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2. Uvodem

Problematika najmu bytu je v poslednich mésicich velmi &astym
namétem politickych debat, pfedmé&tem rozhodovaci Sinnosti Ustavniho
soudu Ceské republiky, obecnych soudfl viech stupfiti a v neposledni
fadé i Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku, kdyZ jednou z
pfi¢in otevieni Siroké diskuse bylo pravé rozhodnuti ,posledni soudni
instance”, jez chrani ty nejzakladnéj$i hodnoty obsaZené v Evropské
umluvé pro lidska prava, v pravni véci stéZovatelky, Marie Hutten -
Czapské. V tomto rozhodnuti Evropsky soud pro lidska préva
pojmenoval stav, existujici v pravnich vztazich vyplyvajicich z najmu
bytu, jako zcela flagrantni porudeni &lanku 1 Protokolu &. 1 Umluvy,
kdyZz jej oznadil za disledek systémového problému, jenZ souvisi se
sethanim polské legislativy, ktera uvalila a nadale uvaluje na
jednotlivé pronajimatele omezeni pfi zvy$ovani najemného za jejich
obytné prostory, jeZz jim znemoZiuji ziskat najemné, které by
odpovidalo obecnym nakladim na 0drzbu. Vzhledem k obdobnému
zasahu do prav vlastnikd bytd v Ceské republice, ktery je podoben
stavu u nasich severnich sousedl, lze v problematice najmu bytu

mozno nalézt aspekty, které jsou na samotné hranici dstavnosti.

Cilem prace je v prvé fadé poskytnout celkovy pohled na platnou
pravni dpravu vzniku a zaniku najmu bytu, ve spojeni s publikovanou
judikaturou. V této souvisiosti se po zadani tématu rigorézni prace
ukdzalo byt nezbytné zohlednit vyznamnou novelou Ob&anského
zékoniku &. 107/2006 Sb., jenz se zasadnim zpUsobem dotkla
podstatnych pasazi, kiteré upravuji najem bytu. Nadto upravila postup
pro deregulaci najemného a alespofi z ¢asti tak vysla vstfic narovnani

zcela nevyvazZenych pravnich vztahl v této oblasti.




3. Obligaéni vztah najmu bytu

Zavazkovy vztah najmu bytu je jednim z mnoha
ob&anskopravnich vztaht, které jsou teorii prava, s ohledem na svou
povahu, fazeny mezi prava relativni. Zavazkovy vztah najmu bytu tak
spada do mnoziny pravnich vztahi, kde jednotlivé subjekty tohoto
vztahu jsou individudlné wureny a kde pravu kaZdého, taktio
individualng uréeného subjektu prédv, odpovida povinnost jiného,
rovnéZz individualné urleného subjekiu prav. Skupina relativnich
pravnich vztahl je pak vymezovana zejména ve vztahu ke druhé
zakladni skupiné obéanskopravnich pravnich vztahd a sice k pravim
absolutnim. Ta jsou charakterizovana jako prava pusobici proti vSem,
tady jako prava, u nichZz pravu urgitého subjektu prav odpovida
povinnost neurditého poétu, blize neuréenych subjektlh prav, nerusit

nositele prav pfi jejich vykonu.’

3.1. Predmét zavazkového vztahu najmu bytu

3.1.1. Pojem bytu

Na podatku je tfeba ujasnit, které oblanskopravni vztahy se fidi
specialni dpravou néajmu bytu (§ 685 an 0Z), a na které najemni
vztahy, i kdyZ najmu bytu podobné, se pouZiji pouze obecna
ustanoveni o najemni smlouvé (§ 663 an. OZ).

Skuteé&nosti, ktera ma v tomto ohledu zcela zasadni vyznam, je
vymezeni pfedmétu najmu bytu, kterym mize byt, z logiky véci, pouze
byt. Tento je tfeba, stejné& jako jakykoli jiny pravni institut, vymezit
zplsobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o tom, co bytem je a neni.
Obecnou definici bytu, ktera by byla obsaZena v platné pozitivnépravni
tpravé, bychom hledali marné. Takové vymezeni obsahovalo
ustanoveni § 62 zak. ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty. Bytem se

v souladu s timto ustanovenim rozuméla, mistnost nebo soubor

' Knapova, Marta. Svestka, Jifi. a kolektiv. Ob&anské pravo hmotné |. tfeti aktualizované a
dopln&né vydani. Praha: ASPl, 2002, str. 210
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mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k

bydleni a mohou tomuto svému (&elu slouZit jako samostatné bytové
jednotky. Tento zakon byl v8ak k 31.12. 1991 zru$en a spoleén& s nim
vymizela z prdvniho Fadu i pozitivnépravni definice bytu, jakoZto
pfedmétu najmu bytu.

Vymezeni pojmu byt pfesto mlzeme nalézt v nékterych platnych
pravnich normach, které ale nejsou obecné pouzitelné a slouZi toliko
pro potieby daného pravniho predpisu. Jde napf. o zakon &. 72/1994
Sb., zadkon o vlastnictvi bytd, ktery v § 2 pism. b) oznaduje pro své
potfeby bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni. Podobné &ini v § 3
pism. h) i vyhladka Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o
obecnych pozZadavcich na vystavbu, ktera, rovnéz pouze pro své
potfeby, vymezuje byt jako soubor mistnosti, popfipadé jednotlivou
obytnou mistnost, které svym stavebné technickym uspofadanim a
vybavenim splfiuji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto udelu
uzivani urcéeny.

Obé&ansky zadkonik v § 118 oznacuje byt, vedle véci, prav, jinych
majetkovych hodnot a nebytovych prostorl, za samostatny pfedmét
ob&anskopravnich vztah{i. Pfi chybéjici legaini definici napliuje obsah
pojmu pfedev$§im pomérneé rigidni judikatura soudd, ktera do jisté miry
vychdzi z vy8e uvedenych definic. Zejména Nejvy$si soud Ceské
republiky se k obsahu pojmu byt nékolikrate vyjadfoval. Tak napf.
v rozhodnuti ze dne 29.1.2002 vyslovil, Ze: ,pfedmétem préavniho
vztahu najmu bytu je byt, jimZ se rozumi soubor mistnosti (popfipadé
jednotliva obytna mistnost), které fsou rozhodnutim stavebniho afadu
uréeny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezenl souboru
mistnosti (popfipadé jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je pravni
stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uZzivani stavby
(popfipadé o zméné (éelu jejfho uZzivani)“.? Soud v tomto konkrétnim

pfipadé nedal za pravdu nazoru odvolaciho soudu, Ze pro uzavfeni

2 Usnesen! NS CR ze dne 29.1.2002 sp. zn. 26 Cdo 400/2000
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platné najemni smlouvy nenf rozhodujici stav uvedeny v kolauda&nim
rozhodnuti vztahujicim se k budové, v niz se nachazi pfedmét najmu,

ale vile smluvnich stran. Zaujal tak pravni nazor opaény, od kterého

se dosud neodchylil. Ostatné Nejvy88i soud Ceské republiky jen
nasledoval jiz existujici prejudikaturu obsaZzenou v rozhodnutich sp.
zn. 2 Cdon 1010/97 a 26 Cdo 2152/2000, kde se uvadi: ,rozhodujici
kritérium pro posouzeni, zda se jedna o byt ve smysiu § 118 odst. 2

OZ je ulelové uréeni mistnosti, které byt tvofl, k trvalému bydleni,

dané pravomocnym kolaudacénim rozhodnutim stavebniho tfadu.”

Pokud tedy bylo vydano kolaudaé&ni rozhodnuti, soud z takového
rozhodnuti vychazi ve smyslu § 135 odst. 2 vé&ta druha zakona ¢&.
99/1963 Sb., Obfansky soudni fad (dale jen o.s.f.). V praxi si 1ze take
pfedstavit situaci, Zze dim (a prostory v ném) je tak stary, Ze zadné
rozhodnuti o povaze prostor v ném vydano nebylo nebo je nelze
dohledat nebo se na takové rozhodnuti teprve &eka. V takovém
pfipad& pak soud musi vyfesit pravni povahu prostor v domé sam?
nebo miize pferusit fizeni ve smyslu § 109 odst. 2 pism. c) o.s.7. a

vyctkat rozhodnuti, které vzejde z probihajiciho spravniho fizeni.

Vyznamnou skute&nosti, kterd& ma zasadni viiv na posouzeni,
zda se jednda o byt, ktery je zplsobilym pfedmétem najmu bytu, je tedy
kolaudaé&ni rozhodnuti, vydané v soutadu s § 82 zakona £. 50/1976
Sb., Stavebni zakon, resp. od 1.1.2007 na zakladé oznameni
stavebnimu U(fadu nebo kolauda¢niho souhlasu dle § 119 a nasl
zakona &. 183/2006 Sb., kterym se povoluje uzivani stavby k uréenému g
aéelu. K jakému Gcéelu uZivani byla stavba urdena v praxi nejsnadnéji :
zjistime z vypisu z katastru nemovitosti, kde je tento (el :
zaznamenan, jistotu nam v3ak mlZe dat toliko pfislusné spravni '

rozhodnuti, resp. obsah ohlaseni uzivani stavby. ;
S ohledem na vy§e vyitené je vcelku zfejmé, 2Ze pifedmét
najemniho vztahu - byt - se miZe nachazet pouze ve stavbach, ktereé f

jsou nebo by mély byt zapsany v souladu s § 2 odst. 1 pism. b) zdkona

? Usneseni Krajského soudu v Hradci Krélové, sp. zn. 17 Co 634/1996
8




¢. 344/1892 Sb., Katastraini zakon, v katastru nemovitosti, kdyz i
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou dle ustanoveni § 2 |

odst. 2 cit. zdkona pouze drobné stavby.

Byty v ostatnich stavbach, které jsou nebo by mély byt zapsany
v KN, mohou byt pfedmé&tem najmu bytu pouze v pfipadé&, Ze spliuji
kritéria uvedend shora. Z okruhu moZnych staveb, ve kterych by se
mohl nachézet zplsobily pfedmét najemniho vztahu, tak vypadavaji
pfedevsim ty, které jsou v kolaudaénim rozhodnuti uréeny k Géellim
jinym nez k bydleni. Jde napf. o stavby uréené pro shromazZdovani
vétsiho poé&tu osob, stavby pro obchod, stavby pro administrativu
apod. Kromé té&chto staveb pak nejsou zpUsobilym pfedmétem najmu
stavby, které sice k ubytovani osob slouzi, ale které jsou uréeny (nebo
by mély slouzit) k ubytovani osob pouze pifechodnému. Konkrétné se
jednd o rlizna ubytovaci zafizeni, ale také o stavby pro individualini
rekreaci. Tyto stavby sice napliuji nékieré znaky, kieré charakterizuji
byt jako pfedmét pravniho vztahu najmu bytu, nicméné nenapliuji
v8echny tyto znaky, pfedevdim pak uréeni k trvalému uzivani.
Pfipadny najem téchto staveb je tak mozZné sjednat pouze v ramci

obecné dpravy ndjmu v souladu s § 663 an. OZ.

wor oo

domy rodinné. Je nesporné, Ze tyto domy jsou uréeny Kk trvalému
uspokojovani bytovych potfeb osob, které je uZivaji, a Ze jsou
k uspokojovani téchto potfeb uréeny i na zakladé kolaudaéniho
rozhodnuti. Otézkou je, zda mistnost nebo soubor mistnosti
v takovémte rodinném domé, které budou funkéné oddéleny od
ostatnich mistnosti (napf. celé patro dvougeneradniho rodinného
domku s vlastnim vchodem), jsou zpusobilym pfedmétem néajmu bytu.
K ocbdobnému pfipadu se vyjadfuje ve své publikaci Markéta Selucka,
ktera k ndjemni smlouvé uzavfené dle § 685 OZ ohledné takového
souboru mistnosti uvadi nasledujici: ,Takova najemni smlouva je od
polatku neplatna, nebof, ackoli by se fakticky mohlo jednat o ,byt",

nejedné se o byt v pravnim slova smyslu. Neexistence pravomocného




kolaudacniho rozhodnuti, které by uréilo takovy dam napf. jako bytovy
dim s dvéma byty vede k tomu, Ze smlouva nemohla byt platné
uzavfena, nebot zde neni zplsobily pfedmét pravniho vztahu néajmu
bytu.** Tento nazor vychazi z jiz vy$e uvedeného rozhodnuti NS CR 2
Cdon 1010/97, ve kterém se, mimo vySe uvedené, dale uvadi: ,aby
urcité prostory byly povaZovany za byt, je tedy tfeba nejen jejich
hmotné faktické stavebni existence, ale musi existoval i pravné, tedy
musi byt konkrétné vystavén do podoby, kterd odpovida zakonem
stanovenému charakteru bytu a zarovert musi byt po patiiéné
procedufe odpovidajicim rozhodnutim ve stavebnim Fizeni za byt

uznan”.®

Je tedy zfejmé, Ze spravni rozhodnuti je v judikatufe soudd
povaZovano za rozhodujici nejen k otazce, zda je mistnost nebo
soubor mistnosti zplsobila k trvalému bydleni, ale také, zda je tato
mistnost nebo soubor mistnosti jako byt také formalné zkolaudovéana.

Nahled soudl na obsah pojmu byt, jakoZto pfedmét najmu, je,
dle mého soudu, dusledkem zasady, na kieré stoji cela zakonna
Uprava. Tou je ochrana prava najemce na bydleni. Je celkem zjevné,
Ze kvalitativni a obsahové pozadavky na pfedmét najmu, vySe vyiéeneé,
maji za cil zajistit alespofi uritou Urover a standard bydleni. A to,
zfejm& i s ohledem na ustanoveni o bytovych néahradéch v pfipadé
zaniku najmu bytu. Ostatné&, ani Zadny dal$i relevantni dlvod, pro
ktery by bylo tfeba trvat na podminkach v judikatufe obsaZenych,
neshleddvam. Pro takovyto typicky soukromoprdvni vztah se mi proto
jevi pfiléhavéjsi, ponechat na vili smiuvnich stran, jakou mistnost &i
soubor mistnosti udini pfedmétem najmu dle § 685 OZ. Nadto nelze
pfehlédnout, Ze ochrana touto formou néajemci poskytnuta, se Casto
obraci vGéi najemci samotnému, kdyZz smluvni strany velmi mnohdy

nemaji povédomost o pravnim obsahu pojmu byt pro ucely najmu bytu.

* Seluckd, Marksta. Ndjem a podndjem bytu. prvni vydani. Brmo: CP Books, a.s., 2005, str. &
% Usneseni NS CR sp. zn. 2 Cdon 1010/97
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3.1.2. Obsah pojmu byt v kontextu prav vécnych a obligacnich

V ustanoveni § 118 odst. 2 OZ, jak ostatné Jiz konstatovano, je
byt oznaten za samostatny pfedmét obdanskopravnich vztahu. Z takto

formulovaného postulatu se zda byt obsah pojmu byt shodny pro
vedkeré ob&anskopravni vztahy.

Pfi blizSim zkoumani je v8ak zfejmé, Ze obsah pojmu byt je
rozdilny pro obCanskopravni vztahy vyplyvajici z prav v&cnych a jiny
pro ob&anskopravni vztahy obligaéni, zavazkové, bez pfeshu do préav
vécnych. Smlouvu, jejimz pfedmétem je pfevod viastnictvi k bytu, lze
totiz uzavfit vyluéné k bytu, ktery je vymezen jako bytova jednotka ve
smyslu zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Pokud bychom
pfipustili, Ze obsah pojmu byt je shodny pro véechny obganskopravni
vztahy, museli bychom zéarovei uzavfit, Ze pfedmétem najmu bytu
mi2e byt pouze bytova jednotka vymezend dle shora citovaného
zakona. Takovy zavér by pak mél dalekosahté disledky na platnost
velkého mnoZstvi najemnich smluv, které by byly neplatné pro

nezplsobily pfedmét najemniho vztahu.

S ohledem na shora uvedené moZno wuzavfit, Ze osobé
opravnéné z vécného prava k bytu miZe toto pravo plynout toliko k
bytu vymezenému jako bytova jednotka, dle zviastniho pravniho
pfedpisu. Oproti tomu osoba opravnéna k bytu ze zdvazkoveho préva
mUze toto své opravnéni uplatiovat nejen k takto, zviastnim zplisobem
vymezenému bytu, ale rovnéZ k bytu, ktery je toliko prostou soudasti
domu a jenZ neni samostatné zplsobilym pfedmétem prav vécnych.
Pro zavazkové vztahy je tak obsah pojmu byt Sirsfi, nez pro prava
vécna a shora uvedené vymezeni bytu je pfilehave pravé pro byt,

jakozto zplsobily pfedmét zavazkovych vztahu.

3.1.3. Druhy byt z pohledu préva najmu

Pravni (prava jednotlivych institutd spojenych s najmem bytu,
se li§i pfedevéim s ohledem na skutednost, zda se jedna o byty

,obecné“ nebo o byty ,zvliadtnich druht“. Toto rozdé&leni nedinim
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z hlediska kvalitativniho (ve smyslu kvality pfedmétu najmu), ale
zohlednujic tcel, pro ktery jsou nékteré druhy zviastnich bytd uréeny

nebo vlastnictvi zvlastniho subjektu prav k bytu, pfedmé&tu najmu,

sameému.

Za byty zvid8tnich druhl lze povaZovat ty, ve kterych se pravni
GUprava jejich ndjmu ¥idi zvlastnimi ustanovenimi hiavy sedmé, oddilu
Etvrtého OZ, popfi. ustanovenimi zvlastnich pravnich pfedpist, které
nejsou pro byty obecné aplikovateiné., S ohledem na shora uvedené, je
moZno za byty zvlastnich druhl povaZovat:

- byty sluzebni

- byty zvld&tniho uréeni

-  byty v domech zvlaStniho uréeni

- a byty druzstevni.

3.1.3.1. Byty sluzebni,

Obsah pojm(0 sluzebni byt, byt zvlastnihe urdeni a byty
v domech zviastniho uréeni je legainé vymezen v ustanovenich zédkona
CNR 102/1992 Sb. SluZebnimi byty je tfeba, s ohledem na vymezeni
obsazené v §7 tohoto pfedpisu, rozumét byty:

a) v domech a jinych objektech uriené pro ubytovani osob, ktere
maji v téchto bytech bydlet ze sluZebnich divodid proto, Ze by jinak byl

ohroZzen provoz objektl nebo znemozZnén vykon jejich zaméstnani,

b) ve vlastnictvi nebo v najmu préavnickych a fyzickych osob,
které slouzi k ubytovani jejich pracovnikid, a rovnéz byty v domech ve
viastnictvi nebo v ndajmu pravnickych a fyzickych osob, které siouZi k
ubytovani jejich pracovnik,

¢c) ozbrojenych sloZek, za néZ se povazuji byty v domech
vyhradné urdenych pro ubytovéani vojakl z povolani a obéanskych
pracovnikll vojenské spravy, pracovniki Federainiho ministerstva
vnitra, Ministerstva vnitra Ceské republiky a piislusnikll Federéiniho

policejniho sboru, vojsk Federalniho ministerstva vnitra, Federaln{

12




bezpelnostni informadni sluzby, Sboru hradni policie, Policie Ceské

republiky a Sboru napravné vychovy Ceské republiky.

Pro byty uvedené ad a) je charakteristické, Ze jsou umistény
pfimo v objektu, popf. budové, kde najemnik tohoto bytu vykonava své

zameéstnani. Jedna se typicky o byty domovnické, $kolnicke apod..

Sluzebni byty uvedené ad b) jsou jiZ byty, které jsou urfeny
zaméstnavatelem k ubytovani jeho zaméstnancl. PFitom je dle znéni
tohoto ustanoveni nerozhodné, zda jsou tyto byty ve vlastnictvi
zameéstnavatele Ci zda je tento pouze jejich ndajemcem. Takovéto Siroké
vymezeni bytl sluZebnich mOZe v aplikaéni praxi pfinaset nemalé
obtiZe, a to v pfipadé, Ze zaméstnavatel ma byt nebo nemovitost, ve
které se byt nachazi, pouze v najmu, tj. nenf jejich vlastnikem.
Najemni smlouva je v tomto pfipadé uzavirAna mezi najemcem -
zameéstnavatelem a jeho zaméstnancem, takze se pojmové nejedna o
vztah najemni, ale podnajemni. MiZe tak v praxi vzniknout fada
probléma. Napf. v situaci, kdy zamé&stnavate! bude mit pronajat ddm
s byty, bude se najem tohoto domu fidit obecnymi ustanovenimi o
naimu (§ 663 an. OZ), kdeito najem bytu jim déale pronajatého
zaméstnanci se bude fidit najmem bytu dle § 685 an. OZ. V prvém
pfipadé by se jednalo o najem nechranény, kdezto v pfipadé druhém o
najem chranény. V okamZiku zaniku najmu prvého, tj. primarniho
zavazkového vtahu, by mélo automaticky dojit I k zaniku najmu
druhého, jelikoz tento je od primarnfho vztahu odvozen. Dojde tak
k negaci zakladniho principu, kterym je ovladana Gprava najmu bytu, a
to, Ze se jedna o najem chréané&ny. Otdzkou, ktera s timto tzce souvisi
a jez bude blize rozvedena v kapitole 2.2 Subjekty zavazkového
vztahu ndjmu bytu, zUstava, zda miZe najemce uzavfit na pfedmét

najmu dal8i najemni smlouvu €i pouze smlouvu podnéjemni.

Vznik najmu k sluZebnim bytdm, shora uvedenym, je vdzan na
zavazek najemce zajitovat pro zaméstnavatele prace, na ktere je

najem konkrétniho sluZebniho bytu vazan. Tuto specidlni podminku

13




vzniku zavazkového vztahu najmu bytu, kterd neni obsaZena v OZ, Ize

nalézt v § 7 odst. 2 zakona CNR &. 102/1992 Sb..

Treti skupinou sluZebnich bytl uvedenych v ustanoveni § 7
odst.1 pism. c) zdkona CNR &. 102/1992 Sb., jsou byty, které se
nachazeji v domech vyhradné ur&enych pro ubytovani osob v tomto

ustanoveni uvedenych.

Dalsi skupinou sluZebnich bytd jsou ty, které maji tento
charakter pouze pfechodné, a to ve smyslu § 8 cit. zdkona. Jedna se o
byty v domech ve vlastnictvi obce nebo statu (ustanoveni se tedy
nevztahuje na jiné vlastniky domi), které ziskaly Federalni
ministerstvo obrany, Federalni ministerstvo wvnitra, Federdlni
bezpe&nostni informaéni siuzba, Sbor hradni policie, Ministerstvo
vnitra Ceské republiky a Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky ze
statni bytové vystavby pro ubytovani vojak( z povolani a pfisiusnikd
ozbrojenych sloZzek uvedenych v § 7 odst. 1 pism. ¢), jestliZe jimi byly
uzivany ke dni 5.3.1892; tyto byty pozbudou své povahy bytu
sluZzebniho, jestiize najemce neni nebo pfestal byt vojdkem z povoiani
nebo pfislusnikem ozbrojené slozky nebo jestliZze najemcem se stala i
jind osoba. K otazce, kdy ztraci takovéto byty povahu bytd sluZebnich
se vyjadFfil i NS CR rozsudkem ze dne 20.9.2000 ve kterém dovodil,
ze: ,Byt, majici pfechodné charakfer siuZebniho bytu ve smysiu § 8
Zdkona ¢. 102/1992 Sb., pozbyva své povahy pouze tehdy, stane-li se
ndjemcem osoba odlisna od osob v citovaném ustanoveni
vyjmenovanych, nikoliv i tehdy, je-li po zaniku néjemniho vztahu
stavajiciho néajemce ohledné tohoto bytu wuzaviena nové najemni
smlouva s osobou, pro jeji? ubytovdni je takovyto byt uréen.”® To
znamena, Ze byt ztracf povahu bytu sluzebniho pouze v pfipadé, Ze po
zaniku plvodniho najmu bytu byla wuzaviena najemni smlouva
s osobou, kterd neni vojakem z povelani a ani s jinou osobou
uvedenou v § 7 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 102/1992 Sb.

