzi) za nezménénych okolnosti, podle novely
dokonce pravidla platna pro manZela plati i pro druha (cohabitee), tedy osobu, kteréa
s pavodnim najemcem Zila jako manzel.”” Takto vzniklé (pfevedené) statutory

tenancy manzela resp. druha jiz ale dale nepiechazi. Pfi Gumrti manZzela (druha)

9 74kon The Rent Act 1977 nestanovi, kdo je pfibuzny, vymezeni je ponechano judikatufe. Podle soudi
musi byt splnény dvé podminky 1) pokrevni ptibuzenstvi nebo pravni pifibuzenstvi (patrné jakéhokoli
stupng) a 2) piibuzenstvi musi byt vyjadieno jednanim, musi se tedy k sob¢ chovat jako piibuzni. GARNER,
S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York: Oxford University
Press, 2008, str. 223

% Viz ptipad Waltham Forest LBC vs. Thomas (1992) in GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach
to Landlord and Tenant, 5th edition. New York: Oxford University Press, 2008. — dva bratii spolu zili dva a
pul roku, deset dnti pfed smrti jednoho z nich se ptestéhovali a pozistaly bratr ziskal zdkonnou ochranu

v tomto novém byté

%7 Ust. § 2 piilohy &.4 zdkona The Housing Act 1988
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puvodniho n4jemce jiz mize vzniknout pouze assured tenancy (jiStény ndjemni vztah
— institut zakona The Housing Act 1988, viz bod 2.6), a to navic jen pii splnéni
relativné piisnych podminek — assured tenancy vznikne jen tomu, kdy je piibuzny
nejen s manzelem (druhem) pivodniho najemce, ale i pfimo s pivodnim ndjemcem,
navic musi k okamziku smrti manzela (druha) piivodniho najemce s nim uzivat byt
jako své bydlist¢ po dobu minimalné dvou let (vyzaduje se spolecné bydleni

v predmétném bytg).”®

Zasadnéj$i vliv ma novela na pfipady, kdy pivodni njjemce manzela ani
druha vilbec nemd, ptipadné¢ manzel (druh) nespliuje podminku uzivani bytu jako
svého bydliste. Piibuzny jiz neziskava statutory tenancy, ale jen assured tenancy, a to
navic jen pokud byt uzival jako své bydlisté¢ po dobu minimalné dvou let pred imrtim
puvodniho ndjemce. Takto ziskané assured tenancy navic pii umrti ndjemce jiz dale

nepiechazi.

Pokud tedy k umrti piivodniho ndjemce dochazi 15.1.1989 a pozd¢ji, mize
statutory tenancy vzniknout pouze manzelovi nebo druhovi piivodniho najemce. Ke
vzniku statutory tenancy podle starych pravidel jiz dochdzet nemiize, nebot’ statutory
tenancy vznikd pii amrti ndjemce v protected tenancy, stard pravidla se vSak pouziji
jen pokud k tomuto umrti doSlo pfed 15.1.1989. Lze tedy shrnout, ze ke vzniku

statutory tenancy smrti ndjemce bude v soucasné dobé dochazet spise vyjimecné.

2.5.4 Zanik statutory tenancy (zakonného vztahu)

Statutory tenancy trva, dokud ndjemce uziva byt jako své bydlisté. Pro
najemce ve statutory tenancy zalozeného zanikem protected tenancy je toto vyjadieno
ve vySe citovaném ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a), pro najemce ve statutory tenancy,
kteti jej ziskali na zéklad¢ smrti ndjemce v protected nebo statutory tenancy, je toto

pravidlo obsazeno v ustanovenich pfilohy ¢. 1 k zdkonu The Rent Act 1977.

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008., str. 223
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Pokud tedy najemce piestane byt uzivat jako své bydlisté, statutory tenancy
zanikne. Jedna se zasadn& o jediny zptsob ukondeni statutory tenancy’ (literatura
nefesi pfipad mergeru, tzn. splynuti, ani zanik bytu, pfestoze i v téchto piipadech

k zaniku statutory tenancy jako zavazkového vztahu ziejmé dojde).

Statutory tenancy poskytuje najemci, ktery byt uziva jako své bydliste,
ochranu, je uritym benefitem najemce, bylo by proti jeho smyslu tuto ochranu
najemci nutit. Najemce tak miize snadno piivodit zanik statutory tenancy tim, ze byt
dobrovoln¢ opusti, respektive prestane byt uzivat jako své bydlisté (tim se rozumi i
situace, kdy cely byt dale pronajme — zaloZi tzv. sub-tenancy). Smrt ndjemce je dalsi
skute¢nosti vedouci k zaniku statutory tenancy (pokud nedochézi k jeho ptfechodu na
dalsi osoby), nebot’ i v tomto piipadé ndjemce prestane byt uzivat jako své bydliste.
Néjemce konec¢né také miize byt k ukonceni uzivani bytu jako svého bydlisté donucen
soudnim ptikazem k vyklizeni bytu (order for possession). Soud na Zadost
pronajimatele ovSem toto rozhodnuti vydd pouze pokud nastane nckterd z taxativné
stanovenych skutecnosti. Zakladni schéma ptedpokladt, za kterych soud toto

rozhodnuti vyda, vyplyva z ustanoveni § 98 zakona The Rent Act 1977:

., 1) Podle této casti tohoto zdkona soud nesmi vydat prikaz k vyklizeni bytu,
ktery je predmétem protected nebo statutory tenancy, ledaze soud povazuje vydani

takového rozhodnuti za opodstatnéné (reasonable) a zaroven
a) soud ma za prokdzané, Ze je pro ndjemce zajisténo vhodné (suitable)
nahradni ubytovani, nebo pro néj bude :zajisteno v dobé nabyti

ucinnosti rozhodnuti, nebo

b) okolnosti jsou takové, jaké jsou uvedeny v nékterém z pripadii prvni

casti prilohy ¢. 15 k tomuto zdakonu.

2) pokud by, bez ohledu na odst. 1, byl pronajimatel opravnén ziskat drzbu

bytu, ktery je predmétem regulated tenancy (tzn. protected nebo statutory tenancy —

% GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 234

58



pozn. autora), soud musi vydat prikaz k vyklizeni bytu, pokud nastaly takové okolnosti,

které jsou uvedeny v nekterém z pripadii druhé casti prilohy ¢. 15. 00

Pokud se pronajimatel domaha vydani piikazu k vyklizeni bytu podle odst.1,
nemusi soud zadosti vyhovét, i kdyz jsou splnény pozadavky pism. a) nebo b), vydani
pfikazu v tomto ptipad¢ zélezi na posouzeni soudu, zda by bylo opodstatnéné,
rozumné. Ptipady podle pism. a) a b) jsou proto oznaCovany jako diskrecni
(nezavazné). Pokud jsou splnény pozadavky nékterého z ptipadi druhé ptilohy €. 15,
soud naopak piikaz k vyklizeni bytu vydat musi, proto jsou tyto ptipady oznacovany

jako zavazné.

2.5.4.1 Diskre¢ni divody pro vydani prikazu k vyklizeni bytu

Zakladnim ptedpokladem pro vydani ptikazu k vyklizeni bytu podle odst. 1)
citovaného ustanoveni zakona je, aby soud, bez ohledu na konkrétni divod, pro ktery
je vydani prikazu pozadovéano, byl presvédCen o tom, ze vydani piikazu je
opodstatnéné, rozumné (,,reasonable*). Soud musi posoudit dopad vydéani ptikazu
nebo nevyhovéni ndvrhu na kazdou ze stran. Okolnosti, které je tfeba brat v uvahu,
zékon neuvadi ani demonstrativnim vycétem, z judikatury plyne, Ze je tieba brat zietel

napt. na vek a zdravi stran, finan¢ni nasledky vydani prikazu, jednani stran v prib¢hu

190 (1)Subject to this Part of this Act, a court shall not make an order for possession of a dwelling-house
which is for the time being let on a protected tenancy or subject to a statutory tenancy unless the court

considers it reasonable to make such an order and either—

(a)the court is satisfied that suitable alternative accommodation is available for the tenant or will be

available for him when the order in question takes effect, or
(b)the circumstances are as specified in any of the Cases in Part I of Schedule 15 to this Act.

(2)If, apart from subsection (1) above, the landlord would be entitled to recover possession of a dwelling-
house which is for the time being let on or subject to a regulated tenancy, the court shall make an order for

possession if the circumstances of the case are as specified in any of the Cases in Part Il of Schedule 15."
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trvani zévazku (fddné plnéni povinnosti nebo jejich poruSovédni) nebo vetejny
zajem.'"!

Pronajimatel se muze domahat vydani piikazu k vyklizeni bytu zejména
pokud najemce ma (resp. bude mit) k dispozici piiméfené nadhradni ubytovani.
Z pohledu ceského prava je anglicka uprava nahradniho ubytovani zajimava ze ti
aspektii 1) zajiSténi ndhradniho ubytovani je samostatnym divodem pro vydani
ptikazu k vyklizeni bytu (tj. k ukonceni vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem), 2)
pro vydani piikazu k vyklizeni bytu zjinych divodd (at’ uz diskre¢nich nebo
zavaznych) neni tieba, aby pronajimatel ndhradni ubytovani zajistoval, a 3) kritériem
pro dostatecnost nahradniho ubytovani je jeho pfiméfenost potfebam najemce a jeho

rodiny, parametry nahrazovaného bytu jsou tedy v zasad¢ irelevantni,.

Skutecnost, ze najemce ma kdispozici piiméfené nahradni ubytovani,
pronajimatel mtze prokazat osvéd€enim organu mistni spravy o tom, Ze najemci bude

timto organem takové ubytovani poskytnuto.'%*

Druhou moznosti pronajimatele je zajistit najemci ndhradni ubytovani osobné
— bud’ v prostorach, kterymi sdim disponuje, nebo v prostorach, kterymi je opravnén
disponovat n¢kdo jiny. Bylo dokonce judikovano, ze ndhradnim ubytovanim muze

19 (tzn. byt ke kterému ma najemce freehold

byt 1 (prazdny) byt v dispozici ndjemce
nebo leasehold a déle jej nepronajima). V téchto piipadech bude muset pronajimatel
prokéazat, ze nahradni byt je ,,pfiméfenym® ubytovanim. Pfiméfenost se podle
ustanoveni §§ 4 a 5 ptilohy €. 15 zdkona The Rent Act 1977 posuzuje z péti hledisek:
1) ndhradni byt musi byt pfiméfené velikosti potiebdm ndjemce a jeho rodiny, 2) musi
byt pfimétené vzdaleny od mista prace nijemce a ¢lenl jeho rodiny, 3) pokud byl

nahrazovany byt pronajaty spolu s nabytkem, musi byt nédhradni byt vybaven bud’

I WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str.
190

122 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 236

19 T ondon City Properties vs. Goodman (1978) in WILKIE, M. et al. Landlord and Tenant Law. 5th
edition. Houndmills: Palgrave Macmillan, 2006, str. 195
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obdobné nebo pfiméefené potfebam ndjemce a jeho rodiny, 4) novy najemni vztah,
jehoz predmétem ma byt ndhradni byt, musi mit ochranu zdkona The Rent Act 1977
nebo jinou, shodného rozsahu (z tohoto divodu mize byt protected tenancy
zakladano rozhodnutim soudu i po 15.1.1989, viz dale bod 2.6), a 5) vyse najemného
musi byt pfiméfena finanénim mozZnostem ndjemce. Pokud pronajimatel prokéze, ze
nahradni ubytovéni spliluje vSechny tyto pozadavky, a Ze bude néajemci k dispozici
nejpozdéji k datu ucinnosti prikazu k vyklizeni bytu, soud pozadovany ptikaz vyda,

pokud bude zaroven presvédcen o opodstatnénosti vydani takového prikazu.