§ Usneseni NS CR ze dne 20.9.2000, sp. zn. 26 Cdo 1972/99
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3.1.3.2.Byty zviastniho uréeni a byty v domech zviastniho uréeni
Rovnéz byty zvla3tniho urdeni jsou vymezeny v zakoné &.
102/1992 Sb., a to v ustanoveni § 9 odst. 1. V souladu s legélni
definici v tomto ustanoveni obsaenou, lze za byty zvlastniho
povazovat ty, které jsou zvlast upravené pro ubytovani zdravotné

postiZenych osob. Zmociiovaci ustanoveni, které by mélo stanovit

podrobnosti ohledné té&chto bytl, zdstalo nenaplnéno.

Byty v domech zvlastniho urceni jsou pak dle § 10 odst. 1 cit.
zakona ty, které jsou v domech s pedovatelskou siuzbou nebo

v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postiZené obc&any.

[ pro uzavieni najmu k témto bytim stanovuje cit. zakon
specidlni podminku, a to v § 9 odst. 2 a § 10 odst. 2. Tou je nutnost
pisemného doporueni od toho, kdo takovy byt na svlj naklad zfidil,
pokud si toto zfizovate!l vyhradil nebo od pfisiudného statniho organu,

pokud byl byt zfizen, byt pouze z&asti, ze statnich prostfedkd.

3.1.3.3. Byty druzstevni

Zatimco pro vymezeni bytld sluzebnich, bytld zviastniho urceni a
bytd v domech zvladtniho uréeni je moiné nalézt oporu v podobé jejich
zakonného vymezeni, v dob&, kdy byla do OZ inkorporovana pravni
iprava najmu bytu, nebylo mo2né legalni definici pojmu druZstevni byt
dohledat.

Vymezeni pojmu tak zaviselo na odborné literatufe a pfedeviim
judikatufe NS CR, ktery pojem druZstevniho bytu vymezil napf. v
rozhodnuti publikovaném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvy$3iho soudu, kde se uvadi: ,DruZstevnim bytem se rozumi by,
ktery bytové druZstvo pronajimé nebo jinym zpisobem déva do uzivani
svym ¢lenim. Bytovym druZstvem je pak tfeba rozumét nejen druzstvo,
které mé zajistovani bytovych potieb uvedeno ve svém pledmétu
podnikani (&innosti), ale i takove dru¥stvo, jeZ bytové potieby svych

Slent skutedné (fakticky) zajistuje.*” Soud tak jednoznatn& zodpovédél

7R 12/2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek NS CR
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do té doby spornou otdzku, zda |lze posléze uvedené byty pronajimané

druistvy, povazZovat za byty druzstevni &i nikoli.

V souladu s timto rozhodnutim byl zakonem ¢&. 370/2000 Sb.
vioZzen do § 221 zakona &. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, novy
odstavec 2, ktery druZstvo, zajistujici bytové potfeby svych ¢&lend,

oznaduje za druZstvo bytové.

3.2. Subjektly zavazkového vztahu najmu bytu

3.2.1. Zpusobilost byt ndjemcem

Zpusobilymi subjekiy ob&anskopravnich vztahl jsou obecné
fyzické a pravnické osoby. Ve vztahu k pronajimateli, jako jedné
strané zavazkového vztahu najmu bytu, je nepochybné, Ze subjektem
prav a povinnosti z tohoto vztahu vyplyvajicich miZe byt jak osoba
fyzicka, tak pravnicka. Nikoliv jednoznadng situace nastdva na druhe
strané pfedmétného obligaéniho vztahu. Je nepochybné, Ze najemcem
bytu, a tudiZz aéastnikem tohoto vztahu mizZe byt osoba fyzicka, jeZto
k zajis§téni bytové potieby fyzické osoby je pfedmé&t najmu urcen.

Otdzkou zlstava, zda je i osoba pravnicka zpusobilym
subjektem zavazkového vztahu najmu bytu na strané& ndjemce &i nikall.
Z podstaty pravnické osoby samé vyplyvéa, Ze tato miZe byt subjektem
véech prév a povinnosti, s vyjimkou téch, kde je tato jeji volnost
vstupovat do pradv a povinnosti omezena zdkonem &i samotnou umélou
podstatou prévnické osoby samé.® Zvlastni ustanoveni OZ upravujici
ndajem bytu nikterak vyslovn& neomezuji pravnickou osobu v moznosti
uzavfit ndajemni smlouvu, jejim2 pfedmé&tem je byt, na strané najemce,
jak tomu bylo v pfipadé pfedchozi Gpravy prava osobniho uZivani bytu,
které mohlo sv&d&it pouze ob&anovi. Za klicovou je proto v této
souvislosti tFeba povaZovat skuteénost, jakym zplsobem a formou ma
byt byt, pfedmét ndjmu, uZivan a zda je pravnicka osoba zplsobila byt

takovym pfepokladanym zplsobem uzivat.

8 Knapova, Marta. Svestka, Jif. a kolektiv. Ob&anské préavo hmotné | tleti aktualizované a
doplné&né vydani. Praha: ASPI, 2002. str. 184

16




Z publikovanych nazord v odborné literatufe lze zminit napf.

minéni V. Korecké, kterd v této souvislosti uvadi: ,...Zakladnim je
nepochybné vztah mezi viastnikem bytu na strané jedné a prévnickou
osobou, ktera si pronajme byt pro ubytovéani svych pracovnikii na
strané druhé, ktery se buds Fidit obecnymi ustanovenimi najmu bytu o
najemni smlouvé (§ 663 an.)...“." Analogicky nazor prezentuje autorka
s kolektivem autor( také v dal$i publikaci, kde uvadi: ,Ve prospéch
nazoru, ¢e subjektem prava nédjmu bytu maZe byt toliko osoba fyzicka,
svédcéi predevsim skuteénost, Ze najem bytu je koncipovan jako néajem
chranény, pficemz tato vy&$8i mira ochrany jednoho ze subjektu
pravniho vztahu — néjemce, je pro oblast obéanskopravnich vztaha,
vyznacdujicich se jinak rovnosti subjeklt, vyjimeéna a je oddvodnéna
zajisténim potifeby bydieni. Tato potfeba je ovS8em vlastni pouze
osobdm fyzickym a je proto otazkou, zda bylo Umyslem zakonodarce
poskytnout zakonem stanovenou, pomérné §irokou miru ochrany
najemce, i pro pfFipady, kdy byt je prenechan do najmu pravnické
osobé.“"® Zcela opaény nazor ize seznat z Gst H. Dejlové, kter4, zcela
kategoricky a zfejmé bez znalosti shora citovanych néazorl, uvadi:
Sheni v pravnickych kruzich pochyb, Ze pravnick&d osoba miZe byt
ndjemcem bytu“.” Kontext, ve kterém tuto otdzku zmifuje, je
vypovédni divod z najmu bytu dle ustanoveni §711a odst. 1 pism. a)
0Z, ohledné& kterého Nejvy33i soud CR judikoval: ,U prévnické osoby
nelze uvaZovat o potfebé bytu k bydleni ji samotné, jako subjektu
obéanskopravnich vztaht, ale pouze o potfebé bytu pro bydleni jinych
osob, které jsou k pravnické osobé v urcitém vztahu, ale nikdy
nemohou byt vaci pronajimateli v takovém vztahu, ktery odpovida
postaveni osob v ustanoveni uvedenych. Osoby, pro néZ pravnicka

osoba potfebuje byt jako pronajimatel, jsou samostatnymi subjekty

® Korecka, Véra. Najern bytu. Brno: IURIDICA BRUNENSIA. 1995, str. 10, ISBN 80-85964-08-2

" Fiala J., Korecka, V., Kurka, V.. Viastnictvl a najem bytd, 3. aktualizované a pfepracované
vydani podie stavu k 1,11.2004, Linde, a. s., Praha 2005, str. 96 - 97

" Dejlovd, Hana. Zanik najmu bytu. druhé vydani. Praha: C.H.Beck, 2005. str. 21
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préva, které nelze ztotoZnit s prédvnickou osobou jako takovou, byt
maji v rémcei pravnické osoby uréité zafazeni.”

V pfipadé, Ze pravni ndzor Nejvy$siho soudu, shora uvedeny,
pfipustime jako spravny, je tento pfiléhavy a pouzitelny i pro otdzku,
zda miZe byt pravnicka osoba najemcem bytu, kdyZ lze uzaviit, ze
nezplsobilost pravnické osoby, byt subjektem zavazkového vztahu

najmu bytu, dle zvlastnich ustanoveni Ob&anského zakoniku (§685 an.

02Z), ie dana jeji samotnou povahou.

Takovy zaver lze udinit i z ustanoveni OZ, kterd upravuji prava a
povinnosti najemce, zejména ta, z nichZ lze usuzovat na pravem
pfedpokladany zplsob uZivani bytu najemcem. Pifedné& na obsah
obecného ustanoveni § 665 odst. 1 véty prvni OZ, které stanovi, Ze:
,hajemce je opravnén uZival véc zpisobem stanovenym ve smiouvé;
nebylo-li dohodnuto jinak, pfiméiené povaze a uréeni véci.” Vyjdeme-li
z obsahu tohoto ustanoveni a navazeme na pfedchozi argumentaci, je
zfejmé, Ze piiméfenym uzitim bytu, dle jeho povahy a urleni, je jeho
uziti k bydieni. K takovému uéelu v8ak pravnicka osoba byt, jiZ ze své
podstaty uzit nemize, kdyZ v této souvisiosti je skute&né tieba striktné
rozliSovat potfeby a moZnosti pravnické osoby od potfeb tfetich osob,
od pravnické osoby odlisnych subjektd prav, byt s pravnickou osobou
Gzce spojenych. | obsah daldich ustanoveni podporuje tento vyjeveny
nazor, a to napf. hned prvni ustanoveni tykajici se najmu bytu (§ 685
0Z), které najem bytu definuje jako néajem na zakladé najemni
smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najemné byt do
uzivani. Za takové uzivani je pak tieba rozumét pfimé uzivani bytu
najemcem, od kterého mlZe byt odvozeno pravo dal&iho subjektu k
uzivani bytu. V kazdém ptipadé se ale pfedpoklada moZnost pfimého
uZivani bytu najemcem k bydleni. Viz napf. ustanoveni § 688 OZ, které
hovofi o najemci bytu a osobach s nim Zijicich ve spolecné domacnosti
(shodné& ust. § 689 0Z a dalsi). Pro obhajobu pravnické osoby, jako
nadjemce bytu, by pak bylo tfeba pFipustit jako spravnou konstrukci, ze

napf. zamé&stnanci pravnické osoby s ni Ziji ve spole&né domacnosti.
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Za tohoto stavu se domnivam, Ze pravnicka osoba neni bez
dal§iho zpusobila byt ndjemcem v zivazkovém vztahu zaloZeném dle
ust. § 685 an. OZ. Tato zvlastni ustanoveni o najmu bytu jsou totiz
striktné vazana na moZnost pFfimého uiivani bytu ndjemcem, kdyz
v rozporu s timto zavé&rem neni ani pfipusténi moZnosti uzivani bytu
tfeti osobou, ktera v8ak bude mit prave uzivani odvozeno od najemce
(zpusobilého byt uzivat zplsobem a k Gtelu pfepokiadanému).

Absolutni zapovéd moZnosti byt najemcem bytu pro pravnickou
osobu se v8ak jevi byt naprosto nepfim&ienou a nevyhovujici. Pravné
a funkéné pfiméfené feSeni pak spoéivad v Ovaze, zda je ustanoveni §
685 tfeba chapat jako kogentni &i dispozitivni. V pfipadé&, Ze by bylo
mozne se od jeho ustanoveni odchylit, mohla by pravnickd osoba
uzavfit najemni smlouvu k bytu dle zvlastnich ustanoveni 0Z za
pfedpokladu, Zze by najemni smlouva vyslovné obsahovala ujednani o
zviastnim zpisobu uZivani bytu, a to napf. za uUéelem ubytovani
pracovnikl pravnické osoby apod.. Najemcem by pak sice stale byla
osoba pravnicka, nicméné vykon prava uZivani bytu by jiz neby!
striktn® vazan k osobé& najemce, jak die mého soudu &ini platna pravni
Uprava. V pfipadé, Ze by se jednalo o ustanoveni kogentni, mohla by
pravnicka osoba uzavfiit ndajemni smlouvu k bytu na strané& najemce dle
obecnych ustanoveni o najemni smlouvé, a to opét v pfipadé
zviasdtniho ujednani, Ze byt je pronajiman za jinym, neZ obvyklym
icelem (viz citované ust. § 665 0Z).

S ohledem na shora uvedené je moZno uzavfit, Ze pravnicka
osoba je zpUsobilym najemcem bytu, avS8ak takova zplsobilost
pfedpoklada uréity obsah dal§ich ujednani v ndjemni smlouvé mezi
pronajimatelem a najemcem, jako prédvnickou osobou, jeZ se budou

tykat zplsobu uzivani bytu.

3.2.2. Zpasobilost byt pronajimatelem

Jak bylo vy$e uvedeno, je zpUsobilym pronajimatelem jak osoba

fyzicka, tak pravnick4. Ovéem ne kazda fyzickd a pravnicka osoba je
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obecné zpusobila uzavfit najemni smlouvu, jejim# pfedmétem bude
byt. Podminkou sine qua non, kterou musi pronajimatel dale spliovat,
je jeho opravnéni ke zplsobilému pfedmé&tu najmu, které jej opraviiuje
k jeho pfenechani najemci. Z tohoto pohledu bude pronajimateiem
zejména vlastnik bytu nebo domu, ve kterém se byt nachazi. Dalsimi
potencionalnimi pronajimateli pak mohou byt osoby, kterym svéddi
pravo uzivani bytu z jiného vécného prava, zejména vdcného bfemene
a osoby opravnéné Kk uZivadni bytu z titulu obliga&népravniho. Témi
mohou byt predev8im najemci bytu, osoby uZivajici byt na zakladé
vypUj¢ky, popf. na zakladé innominatniho kontraktu die § 51 OZ.
Skuteéné nelze vyloudit, aby osoba uZivajici byt na zakladé
vécného bfemene, nemohla tento pfenechat do najmu dal3i osobé.
V kazdém pfipadé bude zaviset na konkrétnim obsahu prava z vécného
bfemene vyplyvajiciho, kdyz napfriklad Z prava dozivotniho
bezplatného uZivani nelze bez dalsiho dovodit, opravnéni pfenechat
byt do uzivani tfeti osobé. Obsahové vyhovujici vécné biemeno by
mélo zfejmé& pfimo obsahovat pravo pfenechat byt do uZivani tfeti

osobé.

A priori nelze vylouéit ani uzavieni najemni smlouvy mezi
najemcem bytu nebo domu ve kterém se byt nachazi. Oviem takovy
pronajem neni moZny vidy a za vSech okolnosti. Takova situace je
pfedn& v pFipadé, kdy uzivateli svéd&i prdvo k uzivani bytu na zakladé
najemni smlouvy dle § 685 an. OZ, kdyZ pfenechani bytu najemcem do
uzivani dal&i osob& ma povahu vztahu podnajemniho. Ten je
samostatnd upraven v ustanoveni § 719 OZ, které tento vztah definuje
takto: ,Pronajaty byt lze pfenechat jinému do podn&imu na dobu
uréenou ve smlouvé o podndjmu nebo bez &asového urceni jen
s pisemnym souhlasem pronajimatele.” Stranami tohoto vztahu jsou
osoba najemce, tj. osoba opravnéna k uzivani bytu na zaklad& najemni
smiouvy a osoba podndjemce na strané druhé. Pfedmétem tohoto
zavazku maze byt pouze pronajaty byt kdyZz k platnému uzavient

podnajemni smlouvy je nezbytny souhlas pronajimatele, a to pod
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sankci neplatnosti podnéajemni smlouvy, Je zfejmé, Ze uzavienim
najemni smlouvy mezi najemcem a dal§i osobou by dochazelo
k obchazeni zakona, v tom smyslu, Ze k takové najemni smiouvé neni
tfeba souhlasu pronajimatele. Takova najemni smiouva by proto byla
od pocatku neplatna pro obchazeni zakona ve smyslu §39 OZ.
Najemce, opravnény k uzivani bytu dle ust. § 685 an. OZ, z tohoto
divodu tedy neni opravnén uzavfit platnocu najemni smiouvu, jejimz
pfedmétem bude pronajaty byt, kdyZz tento je najemce opravnén
pfenechat pouze do podnajmu.

Zbyvajici moznosti, kdy by uZivatel bytu mohl pfenechat tento
do najmu dal$i osobé narazZeji na skutenost, Ze uZivani takovych bytd
neni pravné chréanéno, jako najem bytu dle § 685 an. OZ. Jejich
pfenechani do dals§iho uZivani smlouvou o najmu bytu die § 685 an. by
bylo v rozporu s obecnou zasadou soukromého prava ,nemo plus iuris
(ad alium) transfere potest, quam ipse habet'™. V souladu s touto
zasadou neni moZné uzavfit ndjemni smlouvu, kdy jednou ze stran
najemniho vztahu bude osoba uZivajici byt z titulu smlouvy o vyphjéce,
smlouvy uzaviené dle § 51 OZ, ale také z titulu ndjemni smlouvy
uzaviené dle obecnych ustanoveni § 663 0Z. Uzavienim takové
smlouvy by do$lo k poruseni jednoho ze zakladnich principl préva
soukromého. Vyjimkou z této obecné zasady by byly takové pfipady,
kdy by strany vyslovn& ujednaly obsah prav opravnédné osoby, ze
smluv shora uvedenych, shodné& s obsahem prav najemce bytu a dale
vyslovné ujednaly, 2e opravnéna osoba mizZe uzaviit najemni smlouvu
k bytu dle ust. § 685 OZ.

V kontextu shora uvedenych zavérl je tfeba dale konstatovat, Ze
Siroké vymezeni sluZebnich bytl (viz. 3.1.3.1) je v praxi teiko
pouzitelné, jelikoZz bude naraZet na nemoZnost zaméstnavatele,
pfenechat jim najaty byt dale do najmu svym zaméstnancim, kdyiZ
zaméstnavatel bude jim pronajaté byty moci svym zaméstnancim

pfenechat pouze do podnajmu, a to se souhiasem pronajimatele. Za

12 nikdo nemiiZe pFevést na jiného vice prav, nezli ma sam
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sluiebni byty ve smyslu § 7 odst. 1 pism. b) zdkona CNR &. 102/1992
Sb., tak lze povaZovat pouze byty ve viastnictvi pravnickych a

fyzickych osob, nikoliv byty v jejich najmu.
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4. Vznik a zanik zavazkového vztahu najmu bytu

Stejné jako vSechny obc&anskopravni vztahy i zavazkovy pravni
vztah najmu bytu miZe vzniknout pouze na zakladé pravnich dtvodi,
se kterym pravni fad vznik zavazkového vztahu najmu bytu spojuje.
Jinymi slovy vznik zavazkového pravniho vztahu najmu bytu je vazan
na pravné kvalifikované divody, se kterymi pravni fad spojuje vznik
subjektivnich prav a povinnosti, které z tohoto vztahu vyplyvaji pro
jeho jednotlivé subjekty.

Takovym pravnim divodem je ve vyjime&nych pfipadech samotny
zdkon a pravni vztah v takovém pfipadé vznikd ex lege. V naprosté
vétsing pfipadl v8ak bude timto pravnim dévodem v hypotéze pravni

normy pfedvidana kvalifikovana pravni skutetnost.

Pravni teorie déli pravni skute&nosti do dvou zakladnich celku,
a to na pravni skute&nosti zaloZzené na lidské vili a pravni skuteénosti,
kieré vznikaji na lidské vili nezavisle. Tyto lze dale délit na
skute&nosti jsouci v souladu nebo v rozporu s platnym objektivnim
pravem. Kombinaci t&chto dvou hledisek lze pravni skutednosti rozdélit
do t&chto &tyF zakladnich druhu:

- pravni jednani, jakoZzto projev vile subjektu prav a
povinnosti, smé&fujici ke vzniku, zméné nebo zaniku
pravniho vztahu v souladu s normami prava,

- protipravni jednani (delikt), které je projevem vile
v rozporu s normami prava,

- pravni udalost, kterd je mimovalini udalosti jsouci v souladu
s pravnimi normami a

- protipravni stav, mimoveini udaiost v rozporu s pravnimi

normami.”

3 srov. Gerloch Ale3. Teorie prava tietl rozifené vydanl. Plzei: Vydavatelstvi a nakladateistvi
Ales Cenék, s.1.0., 2004. str. 160
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Z vy$e podaného je zfejmé, Ze pro vznik a zanik zavazkového
vziahu najmu bytu budou v prvé fadé determinujici zejména pravni
jednani, a to v podobé pravnich (kon( subjekti ob&anskopravniho
vztahu (typicky pravni Gkony sméfujici k uzavieni najemni smlouvy}.
Historicky pak lze poukazat na pravni jednani v podobé& nikoliv
pravniho Ukonu, ale individualini pravniho akitu organld vefejné moci,
které zakladalo pravo trvaiého uZivani bytu, které se nasledné ex lege

transformovalo na najemni vztah.

PfestoZe pravni ukony jsou pro vznik a zanik zavazkového
vztahu najmu bytu pravni skuteénosti nejtypiét&jsi, i ostatni pravni
skuteénosti mohou mit, a v fadé pfipadl maji, vliv na vznik popf. zanik
zavazkového vztahu. Tak napt¥. protipravni jednani napliiujici hypotézu
nékterého soukromopravniho deliktu, miZe byt, ve spojeni
s pfedpokladanym pravnim Okonem, divodem k zé&niku zavazkového
vztahu najmu bytu. Typicky vypovéd dana pronajimatelem (pravni
Ukon) pro poruseni dobrych mravil v domé (protipravni jednani). Jako
pfiktad pravni udalosti, se kterou je spojen vznik a zanik obligaéniho
vztahu najmu bytu, pak je smrt najemce. Koneéné i protipravni stav
maze mit vliv, zejména na zanik zavazkového vztahu najmu bytu, a to
napfiklad v pfipadé Zivelné pohromy, ktera zni¢i pfedmét najemniho

vztahu.

4.1. Pravni divody zakladajici zavazkovy vztah najmu bytu

Jak plzne z vy$e uvedeného, zavazkovy vztah najmu bytu muize
byt zaloZen rozli¢nymi pravnimi davody, kdyz je zfejmé, Ze nékteré
mizeme pro vznik najmu bytu povaZovat za typické, jiné za zcela
vyjimeéné a nékteré za vyznamné pouze v minulosti, respektive
v uréitém Zasovém okamzZiku, bez moZnosti jejich uplatnéni pro vznik
zdavazkového vztahu néjmu bytu v soucasné dobé&. V kaZdém pfipadé
obliga&ni vztah najmu bytu mizZe vzniknout pouze z divodl zakonem

aprobovanych.
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4.1.1. Najemni smlouva

Stézejnim pravnim ddvodem vzniku zavazkového vztahu najmu
bytu je uzavieni najemni smlouvy ve smyslu § 685 an. OZ. Jde o
pravni u4kon, kterym pronajimatel projevuje svou vali pfenechat
najemci do uzivani byt na dobu ur&itou nebo neuréitou na strané jedne
a zavazek héjemce hradit za pronajimany byt dohodnuté ndjemné na
strané& druhé. Takovyto projev viie obou smiuvnich stran musi v prvé
fadé splfiovat pozadavky, které na vlastnosti pravnich ukonu kladou

obecna ustanoveni OZ tykajici se pravnich akonua, tj. § 34 an..™

K dalSim naleZitostem najemni smlouvy je ddle nezbytna dohoda
pronajimatele a najemce obsahujici podstatné naleZitosti tykajici se

obsahu a formy obsazené v § 686 odst. 1 OZ:

- oznadeni bytu, jeho pfislusenstvi a rozsah jejich uzivani

zplUsob vypoétu najemného a ldhrady za plnéni spojena

s uzivanim bytu nebo jejich vysi

pisemnéa forma najemni smlouvy.

Bez naplnéni iéchio zakladnich ustanoveni bude najemni
smlouva absoluiné neplatna ve smysliu § 39 OZ. K takové neplatnosti
bude soud pfihlizet z 4fedni povinnosti, tedy i v pfipadé, Ze neplatnost

smiouvy nebude smiuvnimi stranami namitana.

4.1.1.1. Oznacéeni bytu, jeho pFislusenstvi a rozsah jejich uzivani

Podstatou tohoto poZadavku je zajem, aby pfedmét najemni
smilouvy byl zcela jednoznaéné uréen a nemohly vznikat pochybnosti,
kterého bytu se najemni smiouva tykd a co je jeho pfisludenstvim. Je
to ostatné pozadavek, ktery je tfeba dodrzet u vSech typd smluv, at jiz
pojmenovanych nebo nepojmenovanych. Nebude proto pochybnosti o

tom, ktery byt je pfedmétem najmu, pokud bude v najemni smlouvé

" Pojmovym znakem smilouvy o néjmu bytu jakozto dvoustranného pravniho Ukonu je existence
projevu vile sméfujiciho k uzavienl takovéto smiouvy, a to jak na stran& najemce, tak i pronajimatele.
Smiouva o najmu bytu musi vyhovovat nejen obecnym nélezitostem pravnich Ukonl (§ 34 a nasl. Ob¢Z), ale
té nalezitostem stanovenym v § 685 odst. 1 Ob&Z ~ Rozsudek Nejvys&iho soudu Ceské republiky ze dne
25.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 2848/99, publ. in Soubor rozhodnuti Nevy&siho soudu, svazek 2/2001
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uvedeno ¢isio bytu, jeho velikost, umisténi v domé, oznateni ¢&isla
domu, ulice a obce, popf. pro konkrétni byt daléi specificka ocznaceni,

ktera jsou tento byt schopna individualizovat.

Za prisluSenstvi bytu se v souladu s fegaini definici povazuji
vediej8i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany
(§ 121 odst. 2 OZ). Za vedlej$i mistnosti jsou odbornou literaturou a
judikaturou povazovany neobytné kuchyné, haly, spize, komuarky, Satny
koupelny apod. VedlejSimi prostory je pak tfeba rozumét mistnosti,
které jsou umistény mimo vlastni byt, tj. napfiklad sklep, pradelna,
dfevnik &i klna.'®

Judikaturou NS CR byla feSena i otazka, zda je mozZné
povazovat garaZ za pfisluSenstvi bytu. Nejvy$si soud Ceské republiky'®
dovodil, Ze gardZ nemdZe byt prislusenstvim bytu s ohledem na
skute€nost, Ze tato neslouzi k uspokojovani potfeby bytové, ale ke
garazovani automobilu. Tento, dle mého nazoru, velmi sporny vyrok
soudu ma i v odborné literatufe své odplrce. Markéta Selucka k nému
uvadi nasledujici: ,Lze souhlasit, Ze gardZovani automobilu neni samo
0 sobé uspokojovani bytové potfeby. Nicméné ani skladovani potravin
ve spiZi, kola ¢i motocykiu ve skiepé &i dfevniku neni samo o0 sobég
uspokojovanim bytové potfeby. Presto se tyto prostory,...,povazuji za
prostory, jeZ wumoZiuji uspokojovat potfeby spojené s reéinym

bydlenim a povazujf se za pFislu§enstvi bytu. “"

V odborné literatufe je v8ak moZné najit i odlisné nazory tykajici
se celkového vykladu pojmu pfisiuSenstvi bytu, které jsou v pfimém
rozporu s vyde citovanou odbornou literaturou a ustdlenou soudnf
praxi. Tak Lubog Chalupa ve svém ¢lanku logickym, historickym a
gramatickym vykladem pojmu ,vediej§i mistnosti a prostory” dochéazi
k zavéru, Ze: ,pfisiusenstvim bytu ve smysiu ustanoveni § 121 odst. 2
ohé. z&koniku jsou s uéinnosti od 1.4.1964 dosud jen vedlej§i

mistnosti a prostory situované mimo viastni byt zpravidia uréeny

15 Jehlicka, Oldfich. Svestka, Jifi. Skvarova Markéta a kol. Obsansky zékonik. 7. vydani Praha: CH
BECK, 2002, str. 344

18 usneseni NS GR ze dne 20.3.2002, sp. zn. 20 Cdo 1782/2001

'" Selucka, Markéta. Najem a podnajem bytu. prvnf vydani. Brno: CP Books, a.s., 2005,str. 4
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kolaudacnim rozhodnutim vymezujicim jednotlivé byty v domé (typicky

jedny vchodové dverfe do bytu pod uzaméenim). Prisiusenstvim bytu
tedy nejsou dle ustanoveni § 121 odst. 2 obé. zakoniku zejména
neobytne kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spiZse,
Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty a predsiné
situované ve vlastnim byté." Z logického hlediska poukazuje autor |
pfedevdim na skuteénost, Ze mistnosti a prostory umisté&né uvnitf
viastniho bytu, zpravidla uréenem kolaudag&nim rozhodnutim
(ohraniéeného vchodovymi dvefmi do bytu pod uzaméenim), nemohu
byt soudasné ,bytem® a souéasné& ,pfisludensivim bytu®. Dale pak
upczoriiuje na nespravné pfevzeti interpretace pojmu vedlejsi
mistnosti z § 6 odst. 4 vyhi. ¢. 60/1964 Sb., o 0hradé za uzivani bytu a
za sluzby spojené s uZivanim bytu, kterazto byla uréena pouze pro
vypoéet vySe najemného. V ni pak skuteéné jsou za vedlejsi
mistnosti bytu povaZovany pfedsiné&, neobytné haly, komory a dalsi
neobytné mistnosti uréené k tomu, aby byly s bytem spoleéné uZivany.
V historickém kontextu pak zminuje, Ze aZi do 31.12.1950 bylo
prfisiusenstvi obecné definovano ustanovenim § 294 obcéanského

zakoniku z roku 1811 takfo: ,Pfislu$enstvim se rozumi to, co byva

s véci trvale spojeno. Sem naleZi nejen prfrastek véci, dokud od ni
neni oddélen; ale i véci vedlejdich, bez nichZ nelze hlavni véci uzivali,

nebo které zékon anebo viastnik uréil k trvalému uZivéani véci hlavni.“®

V souvisiosti s posléze uvedenym mensSinovym nazorem je tifeba
poukdzat na skuteénost, Ze bez soufasné praxe vykladu pojmu
pfislusenstvi bytu, by vedlej8i mistnosti bylo pfirozeng&j§i povaZzovat za

sougast bytu ve smyslu § 120 odst. 1 OZ a pouze vedlejsi prostory (ve

smysiu soucasné praxe) by bylo pfiléhavéjsi povaZovat za
pfisluSenstvi bytu. Dovolim si tvrdit, 2e souéasny vyklad pojmu
pFisluSenstvi bytu je v rozporu s obecnym chdpanim pojmu
pfisluSenstvi, pfic¢emz text ustanoveni OZ upravujici pfisludenstvi bytu

by umozZfioval i vyklad jsouci v souladu, kdyZ by bylo jen na vali

'8 Lubo$ Chalupa. Byt a jeho pfisluSenstvi. Bulletin advokacie, 3/2006, str. 42, ISSN 1210-6348
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viastnika véci hlavni, zda pfisludenstvi bude pouZivano spoleéné
s véci hlavni ¢&i nikoliv. Takovou moZnost ale vlastnik bytu dle
soutasného vykladu pfisluSenstvi bytu nemd, vzhledem k nemoZnosti
oddelit pfislusenstvi bytu (ve smysiu soudéasné judikatury) od bytu
samotného. Domnivam se, Ze vyklad pojmu pfislu§enstvi bytu dle
pravniho nazoru L. Chalupy ma mnohem vétdi oporu z hlediska
logické, historické a gramatické interpretace neZ soudy v soucasné
dobé& zastavany pravni nazor. Pfivolenim k takovéto interpretaci pojmu
pfislusenstvi bytu by odpadl i napf. vySe uvedeny akademicky spor o
tom, zda je garazZ pfisluSenstvim bytu &i nikoli, jelikoZ tento zavér by
byl zcela zavisly na posouzeni konkrétniho pfipadu s ohledem na

projev vile Géastnikl najemniho vztahu,

4.1.1.2.Najemné a thrada za pinéni spojena s uZivanim bytu

Ustanoveni § 686 odst. 1 OZ vyZaduje, aby v najemni smlouvé
byla explicitné stanovena vy8e najemného a Uhrady za plnéni, ktera
jsou spojena s uzivanim bytu, popf. zpUsob stanoveni jejich vyse.

Samotna otazka najemného a jeho vySe je problémem, ke
kterému pfistupovaly véechny vlady CR od listopadové revoluce velmi
jednostranné, kdyZ byly vZzdy upfednostiiovany socialni aspekty
najemclh bytd. Z po&atku otazka najemného a pfedevdim jeho vyse
zatéZovala pouze vlastniky najemnich bytd s regulovanym najmem,
postupné se ale tento problém staval otazkou diskutovanou §irsi,
pfedev§im odbornou, vefejnosti. V soucasné dobé& pak jde o problém,
ktery je 2ivé diskutovan sdélovacimi prostfedky, a kterym se zabyva
z podnétu viastnikd bytl i Evropsky soud pro lidska prava.

Otazka vy$e najemného byla do 31.3.2006 v OZ feSena
v ustanoveni § 696, a to nasledovné: Zpdsob vypoltu najemného,
thrady za plnéni poskytovanéd s uZivanim bytu, zplsob jejich placeni,
jakoZ i pripady, ve kterych je pronajimate! opravnén jednostranné
zvy§it najemné, thradu za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, a
zménit dals$i podminky néjemni smiouvy, stanovi zviaStni pravni

pfedpis.
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Odkaz na zviastni pravni pfedpis sméfoval k ustanoveni § 20
odst. 1 pism. a) zakona &¢. 526/1990 Sb., o0 cenach. Na zakladé zde
uvedeného zakonného zmocnéni byla vydéana vyhlaska Ministerstva
financi €. 176/1993 Sb., kterad upravovala vys$i najemného stanovenim
jeho maximalni vy3e (8§ 5) nebo prostiednictvim tzv. vécné
usmérfiovaného najemného (§ 6). Vyhlagka také taxativné stanovila v §
2 vyjimky, na které se jeii ustanoveni nevztahuji. Pfed novelou
provedenou vyhlaskou ¢&. 30/1985 S8b. nebyla mezi nimt uvedena
vyjimka pro smlouvy nové uzavfené. Ta byla zavedena aZ citovanou
novelou s Ucinnosti od 1.7.1995. Smlouvy uzaviené mezi
pronajimatelem a najemcem po tomto datu tak jiZ nebyly limitovany
ustanovenimi o maximainim vys$i najemného dle ustanoveni § 5§ a 6
citované vyhlasky, s vyjimkou pfipadd zakonného pfechodu najmu,
vymény bytu, bytové nahrady a sluzebnich bytl vojakl z povolani.

Krom vy8e uvedené vyjimky zakotvila cit. novela vyhlasky v § 5a
i postup pro postupnou deregulaci najemného. UmoZnila tak majitetim
byt jednostranné zvy$ovat ndjemné i bez souhliasu najemce postupem

uvedenym v tomto ustanoveni.

Vyhlagka ¢.176/1993 Sb. se jako celek stala pfedmé&tem dstavni
stiznosti skupiny 14 senatorl Senatu Parlamentu Ceské republiky,
ktefi ve svém navrhu poZadovali jeji zrugeni. Ustavni soud pak

skuteéné dospél k zavéru, Zze vyhladka Ministerstva financi ¢. 176/1993

w

Sb. je v rozporu s &l. 1 Dodatkového protokolu &. 1 k Umluvé™, &1 11

120

odst. , ¢l. 4 odst. 3 a 4 Listiny a ¢&l. 1 Ustavy, a proto ji podle § 70

~

odst. 1 zakona &. 182/1893 Sb., o Ustavnim soudu, zrudil dnem 31,

prosince 2001.%

' Dodatkovy protokol &.1 k Umluvé o ochran lidskych prav a zakladnich svobod:

€11 -Ochrana viastnictvi

Kazda fyzickd nebo pravnickd osoba mé pravo pokojné uZivat svij majetek. Nikdo nemize byt
zbaven svého majetku s wjimkou vefejného zéjmu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady
mezinarodniho prava.

Predchozi ustanoven! nebrani pravu stath pfiiimat zakony, které povaZuil za nezbytné, aby
upravily uZivani majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placenf dani a jinych poplatkli nebo pokut.

% 111 odst.1 Listiny zn(; Kazdy ma pravo vlastnit majetek. Viastnické pravo véech viastniki ma
stejny zakonny obsah a ochranu. D&déni se zaruduie.

' nalez US CR ze dne 21.6.2000, publikovan pod &. 231/2000 Sb.
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Své rozhodnuti  Ustavni soud zdlvodnil v zakladnich

argumentaénich bodech takto: Rozpor s &l. 1 Dodatkového protokolu &.
1 k Umluvé, jakoZ i &1. 11 odst. 1 Listiny, spatfuje US v tom, 2e na
rozdil od jinych vlastnfki, jsou posiéze uvedené kategorii viastniki
(rozuméj vlastniky né&jemnich byta) nejen upirana néktera z
podstatnych opréavnéni tvoficich obsah jejich viastnického préva, ale
Ze navic fsou vmanévrovavani do situace, kdy v celé radé pfipady,
zejména tehdy, kdy kup¥. v najemnich domech je zdrojem vynosu jen
najemné z bytd, ve skutecnosti jsou nuceni ze svého dotovat to, co se
Ustavnimu soudu ukazuje jako véc celospoleéenské povahy a
odpovednosti, tedy jako bfemeno, jehoZ odstranéni neni v silach jen
urcité sociglni skupiny a jehoZ zavaznost a povaha vyZaduje, skuteéné
odpovédny a vyvaZeny pfistup i ze strany stétu a celé spolenosti.
Této kategorii viastniki ve skuteCnosti "dotujicich” nadjemné, je, na
rozdil od ostatnich vlastnik(, nezdiivodnitelné zpochybnén a odepfen
obsah i vykon fady zakladnich opravnéni viastnika, ktera tvofi obsah
viastnického préava... Jakkoli neni pochyb o tom, Ze ftaké tyto
diskriminované kategorie viastnikd jsou povinny, pokud jde o otazku
zvy8ovani najemného, se podFiditi uréitym omezenim, miZe se tak stat
jen pii spinéni podminek vyplyvajicich z ¢I. 4 odst. 3, 4 Listiny. Podle
odstavce 3 uvedeného ¢lanku z8konnad omezeni zéakladnich prav a
svobod musi platit stejné pro viechny pfipady, které spliuji stanovené
podminky, zatimco podie odstavce 4 tohoto Clanku pii poulivani
ustanoveni o mezich zakladnich prdv a svobod musi byt Setfeno jejich
podstaty a smysiu. Tak tomu v8ak v projednavané véci nenf a
napadenda vyhldska je podle nézoru Ustavniho soudu v rozporu i s &l. 4
odst. 3 , 4 Listiny, nebot uréité kategorie viastnikd jsou nuceny se
podrobit podstatnym omezenim jejich viastnického prava, zatimco jiné
nikoli, a k tomuto omezeni dochazi napadenou vyhlds§kou zpusobem,
jenZ ma sotva co spoleéného se Setfenim podstaty vliastnického préava.

V dalsim pak Ustavni soud uvadi: ,Ze v disiedku dosavadni
pravni Gpravy existuji dnes v na3i spolecnosti socidlni skupiny ¢&i
subjekty, které hradi ze svého fo, co v zé&jmu napinéni jiZ
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konstatovaného ¢&I. 11 Paktu mé& zajisfovat stat. Cenova regulace,
nema-li pfeséhnout meze Ustavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak,
aby vzhledem ke vsSem prokdzanym a nutné vynaloZenym nékladim
eliminovala moZnost alespoil jejich navratnosti, nebof v takovém
pfipadé by viastné implikovala popfeni adelu a v$ech funkci

viastnictvi.

Souhrnné vyjadieno, Ustavni soud ve svém rozhodnuti

konstatoval, ze regulace najmu, jakoZto ochrana pfed jednostrannym a

nekontrolovatelnym zvySovéanim najmu je, obecné vyjadieno, v souladu
s ustavnim pofadkem demokratického statu. V rozporu s nim je ale
regulace najmi, ktera popira samotny obsah vlastnického prava a

znevyhodnuje jednu skupinu viastnikll pfed ostatnimi. i

V rozhodnuti pak ponechal (stavni soud prostor pro pfijeti

nového kvalitniho pravniho pfedpisu, a to do 31.12. 2001. PrestoZe

Ustavni soud ponechal zakonodarci 18 mésicl na pfipravu nové
Upravy, kterd by odstranila protigstavni stav v oblasti najmd byt(,
zadna reakce z jeho strany nenasiedovala. Byl vydan pouze vymér
Ministerstva financi &. 01/2002, ktery fakticky (i obsahové} nahradil

w

vyhlasku ¢. 176/1993 Sb. V tomto prfipadé 8lo o zcela flagrantni pfipad ;_

obchazeni rozhodnuti US a cenovy vymér byl proto naslednd US
zru$en v rozhodnuti & 528/2002 Sb., a to zejména z davodl vyse
uvedenych pro zruseni pfechazejici vyhla$ky. Po zruSeni cenového
vyméru pak néasledoval dal§i pokus vlady zasahnout do ceny najmu
bytu, a to nafizenim viady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové
moratorium néjemného z bytl. Také tato tiprava ndjmu bytu méla jepici
Zivot a byla, stejné jako v8echny pfedes$lé, shora uvedené pravni

pfedpisy, zrusena nalezem US &. 84/2003 Sb..

Po zru$enf tohoto cenového moratoria jiZ viada rezignovala na
snahu fesdit otazku najemného zpdsobem Ustavnim soudem nékolikrate
oznatenym za neuUstavni. Faktickym vysledkem v3ak nebyla snaha I
najit ustavné konformni feSeni a uspofadani, ale faktické zmrazeni

regulovaného néajemného, ¢&imz daie dochazelo Kk prohlubovani
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poruSovanf vlastnickych prav viastnik( t&ch byti, na néZ se regulace

vztahovala.®

Vlastnici byti se proto zacali obracet na obecné soudy
s Zalobami pozadujicimi uréeni zvy$eni najemného, a o s odkazem na
nedostatek zakonné upravy. Tyto Zaloby v8ak byly obecnymi soudy
zamitany z dlvodid, které jsou souhrnné obsazeny v rozsudku NS CR
ze dne 31.8.2005% a jejichZ nosnym argumentem je toto pravni
zddvodnéni: ,konstituovany néjemni pomér je vzitahem zavazkovym,
ktery dle § 493 obé. zak. nelze ménit bez souhlasu jeho stran, pokud
obéansky za&konik nestanovi jinak. Jednostrannou zménu vyse
najemného z bytd — jak pfedpokiéadé ustanoveni § 696 odst. 1 obéd.
zak. — maZe stanovit zviastni pravni pfedpis, ktery v8ak v soucasné
dobé& neexistuje. Obéansky zakonik (ani jiny zékon) neumoifiuje pritom
soudu do zédvazkového najemniho vztahu zaséhnout zménou nékteré z
jeho obsahovych sloZek, viéetné vySe néjemmého. Tofo opréavnéni
pristusi moci zékonodarné a vykonné, do niZ obecne soudy nejsou
opravnény se vmésovat, popfipadé ji suplovat (srov. &l 2 odst. 1, 3
Ustavy). Tuto argumentaci pak dopinit NS CR wvdatsim textu
rozhodnuti, kde uvadi: ,Za zdsadné& prévné vyznamné nepoklada
dovolaci soud v dané véci ani posouzeni olézky zévaznosti nalezu
Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb., ktery moZ2nost domahat se obvykiého
ndfemného pronajimateli vysiovné pfiznava, a to z davodu, Ze zdvazny
je vyrok nalezu a ty Casti oduvodnéni, jeZ obsahuji ,nosné® divody. Se
zfetelem k tomu, 2e vyrokem citovaného nélezu bylo zrusSeno nafizeni
viady ¢&. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium
ndjemného z bytd, a byl zamfitnut ndvrh, aby viadé Ceské republiky byl
zakdzéno pokradovat v zdsazich do oblasti cen néemného z bytd
vydavanim vlastnich pravnich predpisd, nelze mit za to, Ze napadené
rozhodnuti je v rozporu s vyrokem citovaného nalezu &i s ,nosnymi®

rozhodovacimi divody, které k jeho vydani vedly.

2|, 08 20/05
% rozsudek NS CR ze dne 31.8.2005, sp. zn. 26 Cdo BE7/2004
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Uvedené argumenty Nejvy3siho soudu Ceské republiky oznadil
Ustavni soud za ryze pozitivistické a2 alibistické a naprosto odtrZené

od snahy fe8it problémy, které ve spoleénosti dlouhodobé vytvafeji

napéti. V rozhodnuti pléna ze dne 28.2.2006 se pak US zcela jasné

vyjadfil v celé véci takto: ,Dasledky neciinnosti zakonodéarce vedou

Ustavni soud, pFi védomi svého postaveni jako organu ochrany

gstavnosti, k nutnosti nahradit chybéjici instrumenty pravni cchrany

pronajimatelit na Grovni ,obycdejného” zikona postupem s vyuZitim 1
principd astavné pravni regulace. Prolo Ustavni soud trvd na naplnénf
zakladni funkce obecnych soudl, tj. zajidténi proparciondini ochrany
subjektivnich prav a pravem chranénych zajmu, a poZaduje, aby ji
obecné soudy pronajimatelim poskytly tak, Ze nebudou zamitat jejich

Zaloby poZadujici uréeni zvySeného najemneho s odkazem na

nedostatek zakonné uGpravy. To znamend, Ze obecné soudy, i pfes
absenci apravy predvidané v § 696 odst. 1 obé. zakoniku, musi
rozhodnout o zvy$eni najemného, a fo v Zzavislosti na mistnich
podminkach a tak, aby nedochazelo k diskriminacim riznych skupin
pravnich subjekti. Pfi takovém rozhodovidni se soudy musi vyvarovat
libovitle; vyrok se musi zaklédat na racionélni argumentaci a
dikiadném uvéazZeni vSech okolnosti pfipadu, pouZiti pfirozenych zasad
a zvyklosti obdanského Zivota, zavéra pravni nauky a usiédlené lstavné
konformni soudni praxe.®® US argumentuje pfedevéim hlavnim Gkolem
soudni moci, ktery vypiyva z &él. 90 a &. 4 Ustavy: ,Zakladni prava a
svobody jsou pod ochranou soudni moci® a pravé proto jsou soudy
povolany k tomu, aby zakonem stanovenym zplsobem poskytovaly
ochranu pravim. Z té&chto hledisek proto obecné soudy, vietné&
Nejvy&siho soudu, chybuji, pokud odmitaji poskytnout ochranu pravim
fyzickych a pravnickych osob, které se na né& obratily se Zadosti o
spravedinost.® MoZnost, aby soudy takto fakticky zaplnily mezeru
v pravnim fadu pak dovozuje US pfedevéim na zakladé judikatury

Evropského soudu pro lidsk&d prava, ktera povazuje za zakon v

*pLUS20/05 |
B1.0s 717/05, IV. US 611/05
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materidlnim smyslu také judikaturu soudi (srov. napfiklad rozhodnuti
Kruslin proti Francii ze dne 24. 4. 1990, Muller a dal$i proti Svycarsku
ze dne 24. 5. 1988, Markt Intern Verlag GmbH a Klaus Beermann proti
SRN ze dne 20. 11. 1989 a dalsi). Je tedy na soudech, aby svou
judikaturou mezeru v pravnim rfadu vyplnily, tj. aby vytvofily pravo,
které by bylo moZno povazovat za zakon v materidlnim smyslu.