Dalsi diskre¢ni divody pro vydani piikazu k vyklizeni bytu jsou uvedeny

v ptiloze €. 15 zakona The Rent Act 1977.
Duvod €. 1: poruseni povinnosti najemce a prodleni s platbou najemného

Pronajimatel se mize domdhat vydani piikazu k vyklizeni bytu, pokud
najemce porusil jakoukoli povinnost, kterou méa vic¢i pronajimateli ze zavazkového
vztahu (at’ uz najemniho nebo statutory tenancy), véetné povinnosti fadného placeni
najemného. Pronajimatel se mize ptikazu doméhat bez ohledu na charakter porusené
povinnosti, miru poruseni nebo jeho nésledkd. Neni ani podstatné, ze v dobé podani
navrhu na vydani ptfikazu jiz byla povinnost splnéna a ptipadn¢ i uhrazena vznikla
Skoda, vyjimkou z tohoto pravidla je jen poruseni povinnosti fadné platit ndjemné —
prodleni s platbou njjemného musi trvat i ke dni podani Zadosti o vydani piikazu
soudu.'™ Zasadng tedy staéi sebemensi poruseni jakékoli povinnosti najemce, aby se
pronajimatel mohl domahat vydani ptikazu k vyklizeni bytu. Takto Siroky rozsah
tohoto dlivodu pro vydani ptikazu je nicméné omezen uvdzenim soudu — je zde patrna
znacna divéra zakonodarce v soudy, v jejich nezavislost a nestrannost a v jejich

spravedlivé rozhodovani.
Duvod €. 2: obtézovani, uzivani bytu pro nemoralni a nezakonné ucely

Tento divod obsahuje vice skutkovych podstat, podle kterych miize byt

nasledovné rozdélen: najemce nebo osoba s nim v byté bydlici nebo jeho ndjemce 1)

14 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 240
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obtézuje uzivatele sousednich byt nebo 2) byl odsouzen a) za uzivani bytu
k nezdkonnym nebo nemoralnim tceliim nebo b) za umoznéni, aby byl byt k témto
ucelim uzivan. Obtézovani (nuisance or annoyance) zahrnuje velmi rozsahlou skalu
pfipadii a nema jasné hranice, pro vydani piikazu k vyklizeni bytu zde opét hraje
klicovou roli uvazeni soudu, judikatura za obtéZovani uznala napf. i poslech hlasité

hudby nebo pouZivani vulgarniho jazyku.'®

Druha skupina ptipadd, tedy odsouzeni
za uzivani, resp. umoznéni uzivani, bytu k nezdkonnym nebo nemoralnim ucelim
vyzaduje, aby byl byt mistem spachani trestné¢ho Cinu, za ktery byl najemce, resp. jina

z uvedenych osob, odsouzen.
Duvod €. 3: poskozeni bytu

Na zéklad¢ tohoto diivodu lze ptikaz k vyklizeni bytu vydat v ptipadé, ze se
stav bytu zhorsil nasledkem jeho poSkozeni (waste or neglect) jednanim néjemce
nebo osoby s nim v byté bydlici nebo jeho najemce. Tento diivod je vSak jiz v zadsad¢
obsazen v divodu €. 1, nebot’ common law dispozitivn¢ implikuje ndjemnimu vztahu

povinnost najemce byt neposkozovat.'*
Duivod €. 4: posSkozeni nabytku

Tento divod je mozné uplatnit pouze pokud byl byt pronajat spolu
s nabytkem, je v zasad€¢ shodny s piedchozim diivodem, jen se zhorSeni stavu tyka

poskytnutého nabytku.
Duivod €. 5: notice to quit (vypoveéd’) ndjemce

Statutory tenancy muze vzniknout i presto, ze smluvni ndjemni vztah,
protected tenancy, byl ukoncen se souhlasem nédjemce nebo dokonce pfimo jeho
jednostrannym pravnim ukonem. Jednd se o pfipady, kdy ndjemce nasledné¢ zménil
svlj nazor a i nadale byt uziva jako své bydlisté, prestoze najemni vztah jiz zanikl.

Pronajimatel, v dobré vife v to, Ze ndjemce byt opusti, vyplyvajici ze skutecnosti, zZe

195 vig rozsudky uvedené v GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th
edition. New York: Oxford University Press, 2008, str. 241

1% GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 118
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s ukon¢enim ndjemniho vztahu souhlasil, se pfitom mulze zavdzat k urCité dispozici
s volnymi prostory. Zakon do jisté miry tuto dobrou viru pronajimatele chrani tim, ze
stanovi, Ze ,,pokud najemni vztah zanikl na zdkladé notice to quit (vypovedi) dané
najemcem, miize pronajimatel soud pozadat o vydani prikazu k vyklizeni bytu, pokud
v diisledku této notice to quit uzaviel pro dobu po zaniku ndjemniho vztahu ndjemni
smlouvu s tieti osobou, pripadné se zavdzal prevést na jiného sviij nezatizeny estate, a
utrpéel by vaznou ujmu, kdyby nemohl disponovat s volnym bytem.* Tento divod lze
tedy vyuzit jen v pfipad¢, ze byl ndjemni vztah ukoncéen jednostrannym pravnim
ukonem najemce, jeho notice to quit, nevztahuje se tedy na piipad, kdy se ndjemce
s pronajimatelem na ukonceni najemniho vztahu dohodnou, piestoze i v tomto
ptipadé najemce projevuje svou villi ndgjemni vztah ukoncit a pronajimatel tedy mize
rovnéz jednat v dobré vife v to, ze po ukonéeni najemniho vztahu bude moci
disponovat s volnymi prostory. Pronajimatel navic musi prokdzat, Ze mu hrozi vdzna
ujma, pokud soud ptikaz k vyklizeni bytu nevydd, a i poté nema pravni narok na

vydani ptikazu, nebot’ se jedna o diskre¢ni ditvod.
Duivod €. 6: pfevod najemniho vztahu a sub-letting bez souhlasu pronajimatele

Pokud najemce prevedl sviij leasehold estate (¢imz zadsadné dojde 1 ke zméné
subjekttl v zavazkovém vztahu zaloZeném najemni smlouvou'®’), aniz by s timto
pfevodem pronajimatel souhlasil, po ukonceni pievedeného najemniho vztahu
vznikne statutory tenancy mezi pronajimatelem a osobou, na niz byl leasehold
preveden, tedy n¢kym, koho si pronajimatel nevybral za najemce. Pokud dojde
k ukonCeni zabezpefené¢ho nédjemniho vztahu, ktery byl pfeveden na tfetitho bez
souhlasu pronajimatele, mlize pronajimatel pozadat soud o vydani ptikazu k vyklizeni
bytu. Shodné se postupuje i v piipadé, kdy nédjemce bez souhlasu pronajimatele
uzavtel s tfeti osobou ndjemni smlouvu ohledné celého bytu, nebot na zdkladée
ustanoveni § 137 odst. 2 zakona The Rent Act 1977 se tato osoba pii zaniku hlavniho

najemniho vztahu stavd ndjemcem ve statutory piimo viici hlavnimu pronajimateli —

197 Srov. GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:

Oxford University Press, 2008, kapitola 9, Assignment and sub-letting — continuing obligations
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ten s ni vSak neprojevil souhlas a proto mlize Zadat soud o vydani ptikazu a ukonceni

tohoto statutory tenancy).'*®

Dutvod €. 7: zrusen
Duvod €. 8: byvaly zaméstnanec

Tento divod se tyka piipadd, kdy byl ndjemni vztah zaloZzen z divodu
pracovniho poméru mezi pronajimatelem jako zaméstnavatelem a niajemcem jako
zaméstnancem. Pronajimatel mize pozadat soud o vydani piikazu k vyklizeni bytu,
pokud tento pracovni pomér zanikl a byt je pronajimatelem pozadovan pro jeho

souCasného, konkrétné€ ur¢eného zameéstnance.
Duvod €. 9: byt pozadovan pro ¢lena pronajimatelovi rodiny

Pronajimatel se také mulize obratit na soud se zadosti o vydani ptikazu, pokud
byt odiivodnéné pozaduje pro uzivani jako bydlisté pro sebe, své déti starsi 18 let, své
rodi¢e nebo rodiCe svého manzela. Tento divod pro vydani piikazu je svym
zpusobem specificky, nebot’ jeho uplatnéni ndjemce nemiize nijak piedejit. VSem
ostatnim divodim se ndjemce muze relativné snadno vyhnout — diskrecni divody
spocivaji v jednani najemce (piipadné jinych osob, ze jejichz jednani je ve vztahu
k pronajimateli odpovédny), postaci tedy, kdyz se ndjemce takovych jednéani zdrzi (a
zajisti, aby se jich zdrzely i1 ostatni zminéné osoby), zdvazné diivody jsou stanovené
jen pro ptipady, kdy je jiz pti vzniku ndjemniho vztahu patrné, Ze néktery zavazny
divod bude moci byt pozdé€ji vyuzit, je tedy snadné vyvarovat se uzavirani takovych
najemnich vztaht a tim vyloucit uziti i zdvaznych divodi. Pouze devatému divodu
neni snadné piedchazet. Bez stanoveni ur€itych mezi by proto tento divod mohl
pfedstavovat velmi zavazny zasah do ochrany ndjmu bytu, je tedy i pro jeho vyuziti
stanoveno nékolik omezeni. Jednim z nich je skutecnost, ze o udéleni piikazu
z tohoto divodli mlze zadat jen pronajimatel, ktery ziskal estate k bytu pted
rozhodnym datem, kterym je zdsadn¢ 23.3.1965. Pokud tedy ndjemce uzaviel ndjemni

vztah s pronajimatelem, ktery estate ziskal po tomto datu, je proti devatému divodu

1% GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 242
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v bezpe¢i — timto tedy lze ptredejit uplatnéni i tohoto divodu. Pozadavkem
dlouhodobosti estate je zdrovenn minimalizovano nebezpeci zneuzivani tohoto divodu
pronajimateli. Dal$i omezeni vyuziti devatého diivodu predstavuje skutecnost, ze
soud musi byt pfesvédCen o tom, ze byt je pozadovadn pro uzivani clenem
pronajimatelovy rodiny ,,odGvodnén¢* (reasonably required). Pro posouzeni
odiivodnénosti bude soud posuzovat napt. zda pronajimatel nebo ¢len jeho rodiny,
pro n&jz je byt pozadovan, ma i jiné moznosti ubytovani, velikost pronajimatelovy
rodiny nebo zdravi jejich ¢lent. Dal§im podstatnym omezenim je zdkonny zékaz
vydat na zakladé¢ tohoto divodu soudni ptikaz, pokud nédjemce prokédze, ze by se
pronajimatel nebo clen jeho rodiny v pfipadé jeho nevydéani. Posledni omezeni
vyplyvé z nezévazné povahy tohoto divodu — vzdy zélezi na uvazeni soudu, zda

ptikaz z tohoto diivodu vyda.
Duvod €. 10: predrazené sub-tenancy

Zakon The Rent Act 1977 obsahuje kromé ochrany najmu bytu, které je
vénovana pozornost v této praci, také regulaci vySe najemného. Pokud néjemce ve
statutory tenancy ¢ast bytu dale pronajima (¢imz zdsadné€ neztraci status najemce ve
statutory tenancy, nebot’ postaci, Ze jako bydlisté uziva i jen zbylou cast bytu) a toto
sub-tenancy je protected tenancy, vySe ndjmu v sub-tenancy je tedy regulovana, a
najemce-pronajimatel tuto skutecnost nerespektuje a vyzaduje po svém ndjemci
¢astku vyssi, muze jeho pronajimatel zadat soud o vydani piikazu k vyklizeni
nemovitosti. Pokud soud ptikaz vydd, zanikne vztah mezi pronajimatelem a
najemcem-pronajimatelem, piisobenim ustanoveni § 137 odst. 2 zdkona The Rent Act
1977 ptitom vznikne najemni vztah piimo mezi pronajimatelem a sub-tenant.'”
Tento divod pro vydani soudniho piikazu k vyklizeni bytu je tedy jednim ze
sankénich mechanizmti zakona The Rent Act 1977 pifi nerespektovani vySe

regulovaného najemného.

1 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 250
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2.5.4.2 Zavazné divody pro vydani piikazu k vyklizeni bytu

Pokud pronajimatel prokdze, ze nastal néktery z diivodii uvedenych v druhé
¢asti prilohy ¢. 15 zédkona The Rent Act 1977, tzn. n¢ktery z divodu €. 11-20, soud
musi vydat pifikaz k vyklizeni bytu — soud v téchto piipadech nema diskrecni
opravnéni. Najemce by nicméné mél o pronajimateloveé pravu dovolat se n¢které¢ho z
téchto dlivodi predem vedét, zddost o vydani prikazu ze zdvazného divodu by pro
n¢j nemélo byt naprosté prekvapeni. VSechny zdvazné divody proto vyzaduji, aby
pronajimatel jesté pied vznikem ndjemniho vztahu dorucil najemci pisemné oznameni

1 , ,
% Oznameni

o tom, ze pozdé&ji bude chtit konkrétné uvedeny zavazny divod vyuzit.
musi byt najemci doruceno jesté pied vznikem ndjemniho vztahu. N4jemni vztah je
pfitom zakladan lease, kterda méa povahu redlné smlouvy uzaviené az v okamziku
poskytnuti exclusive possession bytu najemci (viz bod 1.2) Ozndmeni pronajimatele
tedy musi byt najemci doruceno pied vznikem smlouvy, tzn. v dobé, kdy si ndjemce
muze jeste rozmyslet, zda si i za téchto okolnosti pteje, aby ndjemni vztah vznikl, ma
stdle moznost smlouvu pfipadné neuzaviit (neziskat exclusive possession bytu).
Timto zptisobem se najemce muze uplatnéni zavaznych divodd vyhnout. Nicméné
zékon z pozadavku oznameni stanovi vyjimku — v ptipadech ¢. 11, 12 a 20 soud miize

nedostatek ozndmeni prominout, pokud je toho nazoru, Ze je to tak spravedlivé. Zde

je opét patrna znacné vira zdkonodarce ve spravedlivost soudniho rozhodovani.
Dtivod €. 11: navrat pronajimatele, ktery byt diive uzival

Tento divod zajistuje pronajimateli, ktery byt diive uzival jako své bydliste,
ze se do ngj pozdéji bude moci vratit. Aby pronajimatel mohl tento diivod vyuzit,
vznikem najemniho vztahu musel najemci dorucit pisemné oznameni, ze pozdéji bude
chtit tohoto divodu vyuzit (soud nicméné¢ mulze nedostatek tohoto oznameni
prominout, pokud to povazuje za spravedlivé), toto oznameni vSak navic muselo byt

pronajimatelem dorucovdno nijemcim bytu i1 pfed vznikem vSech ptfedchozich

0. GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 245
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najemnich vztahd, které byly protected tenancy — pronajimatel musel ozndmeni

dorucit kazdému najemci, s kterym byl ohledné¢ daného bytu v protected tenancy.

Nicméné soud mtize prominout i nedostatek téchto oznameni. Poslednim pozadavkem

tohoto diivodu je, aby nastala néktera z okolnosti stanovenych v paté ¢asti ptilohy ¢.

15 k zakonu Rent Act 1977 pod pismeny a) a c) az f). Pata ¢ast uvadi nasledujici

skute¢nosti:

a)

b)

d)

, byt je pozadovan jako bydlisté pro pronajimatele nebo clena jeho rodiny,
ktery s nim byt uzival v dobé, kdy jej pronajimatel uzival jako své bydlisté
naposledy (tento diivod mtize pfipominat diivod ¢. 9, ale v tomto ptipad¢ neni
vyzadovana ,,opravnénost” pozadovani bytu pro pronajimatele resp. Clena
jeho rodiny, navic se jedné o zavazny a nikoli diskre¢ni diivod — neni zde tedy

zéasadné prostor pro uvazeni soudu — pozn. autora),
pronajimatel je ve starobnim diichodu a pozaduje byt jako své bydliste,

pronajimatel zemriel a byt je pozadovan jako bydlisté pro clena jeho rodiny,
ktery s nim bydlel v dobé jeho smrti,

pronajimatel zemrel a jeho dédic byt pozaduje jako své bydlisté nebo pro
ucely nakladani s bytem jako s volnymi prostory,

byt je predmétem zastavniho prdava vzniklého pred vznikem ndjemniho vztahu
a zastavni véritel je opravnén bytem nakladat...a pozaduje byt pro ucely
nakladani s bytem jako s volnymi prostory

byt neni priméreny potrebam pronajimatele, pokud jde o misto jeho
zaméstnani, a pronajimatel byt pozaduje pro ucely nakladani s bytem jako
s volnymi prostory, aby si za prostredky takto ziskané opatril byt — své
bydliste, ktery je pro jeho potieby vhodnéjsi “.

Dtivod €. 12: byt ureny pronajimatelem k uzivani ve starobnim dichodu

Dvandcty divod se velmi podobé ptedchozimu divodu, rozdil spoc¢iva v tom,

ze podminkou tohoto diivodu neni, aby pronajimatel byt diive uzival jako své

bydlisté. Ze skutecnosti uvedenych v paté ¢asti jsou pro tento diivod relevantni jen ty,
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které jsou uvedené pod pismeny b) az e). Tento divod je tedy vhodny zejména pro

pronajimatele, ktery ziskal estate k bytu, jenz hodla uZivat ve starobnim dachodu.'"

Duvod €. 13: prazdninové byty pronajimané mimo sezonu

N4ajemni vztahy uzavirané za ucelem prazdninové rekreace ndjemce jsou
z ochrany zédkona The Rent Act 1977 vylouceny, nicméné byty, jez jsou jejich
pfedmétem, mohou byt nésledné, mimo sezonu, pronajaty jako bézné ubytovani. Tyto
najemni vztahy jiz vylouc¢eny nejsou a mohou tak byt predmétem zdkonné ochrany.
Pronajimatel by se tedy mohl ocitnout v situaci, kdy by byl jeho byt v sezon¢ obsazen
njjemcem ve statutory tenancy. Pokud takovad situace opravdu nastane, ma
pronajimatel moZznost zadat soud o vydani ptikazu k vyklizeni bytu na zaklad¢
tiinactého divodu. Pfirozené na tuto moznost musi byt najemce jesté pied vznikem
najemniho vztahu pisemné upozornén, soud nema moznost nedostatek oznameni
prominout. V zdkoné jsou okolnosti, za kterych lze tento diivod vyuzit, vyjadieny tak,
Ze najemni vztah musi byt tenancy for a fixed term na dobu neptesahujici 8 mésicli a
zéaroven jeho predmétem musi byt byt, ktery byl v dobé maximaln¢ 12 mésici pred
vznikem ndjemniho vztahu uzivan na zaklad¢ prava uzivat ho za ucelem prazdninové

rekreace.
Duvod ¢&. 14: vzdélavaci instituce

Obdobné¢ jako najemni vztahy uzavirané za Ucelem prazdninové rekreace
najemce jsou ze zakonné ochrany vylouceny i najemni vztahy mezi studenty a
vzdélavacimi institucemi. Pokud vzdélavaci instituce pronajala byt, ktery byl ve lhtté
maximdlné 12 mésich prfedmétem ndjemniho vztahu vylouceného ze zikonné
ochrany, v ndjemnim vztahu tenancy for a fixed term na dobu maximaln¢ 12 mésicti a
tento najemni vztah se stal statutory tenancy, muze pozadat soud o vydani ptikazu

k vyklizeni takového bytu na zékladé¢ ¢trnactého divodu.

U GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 246
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Duvod ¢. 15: ministranti

Tento diitvod miize byt vyuZit ve statutory tenancy, jehoz pfedmétem je byt,
ktery je uréen ministrantim jako jejich bydlisté, aby v ném plnili své sluzebni
povinnosti. Pokud je takovy byt ve statutory tenancy, miize pronajimatel pozadat
soud o vydani ptikazu k jeho vyklizeni, pokud jej vyzaduje k tomu, aby jej mohl
poskytnout jako bydlist€¢ ministrantovi, aby v ném plnil své sluzebni povinnosti.
Zakon ani literatura blize nespecifikuji, kdy je byt ,ureny ministrantim®, neni
ziejmé, zda postaci pouhé vnitini rozhodnuti pronajimatele navenek projevené jen
povinnym ozndmenim ndjemci, ze tento divod bude moci byt v budoucnu vyuzit,
nebo zda se vyzaduje 1 pfedchozi opakovaného poskytovani bytu ministrantiim, aby

jim slouzil jako bydlisté, v kterém vykonavaji povinnosti svého tifadu.

Dtvody ¢. 16 az 18 se tykaji bytd, které byly dfive pronajimany
zaméstnancim v zemédélstvi z divodu jejich pracovniho poméru k pronajimateli.
Pronajimatel se miize doméhat vydani soudniho ptikazu, pokud byt pozaduje k tomu,

aby tuto funkci opét plnil.