Z vy8e uvedeného vyvoje je zfejmé, Ze naposledy uvedena
rozhodnuti Ustavniho soudu oteviela dvefe pro jednostranné zvy3ovani
najemného pronajimatelem bytu bez ohledu na vili viady a celé
politické garnitury fe8it tento problém, a to urlovaci zalobou u

obecnych soudl.

Ned&innost zakonodarce a exekutivy v otdzce nadjmu bytu, byla
naru$ena aZz prilomovym rozhodnutim IV. senatu Evropského soudu
pro lidska prava ve Strasburku (dale jen ESLP) ze dne 22.2.2005,
které vydal ve véci pani Marie Hutten - Czapské proti Polsku.
Pfedmétem stiZnosti pani Hutten byla skuteénost, Ze neni schopna mit
ze svého majetku pfijem. Zminény senat ESLP pak jednomysiné dospél
k zavéru, 2e dochazi k poru$eni &lanku 1 Protokolu & 1 Umluvy.
Dospél tak ke stejnému pravnimu nazoru, jako US CR o pét let dfive
ve zmifiovaném nalezu, kterym byia zrusena vyhlaska ¢. 176/19983 Sb.,
regulujici najemné. Jelikoz ESLP ma moznost rozhodnout také o
spravedlivém zadostiuéinéni pro Zalobce a v projednavaném pfipadé
jde o podobny, resp. totozny problém ohledn& najemného z bytd,

rozhodla se viada ve spolupraci se zakonodarcem jednat.

Byl pfijat zakon 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu, ktery, jak nézev napovidd, ma umoznit majiteldm
bytl zvy$ovat ndjemné bez dohody s najemcem. Je zde stanoven, pro
vétdinu pravng vzdélané vefejnosti, pomé&rné sloZity zplsob o kolik
procent miZe pronajimatel v dané lokalité zvy3ovat najem v byte.
Zvy8ovani najemného je dle tohoto zakonného pravniho pfedpisu
mozné jednou ro&né a to po dobu od 1.1.2007 do 31.12.2010. Tedy je
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zde opét regulace najemného, kterd pouze umoZfiuje postupné
najemne zvysovat.

Pfed pfijetim této normy bylo mozno siedovat sahodiouhé debaty
o tom, jakym tempem by méla probihat deregulace najemného. Tedy o
kolik procentnich bod(, budou moci pronajimatelé zvySovat najemné.
Dle mého nazoru, spodiva zakladni otazka zcela v néfem jiném.
Z rozhodnuti ESLP a Ustavniho soudu CR je zFejmé, ze zakladni
otazka nezni ,v jaké vy$i a jak ¢asto mohou pronajimatelé zvySovat
najemné“, ale jakym zplsobem regulovat najemné, aby nedochéazelo
k po§lapavani zakiadnich prav uvedenych v &lanku 1 Protokolu &. 1
Umluvy. Ustavni soud CR nezrusil zmifiovanou vyhlasku z divodu, Ze
proces deregulace najml je pf¥ili§ pomaly, tato byla zruSena zejména
z divodu, 2e i na jejim zakladé =zde byl =zachovavan zcela
neopodstatnény rozdil mezi viastniky bytld s reguliovanym najmem a
vlastniky ostatnich nemovitosti a dale z dldvodu, Ze ur¢ité sociaini
skupiny ¢i subjekty hradily ze sveho to, co by mél zajistovat stat.

Domnivam se, Ze nové pfijata pravni Gprava v konfrontaci
s témito argumenty nemlze obstat, jelikoZ znovu obnovuje stav, ktery
zde byl v dobé platnosti vyhlasky ¢ 176/1993 Sb., i kdyZ nepatrné
odlisnym zplsobem. Bude tak velmi zajimavé, jak se k této otazce
postavi Ustavni soud CR, dostane-li moZnost, posoudit Ustavni
konformitu nové zakonné upravy deregulace najmu, a to i s ohledem
na probéhnuvsi viménu velké &asti ctihodnych soudcl.

Pfi feSeni celé otazky je dle mého nazoru tfeba pfijmout zvlastni
zakon, ktery umoZni pronajimatelim ziskat najemné ve vysi, ktera
uhradi alespof naklady na spravu a ddrzbu nemovitosti. Od takoveéto
vy$e najemného pak je dle mého nazoru moZna debata o tom, jak
rychle deregulovat ndjemné na tdroven jeho trznich hodnot.

V samém zavéru této kapitoly je tfeba znovu zopakovat nazor,
ktery prostupuje v8echna zminé&na (i nezmin&na) rozhodnuti Ustavniho
soudu. Cenova regulace sama o sobé& nemuZe byt v demokratickém

pravnim staté povaZovana za nedstavni. Otazkou ke zvaZeni proto
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vidy je, ve kterych pFipadech (druh zbozi a sluZeb), vi¢i komu
(vyrobci, prodejci), jakou formou (cencvé rozhodnuti, podzakonny
pfedpis, zakon) a v jakém rozsahu (princip pfiméfenosti, cchrana
podstaty a smysliu zakladniho prava nebo svobody) je pfipusiné ji
pouzit.

4.1.1.3.Forma najemni smlouvy

Ustanoveni tykajici se ndjemni smilouvy, a tedy | jejich
formalnich naleZitosti, byla do OZ zanesena aZ novelou &. 509/1991
Sb., ktera nabyla G&innosti od 1.1.1992. K uzavieni platné najemni
smlouvy na byt mohlo dojit i méné formalnim zpldsobem nez je
vyZadovan dnes, kdyz bylo dostadujici, aby se smluvni strany dohodly
na jejich podstatnych nalezitostech. O takevém uzavieni smlocuvy mél
byt vyhotoven zdpis. Nevyhotoveni takového zdpisu v§ak nemohio mit
za nasledek absolutni neplatnost ndjemni smlouvy dle § 40 odst. 1 OZ,
| bez takového zapisu tedy dodlo k uzavieni platné a uéinné najemni
smlouvy. | v souasné dobé se tak miZeme v praxi setkat s ndjemni
smlouvou, jejiz obsah nebude moiné zjistit z jejil pisemné podoby a
tato bude pfesto platna s chledem na ustanoveni § 879b OZ upravujici
princip jiZ nabytych prav — iura quaesita.

Obligatorni pozadavek na pisemnou formu najemni smlouvy,
ktera je vyZzadovana aktuainé platnym ustanovenim § 686 odst.1 OZ,
byl do textu Ob&anského zakoniku zanesen az novelou &. 267/1984
Sb., s u&innosti od 1.1.1995. Nedodrzeni zakonného pozZadavku na
pisemnou formu ndajemni smlouvy ma dnes jiZ za nasledek jeji
absolutni neplatnost s chledem na kogentni ustanoveni § 40 odst. 1
0Z.

Pisemnou formu pak musi v soutasné dob& miti jakakoli zména
pisemné uzaviené najemn{ smiouvy (§ 4C odst. 2 OZ) stejné jako pina
moc, kterou nadjemce nebo pronajimatel zmocfiuje zastupce k uzavieni

najemni smlouvy {§ 31 odst. 4 OZ).
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4.1.1.4.Nélezitosti najemni smiouvy u zviastnich druhi byta

Najemni smlouvu o najmu druZstevniho bytu je moZné uzaviit
pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druZzstva (§ 685
odst. 2 OZ). Jak vyplyva z vy§e uvedeného (viz. kapitola 3.1.3.3), byty
druZzstevnimi je moZné rozumét takové byty, které jsou ve vlastnictvi
bytového druzstva, a které jsou pronajimany jeho ¢lenim. K vzniku
najmu druZstevniho bytu je tedy tieba, aby byly kumulativné splnény
dvé pravni skuteénosti. Témi jsou ¢&lenstvi budouciho najemce
v bytovém druZsfvu, zaloZené v souladu s § 227 odst. 2 Obchodntho
zakoniku a uzavfeni najemni smlouvy mezi druZzstvem a najemcem.

Jak bylo také jiz vySe naznaceno, uzavfeni platné najemni
smlouvy jejimz pfedmé&tem bude byt sluZzebni, byt zvladtniho uréeni,
nebo byt v domé zvlastiniho uréent ( viz. kapitola 3.1.3.1), je moiné
pouze pfi splnéni podminek, kieré jsou zvlasté uvedeny v zakoné ¢&.
102/1992 Sb.,

Pro byty sluzebni uvedené v § 7 odst. 1 pis. a, b) cit. zakona
plati, Ze smlouvu o jejich najmu lze uzavfit pouze v pfipad&, Ze se
najemce zavazal zajistovat prace, na které je najem takového byiu
vazan. Die mého ndzoru nelze z tohoto ustanoveni pravniho predpisu
dovodit, Ze je tfeba, aby pfimo v najemni smlouvé byla pfesné
specifikovdna prace, kterou bude najemce pro pronajimatele
zajistovat. Domnivam se, Ze pro naplnéni pozadavku shora
uvedeného, tj. specifikace pracovni naplné najemce, je dostatecne jeji
uréeni v pracovni smlouvé, uzaviené mezi shodnymi Géastniky smlouvy
a udinéni odkazu na takto uzavienou pracovni smlouvu. K této otazce |
viak Ize v literatufe nalézt i nazory odiigné.*

Najemni smiouvu, jejimz pfedmétem budou byty zviastniho
uréeni a byty v domech zviadtniho uréeni, je pak mozné uzavfit pouze
na zakladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem

zfidil, pokud si to vyhradil. Pokud byl takovy byt zfizen ze statnich

% srovnej Selucka, Markéta. Ndjem a podnajem bytu. prvni vydani. Brno: CP Books, a.s., 2005,str.
118; Koreckd, Véra. Najem bytu. Brno: IURIDICA BRUNENSIA. 1995, str. 15, ISBN 80-85964-08-2
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prostiedk( nebo stat na jeho zfizeni pfispél, ze tuto smiouvu uzavfit
jen na doporuceni obecniho (tfadu obce s roz8ifenou plisobnosti (§ 9
odst. 2, § 10 odst. 2 cit. zakona).

Neexistence zadvazku nidjemce  vykonavat préace pro
pronajimatele nebo neexistence pisemného doporuceni v pfipadech
kdy je toto nutné, bude mit za nasledek abosolutni neplatnost ndjemni

smlouvy, a to z dlivodu jejiho rozporu se zakonem (§ 39 02).%

4.1.1.5. Fakultativni naleZitosti najemni smiouvy

Za fakultativni néalezitosti smlouvy se obecné& povazuji
ustanoveni, jejichZz neexistence nema za nasledek neplatnost ndjemni
smiouvy. | kdyZ tedy neni jejich existence nezbytné nutna pro vznik
zavazkového vztahu, lze v&ak jejich Gpravu ve smliouvé minimalné
doporudit.

Takovym ujednanim v nijemni smlouvé je pfedevS§im vymezeni
doby, na kterou je tato uzavirdna. V souladu s ustanovenim § 686
odst. 2 OZ plati, Ze pokud neni doba ndjmu dohodnuta, ma se za to, Ze

smlouva o najmu byla uzavfena na dobu neurditou.

Ur&eni doby, na kterou se najemni smlouva uzavira, |e
vyznamné, mimo jiné, z hlediska okamziku skonleni tohoto
zavazkového vztahu. V této souvislosti je moZno zminit pfed novelou
0Z provedenou zakonem ¢&. 107/2008 Sb., s u€innosti od 31.3.2006,
pouze judikaturou FesSenou otazku, tykajici se zaniku tohoto vztahu po
uplynuti doby, na kterou byl sjednan. Nejvy$s$i soud CR ve své
judikatufe nékolikrate vyjad¥il pravni nazor, Ze ustanoveni § 676 odst.
2 OZ plati i pro ndjemni vztah uzavfeny dle § 685 an. OZ.%® Pokud tedy
najemce uZival byt i po skon&eni n&jmu, musel pronajimatel podat ve
30-ti denni !'haté navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu. Pokud tak
neuéinil, obnovoval se najem sjednany na dobu deldi nezZ jeden rok o
rok a najem sjednany na dobu kratdi se obnovoval na tuto dobu.

Citovand novela pak v ustanoveni § 688a odst. 6 OZ pfimo vyloucila

27 | ssneseni NS CR ze dne 13.2.2001, sp. zn. Cdo 341/99
% Rozsudek NS CR ze dne 5.2.1998, sp. zn. 2 Cdon 141/97
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pouziti ustanoveni § 676 odst. 2 i pro najem bytu. Moznost
automatické obnovy je tak nutno v soufasné dob& pFimo zakotvit

v ndjemni smlouvé, pokud takova vile stran existuje.

VySe uvedena novela OZ také roz§itila moZnosti, jakym
zplsobem je mozZné stanovit dobu, na kterou se najemni smlouva
uzavira, o moznost sjednat ndjemni smiouvu na dobu vykonu prace pro
pronajimatele (§ 685 odst. 1 posledni véta OZ), kdyZ soudni praxe
v tomto ohledu dlouho vychézela z Rozsudku NS C¢R ze dne 30.9.1998,
ve kterém soud judikoval: ,Vymezeni doby trvdni néjmu bytu
k udélosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak
stane, nelze povaZovat za uréité a nezakiddé najem bytu na dobu
uréitou.”® S ohledem na tento zéavér byla smlouva o najmu bytu,
dohednutd na dobu trvani pracovniho pomé&ru, povaZovdna za
neurgitou v ¢asti upravujici dobu trvani pracovniho poméru.
Nésledkem pak byl pravni stav, jako kdyby nebyla doba néajmu
dohodnuta a najemni smlouvy fak byly povaZovany za uzaviené na

dobu neurditou.

Nejvyé§si soud tak zcela pominul moinost stanoveni cCasu
k uréitému dni, o kterém je jisto, Ze nastane, av8ak neni postaveno
najisto, kdy se tak stane. Reflektujic tuto vytku, dospél ve svém
rozhodnuti ze dne 22.6.2005 Nejvy$3i soud CR k ndsledujicimu
zavéru. ,Je-li ujednano, e néajemni pomér bude trvat po dobu trvani
pracovniho poméru néajemce u pronajimatele, sjednaného na dobu

neuréitou, jde o néjemni pomér na dobu uréitou.“*

4.1.2, Vznik zévazkového vztshu ndjmu bytu transformaci z prava
osobniho uZivani bytu

Tento zplsob vzniku zévazkového vztahu je zaloZen na pravni
skutednosti, ktera je pro vznik soukromopravniho vztahu 2zcela

netypicka. Pravnim divodem vzniku zavazkového vztahu zde nejsou

2 j .zn.2 Cdon 1574/96
napF. Rozsudek Nejvyssfho soudu CR ze drie 30.9.1998, sp. zn ‘
% Rozsudek Nejvyéég:g soudu GR ze dne 22. 6. 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003, publ in. Sbirka

soudnich rozhodnutf a stanovisek, &islo seditu 2/2006
39




_

skuteénosti zalozené na vali ani jedné ze stran zavazkového vztahu,
ale samotné ustanoveni zdkona. Najemni vztah k bytu vznikl ex lege,
dle § 871 odst. 1 OZ, které stanovuje: ,FPravo osobniho uZivani bytu a
pravo uZivani jinych obytnych mistnosti a mistnosti neslouiicich k
bydleni vzniklé podle dosavadnich pfedpisit, které trva ke dni nabyti
aéinnosti tohoto zdkona, se méni dnem aéinnosti tohoto zakona na
nafem. Spoleéné uZivani bytu a spolecdné uZivani bytu manZely se
méni na spoleény najem*”,

Dnem nabyti u€innosti zdkona, a tedy i dnem transformace prava
osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu, bylo datum 1.1.1992, kdyz
Gginky tohoto ustanoveni nebylo moino vylouéit a s ohledem na vysde
uvedené nebylo tfeba uzavirat novou najemni smiouvu ke vzniku
zavazkového vztahu najmu bytu. Dodlo tak bezesporu k znatnému
omezeni prav vlastnikd bytl, zejména s chledem na nemozZnost uzaviit
najemni smlouvu svobodné, s ndjemcem dle svého uvaZeni a obsahu

dle vzajemné dohody.

Transforma&ni ustanoveni § 871 OZ bylo z tohoto ddvodu také
napadeno Ustavni stiZnosti, ke které se US CR dne 25. biezna 1994
vyjadfil takto. ,Ustanoveni § 871 odst. 1 obéanského zakoniku je
pfedpisem transformaéni povahy, jehoZ ucelem je zajistit ochranu
véech dosavadnich uZivatelt a vytvoFil pro dosavadni uZivaci vziahy
stav dostateéné pravni jistoty. To je v plném souladu s &1. 1 Ustavy
Ceské republiky, podie néhoZ je C(eské republika svrchovanym,
jednotnym a demokratickym prévnim statem zaloZenym na lcté k
pravim a svobodam ¢lovéka a ob&ana. | kdyby byli vlastnici
soukromych domi oproti viastnikiim domd ostatnich ustanovenim § 871
odst. 1 obdanského zédkoniku skuteéné znevyhodnéni, bylo by toto
znevyhodnéni vyvéaZeno vefejnym z&jmem na transformaci nékdejiich
uZivatelskych vztaha k bytam v insftituci chranénych n&jma, ktera
vytvofila pfijatelny stav pravni jistoty pro viechny dosavadni pravni

vztahy k bytam, jeZ byly zaloZeny na existenci prava osobniho uZivani

4)
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bytu.” Transformace prdva osobniho uZivani v chranény najem
k 1.1.1992 tedy dle US neporusuje Ustavou zarudena prava vlastnikd
najemnich bytd, a to zejména s ohledem na vefejny zajem spodivajici

v potfebé& zachovani pravni jistoty.

4.1.3. Pfechod najmu bytu

V prvé fade je tieba upozornit, Ze v tomto pfipadé nejde o vznik
nového zavazkoveho vztahu najmu bytu, ale Ze se jedna o pravem
aprobovany vstup nového najemce (najemcl) do stavajiciho najemniho
vztahu, a to pfi spinéni podminek taxativné vymezenych v OZ.
K pfechodu néajmu dochazi ex lege, pronajimatel nema& mozZnost ;
smliuvné tato ustanoveni vylougit a pfi naplnéni zékonnych
pfedpoklad( je nucen pfechod najmu bytu strpét. Samotnou podstatou
pfechodu najmu z pravniho hlediska je tedy zmé&na v jednom ze

subjektt pravniho vztahu.®

Jak vyplyvd z & 706 a § 708 OZ, pravnimi skuteénostmi, se
kterymi je spojen pfechod najmu bytu jsou umrti najemce (§ 706) nebo :
trvalé opusténi domacnosti najemcem (§ 708). Tyto zakladni pravni
skuteénosti pak musi byt dop!nény jesté dal8imi, se kterymi zakon
spojuje pfechod najmu bytu. Ty se véak jiz 1i8f v zavislosti na
.jednotlivg'/ch konkrétnich pfipadech.

Zatimco obsah pojmu ,umrti najemce” neéini vet8i potiZe, pfi
interpretaci pojmu ,opusténi domécnosti* je potfeba se blize seznamit
s judikaturou NS CR, ktery jej definoval takto: ,Trvalym opusténim
spoleéné doméacnosti je obecné jednéani vedené s umyslem doméacnost
zru§it a jiZ neobnovit. Pouhé opu§téni bytu (odstéhovéani svrika,
pFipadné i odhldsenfi se z trvalého pobytu} pfitom pro zavér, Ze jde o
trvalé opusténi spoleéné domécnosti, bez dalsiho nestaci. JelikoZ

trvalé opusténi spoleéné domdcnosti je nejen Gkonem faktickym, nybrz
i akonem pravnim (ve smyslu ustanoveni § 34 obé. zék. ), musi byt

také svobodnym projevem vile osoby, ktera domécnost opoudti. O

3 p| US 37/93 [Sb.n.u.US Svazek &1 Nalez &.9 str.61, 86/1994 Sb.]
*2 srov. rozhodnuti NS GR sp. zn. 2 Cdo 1740/2000
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pfipad tohoto druhu nejde t62 v pfipadé, ie opuStédni spoleéné |
domacnosti je motivovano snahou vyhnout se neshodém, ke kterym |
mezi manZely pfed opusténim spoleéné domacnosti dochazelo a jejich
opakovdni bylo moiné realné odekéavat.® Vile ndjemce bytu trvale |
opustit spole¢nou domécnost nemusi byt realizovana v jeden dasovy
okamZik; neni vylouceno, aby najemce tuto svoji vili projevil postupné
(v pribéhu uréitého ¢asového obdobi).?
Pfechod ndajmu bytd nedruZstevnich se fidi ustanovenim § 706
odst. 1 a 2 OZ a je zcela nezdvisly na institutu dédéni. Novym i
najemcem se tak miZe stéat osoba, kterda je opravnénym dédicem, aile
také osoba, ktera do okruhu opravnénych dédict nepatii. Rozhodujici
pro posouzeni, zda se konkrétni osoby staly nastupcem v néjemnim
vztahu je, zda byly kumulativhé naplné&ny tyto dale uvedené pravni _
skute¢nosti, s nimiZ zakon pfechod najmu spojuje: ‘
- v den umrti puvodniho samostatného najemce, resp. v den
kvalifikovaného opusténi domacnosti samaostatnym

najemcem

s nim bydlela néktera z osob taxativné uvedenych v § 706

odst. 1 nebo 2 OZ ve spoletné domacnosti,
- a tato osoba(-y) nema vilastni byt.

Kumulativni spinéni skuteénosti uvedenych vySe je dostateCnym
divodem pro pfechod najmu u osob uvedenych v § 706 odst. 1 OZ,
tedy pro dé&ti, rodide, sourozence, zeté a snachu pavedniho najemce.
U osob uvedenych v odst. 2 cit. ustanoveni, tj vnuky® pdvodniho
najemce a osoby, které peéovaly o spoleénou domacnost plvoedniho
najemce nebo na ného byly odkazany vyZivou, je pak dale vyZadovano,
aby zily s pivodnim ndjemcem v byté po dobu nejméné 3 let pfed
rozhodnym dnem. Déle je také nezbytné, aby se plvodni najemce a

pronajimatel bytu na pfijeti téchto osob do bytu dohodli pisemné,

% rozhodnut! NS CR ze dne 30.9.1999 sp. zn. 2 Cdon 188087

% rozsudek ze dne 24.7.2002 sp. zn. 22 Cdo 396/2001

% no novele OZ zékonem &. 107/2006 Sb., do té doby néleZeli vnuci do skupiny osob, ktera je
uvedena v § 706 odst. 1 QZ v platném znéni
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(pokud byly tyto osoby pfijaty aZ po uzavienl najemni smlouvy),
s vyjimkou vnuk(, pro kieré tato dohoda tieba neni.®® Pro vnuky
najemce je také stanovena moZnost, aby soud v pripadech zvlastniho
zfetele hodnych rozhodl, Ze tfileté obdobi pro souziti ve spoleiné

domacnosti nemusi byt dodrZeno.

Pojem ,spoleéné domacnosti v ustanoveni § 706 odst. 1 OZ je
soudni praxi vykladan voln&ji, nez pf¥i vykladu tohoto pojmu dle odst. 2
téhoZ ustanoveni. V druhém pfipadé je tento pojem vykldadan v sculadu
s ustanovenim § 115 0Z, tedy jako spotfebni spoletenstvi trvalé
povahy, kdy je spoleénd hospodaieno s prostiedky na provoz
domacnosti. Oproti tomu v pfipadé prvém neni vyiadovano, aby osoby
spoletné uhrazovaly ndklady na své potfeby. V obou pfipadech je ale
vyzadovano faktické trvalé spoleéné souZziti vbyté a neni proto

dostate&né formalni nahlaseni k trvalému pobytu.¥

Podminka neexistence viastniho bytu ve smyslu ustanoveni §
706 odst. 1 a 2 OZ je splnédna dle rozhodnuti NS CR tehdy, pokud
osobé svédéi takovy pravni titul bydieni, ktery je objektivné zpisobily
trvale uspokojit jeji bytovou potfebu; je pfitom nerozhodne, zda tato
osoba ze subjektivnich davoda takovyto prévni davod bydleni
nerealizuje.*® Tato podminka pak musi byt spinéna v den smrti

najemce, popf. v den opusténf domécnosti najemcem.®

S ohledem na skuteCnost, Ze pfechod namu jde mimo
univerzalni sukcesi dé&dictvi (viz. vy$e), je tfeba zdUraznit, Ze osoby,
na n&z prechdzi prdvo najmu bytu, nevstupuji do zavazk(
pfedchézejiciho najemce. Ty pfechazeji na dé&dice, popf. zlstavaji
zavazky predchoziho najemce. Osoby, na které ndjem bytu pfechazi,
jsou vazany pouze uzavienou smlouvou o podndjmu a dohodou o
vyméné bytu (§ 716 a 719 OZ).

% Tohoto ustanoveni je ale mezné aplikovat pouze na smlouvy uzavieneé a2 po 31.bfeznu 2006 - §
6 odst. 1 zékona &. 107/2006 Sb.

" srov. NS CR 26 Cdo 1740/2000

% rozhodnuti NS CR ze dne 16.5.2000 sp. zn. 26 Cdo 349799

% rozsudek NS CR ze dne 29.10. 1998, sp. zr. 26 Cddo 1961/98
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Pfechod najmu je vylouten v pfipadé, Ze najemce zemfe, resp.
opusti domacnost az poté, kdy jiz jeho prave najmu zaniklo a byt
uZival pouze na zakladé tzv. ,prava na bydieni® ve smyslu § 712 odst.
6 O0Z. Z podminek pro pfechod najmu vyplyva, Ze k pfechodu najmu
take nedojde, pokud zemie, popi. opusti domacnost jen jeden
z manzeld, ktefi byli spole€nymi najemci nebo jen jeden ze spoieénych
najemcld (§ 707 odst. 1 a 3 OZ). Jedna se o specialni dpravu, ktera
vyluduje, aby prédvo najmu bytu pfeslo na tieti osobu.® V pfipadé, ie
dojde k zuzeni poétu spoleénych najemcl pouze na manZelskou
dvojici, dle soudni praxe dochdazi k vzniku prava spoleéného najmu

mezi manzely.?

Ustanoveni o pfechodu najmu bytu neni mozno aplikovat také na
pfipady, kdy pfedmétem najemniho vztahu jsou byty sluZebni, byty
zvlastniho uréeni a byty v domech zvlasiniho uréeni, a to s ohledem
na ustanoveni § 709 OZ. Pokud dojde u téchto byt k umrti ndjemce
nebo k jeho odstéhovani z bytu, osoby, na které by u bytd
.0byéejnych” pfechazel ndjem bytu, maji pravo byt uZivat do doby, nez
jim bude zajistén pfiméfeny nahradni byt (§ 713 OZ).

Zavérem je tfeba poukézat na otdzku dlkazni povinnosti a s ni
spojeného dlkazniho bifemene o skuteénostech, se kterymi je spojen
pfechod najmu bytu v pfipadném soudnim sporu. Novelou OZ Géinnou
od 1.1.1995 je u pfechodu najmu nedruZstevnihe bytu vyslovné
stanovena povinnost prokazat tyte skuteZnosti osobé, kterda pravo na
pfechod najmu uplatfiuje. Je zfejmé&, Ze tato novela nezménila nic na

této povinnosti, ktera jiz dfive vyplyvala z teorie dikazniho bfemene.*®

Oproti pfechodu ndajmu nedruistevnich bytl je pFechod najmu
bytua druZzstevnich postaven na zcefa jinych principech a je zcela
odvisly na vysledcich dédického fizenf, jak vyplyva z § 706 odst. 3 OZ,
které stanovuje: ,JestliZze zemie ndjemce druZstevniho bytu a nejde-/i

o byt ve spoleéném najmu maniels, pfechézi smrti najemce jeho

® R28/1969
“ R23/1989, 2 Cdon 1980/97
“ rozsudek NS CR ze dne 18.9.1997, sp. zn. 1447/97
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¢lenstvi v druZstvu a najem bytu na toho dédice, kierému pFipadl
glensky podil.“ Redlné vysledky dé&dickych Ffizeni jsou ale vyrazné
ovlivnény ustanovenim § 700 odst. 3 OZ, které nedovoluje vznik
spoletného najmu druZstevniho bytu jinym osobam, nes manzelam.
Z toho vyplyva i omezeni moZnosti vysledku d&dického ¥izeni, jelikoz
nabyti ¢lenského podilu v druzstvu dvé&ma osobami, pokud nejde ©
manZele, nasledné vyluéuje moZnost pfechodu najmu
k nedruzstevnimu bytu. Pfedmétem dédického Fizeni je totiZ pouze
glensky podil, majetkova u&ast v druZstvu, nikoli pravo pfechodu
najmu k bytu. Problém tedy mdiZe byt, pokud je v dé&dickém fizeni vice
opravnénych dédicd, a tito nejsou schopni se dohadnout na tom, kdo
zdédi ¢&lensky podil v druzstvu. Pokud by byl soud nucen potvrdit
nabyti dédictvi k &lenskému podilu podle podill dédickych, nevznikl by
takovymto dédicim narok na aplikaci ustanoveni § 706 odst. 3 OZ a
nedo$lo by tedy k prfechodu najmu bytu. Dojde-li k takové situaci, je
mozné se, dle rozhodnuti Nejvyésiho soudu CR, doméahat Zalobou (po
skonc¢eni dédického Fizeni), aby soud projednal a rozhod] o podileni se
na vykonu i vynosu préva, spoleéného vice osobam, jez jim pfipadio na
zakladé dédictvi. Neshoda mezi dé&dici o tom, kdo z nich ziska podil
v bytovém druZstvu po =zlstaviteli a stane se tak najemcem
druistevniho bytu po zlstaviteli, je totiz sporem o podileni se na
prdvu majetkové povahy, k némuZz dochdzi mezi dvéma ¢&i vice
fyzickymi osobami.*®®

Shora uvedené se netyka piipadl, kdy zanikne spoleny najem
manzeld k druZstevnimu bytu smrti jednoho =z nich a pravo na
druzstevni byt bylo nabyto za trvani manzelstvi obé&ma manzely nebo .
bylo nabyto prezivéim manZelem pied uzavienim manZelstvi. _
V takovém pFipadé zstdva élenem druistva pozistaly manzel a stava -
se jedinym najemcem bytu. Pouze ve zbyvajicim pfipadé, tedy

v piipad& Gmrti manzZeta, ktery nabyl samostatné Elensky podil pfed

* R 31/1995 NS CR stanovisko Cpjn 37/95 ze dne 23.3.1965
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uzavienim manzelstvi, stava se c&lensky podil pfedmeétem dédickeho
Fizeni (§ 707 odst.2 02).

Pfestoze wustanoveni § 708 OZ upravujici trvalé opusténi
doméacnosti jednim  z najemcld odkazuje pouze na najem
nedruZstevnich bytld, soudni praxe analogicky dovozuje, Ze toto
ustanoveni je aplikovatelné také v pfipad&, Ze k ocpus$téni domacnosti
dojde ze strany jednoho z manZell, ktery neni &lenem druZstva, ftj.
v pfipadé nabyti ¢lenstvi v druZstvu druhym z manzel( pfed uzavienim

manzelstvi.

K upravé pfechodu najmu, zejména pak k Gpravé pifechodu
najmu nedruZstevnich bytld je tfeba zavérem podotknout, Ze
s postupnou deregulaci cen najemného a vytvofenim funkéniho trhu
s byty, bude vyznam tohoto institutu zcela jisté postupné upadat.
Pfedevéim s ohledem na naroénost splnéni podminek pro pfechod
najmu bytu spojeny s faktickou nepotfebnosti pro osoby, které by

mohly byt z pfechodu prava najmu opravnény.

4.1.4. Dohoda o spoleéném najmu bytu dle § 700 odst. 2 02

Podstatou spoleéného najmu bytu je omezeni prava najemce
v uzivani bytu zcela rovnocennym prdvem jiného najemce a naopak.
Dohoda o spoleéném n&jmu bytu mOZe vzniknout v zdsadé& dvojim,

zakonem aprobovanym zplsobem.

V prvém piipadé se bude jednat o obvyklou najemni smlouvu,
kde na strané& najemce bude &etnost (alespofi dvou) subjektl prav.
V takovém pfipadé se bude vznik najemni smlouvy samozfejmé Fidit
obecnymi nalezitostmi, které zakon vyiaduje pro uzavieni najemni
smiouvy (viz. kap. 4.1.1).

V pfipadé druhém pujde o zwvlastni smlouvu, uzavienou na
zdkladé ustanoveni § 700 odst. 2 OZ. Jde o trojstrannou dohodu,
jejimiZ stranami budou dosavadni najemce bytu, jeho pronajimatel a
osoba(-y), ktera se ma stat novym nédjemcem bytu. JelikoZ se svou

povahou jedna o pfistoupni nového subjektu kjiZ existujicimu
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zavazkovemu vztahu, tj. jde o zmé&nu v subjektech puvodniho
zavazkového vztahu, ktery byl zaloZen pisemnou formou, domnivdm
se, byt v pfislusném zakonném ustanoveni neni vyslovny poZadavek
na pisemnou formu, Ze pro platnost ujednani, je tfeba pisemné formy,

a to s ohledem na obsah ustanoveni § 40 odst. 2 0OZ.

4.1.5. Uzavreni manzelstvi

Zvlastnim pfipadem spoleéného najmu bytu, je spoleény najem
bytu manzZely. Obecné lze Ffici, Ze pokud manzelé spolu trvale Zziji
v najemnim byté, s vyjimkou bytl sluZebnich, bytl zviastniho uréeni a
bytl v domech zviastniho uréeni, uZivaji oba tento byt z titulu préava
najmu. Ob&ansky zakonik pak upravuje dvé myslitelné situace vzniku
prava spoleéného najmu mezi manZely.

Prvni z nich je pfipad, kdy pravo najmu vznika jiz za trvani
manZelistvi. V takovém pfipadé, pokud i jen jeden z manZeld uzavfe
najemni smlouvu, vznika pravo najmu nedruzstevniho bytu i druhému
z manzelll. Poget subjektd ndjemniho vztahu tak bude vét$i, neZ podet
podpist pod najemni smlouvou. U bytd druZstevnich pak v pfipadé, Ze
i jen jednomu z manzZelll vznikne pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druZzstevniho bytu, vznikne se spoleénym najmem bytu manzely i
spoleéné Elenstvi manzell v druzstvu (§ 703 O2Z). Aplikovatelnost vyse
uvedeného je pak omezena v pfipadé, Ze manzelé spolu trvale neZijl.
Tim se rozumi, 2e do$lo k zruSeni manzZelského spoledenstvi a
k trvalému rozvratu manZelstvi. Tedy ke skute&nostem, které v piipadé
podani nadvrhu na rozvod manzelstvi by byly dostate&nym dlvodem pro

rozvod manzelstvi.

Nasledujici ustanoveni Obg&anského zakoniku pak fesf pfipad,
kdy pravo najmu nedruZstevniho bytu vzniklo jednomu z manZel( jiz
pfed uzavienim manZelstvi, popf. vzniklo-li pfed uzavienim manzelstvi
nékterému z manzell pravo na uzavieni smiouvy o najmu druzstevniho
bytu. OkamZikem uzavienl manzelstvi se v téchto pfipadech stane

ndjemcem i druhy z manZeld. U druZstevniho bytu se tento stava
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pouze najemcem a nikoli i élenem druZstva jako v pfipadé uvedeném
shora (§ 704 OZ)}.

Uzavieni manzelstvi ani existence manielstvi nema vliv na vznik
spoleéného najmu manzelld v pfipadech, kdy se jedna o byty sluZebni,

byty zvlastniho uréeni a byty v domech zvlastniho uréeni (§ 709 02).

4.1.6. Dalsi divody zakiadajici najem bytu

Do novely Obc¢anského zakoniku, provedené zakonem ¢&.
107/2006 Sb., bylo velmi castym ddvodem existence zavazkového
vztahu najmu bytu jeho obnoveni dle § 676 OZ. Jak jiz bylo zminéno (
viz kap. 4.1.1.5), pokud strany zavazkového vztahu nevyloulily
v najemni smlouvé aplikaci ustanoveni § 676 odst. 2 OZ, bylo Ize toio
ustanoveni aplikovat | pro najemni vziah uzavieny dle § 685 an. OZ.
Konkludentnim projevem vllie smluvnich stran (najemce dale uiiva
pfedmét najmu a pronajimate! nepoda v tficetidenni thit& navrh na
vyklizeni u soudu) dochazelo k obnové ndajemni smlouvy za tychz
podminek, za jakych byla uzaviena pOvodni najemni smlouva. Dle
NejvySdiho soudu CR bylo v tomto pfipadé& obnovenim ve smysiu § 676
odst. 2 OZ trfeba rozumét: ,pokradovani pfedchozihe nédjemniho
vztahu. Nejde zde o vznik nového najemniho vztahu na z&kladé nové -
konkiudentné& uzaviené najemnf smlouvy, ani o diléi zménu v obsahu
néjemniho vztahu (dobé jeho trvani), ale o obnoveni najemniho vztahu
ve v8ech jeho obsahovych prvcich, i kdyZ s ¢asovym omezenfim danym

timto ustanovenim. “#

4.2. Pravni ddvody zakladajici zanik zavazkového vztahu najmu

bytu
Stejné tak jako je vznik zAdvazkového vztahu najmu bytu spojen
pouze s konkrétnimi pravnimi skutednostmi, tak i k zaniku najmu bytu
dochazi pouze z pravem pfedvidanych nebo z pravniho fadu logicky

vyptyvajicich skuteénosti. Ustanoveni upravujici najem bytu byla

* rozhodnuti NS OR ze dne 6.2.1998 sp. zn. 2 Cdon 141/1 997
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zmifnovanou novelou OZ &. 107/2006 Sb., s G&¢innosti od 31.3.20086,

nejvyznamnéji dotfena pravé v otdzkdch zaniku najmu  bytu.
Nejvyznamnéjsim pak je zcela jist® zména procesniho postupu

vypovédi z najmu bytu, ktera je ddna ze strany pronajimatele.

Kromé ddvodd zaniku najmu bytu, které jsou uvedeny v § 710
OZ, tj. dohoda stran, uplynuti doby, vypovéd jedné ze smluvnich stran
a ukonteni vykonu prace pro pronajimatele, jsou myslitelné i jiné
dlivody, které maji za néasledek zanik najmu bytu. Jde pfedevdim o
smrt najemce, nabyti viastnictvi, popf. spoluvlastnictvi k pfedmétu
ndjmu bytu nebo domu ve kterém se byt nachazi, ve vyjimeénych
ptfipadech soudni rozhodnuti, ale také odstoupeni od n&jemni smlouvy

die § 679 OZ a u druZzstevniho bytu zanik &lenstvi v druZstvu.

4.2.1. Zanik najmu bytu dohodou

Uvedeni tohoto zplsobu ukonéeni na&jmu na prvém misté, ze
véech moZnych pfipadl, neni zfejm& nahoda. Zakonodarce tak
zdlGrazfiuje zcela zadouci jev pro vznik a zanik soukromopravnich
vztaht(, jelikoZ obsah vzajemnych prav a povinnosti je formovan na
zédklad&é stranami vyjadiené vile, kdyZ v naprosté véts$iné pfipad
nasledn& odpadaji problémy v oblasti vykonu takto nabytych prav.

Krom& obecnych poZadavki na obsahové naleZitosti pravnich
tkonl, které jsou obsaZeny v § 34 an. OZ, je jedinym poZadavkem na
obsah a formu této dohody jeji pfsemné vyhotoveni, a to pod sankci
absolutni neplatnosti (§40 odst. 1 0OZ). Zadné zvlastni obsahové

naleZitosti pro tuto dohodu tedy pfedepsany nejsou.

4.2.2. Zanik najmu bytu vypovédi

Kromé& vy$e uvedené dohody o zaniku najmu bytu, je najem

moZné ukongit jednostrannym pravnim Okonem sméfovanym druhé

stranéd zavazkového vztahu. Timto jednostrannym lkonem je vypovéd

dand pronajimatelem nebo najemcem. Zasadni rozdil mezi nimi
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spoc¢iva v nalezZitostech, formé& a procesnim postupu, kieré musi
vypovéd splhovat.

Na vypovéd najemniho vztahu najemcem bytu, klade OZ zcela
minimaini pozadavky. Jedinym zvlastnim poZzadavkem, vyjma
poz2adavku na naplnéni obecnych naleZitosti pravniho Gkonu, je
uvedeni vypovédni IhiGty, kdy ma najem bytu skonéit. Vypovédni lhlta
pak nesmi byt kratdi neZz tfi mésice a musi skon€it ke konci
kalendainiho mésice. Pro béh Ihity je pak stanoveno, ze zacina béZet
prvnim dnem meésice néasledujiciho po mésici, vnémz byla vypovéd
doru¢ena pronajimateli ( § 710 odst. 2 OZ). Ke dni uplynuti vypovédni
lhiaty koné&i najemni pomér. Neni pfitom rozhodujici, zda ndjemce byt
skutecné vyklidi &i nikoli. Pokud je byt dale najemcem uZivan, jde o
uzivani bez pravniho divodu.® Z hiediska formy je nezbytné pisemné
vyhotoveni vypovédi.

Naplnéni poZadavkl, které jsou kladeny na vypovéd najemce je
vyzadovano i pro vypovéd ze strany pronajimatele. Nadto musi byt
vypovéd pronajimatele doplnéna pfedepsanym formainim postupem a

dalsimi nalezitosimi,

Z hlediska procesniho postupu musel pronajimatel bytu do
a&innosti novely ObCanského =zakoniku &. 107/2006 S8b., tj. do
31.3.2006 naplnit pozadavky vyplyvajici z ustanoveni § 711 odst. 1 OZ
(ve znéni pied novelou). Ten stanovil, Ze pronajimatel mtzZe vypovédét
ndjem bytu pouze s pfivelenim soudu. Bylo pfitom zcela |hostejné,
z jakého divodu byla vypovéd pronajimatelem najemci dana. Pokud
chtél pronajimatel ukonéit najemni vztah vypovédi, bylo nezbytné
dorugit vypovéd najemci a zahajit fizeni o pFfivoleni k vypovédi z ndjmu
bytu. Tento postup je, po citované novele, zachovan v pfipadé
vypovédnich divodi uvedenych nové v ustanoveni § 711a OZ.
V pfipadé zbyvajicich dilivedld kvypovédi z najmu bytu je moZno
zavazkovy vztah vypovédét bez pfiveleni soudu, kdyz najemci je dana

moZnost doméahat se u pfistusného soudu urceni neplatnosti takové

5 srov. Rozsudek NS CR ze dne 14.12.2000 sp. zn. 26 Cdo 2908/99
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vypovédi. Povinnost Zalovat je tedy v téchto pfipadech pfesunuta na
druhou stranu zavazkového vztahu, a to s ohledm na povahu divodl

vedoucich k vypovédi ze strany pronajimatele.

4.2.2.1. Vypovéd pronajimatele bez pfivoleni soudu

Po jmenované novele Obianského zakoniku, dotykajici se
procesniho postupu pfi vypovédi dané pronajimatelem dle ustanoveni
§ 711 odst. 2 OZ, je zcela dostacujici doruéeni vypovédi najemci,
pokud tato obsahuje zakonem pozadované nalezitosti, kterymi jsou:

- uvedeni ddvodu vypové&di, kdyZz neni nutné, aby byly tyio

pfesné subsumovany pod jednotlivé skutkové podstaty
v zakoné definované. Za nezbytné vsak je tfeba povaZovat,
aby skutkovy déj ve vypovedi vyliCeny, bylo lze alespon k
jedné skutkové podstaté pfifadit,

- uvedeni vypovédni lhUty v souladu s & 710 odst. 2 OZ,

(jestlize pronajimatel neuvede ve vypoveédi ndjmu Ihitu, kdy
ma néajem skonéit, a fo ani v névrhu na privoleni soudu k
vypovédi, popfipadé uvede lhitu kratsi, neZ stanovi § 710
odst. 2 OZ, jde o vypovéd neplatnou. Soud v daném pfipadé
nemiuZe nahrazovat chybéjici nebo neplatny oGkon svym

rozhodnutim®),

- pouceni najemce o moz2nosti podat do 60-ti dnll Zaiobu na

uréeni neplatnosti vypovédi soudem a

- zévazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici bytovou
nahradu, pokud mu dle zakona piisludi. Bytové ndhrady fesi
ustanoveni § 712 odst. 1 OZ, které oznaduje za bytové
nahrady nahradni byt a nahradni ubytovani. V souladu
s ustalenou judikaturou NS CR je tfeba za bytovou néhradu
povaZovat i pFistfedi¥, které je poskytovano zejména
v pfipadech, kdy je vypovéd dana z divodl uvedenych v §
711 odst. 2 pism. a-d) OZ. V téchio pfipadech je tedy

5 B 4/1997, rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 21.12.1993, sp. zn. 2 Cdo 72/23
4 rozsudek NS &R ze dne 17.7.1997, sp. zn. 2 Cdo 56897
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nezbytné, ve spojenis § 711 odst. 3 OZ, ve vypovédi uvést

zavazek pronajimatele zajistit najemci pFistiesi.

Doruéeni vypovédi je tfeba ucéinit zplsobem, ktery nebude
v budoucnosti vzbuzovat pochybnosti o tom, Ze tento jednostranny
dkon byl pronajimatelem viéi najemci skute&né udéinén a
v pfipadé&, Ze pljde o spole€ny najem, Ze tento pravni Gkon byl
uéinén viOc¢i vdem uéastnikim zavazkového vztahu, respektive
obéma manZeldm.® Jakym zplsobem bude najemce seznan
s pisemnou vypovédi je zcela na (vaze pronajimatele. Ve vétsiné
pfipadd tak pljde o osobni doruceni nebo doruéeni
prostfednictvim poskytovatele postovnich sluZeb. V pfipadech, kdy
pronajimatel potfebuje k vypovédi z najmu bytu pfiveleni soudu, je
pak myslitelné, a ustdlenou judikaturou soudd aprobované,
doruéeni vypovédi prosifednictvim soudu soudasné s Zalobou na
pfivoleni k vypov&di z najmu bytu®. V této souvislosti nelze
neupozornit, 2e hmotnéprdvni Géinky vypovédi z ndjmu bytu
v téchto pfipadech nastanou aZz dorué¢enim zaloby, ktera obsahuje
vypovéd najemci -~ tedy a% po dni zahajeni fizeni.®

Po novele provedené zakonem ¢. 107/20086 Sb. Ilze
zaznamenat stiznosti pronajimateld, tykajici se problémd
s doruéenim vypovédi najemci, a to vzhledem k nevyzvednuti a
nepfevzeti zésilky od poskytovateie poStovnich sluZeb.
V takovychto pfipadech souhlasim s n&zorem vyjevenym v odborné
literatufe, Ze vypovéd je tfeba dorudit do sféry vlivu druhého
ucastnika, kdyz neni nutné prokdzat osobni ptevzeti najemcem.”
Pokud bude chtit ndjemce v fizeni o vyklizeni bytu, které bude
moci pronajimatel zahajit po uplynuti vypovédni lhdty (tate podne
bé&Zet navracenim zasilky pronajimateli), zvratit duoasledky

takovéhoto nepiiznivého vysliedku, svou povahou ,néhradnfho

8 rozsudek NS €R ze dne 26.6.1897, sp. zn. 2 Cdo 37/97

* R 26/1996, rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.2.1984, sp.zn. 2 Cdo 3/94

% rozsudek NS CR ze dne 19.7. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2937/99

5t Jehlitka, Oldfich. Svestka, Jifl. Skvdrova Markéta a kol. Ob&ansky zakonik. 10. vydani Praha:
C.H. BECK, 2008, str. 1247
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dorudeni®, bude musit v fizeni prokazat, Ze se na misté v dané

dobé& nezdrzoval (napf. z diivodu dovolené apod.).