Duvod €. 19 se tyka tzv. protected shorthold tenancy, které v soucasné dob¢
jiz neexistuji, nebot od 15.1.1989 nemohou vznikat a jejich trvani mohlo byt

maximalné pétileté. Toto ustanoveni je tedy obsolentni.
Duivod €. 20: zaméstnanci ozbrojenych sil

Tento divod je podobny jedendctému a dvanactému divodu. Umoziuje
¢lenovi ozbrojenych sil, ktery ziskal estate v umyslu byt uzivat nékdy v budoucnu
jako své bydlisté, aby byt pronajal a pfitom m¢l jistotu, Ze jej bude moci uzivat, az
bude chtit. Aby mohl byt tento divod vyuZzit, musel byt estate k bytu ziskdn
pronajimatelem v dob¢, kdy byl ¢lenem ozbrojenych sil. Pronajimatel musel byt
¢lenem ozbrojenych sil 1 k datu vzniku najemniho vztahu. Stejn¢ jako u divoda €. 11
a 12 je vyzadovdno doruceni ozndmeni nejen soufasnému ndjemci, ale i vSem
pfedchozim, nicméné soud je opravnén nedostatek téchto ozndmeni prominout —
shodné s jedenactym a dvanactym divodem. Poslednim pozadavkem je, aby byl byt

vyzadovan pro uzivani pronajimatelem jako jeho bydlisté, nebo aby nastala néktera
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s okolnosti uvedenych v paté casti ptilohy €. 15 k zdkonu The Rent Act 1977 pod

pismeny c) az f).
2.6 Ochrana podle zakona The Housing Act 1988

Vécnd, mistni 1 osobni pisobnost zakonti The Rent Act 1977 a The Housing
Act 1988 je zasadné shodna. Pro vztah obou zdkonu je klicova ¢asova plsobnost
zdkona The Housing Act 1988, nebot podle jeho ustanoveni § 34 nemohou byt
zabezpecené najemni vztahy (protected tenancy) zaloZzené v dobé€ ucinnosti tohoto
zékona (zdkon The Housing Act 1988 nabyl u¢innost dne 15.1.1989). Tim se pro
nové vzniklé ndjemni vztahy uvoliiuje cesta ochrané vyhradné podle tohoto nového
zdkona. Najemni vztahy k bytim zalozené po 14.1.1989 tedy budou zidsadné
chranény timto pozd¢jSim zakonem. Ustanoveni § 34 zdkona z roku 1988 nicméné

z tohoto pravidla stanovi tfi vyjimky, a to pro

a) najemni vztahy vzniklé z plnéni smluv o smlouvé budouci uzavienych pied

15.1.1989,

b) nijemni vztahy, vnichz je najemcem osoba, které bezprostiedné pied
vznikem najemniho vztahu byla ndjemcem v zabezpeceném ndjemnim vztahu
(protected tenancy) nebo v zdkonném vztahu (statutory tenancy), pokud je
pronajimatel v obou vztazich stejny (pfedmét ndjmu pfitom mize byt rizny),

a

¢) najemni vztahy, jimiz je poskytnuto ndhradni ubytovani za u¢elem dosazeni
vydani piikazu k vyklizeni bytu, ktery byl pfedmétem ndjemniho vztahu
chranéného zakonem The Rent Act 1977, a soud rozhodl, Ze ochrana
nahradniho ubytovani podle zdkona The Housing Act 1988 (ptip. jinych

zakonu) neni dostatecna.

V téchto ptipadech budou ndjemni vztahy chranény podle zdkona The Rent

Act 1977, ptestoze vznikly po 14.1.1989.
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2.6.1 Princip ochrany zakona The Housing Act 1988

Ochrana najmu byt podle zdkona The Rent Act 1977 je zaloZena na Upravé
zvlastniho pravniho vztahu, tzv. statutory tenancy, odlisného od smluvniho najemniho
vztahu. Ochrana podle zdkona The Housing Act 1988 je koncepéné jednodussi —
pusobi tak, Ze omezuje pravo pronajimatele smluvni ndjemni vztah ukoncit. Zdkonna
ustanoveni tedy zplsobi, Ze smluvni ndjemni vztah bude trvat i nadéle, pfestoze by
jinak podle common law zanikl. Ochrana tedy nespocivéa v zakladani zcela nového,
zvlastniho pravniho vztahu, jako je tomu v pfipadé¢ piedchoziho zékona, ale
v pokracovani pivodniho nijemniho vztahu (resp. v ptipadé ukonceni fixed-term

tenancy v zalozeni jinak shodného periodic tenancy) — to mj. znamend, Ze bude

zachovan i leasehold estate.

2.6.2 Vznik assured tenancy (jiSténého najemniho vztahu)

Néjemni vztah, ktery spliiuje podminky zakona The Housing Act 1988, se
nazyva assured tenancy (jiStény ndjemni vztah). Zakon definuje assured tenancy ve

svém ustanoveni § 1 odst. 1 takto:
,.Ndjemni vztah, kterym je obytny dim''> pronajaty jako oddélené obydli, je
pro ucely tohoto zdkona assured tenancy pokud a dokud
a) ndjemce, pripadné kazdy ze spolecnych najemcii, je fyzickou osobou,
b) ndjemce, pripadné alespon jeden ze spolecnych ndjemcii, uziva byt jako své
jediné nebo hlavni bydliste, a

c) ndjemni vztah neni néktery z téch, které na zdklade odst. 2 a 6 nemohou byt

w113
assured tenancy.

"2 Obytnym domem se rozumi i jeho &4st — viz ust. § 45 odst. 1 zakona The Housing Act 1988

13 A tenancy under which a dwelling-house is let as a separate dwelling is for the purposes of this Act an

assured tenancy if and so long as—

(a) the tenant or, as the case may be, each of the joint tenants is an individual; and
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Uvodni &asti tohoto ustanoveni byla vénovana pozornost v bodu 2.3 této
prace, stejné¢ tak vyloucené najemni vztahy (pism. c)) byly jiz uvedeny vysSe,

konkrétné v bodé 2.4.

Zbylé dvé podminky jsou podobné podmince vyzadované ke vzniku a trvani
statutory tenancy (zdkonného vztahu) — uzivéani bytu pfedchozim najemcem jako jeho
bydlisté. Zakon The Housing Act 1988 je vSak oproti pfedchozimu zdkonu o néco
prisnéjsi, nebot’ vyzaduje, aby byl byt najemcem uzivan jako jeho jediné nebo hlavni
bydliste.

V piipadé spole¢nych ndjemcti vznika statutory tenancy (zakonny vztah podle
zdkona The Rent Act 1977) jen tomu z nich, ktery v okamziku zéniku protected
tenancy (zabezpeceného najemniho vztahu) uziva byt jako své bydlisté. Pravnické
osoby ani jiné pravnd vytvofené entity nejsou k takovému uZivani zptsobilé.''"
Statutory tenancy pfitom v piipadé vice ndjemcti vznikd jednotlivym ndjemctim, kteti
byt uzivaji jako své bydlisté, bez ohledu na charakter ostatnich ngjemct. V tomto
sméru je zakon The Housing Act 1988 opét piisnéjsi, nebot’ vyzaduje, aby kazdy ze
spole¢nych najemct byl fyzickou osobou. Tento pozadavek je opodstatnény, jelikoz
zakon The Housing Act 1988 chrani ndjemni vztah jako celek, tedy vSechny spolecné
najemce, nikoli jen jednotlivé osoby. Na druhou stranu se zdkon The Housing Act
1988 spokoji s tim, Ze byt jako své jediné bydlisté uziva byt jediny ze spolecnych
najemct. Tim tedy poskytuje vyhodu i osobam, které byt jako své jediné bydliste
neuzivaji, jen maji to $tésti, ze jejich spolundjemce byt takto uziva. Tyto osoby se
pfitom mohou v tomto kvalifikovaném zplGsobu uzivani bytu i1 stfidat a tim

zachovavat ndjemnimu vztahu ochranu. Divodem této Upravy je patrné to, Ze zbaveni

(b) the tenant or, as the case may be, at least one of the joint tenants occupies the dwelling-house as his

only or principal home; and

(¢) the tenancy is not one which, by virtue of subsection (2) or subsection (6) below, cannot be an assured

«
tenancy.

4 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 219
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ochrany celého ndjemniho vztahu jen proto, Ze néktery ze spoleénych najemct prestal

byt kvalifikované uzivat, by bylo nepfimétené tvrdé.

Podstatna je skutecnost, Ze i kdyz najemni vztah kdykoli v prib&hu jeho trvani
nespliiuje uvedené podminky, miize se assured tenancy (jist€énym najemnim vztahem)
stat 1 pozdéji, kdyz tyto podminky splni. N4jemni vztah tedy mize zakonnou ochranu
sttidavé nabyvat a ztracet v zavislosti na tom, zda vyhovuje citovanému vymezeni

assured tenancy.

2.6.3 Zanik assured tenancy (jiSténého najemniho vztahu)

Dokud je nijemni vztah assured tenancy, jsou moznosti jeho ukonceni

vyznamn¢ omezeny, nebot’ podle ustanoveni § 5 zdkona The Housing Act 1988:

1) ,, Pronajimatel mize privodit zanik assured tenancy pouze vykonem soudniho
prikazu k vyklizeni bytu v souladu s ustanovenimi této casti nebo ndsledujici
druhé casti, nebo v pripadé fixed-term tenancy, které obsahuje prdvo
pronajimatele za urcitych okolnosti ukoncit ndjemni vztah, vykonem tohoto
prava, v pripadé periodic tenancy je tedy doruceni notice to quit ndjemci
neucinné.

2) Pokud je fixed-term tenancy ukonceno jinak nez na zaklade

a) soudniho prikazu nebo

b) surrenderu nebo jiného uikonu ndjemce,

je ndjemce opravnen uzivat byt, ktery byl predmétem ndjemniho vztahu,

¢

z titulu periodic tenancy vzniklého na zakladé tohoto ustanoveni. ‘

Periodicky ndjemni vztah, ktery neni assured tenancy, zanikne v disledku
podani notice to quit (vypovédi) nebo uzavieni surrenderu (dohody o ukonceni
najemniho vztahu), je mozné vyuzit i repudiation (tzn. jednostranny ukon poskozené
strany najemniho vztahu — odstoupeni od smlouvy), frustration (nemoznost plnéni)
nebo merger (splynuti). Citované ustanoveni prvniho odstavce vylucuje pro ukonceni
periodického assured tenancy pronajimatelovu notice to quit i repudiation — jedna se o

jednostranné¢ ukony pronajimatele. Periodicky assured tenancy tedy muze byt
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ukoncen jen na zdkladé¢ 1) notice to quit (vypovedi) najemce, 2) surrenderu (dohody),
3) repudiation (odstoupeni), pokud je poSkozenou stranou najemce, 4) frustration
(nemoznost plnéni) 5) merger (splynuti) a 6) vydanim soudniho ptikazu k vyklizeni
bytu. Ndjemce tedy neni ve svych moznostech nijak omezen, pronajimatel se naopak
bude muset vétSinou bud’ s ndjemcem na ukonceni vztahu dohodnout, nebo se bude

muset obratit na soud.