4.2.2.1.1. Vypovéd' najmu pro hrubé porusovani dobrych mravi vdomé ( §
711 odst. 2 pism. a) OZ)

Vypovédni dlvod podle § 711 odst. 2 pism. a) OZ uzce
souvisi s ustanovenim § 690 OZ, podle néhoZ jsou najemci povinni
pfi vykonu svych prav dbat, aby v domé& bylo vytvofeno prostiedi
zajidfujici ostatnim najemcim vykon jejich prav. Vypovéd z najmu
bytu pak lze mit za divodnou, jestliZe najemce nebo ti, kdo s nim

bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v dome.

K naplnéni relativné neuréité hypotézy ,hrubé poruseni
dobrych mravll v domé* je nezbytné, aby doslo k poruseni dobrych
mravi v domé zavazZnéj$im zplUsobem, tj. musi dojit k poruseni
spoledenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém
vyvoji osvédc&uji jistou neménnost, vystihuji podstatné historické
tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢asti spoleénosti a maji povahu
norem zakladnich, zplsobem, ktery dosahuje poZadované
intenzity, a to v souvislosti s chovanim najemce, a dal8ich osob
uspokojujicich svou bytovou potfebu v pronajatém byté, které se
vztahuje k souzZiti v domé, v némZ se nachazi pronajaty byt. MizZe
jit napf. o obtéZovani ostatnich najemcl nad miru pfiméfenou
pomé&rim rUznymi imisemi, napf. nadmérnym hlukem, pachem,
hmyzem, neéistotami, neadekvatnim chovem zvifat, nebo o slovni
&i dokonce fyzické utoky vagi ostatnim najemcim nebo vagci
pronajimateli. Na hrubé porusdeni dobrych mravl lze usoudit napf.
z vazZnosti nasledku zplisobeného jednanim najemce a z délky jeho
trvani &i opétovani.®

V dal§im pak se nemiZe jednat o jednotlivy exces z jinak
nezavadného chovani néajemce, ale o opakované hrubé porusSeni

dobrych mravi v domé poté, co byl najemce na jejich poruSeni

%2 rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004
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v minulosti pisemné upozornén. K obsahu vystrahy lze fici, Ze tato
musi obsahovat nejen upozornéni najemce na jeho konkrétni
zavadné jednani (popfipadé na jednani osob, jeZ s nim bydii), ale
i na to, 2e mizZe byt z tohoto divodu najem bytu vypové&zen.™

Jak bylo jiz vy$e naznadeno, k zavadnému chovani nemusi
dojit pouze a jen ze strany samotného najemce, ale i jedndnim
osch, které s najemcem bydli. Z dikce z&kona ize dovodit, Ze
takovou osobou miZe byt kdokoli, bez ohledu na jeho osobni vztah
k ndajemci, pokud v pfedmétném najemnim byté bydli. V této
souvislosti bude zakladni otazkou, jaka forma spoluuZivani bytu
bude naplhovat obsah pojmu bydleni a ktera jiZ nikoli. Dle mého
nazoru je pojmu bydlenf imanentni déletrvajici, nikoli jednorazove
uspokojovani bytové potfeby. V tomto kontextu se proto
neztotoziiuji s nazorem vyjadfenym Josefem Hrubym v publikaci
Vypovédni divody z ndjmu bytu, kde definuje osoby bydlici
s najemcem takto: ,...osoby, kieré se souhlasem najemcovym
v jeho byté bydli trvale nebo pfechodné, tedy napriklad jen v byté
prespévajici, nebo obcéasné navstévy pfibuznych a znamych
pratel...«%

K ucinéni jednostranného pravnihe UGkonu je opravnén
pronajimatel, a to i v pfipadé, Ze k zavadnému jednéani, pro které
je vypovéd z najmu bytu davana, doslo v dobé prfed nabytim jeho
viastnictvi k pfedmétu najmu bytu. V pfipadé, Ze vypovéd z najmu
bytu byla ddna osobé&, ktera v pribéhu soudniho fizeni o pFivoleni
k vypovédi z najmu (po novele provedené zakonem &. 107/2006
Sb. v fizeni o urdéeni neplatnosti vypovédi} zemie, nevstupuji
osoby, uvedené v § 706 odst. 1 a 2 OZ, které se stavaji najemci
bytu, do prav a povinnosti spojenych s vypovédl z najmu®. A to i
v pfipad&, Z2e po smrti dosavadniho najemce se staly novymi

najemci osoby, pro jejichZ chovani byla pidvodnimu najemci dana

5% rozsudek NS CR ze dne 24. 11. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004
* Hruby, Josef. Vypovédni divody z najmu bytu. Praha: LINDE Praha, a.s.. 1995. str. 85
5% rozsudek NS CR ze dne 28. 1. 1998 sp. zn. 2 Cdon 1671/97
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vypovéd. Pfestoze citované rozhodnuti pojednava pouze o pfipadu
smrti najemce, die mého nazoru neni ddvodu, prof by nemahl byt
uvedeny pravni nazor pouzitelny i v pfipadé, Ze najemce opusti
trvale spoleénou domacnost (§ 708 0Z). UBelovost takového
jednani, v8ak bude v mnohych pfipadech zcela nepochybna a

nasledky spojené s opusténim bytu nenastanou.

4.2.2.1.2. Vypovéd nijmu zdivodu § 711 odst. 2 pism. b} OZ — hrubé
porusovani povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu

Dalsim, v § 711 OZ obsazenym vypovédnim divodem, je
hrubé poru$ovani povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu najemcem,
kdyZz zakon v tomto ustanoveni piikladmo za hrub& poruseni
oznacuje:

- nezaplaceni najemného a uhrady za pinéni poskytovana s
uZzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésic¢niho
najemného a Ohrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu
nebo

- nedoplné&ni penéZnich prostfedkl na 0étu podle § 686a odst.
3 0Z, tj. jestlize najemce nedoplnil pen&in! prostifedky
k zajisténi najemného (tento dlvod byl dopln&n az novelou
provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb.).

V ustanovenich § 689 odst. 3 a 719 odst.1 0Z, jsou pak déle
jako ,hrubé poruseni povinnosti“ pfimo oznagena konani, kterymi
najemce porusi svou povinnost:

- oznamit pisemné& pronajimateli jména, pfFijmeni, datum
narozeni a statni pfislu$nost osob, kieré s nim Ziji, a to do
15-ti dnl ode dne zmény, a dale

- pienechat byt nebo jeho &ast jinému do podnajmu pouze
s pisemnym souhlasem pronajimatsle.

Ze samotné povahy demonstrativniho wvyétu plyne, Ze

k hrubému poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu miZe dojit
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I jinym jednanim najemce, nez shora uvedenym. Pfi posuzovani
intenzity poruSeni povinnosti ndjemce jinym zplsobem je tfeba
zvazit, zda toto jiné porudeni je svym vyznamem alespofi tak
zavazné jako neplaceni najemného (Ghrad za sluzby), jeZ zakon
vysiovné za ,hrubé“ oznaduje.® K hlediskim pro posouzeni
intenzity porusdeni povinnosti ndjemce nepochybné patii okolnost,
zda najemce svym jednanim zplsobil pronajimateli 3Skodu
(pfipadné v jaké vys$i), zda zpdscbil 0Ojmu na pravech ¢&i
opravnénych zajmech jinych subjektt (napf. ostatnich najemci
byt v domé), jaka byla motivace jeho jednani, okolnost, zda
dosud fadné pinil svoje povinnosti, eventuelné i jaka doba
uplynula od porugeni povinnosti najemcem do dne vypovédi.”
Povinnosti najemce, s jejichz hrubym porusenim je spojeno
naplnéni pfedmétného vypovédniho divodu, jsou pak povinnosti
stanovené QOb¢anskym zakonikem zejména v ustanovenich § 687,
§ 690, § 692, § 693 a § 694, kdyZ nelze opomenout, Ze ze strany
najemce muzZe dojit k poruseni povinnosti stanovenych pfimo

v najemni smlouvé, nad ramec povinnosti vyplyvajicich ze zakona.

Nikoli véak pro kazdé hrubé porusSeni povinnosti, vyplyvajict
najemci z naimu bytu, je mozné vypoveédé&t najem bytu ze strany
pronajimatele. Ve vztahu Kk tomuto ustanoveni jsou v poméru
speciality nékteré dalsi vypovédni divody uvedené v § 711 OZ,
zejména pak v pfipadé hrubého porusovani dobrych mrava v domé,

pro jejichz existenci neize pfedmétné ustanoveni aplikovat.

Novelou vtélenou do Obéanského zakoniku, zakonem &.
107/2006 Sb., byla zménéna dikce ustanoveni pfedmétného
vypovédniho divodu, kdyZ text: ,nezaplatil najemné nebo Uhradu
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu®, byl nahrazen vyrazem:
.nezaplatil nadjemné a dhradu za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu“. Po nahrazeni spojky vylutovaci (,nebo“) spojkou slutovaci

,a“), nelze ustanoveni vykladat jinym zpdsobem, neZ Ze pro

5 rozsudek NS CR ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004
* rozsudek NS CR ze dne 4. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004
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naplnéni vypovédniho divodu je nezbytné, aby najemcem nebylo
zaroven hrazeno najemné a plnéni poskytovana s uzivanim bytu.
PFrimym disledkem nového textu zdkona pak mlze byt situace, kdy
najemce bude dluZen najemné za tft mésice a vice a hypotéza
vypovédniho ddvodu, tak jak je v zakoné popséana, nebude
naplnéna, a to pro nenapinéni jeji druhé ¢&asti, tedy neuhrazenf
pln&ni poskytovanych s uzivanim bytu. V takovém pfipadé bude,
die mého nazoru, nuiné vyckat, az celkova vySe nezaplaceného
najmu dosahne nejméné vyde soudtu najemného a sluzeb za ftfi

mésice.

4.221.3. Vypovéd nijmu z davodu § 711 odst. 2 pism. ¢) 0Z — najemce ma
vice bytu

| pro dal$i vypovédni dlvod 2z ndjmu bytu ze strany
pronajimatele je charakteristicka ¢etnost pravnich skuteénosti, pfi
jejichz kumulativhim naplnéni lze vypovéd ucdinit. Najem bytu lze
tak vypovédét v pfipadé, Ze:
- najemce ma dva nebo vice bytlu a zaroven

- po ném lze spravedlivé pozadovat, aby uZival pouze jeden

Z nich.

Cetnost bytl na strané najemce existuje v pfipadé, Ze tento
ma ve svém neodvozeném uiivani minimalné dva byty, tj. mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou zpUsobilym pfedmétem
zadvazkového vztahu najmu bytu (viz definice bytu v kapitole
3.1.1). V tomto smysiu existuje i judikatura soudi, podle které
,druhym (daldim) bytem ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g)®® Obé&z
neni mistnost &i soubor mistnosti, které nebyly rozhodnutim
stavebniho Gfadu uréeny k bydleni, byt jsou k takovémuio Géelu
fakticky uZivany.“® O dvoji byt nepljde, jestlize druhy byt je

uZivan jen na zakladé podndjemni smiouvy nebo 2z divodu

5 ho novele zakonem &. 107/2006 Sb., § 711 odst. 2 pism. ¢)
% rozsudek NS CR ze dne 7. bfezna 2001, sp. zn. 26 Cdo 1900/99
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rodinnych &i pfibuzenskych vazeb.®® Stejné jako v pfipadé, kdy
k druhému bytu ma neodvozené pravo pouze jeden z manzZell.
Naplnéni podminky prvé je z hlediska posouzeni a u&inéni
potfebnych zavérd vcelku bezproblémové, a to ve vztahu k
posouzeni pojmu ,nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival byt
pouze jeden”“, kdyZz v tomto pfipadé je tieba klast mnohem vétsi
naroky na zohlednéni a zvaZzeni v8ech aspekitl konkrétniho
pfipadu. Obsah tohoto kritéria lze totiz vymezit pouze velmi
obecné, a to veskrze podobnym zpusobem, jakym je judikaturou
vymezovan pojem ,dobrych mravd“. V konkrétnim pfipadé tak tomu
maZe byt napf. tehdy, kdy najemce uziva k bydieni sougasné dva
byty, z nichz ani jeden nevyhovuje svou velikosti &i kvalitou
bytové potfeb& najemce a d&lend jeho rodiny nebo tehdy, kdyZ
najemce uziva druhy byt v misté svého pracovis§té, odkud nemuze
kazdodenné dojizdét do mista svého trvalého bydlisté apod. Pfi
hodnoceni, zda nelze na najemci spravedlivé poZadovat, aby k
bydieni uZival pouze jeden byt, neni pfitom bez vyznamu okolnost,
po jakou dobu stav uzivani dvou (vice) bytd trvd, a zda (pfip. jaké)

kroky k vyfe$eni své bytové situace najemce ¢&ini.®

Naopak
vypov&@d z najmu bytu z divodu uZfvanf dvou nebo vice bytl
najemcem je opodstatnéna tehdy, uZiva-li ndjemce k bydleni toliko
byt, k némuZ mu svéd&i pravo najmu a svou vlastni nemovitost, v
niz by bez obtizi mohl uspokojovat své bytove potfeby, pronajima
za trzni najemneé.®

Existence tohoto vypovédniho dilvodu bude v kontextu
vzniku trhu s byty a odstranéni regulovaného najemného zcela
jistd pozbyvat na své ospravediniteinosti, jeZto tuto spatfuji pouze
do té doby, kdy neni v disledku neexistujiciho trhu s byty na

tomto dostatedna nabidka. Z pohledu de lege ferenda pak bude

80 jehlitka, OldFich. Svestka, Jifi. Skvarova Markéta a kol. Obgansky zakonik, 10. vydani Praha:

C.H. BECK, 2006, str. 1253
¥ rozsudek NS CR ze dne 12. z&fi 2001, sp. zn. 26 Cdo 1198/2000
%2 rozsudek NS CR ze dne 18. kv&tna 2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004
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vhodné tento vypovédni ddvod vypustit, kdyZ po ndjemci nelze, dle
mého ndézoru, z zadnych relevantnich divodi poZadovat, aby
neuZival dva ¢&i vice bytl, pokud plni viechny své povinnosti
s najmem bytu spojené. Ponechdni vypovédniho divodu v platnosti
by pak vedio, a dle mého soudu v soucdasnosti vede, pouze k jeho
Sikanoznimu a UG&elovému zneuzivéni ze strany pronajimatelq,
kdyz pravym dovodem vypovédi z najmu bytu jsou zcela j[iné

pohnutky.

4.2.2.14. \Vypovéd najmu zdivodu § 711 odst. 2 pism. d) OZ ~ neuZivani
bytu najemcem

Shodné, jako vypovédni divody pfedeslé, i vypovédni ddvod
uvedeny v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) Ob&Z, podle kterého
mize pronajimatel vypovédét najem bytu, jestlize najemce byt bez
vainych divodl neuziva nebo jej uziva jen ob&as, patii k pravnim
normam s relativhé neuréitou (abstraktni) hypotézou, kiera
ponechavd na soudu, aby podle svého uvaieni v kaZdém
jednotlivém piipadé vymezil sém hypotézu préavni normy z piedem
neomezeného okruhu okclnosti.®

Otéazkou prvni, kterou se bude soud v fizeni o uréeni
neplatnosti vypovédi dané pronajimatelem najemci zabyvat, je
posouzenf, zda najemce byt neuZiva, ¢i zda jej uéiva pouze obdas.
Zodpovézeni této otazky nebude Einit potize v pfipadé, Ze ndjemce
byt vyklidil a skuteéné jej neuziva Existuje vSak velké mnoZstvi
pfipada, kdy wudinéni konkrétniho zavéru nebude Zzcela
jednoznaéné. Tak napfiklad v piipadé, Ze najemce sam byt
skutedné& neuziva, ale tento je uzivan jeho rodinnymi pfislusniky,
nastoluje se otazka, zda se i v tomto pfipadé jedna o pravneé
relevantni uZivani bytu &i nikoli. Obecny soud niZ8i instance se
k této otazce vyjadfil takto: ,Ndjemce uziva byt fadné i tehdy,

jestlize sice v byté sam nebydli, ale bydli v ném jeho déti nebo

59 rozsudek NS CR ze dne 16. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 226/2000
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manzel“.® Dle mého ndzoru pak lze tuto pravni vé&tu roz§ifit i na
osoby, které nejsou rodinnymi piisluSniky najemce. Odlvodnéni
tohoto ndzoru lze opfit zejména o zdGvodnéni existence samé
tohoto vypovédniho divodu, kdyZ tuto lze spatfovat v nezbytnosti
zamezit nepfiznivym nasiedkim spojenym s neuZivanim bytu, tj.
napf. vznik plisni a vthkosti v byté apod. Pravé zamezeni vzniku
téchto nepfiznivych vlivh na byt ma zabranit tento vypovédni
divod, a z tohoto pohledu je tedy zcela irelevantni, zda prfredmetny
byt je uZivan osobou odliSnou od najemce, pokud takové uzivani
neni v rozporu s jinymi ustanovenimi OZ, napf. pokud se nejedna
o zastieny podndjem bytu bez souhlasu pronajimatele. V takovém
pifipadé je ale namisté vyuzit vypovédniho divodu dle ustanoveni
§ 711 odst. 2 pism. b) OZ a nikoliv vypovédniho ddvodu pro
neuzivani bytu.

Teprve v pfipadé, Ze soud dospéje k zadvéru o neuZivani
bytu najemcem, a to ani ob&asném, bude se zabyval existenci
zavaznych davodd (budou-li v fizeni tvrzeny), které jsou zplsobilé
neuzivani bytu &i jeho uzivani pouze obdasné ospravedinit. Pro
takové pfipady jsou judikaturou stanoveny alespon obecné
mantinely pro stanoveni obsahu relativné neurcité hypotézy pravnf
normy. Tak napf. Nejvy$si soud Ceské republiky ve vyse
uvedeném rozhodnuti, respektujic a odkazujic na jiZ ustalenou
prejudikaturu v této véci, vyslovil pravni nazor, Ze: ,vaZnost
divodld neuzivani (obfasného uZivani) bytu musi byt posuzovéna
pfedevsim z objektivniho hlediska, s prihlédnutim k okolnostem
konkrétniho pfipadu; vZidy vSak musf jit o stav, kdy byt neni uZivan
(je uiivan obéas) pouze dodasné.“® Jako opodstatnéné divody
lze, s ohledem na judikaturu soudil, uvést napf. spravu majetku
nezietilého ditéte®, dstavni 1é8eni, vykon zaméstnani mimo obec,

pééi o osobu blizkou, ktera je vazZné nemocna, nepfiznivy

8 Usnesenf Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 3. 12. 2002, sp. zn. 26 Co 412/2002, publ. in
Soudni rozhledy, C.H.BECK 11/2003

% rozsudek NS CR ze dne 16. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 226/2000

% rozsudek NS CR ze dne 31.srpna1998, sp. zn. 3 Cdon 11/96
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zdravotni stav najemce apod.. Vidy vi§ak musi byt naplnéna
obecna podminka vySe uvedena, a to, Ze se jedna pouze o

doéasnou pfekaZku branici uzivani bytu.

4.2.2.1.5. Vypovéd najmu z ditvodu § 711 odst. 2 pism. e) OZ — niajemcem
neni osoba zdravotné postiiena

Posledni vypovédni davod, knémuZ neni po novele ¢&.
107/2006 Sb. tfeba pfivoleni ze sirany soudu, je pfipad, kdy se
jedna o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé& zvlastniho ur&eni
a najemce neni zdravotné& postiZena osoba. Vypovédni dlvod lze
tedy pouZit pouze na byty =zvlastnitho uréeni nebo na byty
v domech zvlastniho uréeni (definice viz kapitola 3.1.3.1), a to

v pfipadé, Ze byt je uzivan osobou, pro kterou neni uréen.

Pojem osoby zdravotné postiZené je opét relativné neurditou
pravni hypotézou, ponechavajici na uvaZeni soudu, zda byla
v konkrétnim pfipadé napinéna dikce vypovédniho dlvodu ¢&i
nikoli, kdyz za kritéria rozhodna lze, pfi nedostatku judikatury
soudni, povaZovat ty, které uvadi H. Dejlova: ,soud bude patrné
nucen brat v potaz zejména skuteCnost, zda jde u najemce o
postiZeni trvalé ¢&i pfechodné ¢&i zda fde o postizeni, které
umoZiiuje postizené osobé Zit plnohodnotny Zivot v byté bez
zviadtniho statusu &i zda je uréitym zpisobem omezena a v jakém

rozsahu“.%

Pfed novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb., byl
vypovédni dlivod spojen s podminkou uvedenou v § 711 odst. 4 OZ
(pfed cit. novelou), ktera spojovala moinost ulinéni pravné
relevantniho jednostranného UOkonu sméfujicihe Kk ukondéeni
ndjemniho vztahu pouze s pfedchozim souhlasem toho, kdo svym
nakladem takovy byt zfidil, nebo jeho pravniho nastupce nebo
souhlasu pfisludného organu republiky, ktery podle zakoni

narodnich rad uzavieni smlouvy o© jeho najmu doporucil. Po

%7 Dejlovd, Hana. Zénik ndjmu bytu. prvni vydani, Praha: C.H.Beck, 2002. str. 49
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citované novele ustanoveni § 711 OZ toto ustanoveni jii
neobsahuje. Nelze si ovS8em nepov8imnout, Ze soucasti
nasltedujiciho ustanoveni, tj. § 711a 0Z, je obsahové shodné
ustanoveni (odst. 4), které zcela bez jakékoliv souvislosti a
relevaniniho divodu odkazuje na odst. 1 § 711a OZ, ve kterém
neni zminky o bytu zvlastniho uréeni nebo o bytu v domé
zviastniho uréenj., Lze mit za to, Ze v daném pfipadé se jedna o
legislativhé technickou chybu, v jejimz disiedku lze moznost
uc¢inéni vypovédi se souhlasem pfisluéného subjektu dovozovat

pouze vykliadem historickym.

4.2.2.2.Vypoveéd’ pronajimatele s piivolenim soudu

Postup pro vypoved pronajimatele, ktery byl vyzadovan pfed
novelou OZ zakonem ¢&. 107/2006 Sb., ve v8ech pfipadech, je i
nadale nezbytné dodriet v pfipadé, Ze pronajimatel hodla ukoncit
najemni vztah z divodl, které jsou uvedeny v ustanoveni § 711a
0Z.

O nalezitostech takové vypovédi plati obdobné to, co bylo
jiz vy$e uvedeno o obsahovych naleZitostech, které musi
naplfiovat vypovéd dana najemcem (§ 710 odst. 2 OZ). Nadto ma
pronajimatel povinnost zapravit u pfistudného soudu Zalobu na

piivoleni k vypovédi z najmu bytu.

Samotny postup doruéeni vypovédi najemci v téchto
pfipadech je myslitelny ve dvou variantach, kdyz prvou z nich je
dorugeni vypovédi najemci pronajimatelem samotnym, druhou pak
uéinéni vypovédi souddsti zaloby o pfivoleni k vypové&di z najmu
bytu. V posléze uvedeném piipadé je nezbytné vyliceni
rozhodnych skuteénosti, divodd, pro které je vypovéd najemci
pronajimatelem davana, v textu zalobniho navrhu samotného, a to
s ohledem na odlisnou povahu vypovédi a Zaloby na pfivoleni
k vypovédi z ndjmu bytu. V pfipadé prvém se totiZ jedna o pravni
iUkon prava hmotného a v pifipadé druhém o procesni ukon

pronajimatele. K této otazce se wvyjadfil i Vrchni soud v Praze,
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ktery judikoval, Ze: ,Ndvrh na vydani rozsudku, aby soud pfivolil k
vypovédi z ndjmu bytu, a jeho odivodnéni, obsatené v nadvrhu na
zahajeni fizeni v télo pravni véci, je procesnim ltkonem, klery v
sobé nezahrnuje bez dalSiho zdrovern vypovéd najmu bytu jako
hmotnépravni ukon“.® Zalobni névrh (tzv. petit), aby soud pfivolil
k vypovédi z najmu bytu, je procesnépravnim konem
adresov.anym soudu a bez daldiho v sobé neobsahuje vypovéd
z ndjmu, byt by zahrnoval oddvodnéni vypovédi a vypovédni lhitu
odpovidajici zakonu.® Hmotnépravni aginky vypovédi
pronajimatele z najmu bytu obsaZené v neprfevzaté Zalob& na
pfivoleni k vypovédi nastanou i v pfipadé, mél-li najemce bytu
objektivné moznost na zakladé oznameni posty vyzvednout si
ulozenou Zalobu obsahujici vypovéd z najmu bytu a seznamit se s
jejim obsahem dFfive, neZ se nevyzvednutd zasilka vratila zpét.
Hmotnépravni Géinky vypovédi nastaly v okamiiku, kdy najemce
(Zalovany) i pfes oznameni o ulozeni zasilky této objektivni
mozZnosti seznamit se s obsahem zdasilky nevyuzil.”™

Pro viechny vypovédni diavody, k nimZ je tfeba pfivoleni
soudu, je spoletné, ie divod vypovédi neni dan typizovanym
neZzadoucim jednanim na strané& najemce, jako je tomu u vypoveédi
dle § 711 OZ, ale potfebou pronajimatele naloZit s pfedmétem
najmu zplsobem nesiuditelnym s existujicim zAvazkovym vztahem
najmu bytu. Z tohoto divodu také zakon obsahuje ustanoveni pro
pfipad, 2e pronajimatel bez vainych dlivodl nevyuZije vyklizeného
bytu k acelu, pro ktery najem bytu vypovédé&l V takovém pfipadé
je dano najemci, ktery byt uvoinil, pravo domahat se u pfislusného

soudu uloZeni povinnosti pronajimate!i uhradit mu dodateéné
stéhovaci naklady,

- dal8i nakiady spojené s potfebnou Upravou nahradniho bytu

a

% rozsudek Vrchntho soudu v Praze ze dne 28. 2. 1994, 2 Cdo 3/94, publ. ve Shirce soudnich
rozhodnutich a stanovisek, &islo seditu 6/1996

% rozsudek NS CR ze dne 28. 5. 1996, sp. zn. 2 Cdon 127/96

™ rozsudek NS CR ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
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- rozdil ve vy8i najmu z dosavadniho bytu a bytu ndhradniho
az za dobu péti let, poéinaje mésicem, v némz se ndjemce
pfestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle v8ak do doby, kdy

najemce ukond&il najem nahradniho bytu.

Pfi hodnoceni tohoto ustanoveni OZ, nelze neZ souhlasit
s ndzorem H. Dejlové”™, «kterd na jednu stranu chvali snahu
zdkonodarce zamezit touto formou zneuZiti vypovédnich ddvodi
pronajimatelem, kdyZ na druhou stranu zaroven poukazuje na mnozstvi
moznych namitek ze strany pronajimatele, které si lze pfedstavit
v pfipadném soudnim fizeni, které uplatnéni této ochrany najemnikl
vyrazné znesnadnuji. V prvé Fadé poukazuje na neuréitost terminu
,bez vainych duvodl nevyuzil vyklizeného bytu“, kdyZ bude zaleZet na
soudu, aby v kazdém pfipadé nejprve posoudil, zda divody, pro které
pronajimatel byt nevyuzil, jsou zavazné &i nikoli. Dale |ze poukazat na
mozZnost obchazeni povinnosti ze strany pronajimatele tim, Ze byt
skuteé¢né vyuZije k uelu wur&enému, avsSak pouze na kratkou
pfechodnou dobu. | v takovém pfipadé bude nutno dojit k zaveru, Ze
pronajimatel byt wvyuZil. Daisi probiémy najemce v fizeni mohou
vzniknout v okamZiku, kdy pronajimatel pfedmétiny byt zcizi po
skongeni Fizeni o pfivoleni k vypovédi. Nezanedbateinou bude v
pfipadném fizeni i povinnost dikazni, kterd bude k skuteCnostem,
zakladajicim narok na jeden z vy$e uvedenych naroki, tiZit najemce,
kdy? pfedloZeni dikazu k nékterym skuteénostem bude pro ného

minimalné slozité.

4.2.2.21. Vypovéd najmu z diuvodu § 711a pism. a) OZ - potfeba bytu pro
pronajimatele a dal§i osoby

Prvnim divodem, pro ktery miZe pronajimatel vypovédéet
najem bytu, aniz by bylo moZno divod shiedavat v zapovézeném
jednani najemce, je potfeba pronajimatele pfedmétny byt uZivat

k uspokojeni potfeby bydleni své, resp. potfeby bydleni svého

" Dejlova, Hana. Zanik n&jmu bytu. prvni vydani. Praha: C.H.Beck, 2002. str. 50
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manZela, dé&ti, vnukl, zet&, snahy, svych rodiéld nebo sourozenci,

kdyz vycet osob ma zcela zjevné povahu taxativni.

V literatufe lze, v souvislosti s timto vypovédnim ddvodem,
seznat rozdilné nazory na otazku, zda je aktivné legitimovanou
k podani vypovédi z najmu bytu i osoba pravnicka, kdyz tato
otazka souvisi uzce | se zavérem, zda je osoba prdvnicka
zpUsobilym subjektem zavazkového vztahu najmu bytu dle § 685
an. na strané najemce (vice viz vySe kapitola 3.2.). Dle nazoru H.
Dejlové nelze pochybovat o tom, Z2e Uclelem, ke kterému ma byt
bytu uZito, je bydleni. V pfipadé pravnické osoby je rozumnée
pfedpokladat mozZnost jeji potfeby bytu pro sebe za ufelem
ubytovéni nejen jejich pracovnikl, ale rovnéZ piedstaviteld jejich
organd, obchodnich zastupcl apod..™

Nazory na tuto otazku odliSné nachazeji své vyjadieni v
judikatufe Nejvy$3iho soudu Ceské republiky, ktery dovodil,
odkazujic na jiZ ustalenou prejudikaturu™, Ze vypovédat najem
bytu podie § 711 odst. 1 pism. a) OZ, ve znéni pfed novelou €.
107/2006 Sb., miZe pouze pronajimatel, ktery je fyzickou osobou.
V oduvodnéni pak podava nasledujici: ,U pravnické osoby nelze
uvaZoval o potfebé bytu k bydleni ji samotné, jako subjektu
obéanskopravnich vztahi, ale pouze o potiebé bytu pro bydieni
jinych osob, které jsou k pravnické osobé v uréitém vztahu, ale
nikdy nemohou byt viuéi pronafimateli v takovém vztahu, ktery
odpovida postavenf osob v ustanoveni uvedenych. Osoby, pro néi
prévnicka osoba potfebuje byt jako pronajimatel, jsou
samostatnymi subjekty préava, které nelze ztotoZnit s prévnickou
osobou jako takovou, byt maji v ramci pravnické osoby urdéité

zafazeni. “™

™ Dejlova, Hana. Zanik najmu bytu. prvni vydani. Praha: C.H 8eck, 2002. str. 20

™ napt. rozsudek NS CR ze dne 28. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97, rozsudek NS CR ze dne
26. bfezna 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96, uvefejnény pod &. 154 v sedité & 21 z roku 1998 Casopisu
Soudni judikatura

" rozsudek NS CR ze dne 19. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/39
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PoZadavkem na obsah pisemné vypovédi, ktery v textu
zadkona vyslovné uveden neni, ale ktery je prévni teorii z jeho
textu dovozovan, je uvedeni, ve prospéch které z osob, v zakoné
taxativhé uvedenych, pronajimatel najem bytu vypovida. Pokud
tato konkretizace v samotné vypovédi chybi, nelze vadu napravit
ani dodateé¢né v nasledujicim fizeni, které se na navrh
pronajimatele vede o pfivoleni k vypovédi soudem. Je totiz
nezbytné rozlis§it hmotnépravni Jdkon pronajimatele a jeho
nalezitosti, tj. samotnou vypovéd z najmu bytu a procesnépréavni
Ukon, jimz je zaloba pronajimateie.”

Opodstatnénost tvrzeni pronajimatele, Ze byt potfebuje
k uspokojeni své bytové potfeby nebo k uspokojeni bytové potieby
osob v zakoné uvedenych, nelze posuzovat pouze z hlediska
subjektivniho pfani pronajimatele, ale také z objektivniho naziranf
na opodstatnénost potieby bytové,” pfiGemz potiebu pronajimatele
nelze omezovat toliko na zlep$eni podminek bydleni, ale je tfeba
pfihlizet ke véem jeho opravné&nym zajmim jako vlastnika.””

Za zcela pfiléhavou je tfeba povaZovat praxi soudl pfFi
rozhodovani o nakladech fizeni v pfipadé, kdy je soudem
pfivoleno k vypovédi z najmu bytu. Jak uvedeno vy$e, v tomto
pfipadé je vypovéd z bytu najemci dédvana, ackoliv tento neporusil
?adnou ze svych povinnosti ze zavazkového vztahu najmu bytu a
je proto zceia na misté aplikace ustanoveni § 143 zakona ¢.
99/1963 Sb., Obéansky soudni Fad, jeZto Zalovany nezavdal

pfi&inu k podani navrhu na zah&jeni fizeni.™

7 rozsudek NS CR ze dne 22. prosince 19898, sp. zn. 3 Cdon 1477/96

78 razsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 31.3.1994, sp. zn. 2 Cdo 15/94, uvefejnény pod &. 13 v
roce 1998 &asopisu Soudni judikatura

7 razsudek NS CR ze dne 22. prosince 1998, sp. zn. 3 Cdon 1246/96

8 razsudek Mastského soudu v Bmeé, sp. zn. 38 C 261/92, in Pravnl rozhledy, 1993, &. 3, 5. 94
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4.22.2.2. Vypovéd najmu z divodu § 711a pism. b} OZ — potfeba sluZebniho
bytu pro jiného néjemce

Skutkova podstata tohoto vypovédniho dlivodu se vztahuje
pouze a jen na byty, které lze povazovat za byty sluZebni (k pojmu
sluZzebni byt viz kapitola 3.1.3.1).

Naplnéni skutkové podstaty je opét vazano na splnéni
nékolika podminek, které musi byt spinény kumulativné. V prvé
fadé musi najemce piestat vykonavat pro pronajimatele praci,
kdyz ze zakona nelze dovodit, 2e by mélo jit jen o préce, které
jsou vykonavény v pracovnim poméru.”® K této prvni podmince
musi nezbytné pfistoupit i podminka druha, kterou je potfeba
pronajimatele sluZzebniho bytu, poskytnhout tento jinému najemci,
ktery pro ného bude pracovat, kdy2 pojem pracovnik, pro kterého
pronajimatel byt potfebuje, je opét $ir$i, nez pojem zamé&stnanec,
ktery je imanentni pro pracovnépravni vztahy.

Dle judikatury Nejvyss$iho soudu CR je moZné uZit
vypovédniho duvodu také v pfipadé, kdy najemce pro
pronajimatele i nadale vykonava praci, ale jednéd se o jinou praci,
neZ na kterou byl vazan najem siuZzebniho bytu. Typicky se bude
jednat o tzv. byty domovnické.® Nejvyssi soud Ceské republiky
také uzaviel, Ze ve vyjimeénych pfipadech |lze pfivolit k vypovédi
z najmu sluzebniho bytu i v pfipadé, Ze najemce pro pronajimatele
nikdy nepracoval, a to zejména v pfipadech sluZzebnich byt

vymezenych v § 7 odst. 1 pism. a) zakona &. 102/1992 Sb.®

78 srovnej rozsudek NS CR ze dne 25.3.1997, sp. zn. 2 Cdon 624/96, ve kierém se uvadi: ,UZivani
siuZzebniho bytu [§ 7 odst. 1 plsm. b) zak. & 102/1892 Sb., § 711 adst 1 pism. b) Cb&Z] je vazano
na vykonavani prace pro pronajimatele. Ze zakona nelze dovodit, ze by mélo jit jen o prace, které
nejsou vykonavany v pracovnim poméru,”

© srovnej rozsudek Nejvy3siho soudu CSSR, obsaZeny ve Sborniku NejvysSiho soudu o
ob&anském soudnim fizeni v né&kterych vécech pracovn&pravnich, obc¢anskopravnich a
rodinné&pravnich, SEVT, Praha 1980 ve kterém se mimo jiné uvédr: , ...aj v pripadoch, ked uzivatel
sluzebného bytu sice nepfestal pre organizaciu pracovat, ale vdosledku preradenia na ind funkci
prestal vykonavat tie prace, ktoré bol povinny vykonaval ako uZivatel sluzebnéno bytu, mohol by
sid zrudit pravo uZivat sluZebny byt podia ustanovenia § 184 pism. a) OZ... (nyni plivolit
k vypovédi z ndjmu bytu die § 711a odst. 1 pism. b} OZ).

® rozsudek NS GR ze dne 19.2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1990/2001
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4.2.2.2.3. Vypovéd najmu z davodu § 711a pism, ¢) OZ - byt nebo dium nelze
delsi dobu uzivat

Pfedpokladem naplné&ni skutkové podstaty vypovédniho
dlvodu podle § 711a odst. 1 pism. ¢) OZ mohou byt tyto dvé

taxativnhé vymezené situace.

- Je zde dan vefejny zajem naloZit s bytem nebo domem tak,
ze byt nelze uzivat nebo

- vyzaduje-ii byt nebo dum opravy, pfi jejichZ provadéni nelze
byt nebo dim del$i dobu uZivat.

V pfipadé prvém mize soud pfivolit k vypovédi z najmu bytu
pouze v pfipadé, je-li tu rozhodnuti spravniho orgdnu v tom
smyslu, Zze s domem ¢i bytem ma byt naloZeno zplUsobem, ktery je
nesluditelny s pravy nédjemnikd. Za takové rozhodnuti Ize
povazovat toliko rozhodnuti vydané ve spravnim fizeni, které ma
na mysli ustanoveni § 8 zakona ¢. 99/1863 Sb., Ob&ansky soudni
fad (dale jen ,0.s.F.“)% Ve smyslu § 135 odst. 2 o.s.f. je soud
takovym rozhodnutim vdzdn. Z pohledu tohoto vypové&dniho divodu
lze povaZovat za relevantni pouze individualni spravni rozhodnuti
vydané podle stavebné pravnich pfedpisd, tj. do 31.12.2006
rozhodnuti vydané dle zakona &. 50/1876 Sb., stavebni zakon a od
1.1.2007 dle zakona &. 183/2006 Sbh., kdyZ s timto zavérem
koresponduji i publikovand rozhodnuti Nejvy§siho soudu CR.%® Za
nedostaéujici pak je povaZovana toliko existence Uzemniho planu,
ve kierém je dim urcen k demolici, kdyZ tento feSi pouze funkéni
vymezeni a uspofadani ploch a stanovi zakladni zasady
organizace Gzemi, postup pfi jeho vyuZiti a podminky vystavby, a

to zpravidla na dlouhé, nikoli nutné Sasové omezené obdobi. Jeho

%2 mMa-li byt ped Ffizenim u soudu provedeno fzeni u jinéhe orgdny, mohou soudy jednat jen tehdy,
nebyia-li véc v takovém fizeni s kone&nou platnosti vyfesena.

8 rozsudek NS ER ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96 publikevany in Soudni judikatura &,
21/1998, str. 492
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existence neni pravnim podkladem pro odstranéni stavby, jeZto

tim je konkrétni spravni akt, tzv. demoliéni vymé&r.®

K otdzce, jakym zplisobem je tfeba doloZit potfeby oprav,
které vyzZaduje druhd skutkova podstata tohoio vypovédniho
divodu, se vyjadfil Krajsky soud v Hradci Kralové, kdyZ uzavfiel,
ze pro pfivoleni soudu k vypovédi z najmu bytu podle ustanoveni
§711 odst. 1 pism. e) Ob&Z® je rozhodujici skute&ny stav domu &i
bytu, nikoli to, Ze nebylo vydano rozhodnuti stavebniho Gfadu,
jimz se povoluje rekonstrukce &i demolice.® Opaé&ny pravni nazor
pak lze nalézt v rozhodnuti Nejvy8iiho soudu CR, dle kterého je
pfedpokladem pro pfivoleni k vypovédi z najmu bytu, opirajici se o
tvrzeni, Ze byt nebo dim potiebuje opravy, pfi jejichz provadéni
nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat (§ 711 odst. 1 pism. e/ ob¢.
zak.), existence spravniho rozhodnuti vydaného podle zakona C.
50/1976 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpisl, kdyz svij zaver
odivodiuje skuteCnosti, Ze ze zakona ¢ 50/1976 Sb., vyplyva, Ze
stavby, jejich zmény a udrZovaci prace na nich, {ze — s vyjimkou
vyimenovanych pfipadi, kdy postaéi ohladeni stavebnimu Gfadu -
provadé&t jen podle stavebniho povoleni (§ 54 a nasl. stavebniho
zakona), vydaného stavebnim «Gfadem ve stavebnim fizeni.
Existence spravniho rozhodnuti o povoleni stavby podle §66
stavebniho zakona (miZe jit téZ o rozhodnuti podle § 86 a §87
stavebniho =zakona) je tedy nezbytnym piedpokladem pro
rozhodnuti soudu o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu, opirajici se
o tvrzeni, Ze byt nebo dliim potiebuje opravy, pfi jejichZ provadéni
nelze byt nebo dim del$i dobu uZivat.?¥

Pokud tedy bude soudu v fizeni o pfivoleni k vypovédi

z najmu bytu pfedloZeno ptisludné rozhodnuti spravniho Ufadu,

8 rozsudek NS CR ze dne 20.9.1899, sp. zn. 26 Cdo 919/99 publikovany in Scudni judikatura &.
52000, str. 172

% nyni § 711a odst. 1 pism.c) OZ

® rozsudek Krajského soudu vHradci Kralové ze dne 17.12.1996, sp. zn. 20 Co 485/96,
publikovan}'z in Pravni rozhledy, C.H.BECK, &islo sesitu 91987

" Rozsudek NS CR ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000, publikovany in Sbirka soudnich
rozhodnuti a stanovisek, &islo sesitu 1-2/2004
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bude soud, jsa vdzan timto rozhodnutim ve smysiu § 135 odst. 2
o.s.f., dale zkoumat, zda opravy jsou takové povahy, Ze byt nebo
dim nelze uzivat po deldi dobu. Zarovef bude soud pfezkoumavat,
zda potfeba oprav bytu nebo domu ma& vést k zachovani
stavajiciho stavebniho uréeni nemovitosti, resp. bytu. V souladu
s vyse uvedenym rozhodnutim Nejvy§siho soudu CR musi jit o
stavebni opravy €i apravy smérujici kK zachovani pro Galely bydieni.
Mélo-li by jit o pfipad, kdy by mélo byt zménéno stavebnf ureni
bytu (nemovitosti), jinymi slovy fe¢eno, kdyby byt nebo dim, jenz
dosud slouzil k bydleni, mél napfisté tohoto (&elu pozbyt (a to
proto, Ze bude slouzit k uelu jinému, anebo proto, Ze s nim jiz
nelze spojovat Géel Zadny, jako je tomu v pripadé odstranéni
stavby), bylo by nutno takovou situaci podradit pod prvni
skutkovou podstatu vypovédniho dlivodu podie § 711 odst. 1 pism,

a8

e)* ob&. zak. — o potiebu naloZit z dlvodu vefejného z&ajmu s

bytem nebo s domem tak, Ze byt nelze dale uiivat.

4.22.24. \Vypovéd najmu zdivodu § 711a pism. d) OZ - souvisiost bytu
s prostory uréenymi  k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti

Tohoto vypovédniho divodu lze s Gspéchem UZit pouze na
byty, které stavebné souvisi s prostory uréenymi k provozovani
obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti a najemce nebo vilastnik
téchto nebytovych prostorit chce tento byt uZivat. Z uvedené
zakonné citace je zfejmé, Ze uvedené podminky musi byt splnény
opét kumulativné.

O stavebni souvislosti ve smyslu tohoto ustanoveni je
moZno hovofit v pfipadé, Ze byt a nebytovy prostor spolu souvisi
prostorové, ve smyslu uréité ,pfimknutosti® &i ,pfilehlosti*. Byt a
nebytovy prostor, byt kazdy z nich je uréen k jinému tuelu, musf

proto stavebné tvofit urgity funkéni celek, umoZiujici jejich

® nyni § 711a odst. 1 pism. ¢) OZ
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spoleéné (soucasné) uZivani. PoZadavek stavebni souvislosti neni
napinén v pFipadé, kdy jiZ podle pavodniho kolaudaéniho
rozhodnuti byly byt a nebytovy prostor urteny Kk zcela
samostatnému uZivani nebo, kdy v pavodné bytovém domé byla
¢ast byt na zakladé stavebniho povoleni pfebudovdna a nové
kolaudovana jako nebytové prostory uwurcené Kk podnikatelské
ginnosti.® Zatimco s prvou &asti definice stavebni souvislosti ve
smyslu § 711a odst. 1 pism. d), vyjevené Nejvyssim soudem CR,
nelze nez souhlasit, je jeji druhd ¢ast vice nei diskutabilni, a to
vzhledem k vazani pojmu stavebni souvislost na spravni akt,
kolaudaéni rozhodnuti, kdyZz v tomto pfipadé, dle mého nazoru,
nejsou pro takovy postup Zadné relevantnf divody. Domnivam se,
shodné H. Dejlovou, Ze bytem stavebné& souvisejicim je nutno
rozumét byt, ktery bezprostfedné sousedi s prostory urdenymi
k provozovani obchodu a kiery lze bez vétsiho =zasahu do

konstrukce stavby s pfedmétnymi prostory propojit.®

K naplnéni vypovédniho divodu je dale nezbytné, aby
viastnik nebo néjemce prostor uréenych k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské Cinnosti, jeZ stavebné souvisi s bytem,
jeho? najem je z tohoto vypovédniho divodu vypovidan, chce tento

byt uzivat pro uédely bydieni®

Vypovédnimu diivodu je tedy
imanentni souhlas vlastnika & najemce prostor urdenych
k provozovani obchodu nebo jiné podnikateiské <&innosti, kdyZ
v daném pfipadé se mOze jednat pouze o osoby fyzické, jeZto
pravnickd osoba nema potiebu bydleni, kterou by mohia uspokojit

(blize viz kapitola 3.2 a kapitola 4.2.2.2.1}.