Ponékud komplikovanéjsi je situace v piipad¢ assured tenancy for a fixed term
(jistény néajemni vztah na dobu urCitou). Bézné tenancy for a fixed term zanika
uplynutim casu, pred€asné muze zaniknout vykonem break clause nebo vykonem
prava forfeiture (at’ jiz pro poruSeni podminky nebo povinnosti nijemce), pokud
najemni smlouva obsahuje potfebna ustanoveni. Tenancy for a fixed term dale mize
zaniknout v jiz zminénych pfipadech surrenderu (dohodou), repudiation
(odstoupenim), frustration (nemoznost plnéni) a merger (splynuti). Pro assured
tenancy for a fixed term je podstatné objasnit, co se rozumi ,,prdvem pronajimatele za
urcitych okolnosti ukoncit najemni vztah* — vykon tohoto prava podle citovaného
ustanoveni povede k zaniku assured tenancy. Mezi tato prava by mohla patfit break
clause, forfeiture a repudiation (odstoupeni). Ustanoveni § 45 odst. 4 zdkona The
Housing Act 1988 ovSem stanovi: ,,Aby se predeslo pochybnostem, stanovuje se
timto, Ze pravem pronajimatele ukoncit najemni vztah, jakkoli vyjadienym v této casti
tohoto zdkona, se nerozumi pravo ukoncit najemni vztah pro poruseni podminek nebo
povinnosti z nagjemniho vztahu. “ Pravem pronajimatele za urcitych okolnosti ukoncit
najemni vztah tedy v tomto smyslu neni pravo forfeiture ani repudiation (odstoupeni),
je jim pouze break clause. Timto je tedy vylouceno, aby assured tenancy zaniklo
v dusledku forfeiture nebo pronajimatelova repudiation. Zahrnuti prava forfeiture do
najemni smlouvy ma ale stale sviij smysl, nebot’ podle ustanoveni § 7 odst. 6 zakona
The Housing Act 1988 je jedinym ptipadem, kdy soud mize vydat ptikaz k vyklizeni
bytu pfed zanikem assured tenancy for a fixed term (jiSt€ény najemni vztah na dobu
uréitou) situace, kdy je ptikaz zadan na zakladé divoda ¢. 2, 8 nebo 10 az 15 a
zaroven najemni smlouva obsahuje pravo pronajimatele ndjemni vztah ukondit pfi

poruseni povinnosti, uvedenych v téchto divodech. Assured tenancy for a fixed term
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tedy mize byt ukonceno v disledku uplynuti ¢asu nebo vykonu break clause a dale

shodné se zptsoby uvedenymi u periodic tenancy bod body 2) — 6).

Pokud ovSem dojde k zaniku assured tenancy for a fixed term jinak, nez
v disledku surrenderu nebo jiného tkonu najemce nebo soudniho piikazu — tzn.
uplynutim Casu, vykonem break clause nebo v disledku frustration nebo merger,
vznikne novy zédkonny periodicky ndjemni vztah, jinak shodny se zaniklym assured
tenancy for a fixed term (ust. § 5 odst. 3 zdkona The Housing Act 1988). Diskutabilni
je vznik nového najemniho vztahu v ptipadé zédniku piivodniho disledkem frustration
a merger, nebot’ v téchto piipadech patrné noveé vznikly vztah okamzité zanikne —

pokud viibec v pfipad¢ mergeru vznikne.

Vysledkem této upravy je stav, kdy ani v ptipadé assured tenancy for a fixed
term neni ndjemce ve svych moznostech ukoncit najemni vztah nijak omezen,
zatimco pronajimatel vétSinou bude muset cekat do uplynuti doby, na kterou byl
najemni vztah uzavien (pfedCasné jej miize ukoncit jen pomoci break clause nebo
soudniho ptfikazu — oba piipady jsou vSak podminény existenci pfislusnych
ustanoveni v najemni smlouve) a nasledné bude muset strpét vznik periodického
najemniho vztahu, ktery zdsadné bude opéct assured tenancy — tento najemni vztah
muze pronajimatel ukoncit podle vySe uvedenych pravidel pro jakykoli jiny periodic

assured tenancy, coz znamenad, Ze se zpravidla bude muset obratit na soud.

Pokud se tedy pronajimatel, ktery chce najemni vztah ukoncit, ocitl v takové
situaci, kdy si najjemce ukonceni njjemniho vztahu nepteje (tzn. nejen, ze ho sam
neukonci, ale ani nesouhlasi se surrender), a nenastaly ani okolnosti pro frustration
nebo merger, pak mé jedinou moZznost — pozadat soud o vydani piikazu k vyklizeni
bytu. Soud vsak, podobn¢ jako je tomu podle zdkona The Rent Act 1977, mize tento

ptikaz vydat jen za urcitych podminek.

Podle zdkona The Rent Act 1977 musi byt pied zahdjenim soudniho fizeni
smluvni ndjemni vztah (protected tenancy — zabezpefeny ndjemni vztah) ukoncen.
Néjemce tak vi, ze hrozi, ze pronajimatel pozada soud o vydani piikazu k vyklizeni
bytu. Vzhledem k odlisné koncepci ochrany najemniho vztahu podle zdkona The

Housing Act 1988 je tieba zajistit, aby se ndjemce o imyslu pronajimatele ndjemni
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vztah ukonCit v€as dozvédél, jingym zplGsobem. Nutnost tohoto pozadavku je patrna
zejména v piipadé smluvniho periodic assured tenancy a piedCasného ukonceni
assured tenancy for a fixed term na zaklade€ ust. § 7 odst. 6 zakona The Housing Act
1988. V téchto piipadech by bez dalsi zakonné upravy bylo jedinym varovanim pied
ukoncenim najemniho az informace o zahéjeni soudniho fizeni. Proto zdkon stanovi
(v ust. § 8 odst 1), Ze se soud bude zadosti pronajimatele vécné zabyvat, jen pokud a)
pronajimatel prokéze, ze v€as dorucil ndjemci ozndmeni o tom, ze hodl4 zadost soudu
podat, nebo b) soud povazuje za pfiméfené a spravedlivé nedostatek oznameni
prominut. Ustanoveni § 8 zdkona The Housing Act 1988 dale specifikuje formalni a
obsahové nalezitosti tohoto oznadmeni. V ozndmeni musi byt zejména uvedeno, ze
pronajimatel hodla zahdjit soudni fizeni, zjakého divodu a v jaké lhite. Lhuta od
doruceni oznameni najemci do zahéjeni soudniho fizeni je relativné kratka, je zasadné
dvoutydenni, jen u divodu €. 1, 2, 5, 6, 7, 9 a 16 musi byt minimalné¢ dvoumésicni.
Soudni fizeni musi byt zaroven zahijeno nejpozdéji do 12 mésici od doruceni

ozndmeni najemci.

Stejn¢ jako v zdkon¢ The Rent Act 1977 jsou i v zdkon¢ The Housing Act
1988 davody, pro které pronajimatel miize zadat vydani soudniho ptikazu k vyklizeni
bytu, rozdéleny na diskrecni a zavazné. V piipad¢ diskrecnich divodi jsou meze
soudniho uvazeni shodné se zdkonem The Rent Act 1977. Pokud je soud pfesvédcen,
ze jsou splnény pozadavky nékterého ze zavaznych divodl, musi piikaz k vyklizeni

bytu vydat (ust. § 7 odst. 3 a 4 zdkona The Housing Act 1988).

2.6.3.1 Zavazné divody pro vydani piikazu k vyklizeni bytu

Zavazné divody pro vydani piikazu k vyklizeni bytu jsou uvedeny v ¢asti
prvni ptilohy ¢. 2 zdkona The Housing Act 1988. Oproti zakonu z roku 1977 byly
nékteré¢ diavody zruSené, jiné byly pfidané, nékteré ztéch, co zustaly, byly
pozménéné, nékteré ziistaly nezménéné. Na pocet sice pievazuji ty, co byly zruSené,
ale tyto diivody mély spiSe margindlni vyznam (konkrétn¢ divody ¢. 16 az 20).
Vyuzitelnost divodud, které zlstaly, byla mnohdy vyznamné rozsifena. Lze tedy

shrnout, Ze v tomto sméru doslo spise k oslabeni zdkonné ochrany najmu bytt.
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Dulvod €. 1: navrat pronajimatele

Tento divod v sob¢ spojuje skutkové podstaty divodd ¢. 9, 11 a 12 podle
zédkona The Rent Act 1977, na rozdil od nich vSak divod ¢. 1 podle zdkona The
Housing Act 1988 nevyzaduje splnéni tolika podminek. Stejné jako u diivodi €. 11 a
12 ptedchoziho zakona je pozadovano, aby pronajimatel pfed vznikem najemniho
vztahu dorucil ndjemci pisemné oznadmeni o tom, Ze pozdéji bude chtit tento divodu
vyuzit (soud i v tomto piipad¢ miize nedostatek tohoto oznameni prominout, pokud to
povazuje za spravedlivé). Pokud zaroven pronajimatel byt diive uzival jako své
hlavni nebo jediné bydliste, jsou pozadavky divodu €. 1 splnény. RozSifeni tohoto
doruceno pfislusné oznameni (ptipadné¢ pokud soud jeho nedostatek promine), ale
pronajimatel dfive byt kvalifikovanym zpisobem neuzival, miize divod €. 1 vyuzit,
pokud byt pozaduje proto, aby jej on nebo jeho manzel uzival jako své hlavni nebo
jediné bydlisté. Zaroven se vSak vyzaduje, aby pronajimatelem nebyla osoba, ktera se
jim stala po vzniku ndjemniho vztahu na zakladé Uuplatného pfevodu estate

pronajimatele — ucelem je predchéazet zneuziti tohoto divodu novym pronajimatelem.

Dulvod €. 2: zastavni véfitel — tento divod je podobny ditvodu €. 12 zédkona
The Rent Act 1977 podle pism. e) paté ¢asti ptilohy €. 15 k tomuto zédkonu, nicméné
podminky pro jeho vyuziti nejsou tak piisné, nebot’ neni vyZadovéano, aby oznameni
bylo pronajimatelem dorucovano najemctiim bytu i pied vznikem vSech predchozich

chranénych najemnich vztaht. Ostatni pozadavky jsou stejné.

Dlvod €. 3: prazdninové byty pronajimané mimo sezonu — tento divod je

shodny s diivodem €. 13 zédkona The Rent Act 1977.

Duvod ¢. 4: vzdélavaci instituce — tento divod je shodny s divodem ¢. 14

zakona The Rent Act 1977.

Dulvod €. 5: ministranti — tento divod je shodny s divodem ¢. 15 zdkona The

Rent Act 1977.
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Duvod €. 6: demolice, rekonstrukce

Tento a nasledujici dva divody se vSem ostatnim zavaznym davodim
vymykaji. Pro vyuziti diivodu ¢. 6 az 8 totiz zakon nevyzaduje, aby pronajimatel pred
vznikem ndjemniho vztahu dorucil ndjemci ozndmeni o tom, ze pozdé¢ji bude
znékterého z téchto divodi zddat soud o vydani piikazu k vyklizeni bytu.
Podminkou Sestého divodu vSak je, aby pronajimatel ziskal svij estate k bytu pred
vznikem ukoncovaného ndjemniho vztahu, nebo aby jej ziskal i béhem existence
najemniho vztahu (dojde tim ke zméné v subjektu ndjemniho vztahu na strané
pronajimatele), v tomto piipad¢ by jej vSak musel ziskat bezlplatné. Timto se ma
zabranit spekulantim ve zneuZivani tohoto diivodu, ke kterému by mohlo dochazet
tak, ze developer koupi pronajaty byt s tim, Ze byt zrekonstruuje a ndjemni vztah na
zékladé tohoto diivodu ukonéi.'" Prestoze tento diéivod nelze vyuzit k ukonéeni
tenancy for a fixed term, ma toto omezeni své opodstatnéni, nebot’ se jedna o zdvazny
divod, kterym Ize snadno ukoncit assured periodic tenancy, hrozba zneuziti tohoto
divodu by tedy bez uvedeného omezeni byla zcela redlnd. Aby pronajimatel mohl
tento divod vyuzit, musi prokazat, ze hodla strhnout nebo rekonstruovat cely byt
nebo jeho podstatnou ¢ast. Musi tedy prokazat, Ze jeho umysl podstoupit tyto prace je
skute¢ny, opravdovy, a Ze je vysoka pravdépodobnost (reasonable prospect), Ze prace
budou skute¢né¢ vykondny (tato podminka napt. nebyla splnéna v pfipadé, kdy
pronajimatel nemél v dobé soudniho jednani sehnano nikoho, kdo by praci skute¢né
provedl).''® Zarovett musi byt splnéna daldi podminka spo&ivajici v tom, Ze prace
nemohou byt vykonany, aniz by najemce byt opustil. Tato podminka nebude splnéna,
pokud je mozné, aby najemce po dobu rekonstrukce uzival byt jen Cast bytu, a

rs ~ ’ ’ s s 11
najemce s do¢asnym omezenim uzivani bytu souhlasi.'”

15 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 295

16 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 294

7 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 295
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Duvod €. 7: zdédéné periodic tenancy

Assured tenancy, stejné jako kazdy jiny ndjemni vztah, je soucasti dédictvi, pii
umrti ndjemce tedy prechazi na jeho dédice. Ustanoveni § 17 zdkona The Housing
Act 1988 ovSem stanovuje vyjimku, podle které periodic assured tenancy pii umrti
najemce piechdzi na jeho manZela (nebo osobu, kterd s ndjemcem zila jako jeho
manzel), ktery v dob¢é umrti byt uzival jako své jediné nebo hlavni bydliste, pokud
najemce sdm najemni vztah diive nezdédil. V tomto piipadé neni periodic assured
tenancy soucasti dédictvi — a proto v tomto piipadé ani nelze vyuzit sedmy ditvod pro
vydani soudniho piikazu k vyklizeni bytu. Tento divod lze totiz vyuZzit jen na
zdédéné periodické assured tenancy. UCelem je chranit smluvni svobodu
pronajimatele, nicméné ze znéni zédkona plyne, ze tento diivod nelze pouzit v piipadé
periodic assured tenancy vzniklého po zaniku assured tenancy for a fixed term, které
bylo zdédéno, ptestoze je v tomto ptipadé smluvni svoboda narusena naprosto stejné,
jako pfi dédictvi ptimo periodic assured tenancy. Dal$im omezenim tohoto diivodu je
lhita, ve které musi pronajimatel podat navrh na vydani soudniho ptikazu. Tato lhita
trvd dvanact mésicti od smrti najemce, ale soud muze tuto objektivni lhiitu zménit na

subjektivni, pocinajici k datu, kdy se pronajimatel o smrti ndjemce dovedél.
Duvod €. 8: zavazné prodleni s platbou ndjemného

Osmy diivod pifedstavuje snad nejvyznamnégjsi posileni pozice pronajimatele
oproti zakonu The Rent Act 1977. Jedna se o zévazny diavod pouzitelny v ptipadé
hrubého poruseni zakladni povinnosti ndjemce. Podle zékona The Rent Act 1977 ma
pronajimatel i za této situace k dispozici pouze dispozitivni divod €. 1 (poruSeni
povinnosti ndjemce a prodleni s platbou ndjemného). Navic je osmy ditvod zdkona
The Housing Act 1988 jednim ze dvou zavaznych divodua (vedle divodu €. 2), které
maji tak vyznamné postaveni, ze na jejich zakladé lze ziskat soudni piikaz i béhem
trvani assured tenancy for a fixed term, ¢imz dojde k ukonceni tohoto ndjemniho
vztahu jesté pred uplynutim smluvné ujednané doby jeho trvani. Jedinou podminkou
osmého divodu je, aby ndjemce byl v prodleni s platbou najemného ve vysi zdsadné
dvou mésicnich najmu, a to jak ke dni doruceni oznameni o tom, Ze pronajimatel

hodla podat soudu zadost o vydani piikazu k vyklizeni bytu (toto oznamenti je tedy u

79



tohoto diivodu obligatorni), tak ke dni soudniho jedndni. Nijemce se tak mize
vyhnout vydani ptikazu z diivodu €. 8 tim, ze nejpozdéji pred jednanim snizi svij
dluh pod stanovenou mez, nicméné pronajimatelé vétSinou s zadosti o vydani ptikazu
z osmého duvodu spojuji zadost o vydani piikazu z divodu ¢. 10 nebo 11, coz jsou
diskre¢ni divody pro méné zdvazné poruseni povinnosti platit naijemné:.118 Vyse
najemného, s jehoZ platbou musi byt ndjemce v prodleni, zavisi na délce obdobi, za
které najem plati. Pokud najem plati tydné nebo jednou za dva tydny, musi byt dluzné
najemné alespon ve vysi ndjemného za osm tydntl, pokud jej plati mésicné, tak je
vyzadovana zminénd vySe dvou mési¢nich ndjma. Pokud je ndjem placen ctvrtletné
nebo ro¢n¢, pak musi byt v prodleni s ndjemnym alesponl za tfi mésice, v téchto

pripadech zaroven musi prodleni trvat po dobu alespon tii mésicti, a to opét jak ke dni

doruceni oznamenti, tak ke dni soudniho jednani.

2.6.3.2 Diskre¢ni divody pro vydani prikazu k vyklizeni bytu

Duvod €. 9: pfiméfené nahradni ubytovani — tento diivod je shodny s divodem

podle ustanoveni § 98 odst. 1 pism. a) zdkona The Rent Act 1977.
Dtivod €. 10: nikoli zavazné prodleni s platbou ndjemného

Desaty divod pro vydani soudniho piikazu dopliuje divod ¢. 8, nebot’
umoznuje pronajimateli Zadat o soudni ptikaz i v ptipadé, kdy je ndjemce v prodleni
s platbou ndjemného, ptestoze toto prodleni neni zadvazné ve smyslu osmého divodu.
Pronajimatel mize desaty diivod vyuzit, pokud je ndjemce v prodleni ke dni doruc¢eni
ozndmeni najemci o tom, Ze se pronajimatel na zakladé tohoto diivodu hodla obratit
na soud pro vydani ptikazu k vyklizeni bytu (u tohoto diivodu, na rozdil od divodu ¢.
8, viak soud miZe nedostatek tohoto ozndmeni prominout,'” &imz by pozadavek
prodleni ke dni doruceni tohoto oznameni odpadl), zarovenn musi byt najemce

v prodleni s platbou najemného i ke dni zahajeni soudniho fizeni (nikoli az ke dni

8 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 298

9 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 298
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soudniho jednani, jak vyzaduje divod ¢. 8). VySe dluzného ndjemného ani doba
prodleni neni pro splnéni pozadavkil tohoto divodu rozhodna. Desaty divod je vSak
pouze diskrecnim diivodem, bude tedy zalezet na uvaze soudu, zda povazuje vydani
prikazu za spravedlivé — v tomto smyslu mize mit vyse dluzného najemného a doba

prodleni zna¢ny vyznam.
Duvod €. 11: opakované prodleni s platbou ndjemného

Tento divod dopliuje divod predchozi a zavrSuje uUpravu ochrany
pronajimatele pfed najemci se Spatnou platebni moralkou — pronajimatel na jeho
zaklad¢ mize Zadat o soudni ptikaz, pfestoze najemce neni v prodleni k datu doruceni
ozndmeni najemci ani k datu zahdjeni soudniho fizeni. Pro vyuziti tohoto divodu
sta¢i, Zze najemce byl v prodleni s platbou ndjemného opakované. Problematika
neplaticich ndjemct je v zadkoné z roku 1988 upravena oproti predchozimu zakonu
mnohem dusledné&ji, ochrana pronajimatele je vtomto sméru komplexnéjsi a

propracovan¢jsi.

Dutivod ¢. 12: poruseni povinnosti — tento diivod je shodny s diivodem ¢. 1

podle zakona The Rent Act 1977.
Duivod €. 13: poSkozeni bytu

Tento diivod je v zdsad€ shodny s divodem €. 3 podle zdkona The Rent Act
1977, zahrnuje vSak i poskozeni spoleénych casti domu, v kterém se byt nachézi,

napf. schodisté nebo chodeb.

Duvod ¢. 14: obtézovani, uzivani bytu pro nemoralni a nezdkonné ucely —

tento diivod je shodny s diivodem €. 2 podle zdkona The Rent Act 1977.
Dtivod €. 14A: domaci nasili

Tento diivod mohou vyuzit jen pronajimatelé se zvlaStnim statusem
registrovaného socidlniho pronajimatele nebo charitativni spole¢nosti. Zaroven musi
byt splnéna fada dalSich podminek — byt musel byt uzivdn manZzely (nebo osobami
zijicimi spolu jako by byly manzel€), z kterych alespoii jeden je najemcem, a jeden
z manzell byt opustil (musi to byt bud’ ten manzel, ktery neni ndjemcem, nebo musi

byt spole¢nymi najemci oba manzelé — pokud by odesel jediny najemce, najemni
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vztah by piestal byt assured tenancy), pfiCemz hlavnim divodem jeho odchodu bylo
nasili nebo hrozba nésilim druhého manzela vii¢i tomuto manzelovi nebo ¢lenovi jeho
rodiny, ktery s nim byt bezprostfedn¢ pred odchodem uzival. Zaroven musi byt
nepravdépodobné, Ze by se tento manzel do bytu vratil. Uéelem tohoto diivodu je
zajistit, aby pomoc spolecnosti nebyla zneuzivana osobami, které se dopousti

domaciho nésili nebo takovym nasilim hrozi.

Dutvod €. 15: poskozeni nabytku — tento diivod je shodny s diivodem ¢. 4

podle zdkona The Rent Act 1977
Duvod ¢&. 16: zaméstnanci

Tento diivod je v zdsad€ shodny s divodem €. 8 podle zdkona The Rent Act
1977, na rozdil od né&j vSak nevyzaduje, aby pronajimatel — byvaly zaméstnavatel
najemce — prokazal, ze byt potfebuje pro svého jiného zaméstnance. Postaci tedy, Ze

zaméstnanecky pomér nédjemce — zaméstnance zanikl.

Dlvod €. 17: ngjemni smlouva uzaviena na zdkladé nepravdivého tvrzeni

najemce

Tento divod souvisi se skutecnosti, zZe assured tenancy je v soucasné dob¢
poskytovano zejména registrovanymi socidlnimi pronajimateli nebo charitativnimi
vy 0

Pokud by byla s nijemcem uzaviena ndjemni smlouva na zdkladé¢ Umyslné
nepravdivych informaci o jeho pomérech, mize pronajimatel zadat soud o vydani
ptikazu k vyklizeni bytu (v piipad¢ tenancy for a fixed term vSak az po uplynuti
sjednané doby — po tuto dobu bude mit najemce z nepravdivé poskytnutych informaci

prospéch).

120 GARNER, S.; FRITH, A. 4 Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008., str. 302
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2.6.4 Charakter assured shorthold tenancy (kratkodobého
jisténého najemniho vztahu)

Ochrana trvani assured tenancy (jisténého najemniho vztahu) do zna¢né miry
pripomind ochranu statutory tenancy (zdkonného vztahu) podle zdkona The Rent Act
1977. Dlvody, pro které je mozné zadat soud o vydani ptikazu k vyklizeni bytu, jsou
sice $ir$i, ale stale plati, Ze pokud si ndjemce nepteje ukonceni ndjemniho vztahu, ma
pronajimatel v zasad¢ jedinou moznost, jak vztah s najemcem ukoncit. Touto
moznosti je pravé prokdzani, ze jsou splnény vsechny podminky nékterého z diivodi
pro vydani soudniho ptikazu. Takové omezeni prava pronajimatelii disponovat
s prostory podle jejich ville mé€lo v praxi za nasledek, Ze se pronajimatelé bud’ snazili
obchazet zakonnou ochranu napiiklad poskytovanim pouhych licence (at uz
skutenymi nebo simulovanymi ukony disimulujicimi najemni smlouvy) nebo
vyloucenych najemnich vztahli, nebo pronajimatelé volné byty radé€ji nepronajimali
vibec.'”! Oba nasledky viak vedli k poskozeni najemcti — zjemci o byt bud’ Zadny
byt k uzivani nesehnali, nebo v lepsim piipad¢ jej sice sehnali, ale jen k uzivani na
zéaklad¢ licence. Vznik najemniho vztahu se silnou zdkonnou ochranou si zadny
pronajimatel neptal. Jisty pokrok je nesporné patrny u assured tenancy, zejména
v podstatnym roz$ifeni prvniho divodu (ndvrat pronajimatele) oproti divodu €. 11
zékona The Rent Act 1977, nicméné zcela zasadni zménu piedstavuje assured
shorthold tenancy (kratkodoby jistény najemni vztah). Tyto najjemni vztahy se mezi
pronajimateli t€8i znacné oblibg, nebot’ maji tu obrovskou vyhodou, ze po uplynuti
doby, na kterou byly sjednany, se pronajimatel mize u soudu domahat vydani ptikazu
k vyklizeni bytu, aniz by musel prokazat existenci kteréhokoli z diivodl pro vydani

prikazu. Ukonceni assured shorthold tenancy je tak pro pronajimatele velice snadné.

12l GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 255
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2.6.5 Vznik assured shorthold tenancy (kratkodobého jisténého
najemniho vztahu)

Tento druh néjemnich vztahli je v poméru inkluze k assured tenancy —
assured shorthold tenancy muze byt jen ndjemni vztah, ktery spliiuje podminky
assured tenancy. Zaroven musi splnit i dal§i pozadavky, pfi¢emz tyto pozadavky jsou
ruzné v zavislosti na datu vzniku nijemniho vztahu, nebot dne 28.2.1997 nabyl
ucinnosti zdkon The Housing Act 1996, kterym byly podminky vzniku assured

shorthold tenancy zdsadnim zptsobem zménény.

Podle ustanoveni § 20 odst. 1 zdkona The Housing Act 1988 jsou ndjemni
vztahy vzniklé pied 28.2.1997 assured shorthold tenancy, pokud jsou assured tenancy
for a fixed term, jsou uzaviené na dobu minimalné Sesti mesicl, pronajimatel v nich
nema pravo ukoncit je pred uplynutim Sesti mésicii od jejich vzniku, a najemci bylo
vCas doruceno oznameni podle ustanoveni § 20 odst. 2 zdkona The Housing Act

1988.

Pravem pronajimatele ukoncit najemni vztah pfed uplynutim lhity Sesti
mesict od jejich vzniku se v souladu s ustanovenim § 45 odst. 4 zdkona The Housing
Act 1988 |, nerozumi prdvo ukoncit ndjemni vztah pro poruSeni podminek nebo
povinnosti z najemniho vztahu ““. Pronajimatelovo pravo forfeiture v ndjemnim vztahu
tedy neni prekdzkou vzniku assured shorthold tenancy, ale pravo break clause
vykonatelné pred uplynutim Sesti mésicti od vzniku najemniho vztahu jiz takovou

ptekazkou je (viz bod 2.6.3).

Pokud si budouci pronajimatel pred 28.2.1997 ptal, aby ndjemni vztah byl
assured shorthold tenancy, musel zajistit, aby budouci ndjemce veédél jesté pred
vznikem najemniho vztahu (tzn. pfed uzavienim ndjemni smlouvy), ze tento najemni
vztah bude pouze assured shorthold tenancy. Z tohoto divodu je pozadovano, aby

pronajimatel dorucil ndjemci pfed uzavienim ndjemni smlouvy pisemné oznameni
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na predepsaném formulafi'** nebo alespoii v takové podobg, aby obsahovalo vSechny
skute¢nosti, které mé predepsany formulaf. Ve formuléfi je zejména jasn¢ uvedeno,
ze najemni vztah ma byt assured shorthold tenancy, dale obsahuje pouceni o
charakteru tohoto vztahu a o pravu ndjemce zadat zvlastni komisi o uréeni vysSe
njjemného a informuje najemce o tom, kde mu bude poskytnuta pravni pomoc
v piipad¢€, Ze ozndmeni nerozumi. Dulezité je, Ze soud nemize prominout nedostatek
tohoto ozndmeni, nemlze prominout ani nedostatek pozadovanych nalezitosti
oznameni.'” Pokud by ozndmeni nebylo ndjemci v&as doruteno viibec, nebo by
obsahovalo vady v obsahu nebo formé, najemni vztah by nemohl byt assured
shorthold tenancy, byl by béZznym assured tenancy. Dorucenim vadnych ozndmeni
casto dochézelo ke vzniku relativné siln€ chranénych assured tenancy, pfestoze si
pronajimatel ptal zalozit jeho mén¢ chranénou formu. Tento princip byl pronajimateli

opravnéné kritizovan, néslednou novelizaci tedy doslo k jeho zdsadni zméné.

Novela zakonem The Housing Act 1996 mimo jiné zavedla do zakona The
Housing Act 1988 zcela zasadni ustanoveni § 19A, kterym byl naprosto obracen
dosavadni vztah vzniku assured tenancy a assured shorthold tenancy.Podle tohoto
ustanoveni jsou vSechny assured tenancy vzniklé 28.2.1997 a pozdé&ji (tzn. od data
ucinnosti novely) assured shorthold tenancy. Toto pravidlo neplati jen v ptipadé
zvlastnich vyjimek. Uvedené predstavuje velmi vyrazny zasah do ochrany najmu
bytti, nebot’ v disledku této novely mohou pronajimatelé témet vSechny nove vzniklé

najemni vztahy velice snadno ukoncit.

Po u¢innosti novely miize bézné assured tenancy (tzn. takové, které neni
assured shorthold tenancy) vzniknout zejména pokud s tim pronajimatel souhlasi a
dobrovoln¢ podfidi ndjemni vztah piisnéjSimu rezimu. Bé&zné assured tenancy
vznikne po 27.2.1997 tim, ze pronajimatel doru¢i ndjemci ozndmeni o tom, Ze

najemni vztah neni assured shorthold tenancy. Toto oznameni mize byt U¢inné

122 Jedna se o formulaf &. 7 p¥ilohy k nafizeni ministra pro Zivotni prostfedi &. 2203 z roku 1988 (Assured

Tenancies and Agricultural Occupancies (Forms) Regulations 1988 )

123 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 256
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doru€eno nejen pred vznikem ndjemniho vztahu, ale i pozdé&ji, stejny efekt ma 1
odpovidajici ustanoveni ve smlouve. Timto je tedy situace oproti pfedchozi uprave
obracena — dfive se ozndmeni pozadovalo ke vzniku assured shorthold tenancy,

v soucasné dob¢ je vyzadovano ke vzniku bézného assured tenancy.

Dalsi dilezitou vyjimkou, na zékladé které vznikne jen bézné assured tenancy,
je pfipad, kdy subjekty nového najemniho vztahu byly bezprostiedné pied jeho
vznikem stranami ndjemniho vztahu, ktery byl assured tenancy. Piedmét vztahu
piitom mtize byt odlisny. Ugelem této vyjimky je zajistit, aby pronajimatel nezbavil
najemce ochrany tim, Ze s nim uzavie novou najemni smlouvu. Toto ustaveni ma
vSak i dalsi efekt — na zaklad¢ tohoto ustanoveni bude béZnym assured tenancy i
najemni vztah nov¢é vznikly na zaklad¢ zakona pti ukonceni assured tenancy for a
fixed term. Nicmén¢ — ucinek této vyjimky mize vyloucit najemce, ktery si pieje, aby
najjemni vztah byl vrezimu assured shorthold tenancy, pokud o této skutecnosti
dorugi pronajimateli oznameni.'* Motivem najemce patrn& bude zejména moZnost
zéadat zvlastni komisi o regulaci vySe ndjemného, coz je mozné jen v rezimu assured

shorthold tenancy.

Dalsi vyjimky jiz nejsou tak vyznamné. Tykaji se ndjemnich vztahil
chranénych jinymi zdkony (tzn. statutory tenancy podle zdkona The Rent Act 1977,
secure tenancy poskytovanych institucemi vefejného prava a dlouhodobych
najemnich vztaht). Tyto zdkony stanovi, Ze za urCitych okolnosti vznikne assured
tenancy (napf. zakon The Rent Act 1977 tak stanovi pro nékteré pripady po smrti
najemce) — v téchto piipadech vznikne assured tenancy, které neni assured shorthold

tenancy.

2.6.6 Zanik assured shorthold tenancy (kratkodobého jisténého
najemniho vztahu)

Assured shorthold tenancy je jen modifikaci assured tenancy, coZ znamena, ze

pokud zakony vyslovné nestanovi jinak, vztahuji se na tyto ndjemni vztahy vSechna

124 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 2
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pravidla assured tenancy. Ohledn¢ zaniku assured shorthold tenancy tedy plati vSe, co
bylo uvedeno v bod¢ 2.6.3 o zaniku assured tenancy. Tato pravidla jsou pro assured
shorthold tenancy modifikovdna pouze tim, ze se na n¢ vztahuje dalsi zavazny divod
pro vydani ptikazu k vyklizeni bytu. Piestoze se jedna o jedinou odchylku tykajici se
zpusobu jejich zaniku, je natolik zdsadni, Ze méni charakter relativné bezpecného
assured tenancy na témeét nechranény ndjemni vztah. Dodate¢ny zavazny divod je

také pficinou obrovské obliby assured shorthold tenancy mezi pronajimateli.

Upravu dodateéného zavazného diivodu obsahuje ustanoveni § 21 zakona The
Housing Act 1988. V ust. odst. 5 tohoto paragrafu je uvedeno prvni podstatné
omezeni tohoto diivodu — soudni piikaz vydany na zéklad€ tohoto diitvodu nenabude
ucinnosti dfive, nez uplyne Sest mésici od vzniku ndjemniho vztahu. Nicméné
omezeni u¢innosti soudniho piikazu se vztahuje jen na soudni piikazy vydané na
zaklad¢ tohoto divodu — 1 pfed uplynutim této lhity mize nabyt Uc¢innosti piikaz
vydany na zéklad€ jiného divodu (assured shorthold tenancy mize byt ukonceno
stejn¢ jako bézné assured tenancy). Pokud tedy ndjemni smlouva obsahuje pottebna
ustanoveni, mize byt i assured shorthold tenancy for a fixed term ukonceno z diivodi

¢.2,8a 10 az 15 pted uplynutim Sestimésicni lhuty.

Druhym pozadavkem ustanoveni § 21 zdkona The Housing Act 1988 je
doru€eni pronajimatelova ozndmeni ndjemci o tom, Ze pozaduje vyklizeni bytu.
Nalezitosti tohoto oznameni a dal$i pozadavky pro vyuziti tohoto diivodu pro vydani
soudniho ptikazu stanovuje zékon rozdilné v zavislosti na tom, zda je ozndmeni

doruceno v pribchu tenancy for a fixed term nebo v priibéhu periodic tenancy.

V prvnim pfipadé¢ se vyzaduje, aby oznameni bylo ndjemci doruceno
minimalné dva mésice pied zahajenim soudniho fizeni. Soudni piikaz muze byt
vydan az po ukonceni tenancy for a fixed term, a to jen za pfedpokladu, Zze v dob¢
vydani pfikazu neni z4dné dalsi assured tenancy (nebo assured shorthold tenancy) for

a fixed term.

V ptipadé, ze je oznameni doruceno v prubéhu periodic tenancy (tzn.
smluvniho nebo vzniklého na zéklad¢ zakona po zaniku tenancy for a fixed term),

musi byt v ozndmeni uréeno datum, po kterém bude pronajimatel pozadovat vyklizeni
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bytu, zarovenl v ném musi byt jasné vyjadieno, ze vyklizeni bytu bude pozadovano na
zaklad¢ ustanoveni § 21 zdkona The Housing Act 1988. Datum uvedené v ozndmeni
musi byt poslednim dnem obdobi periodického ndjemniho vztahu a nesmi byt diivéjsi
nez dva mésice po doruceni oznameni najemci. Podobné jako u notice to quit je i
v tomto piipad¢ doporucovano, aby za urceni data byla ptfidana formulace ,,nebo na
konci obdobi ndjemniho vztahu, které skonci bezprostiedné po uplynuti dvou mésicu

od dorucent tohoto oznameni . Judikatura dokonce uznala za dostacujici pouze tuto

. v ’ N 12
formulaci bez uréeni konkrétniho data.'®

Pted timto divodem jsou tedy chrdnéna jen assured shorthold tenancy for a
fixed term, ostatni jen ve lhiité Sesti mésici od jejich vzniku. Pak miiZze pronajimatel
najemni vztah ukoncit béhem doby, ktera piili§ nepiesahuje dva mésice. Ochrana
najmu byt se timto stava velice slabou, zejména s piihlédnutim k novele zdkonem
The Housing Act 1996, v disledku které bude mit takto slabou ochranu vétSina nové

vzniklych chranénych ndjemnich vztaht.

125 GARNER, S.; FRITH, A. A Practical Approach to Landlord and Tenant, 5th edition. New York:
Oxford University Press, 2008, str. 287
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Zaver

Ochrana ngjmu bytu v Anglii v soucasné dobé¢ osciluje mezi dvéma extrémy —
na jedné strané€ je assured tenancy (jiStény ndjemni vztah) a jemu mirou ochrany
podobné protected tenancy (zabezpeceny najemni vztah), ktera jsou pro pronajimatele
velmi obtizné€ ukoncitelnd, na druhé strané je assured shorthold tenancy (kratkodoby
jistény najemni vztah), které mtize pronajimatel po Sesti mésicich jeho trvani snadno
ukoncit notice to quit (vypoveédi) bez udani diivodu, pouze s dvoumésicni lhiitou. Od
ucinnosti zdkona The Housing Act 1996, kterym byl zménén zakon The Housing Act
1988, tedy od 28.2.1997, je ptitom jednoznaéné uptfednostiiovano assured shorthold
tenancy — od tohoto data muze siln¢ chranéné bézné assured tenancy vzniknout
zéasadné jen v dusledku konani pronajimatele, protected tenancy, které zajistuje jeste
vetsi ochranu nez assured tenancy, maze po 15. 1. 1989, kdy nabyl u€innosti zdkon
The Housing Act 1988, vzniknout jen zcela vyjime¢né (v disledku jeho rozsahlé
ochrany jich vSak stale existuje relativné velké mnozstvi). Nové vznikajici najemni
vztahy k bytim jsou tedy zpravidla assured shorthold tenancy, najemce tak pfi
uzavieni nového ndjemniho vztahu ziskd ochranu zdsadné€ jen na dobu prvnich Sesti

mesicl, po uplynuti této doby je jeho ochrana minimalni.

Ptestoze se v dohledné dobé nechystd zddnd zasadni zména tohoto stavu, je
nepochybné, Ze se tato pravni tiprava bude dale vyvijet a ménit. Z historického vyvoje
pravni Upravy ndjmu byt v Anglii pfitom lze vypozorovat zajimavy vztah mezi
ekonomickou situaci a mirou ochrany ndjmu bytu — v dobach ekonomickych krizi
byla ochrana ndjmu bytd posilovana, aby nasledné byla v dobé prosperity oslabena.
Zakon The Rent Act 1977 je v tomto smyslu pozustatek ropné krize z pocatku 70. let
minulého stoleti, zdkon The Housing Act 1988 je vysledek stabilizované ekonomiky a
jeho novela zroku 1996 odpovidd ekonomické prosperité, ktera trvala od
devadesatych let minulého stoleti do lofiského roku. S ohledem na pravé probihajici
ekonomickou krizi se tedy lze domnivat, Ze ochrana najmu bytu v Anglii bude
v nésledujicich letech vyrazné posilena. Zpiisob, kterym bude toto provedeno, miize

spocivat bud’ v pfijeti zcela nového zdkona obsahujiciho komplexni Gpravu ochrany
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najmu bytu, nebo v upravé zakona The Housing Act 1988. Vhodnégj$im se ptitom jevi
byt vyuziti soucasné uUpravy assured tenancy a jeho upfednostnéni pied assured
shorthold tenancy, tedy navrat pted novelu zroku 1996, piipadné vznik assured
shorthold tenancy oproti stavu pted rokem 1996 jesté vice ztizit nebo dokonce uplné

vyloucit.

Je vSak tieba zdUraznit, Ze posilovdnim ochrany najmu bytu pfesouva stat
plnéni svych kol na pronajimatele, které timto omezuje v jejich pravech — ochrana
najemcl je v rozporu zejména se smluvni svobodou pronajimatelt — proto by k
ochrané najemcii melo dochézet v pfimétené mite, idedlné pak s urcitou kompenzaci.
V Anglii tuto skutecnost respektuji (alespont v soucasné dobé, tedy ptred tim, nez
pravni Uprava stacila zareagovat na probihajici ekonomickou krizi) a silné¢ chranény
assured tenancy poskytuji zejména social landlords, soukromi pronajimatelé nejsou
nijak omezeni v moznosti uzavirat assured shorthold tenancy, ¢ehoz hojné vyuzivaji.
Je otazkou, zda tento model zlstane zachovéan i v budoucnu, tedy zda se i v dobé
krize bude o socidlné slabsi starat pouze stat, nebo zda bude pfijat vySe naznaceny

model v§eobecného posilovani ochrany ndjmu bytt.

Historickd zkuSenost se silnou ochranou niajmu bytu, konkrétné s pravni
upravou protected tenancy (zabezpecené¢ho ndjemniho vztahu) podle zdkona The Rent
Act 1977, je takova, Ze ochrana najemct neni vzdy k jejich prospéchu. Pronajimatelé
se totiz v dusledku takové upravy bud’ snazi dostat njjemni vztah mimo ochranu
zakona, nebo ndjemni smlouvu, kterd by zalozila chrdnény najemni vztah, rad¢ji
vibec neuzaviou. V obou piipadech jsou to ndjemci, ktefi jsou za pftiliSnou
ochranaiskou snahu statu trestani. Je tedy tfeba nalézt ur¢itou rovnovadhu mezi z4jmy

obou stran.

Soucasnou pravni upravu v Anglii lze vtomto smyslu hodnotit velice
pozitivné — pronajimatelé se nemusi obavat ndjemni vztahy uzavirat, nebot’ nehrozi,
ze by v nich byli proti jejich svazani po nasledujici tfi generace, a najemci maji
relativni jistotu trvani najemniho vztahu minimaln€ po dobu Sesti mésictl, v pripad¢

najemnich vztahti na dobu urcitou i déle.
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Pravni Gprava ochrany najmu bytu v Anglii a jeji vyvoj jist¢ mize napomoci
¢eskému zakonodarci pii rozhodovani o tom, jaka mira ochrany najemce je rozumna.
Zejména uprava assured tenancy a assured shorthold tenancy a jejich vztahu by

v tomto sméru mohla byt velmi inspirativni.
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Protection of Tenancy of a Dwelling-House in England

The aim of this thesis is to analyse legal regulation of protection of tenancy of
a dwelling-house in England. The reason for the research is the fact, that legislation of
that area is gradually developing in the Czech Republic and legal regulation of that

issue in England could be interesting inspiration for any future changes.

The thesis is composed of four chapters, each of them dealing with different
aspects of protection of tenancy. Chapter One is introductory and briefly presents last

changes of relevant Czech legislation and states the goal of the thesis.

Chapter Two examines relevant common law legislation that regulates
tenancy of land in general. The chapter consists of six parts. Part One characterises
estate in land and its types. Parts Two and Three describe legal titles of occupancy of
land — lease and licence. Part Four recognises basic types of tenancy. Part Five
outlines an overview of termination of tenancies. Part six focuses on sub-lease after

termination of head-lease.

Chapter Three is subdivided into six parts and describes relevant acts
providing tenancy of a dwelling-house with specific protection. Part One illustrates
relation of common law and the acts, Part Two looks at different types of legal
protection and its historical development. Part Three is an analysis of subject-matter
of protected tenancy. Part Four enumerates tenancies that are excluded from
protection. Part Five deals with protection under The Rent Act 1977 — describes
secure tenancy and lists ways of its termination, Part Six concerns with protection
under The Housing Act 1988 — describes assured tenancy and assured shorthold

tenancy, their distinctions and enumerates means of their termination.

Conclusions are drawn in Chapter Four, where the summery of presently

effective legal regulation is made and a glimpse of the future regulation is indicated.
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