8 Rozsudek NS CR ze dne 31.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 18462000

% Dgjlova, Hana. Zanik ndjmu bytu. prvni vydani. Praha: C.H.Beck, 2002. str, 41

% Rozsudek NS CR 6/2002 publikovany in Sbirka soudnich rezhodnuti a stanovisek vydavanych
Nejvyssim soudem CR
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4.2.3. Dalsi davody zaniku najmu bytu
4.2.3.1.Zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy

Odstoupit od smlouvy o najmu bytu mohou obé& smluvni
strany z ddvodd, které jsou obsaZeny jednak v obecnych
ustanovenich OZ pojednavajicich o smlouvach, kdyZ konkrétné se
jedna o wustanoveni § 49 umoZfujici odstoupeni od smlouvy
v pfipadé, Ze tato byla smluvni stranou uzaviena v tisni, za

napadné nevyhodnych podminek.

Zvlastnim ustanovenim pro odstoupeni od smlouvy o najmu
je ustanoveni § 679 odst. 1 a 2, odst. 3 véta prvni OZ, které je
aplikovateiné i na smlouvu o najmu bytu. Najemce tak maie
odstoupit od smiouvy 6 najmu bytu:

- kdykoliv, byla-li pronajata véc (v daném pfipadé byt)
pfedana ve stavu nezplsobilém k smluvenému nebo
obvyklému uZivani, anebo stane-lt se pozdéji - aniz by
najemce porusil svoji povinnest — nezplsobilou K
smluvenému nebo obvyklému  uZivani (po novele
Obtanského zakoniku zakonem ¢&. 107/2006 Sb., pouze
v pfipadé, Ze v najemni smiouvé nebylo mezi smiuvnimi
stranami dohodnuto, Ze pronajimatel preda najemci byt ve
stavu nezpUsobilém pro fadné uifvani, pokud se zaroven
dohodli, 2e najemce provede Gpravy pfedavaného bytu -
§687 odst. 2 OZ).

- jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obyvani nebo k
tomu, aby se v nich zdrZovali lidé, zdravi zavadné, ma
nadjemce pravo odstoupit od smlouvy i tehdy, védéi-li o tom
pfi uzavfeni smlouvy.

Dale uvedené davody, pro které mazZe najemce odstoupit od
smlouvy, tedy stane-li se véc neupotiebitelnou anebo bude-1i mu
odfata takova éast véci, Ze by tim byl zmafen aéel smlouvy, se

v praxi pravdépodobné pfili§ neuptatni.
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Odstavec tieti véta prva ustanoveni § 679 0Z pak dava
mozZnost odstoupit od smlouvy i pronajimateli, a to v pfipadé,
uziva-li najemce pfes pisemnou vystrahu pronajatou véc takovym
zpGsobem nebo trpi-li uZivdni vé&ci takovym zplsobem, 2Ze
pronajimateli vznika §koda, nebo Ze mu hrozi znaéna $koda.

Vedlie vy$e uvedenych pfipad(, kdy divody odstoupeni od
smlouvy jsou dany zakonem, jsou smluvni strany, v souladu
s ustanovenim § 48 odst. 1 OZ, opravnény smluvit si i dalSi
pfipady pro odstoupeni od smlouvy o najmu bytu. PrfestoZe
smluvni volnost v daném pfipadé je omezena toliko obecnymi
pozadavky, které jsou na pravni Gkony kiadeny, bude limitace
témito ustanovenimi pomé&rné znacna. Zasadni vyznam bude mit
zejména ustanoveni § 39 OZ, kieré, mimo jiné, stanovi, Ze
neplatny je pravni UGdkon, ktery svym obsahem nebo ucelem
odporuje zakonu nebo jej obchazi. V tomto kontextu pak budou
neplatna zejména vSechna ujedndani, ktera svym obsahem naplfuji
skutkové podstaty vypovédnich ddvodd, které jsou obsaZeny
v ustanoveni § 711 a § 711a OZ, a to pro obchazeni zédkona, kdyZ
zcela zjevné pljde ze strany pronajimatele o snahu, vyhnout se
timto jednak slozitému procesnimu postupu pfi ukongeni najmu
bytu vypovédi danou najemci z jeho strany a déle povinnaosti
poskytnout ve vé&isiné& pfipadl néjemci po skonieni najemniho
vztahu bytovou néhradu, kterou by byl povinen poskytnout, pokud
by k zaniku najemniho vztahu doslo vypovédi. Za jsouci v souladu
s ustanovenim § 39 OZ bude dle mého nazoru mozno povaiZovat
ujednani o moZnostech odstoupeni od najemni smlouvy, kterd
budou ve vztahu k vypové@dnim skutkovym podstatam pfisnéjsi
z hlediska pfedpokladl, které musi byt naplné&ny, tj. napf. moznost
odstoupeni od smlouvy v pfipadé, Ze najemce nezaplati najemne a
Ghradu za pln&ni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
gestinasobku mésiéniho najemného a dhrady za plnéni

poskytovana s uzivanim bytu.
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4.2.4. Zanik najmu bytu 2anikem pronajaté vécij

Ustanoveni § 680 odsf. 1 Ob&Z o zaniku najmu zni€enim
pronajaté véci se uplaitni i ve vztazich najmu bytu. Za zniGeni
bytu ve smyslu uvedeného ustanoveni lze povaZovat nejen fyzicky
zanik stavby, v niz se byt nachazi, ale téz takovou stavebni
upravu stavby, po které se v ni byt jiz nadale fakticky nenachazi.
Okolnost, zda si tento prostor zachoval své stavebn&technické
uréeni podle puvodniho kolaudaéniho rozhodnuti, & zda byl
rekolaudovan, neni jiz v tomto sméru vyznamna. Rozhodujici je,
zda takovy prostor fyzicky existuje {obdobné jako je v pravni praxi
obecné uznavana teze, Ze | nezkolaudovana, popfipadé
nepovolena stavba existuje a je pfedmé&tem obg&anskopravnich

vztah{l, zejména pfedm&tem vlastnictvl).®

4.2.5. Zanik ndimu bytu splynutim

Jestlize splyne jakymkoli zpldsobem pravo s povinnost!
(zdvazkem) v jedné osob&, zanikne pravo i povinnost (zavazek),
nestanovi-li zakon jinak (§ 584 0OZ). Tato obecnd zdsada o zaniku
zavazkového vztahu plati bez daldiho i pro zavazkovy vztah najmu
bytu. Zanik zdvazku se d&je samodinné; projevu vlle ztiéastnénych

osob se tu nevyZaduje.®

4.2.6. Zanik nagimu bytu dohodou o vymeéné bytu

Pravni ramec dohody o vyméné& bytu zakotveny v ustanoveni
§ 715 a § 716 0OZ, obligatorné pro dohodu stanovuje pisemnou
formu, kdyZ jeji platnost ddle podmifiuje pisemnym souhlasem
pronajimateld.

K z&niku samotného najemniho pomé&ru mezi pronajimatelem

a najemcem nutno poznamenat, Ze v daném pfipadé nezanika

2 rozsudek NS CR ze dne 1. 9. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004, publ. in Soubor civilnich
rozhodnuti Nejvy$sitho soudu/C.H.BECK, sesit 33/2008

9 [ozhodnuti ze dne 16.02.1926, zp. zn. Rv | 1611/25, publ, in Sbitka rozhodnutl NS (1919-1948)
— Vainy, gislo seditu VII/1926
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zavazkovy vztah najmu bytu jako celek, ale pouze zdvazkovy vztah
mezi pronajimatelem a plvodnim najemcem, kdyZ do tohoto
vztahu, okamzikem splnéni dohody o vymé&né bytu, vstupuje novy

najemce na misto nadjemce plvodniho.

Vyse uvedené plyne z rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské
republiky z roku 2001,* ve kterém soud nenasledoval do té doby
konstantni pravni teorii, kterd zastavala nazor, 7e k zaniku
puvodnich najemnich vztahl mGze | pfi platné sjednané a vdas
spinéné dohod& o vymé&né byth dojit pouze na zaklad® pravni
skuteénosti predvidané ustanovenim § 710 0Z% a uzaviel, le
za&nik dosavadnfho najemniho vztahu najemce k bytu, jenZ
sménuje, nastava (pravé proto, Ze jde o sménu préva najmu)
splnénim dohody o vyméné bytu. K zaniku tedy neni nezbytné cinit
zadny dalsi pravni akon.

Na stejném zakladé, vySe uvedeném, pak Nejvy$s[ soud
uzavira, Ze ke stejnému d&Easovému okamiiku (ke dni spinéni
dohody o vyméné bytd) ualastnici dohody (ndjemci) realizaci
vymény, ve vyménou ziskanych bytech, vstupujli do najemniho
poméru zaloZeného najemni smilouvou mezi pronajimatelem a
pavodnim najemcem. Jinak FeCeno, dnem, kdy se vyména
uskuteéni, se najemni pomér ftrvajici mezi pronajimatelem a
pavodnim najemcem zménf pravé jen co do osoby najemce a nikoli
jiZ v dal§ich rozhodnych znacich, jako je napf. doba ftrvani
najemniho poméru nebo vy$e najemného. Z toho plyne zaveér, Ze
podminkou vzniku nédjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu
tedy neni uzavieni nové nédjemni smiouvy. Takto formulovany
zavér doplhuje Nejvys$8i soud touto, dle mého soudu, zcela
spravnou uavahou: ,vyklad zaloZeny na udvaze, ie nsjde jen o
zménu v subjektech néjemniho vztahu a Ze je nutno uzavfit novou

najemni smiouvu, v jejimZ rémei mé pronajimatel pravo poZadovat

¥ rozsudek NS CR ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/98, publ. in Shirka soudnich
rozhodnuti a stanovisek, sesit 1/2002

% srov. napt. Fiala J., Korecka, V., Kurka, V.. Viastnictvi a ngjem bytlr, 2. vydani, Linde, a. s,
Praha 2000, str. | 14
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jiné (vys8si) najemné nebo jiné ujednani o trvani néjemniho
poméru, by ved! k popfeni smyslu Gpravy, podle niZ si G¢astnici
dohody mohou souhlas pronajimatele s vyménou vynutit soudni
cestou (srov. opet § 715, (tfeti veétu, obé. zdk.). Kterykoliv
pronajimatel by totiz mél mozinost zmarit smys! institutu dohody o
vyméné bytu prosté tim, Ze v mezich své smiuvni volnosti (bez
zietele k tomu, Z2e s dohodou o vyméné souhlasil) nasledné
podmini uzavieni nové najemni smlouvy pro Gcéastnika smény
nepfrijatelnymi poZadavky. Pritom namitka, Ze pouha zména v
osobé najemce (v dusledku dohody o vyméné bytu} bez moZnosti
pronajimatele ovlivnit dalsi rozhodné znaky pifetrvavajiciho
najemniho poméru, by v konkréini situaci nedmérné omezila
realizaci prav pronajimatele, miZe byt uplatnéna pravé jako davod
nesouhlasu s dohodou a uéinné (co do své opodstatnénosti)
pfezkoumana v soudnim Fizeni dle § 715, véty tfeti, obd. zak. %
S timto koresponduje i linie pravnich ndzorl v pFipadé& pfechodu
ndajmu bytu, kdy je Nejvy§§im soudem shodné judikovdna zména
v obsahu zavazkového vztahu najmu bytu, nikoliv jeho zanik a

vznik zdvazku nového (srov. kapitolu 4.1.3).

K samotnému procesu vymény bytu nutne poznamenat, ze
v prvé fadé je nezbytné, aby mezi najemci sméfovanych bytd byla
uzaviena pisemna dohoda a teprve nasledné je moZny souhlas
pronajimatell s touto dohodou. Jakykoliv dopfedu vydany souhlas
s vyménou bytu, nelze povaZovat za pravné relevantni.¥ Pro tento
zavér hovofi i ustanoveni zakona pro pfipad, Ze pronajimatel neda
svlj souhias s vymé&nou bytu. Podle § 715 véty tfeti Ob&Z soud
maze svym rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele - jeho
souhlas s vyménou bytu, a to postupem podle § 161 odst. 3 0.s.F..
Podle posiéze citovaného ustanoveni soud nahrazuje projev vile

pronajimatele ke konkrétnimu pravnimu Gkonu (k dohodé o vyméné

% rozsudek NS CR ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/39, publ. in Sbirka soudnich
rozhodnuti a stanovisek, sesit 1/2002

¥ rozsudek NS CR ze dne 3. fina 2002, sp. zn. 28 Cdo 802/2000, publ. in Soubor civilnich
rozhodnuti Nejvy$siho soudw/C.H.BECK, sesit 21/2003
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bytu}). Na jeho obsahu nemuZe pfitom niéeho ménit, tim méné
mtZe tento pravni dkon (jeho éast) svym rozhodnuiim nahrazovat
(srov. rozsudek Nejvy$&iho soudu ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 26
Cdo 424/2001).%

4.2.7. Zanik najmu bytu zanikem élenstvi v bytovém druzstvu

Zviastni pravni skutednosti majici za nasledek zanik
zavazkového vztahu najmu bytu, jestliZze pfedmétem n&jmu bytu je
byt druzstevni, je zanik ¢lenstvi najemce v bytovém druzstvu (k

pojmu druZstevni byt viz blize kapitola 3.1.3.3).

Diavody zaniku ¢&lenstvi v bytovem druZzstvu jsou upraveny
v ustanoveni § 231 odst. 1 zakona & 513/1991 Sb., Obchodni
zakonik (dale jen Obch. zak.). Jsou jimi:

- pisemna dohoda,

- vystoupeni ¢&lena druZstva, jeho pisemnym ozndmenim
pfedstavenstvu druzstva,

- vyloudeni &lena druzstva v souladu s ustanovenim § 231
odst. 4 obch. zak.,

- prohlddenim konkursu na majetek &lena, popf. zamitnutim
navrhu na prohlaseni konkursu pro nedostatek majetku
¢lena,

- pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postiZenim
¢lenskych prav a povinnosti, vydanim exeku&niho pfikazu k
postizeni é&lenskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni o nafizeni exekuce,

- zanikem druZstva a

- smrti ¢lena druZstva

ZAanikem &lenstvi najemce v bytovém druZstvu zanikne i jeho

nadjem bytu (§ 714 OZ).

% rozsudek NS CR ze dne 3. Fijna 2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000, publ. in Soubor civilnich
rozhodnuti Nejvy$$ino soudu/C.H.BECK, sesit 21/2003
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4.2.8. Zanik najmu bytu smrti nijemice nebo jeho tivalym opusténim
spolecné doméacnosti

V kapitole 4.1.3 bylo pojedndavano o vyznamu pravni
skuteénosti smrti najemce nebo jeho opusténi spoleéné
domdacnosti ve vztahu k pfechodu najmu bytu. Pro obé pravni
skutetnosti plati, Ze na jejich zakladé milZe dojit k pfechodu
najmu bytu pouze v pripadé, Ze byt je ve vyluéném najmu osoby,
ktera zemfela &i trvale opustila spoletnou domacnost a
z kvalifikovaného okruhu osob, v zakoné taxativné uréenych,

existuje osoba, na kterou najem bytu pfechazi.

V pfipadé, Ze nedojde k naplnéni ustanoveni o pfechodu
najmu bytu, mé smrt najemce dal8i dasledky z pravniho Ffadu
vyplyvajici. Tak, byl-li najemce vyluénym najemcem bytu, jeho
smrti nédjem bytu bez dal$iho zanika. Dle mého soudu miZe
pronajimatel okamZité véci najemce z bytu vyklidit, ulozit na jiném
misté a byt nasledné pronajmout tieti osob&. Naopak s trvalym
opus$ténim bytu vyluénym najemcem nelze spojovat nasledek
zaniku zavazkového vztahu najmu bytu.® Takové opudténi bytu
muZe byt pouze divodem, napf. pro vypovéd z najmu bytu ze
strany pronajimatele, a to z ddvodu, Ze najemce bez zavaznych
dlvodl byt neuZiva (§ 711 odst. 2 pism. d) OZ).

Zbyvajici otazkou, kterou tfeba vyfesit, je viiv smrti najemce
nebo jeho opu$téni spoleéné domécnosti na existenci zavazkoveého
vztahu ndjmu bytu v pfipadé, Ze tento je ve spole€éném najmu vice
osob ve smysiu § 700 odst. 1 OZ nebo ve spoleEném najmu bytu
manZely (§ 703 0OZ). Pfipad spoledného najmu bytu manzely resi
vyslovné ustanoveni § 707 odst. 1 OZ ve spojeni s § 708 OZ, kdyz
obé skutednosti maji za nasledek zanik najmu bytu ve vztahu
k manzelu, ktery zemfel &i trvale opustil spoleénou domacnost.

Jedinym najemcem se pak stane pozlstaly manZel, resp. manzel,

% ysnesen! NS (R ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, publ. in Sbirka soudnich

rozhodnuti a stanovisek, sesit 2/2002
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ktery ziOstal v byté bydlet po opusté&ni spoledné domacnosti

manzelem druhym.

Pravni konsekvence amrti jednoho ze spole¢nych najemcd
fesi ustanoveni § 707 odst. 3 OZ. Smrti jednoho ze spoleénych
najemcla pfechazi jeho pravo na ostatni spoleéné najemce.
Ob&ansky zakonik pak neobsahuje explicitni ustanoveni pro
pfipad, Ze jeden ze spole&nych najemcl opusti trvale spole&nou
domacnost. V takovém pfipadé Jje na misté, v souladu
s ustanovenim § 853 0OZ a venkoncem i obecnymi prédvnimi
principy, analogicky uzit ustanoveni zakona, ktera upravuji vztahy
obsahem a ucelem nejbliZ§i. Tento zavér potvrzuje i ustadlena
judikatura Nejvyssiho soudu CR. JiZ v rozsudku ze dne 14. 12.
1999, sp. zn. 26 Cdo 889/99, Nejvy3§i soud uzavfel, Ze ustanoveni
§ 707 odst. 3 obé. zak. se analogicky (§ 883 OZ) pouiije i v
pfipadé trvalého opudténi spoleéné domaéacnosti jednim ze
spoleénych najemcu bytu. Spojuje-li totii oblansky zakonik v
ustanoveni § 708, jeZ odkazuje na § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1
obé. zak.) s trvalym opus§ténim spoleéné domacnosti néjemcem
bytu (jednim z manielt) stejné pravni nasledky jako se smrii
najemce bytu (smrti jednoho z manZeld), neni logického divodu
pro to, aby tomu tak nebylo i v piffpadé, kdy se k bytu vazalo pravo
spoleéného najmu bytu (ve smysfu § 700 obé. zék.), jestliZe
spoledni najemci spolu Zili ve spoleéné domécnosti a jeden z nich
ji trvale opustil. Jinak by totiZ bylo préavni postaveni spolecCnych
ndjemci bytu nejen hor§i neZ prévni postaveni maniela, jimz
svéddilo prévo spoleéného néjmu (nedruistevniho) bytu manzZely,
nybri i hor§i neZ pravni postaveni osob, na néZ prechazi pravo
najmu bytu podie § 706 odst. 1 obé. zédk. Poskytuje-li obcansky
z&konik vyslovné ochranu spoleénym néjemcum bytu pro pfipad
smrti jednoho z nich (§ 707 odst. 3 ob¢. zak.), nelze tuto ochranu
odepfit pro pfipad trvalého opudténi spolec¢né domacnosti jednim z
nich, kdyZ jinak jsou - v pfipadech obéanskym zéakonikem vyslovné
upravenych - prévni nasiedky obou préavnich skuteénosti ve vztahu
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k pravu najmu bytu stejné. PFi nedostatku vyslovné udpravy
pravnich nasledki frvalého opusténi spoleéné domécnosti jednim
ze spoleénych najemct bytu je proto nutno analogicky pouZit
ustanoveni, jeZ upravuje vztahy obsahem a ucéelem nejbliZsi (srov.
§ 853 obé. zak.). Takovym ustanovenim je pravé § 707 odst. 3
obé. zak.'"” Se zavéry Nejvyi$Siho lze v zasadé souhlasit, kdyZ jako
nejednoznaény se dle mého minéni jevi nazor soudu uvedeny ai
ustanoveni § 707 odst. 3 OZ. Dle mého soudu by bylo za takové
ustanoveni mozZno povazovat § 707 odst. 1 OZ ve spojeni s § 708
0Z nebo vSechna uvedena ustanoveni zaroven, tj. § 707 odst. 1,
§707 odst. 3 a § 708 QZ, a to i s ohledem na samotné

odivodnéni, uvedené v citovaném judikatu NejvyS§siho soudu.

10 Leneseni NS GCR ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, publ. in Sbirka soudnich

rozhodnuti a stanovisek, sedit 2/2002
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5. Institut bytovych nahrad

Institut bytovych néahrad je dal§im z ustanoveni o najmu
bytu, které svym obsahem ochrafuje najemce bytu a jeho pravo na
bydleni. Primarné Gzce souvisi zejména s jednostrannym
ukonéenim  zavazkového  vztahu nadjmu bytu ze  strany
pronajimatele formou vypovédi, kdy kromé& vyroku o pfivoleni
k vypovédi z najmu bytu, je soud povinen rozhodnout i o bytevé
nahradé, tj. zda ma najemce narok na bytovou nahradu &i nikoliv.
Dale je v pozitivnépravni roviné institut zakotven pro pfipad
zaniku najmu bytu zanikem ¢&lenstvi osoby v bytovém druzstvu
(§714 0OZ), pro pfipad, Ze soud zrusuje, na navrh jednoho
z rozvedenych manzell jejich pravo spole&ného naimu ( § 705 ve
spojeni s § 712 odst. 3 0OZ) a v pfipadé pfedvidaném ustanovenim
§ 713 OZ. Nadio rozhoduji soudy o bytovych ndhradach v dal&ich
prfipadech, pozitivnépravné& nezakotvenych, a tec na zakladé
analogie legis (odkazem na ustanoveni § 853 0OZ) nebo ve vztahu
k ustanoveni § 3 odst. 1 OZ.

V piipadé, Ze povinnost vyklidit byt je vazana na zajisténi
bytové nahrady, je najemce povinen pfedmétny byt vyklidit aZ
v okamziku zaji$téni bytové nahrady, a to na zakladé tzv. prava na
bydieni (§ 712 odst. 6 02Z). Do zajisténi bytové nahrady, soudem
stanovené, je najemce opravnén, po skonéeni najemniho vztahu
uplynutim vypovédni thaty, byt dale uzivat. V tomto obdobi se
prava a povinnosti stran fidi ustanovenim § 712a 0OZ.

Toto pravo, v daném pfipadé jiz byvalého najemce, kondi
okamZikem, kdy je mu ze strany pronajimatele bytova nahrada
poskytnuta. Po poskytnut{ bytové nahrady ze strany pronajimatele
uziva byvaly ndjemce byt bez pravniho titulu, pficemz fento vztah
se jiz neridi § 712a Obé&Z. Po tomto okamiiku vznika viastniku

bytu nérok na vydani bezdavodného obohaceni, jehoi vyse by
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méla odpovidat vy$i obvykiého ndjemného v daném misté a

1
sase.™®

K dal8imu postupu pro pfipad, Ze najemce po poskytnuti
bytové nahrady, ve Ihité pro vyklizeni stanovené, predmé&tny byt
nevyklidi, uvadi M. Selucka nasledujici: , pronajimate! se pak bude
muset doméahat Zalobou na vyklizeni bytu, aby najemce prestal
pfedmétny byt protipravné uiivat a nevyklidi-1i najemce piedmeétny
byt ani poté, mize se doméhat vykonu tohoto rozhodnuti'® Takto
vyjadfeny zavér, povaZuji, s ohledem na povahu rozhodnuti, ve
kterém je pronajimateli stanovena povinnost poskytnout ndjemci
bytovou nahradu, obsah ustanoveni § 340 an. o.s.¥. a venkoncem i
judikaturu soudl, za nespravny. Dle mého soudu je povinnost
k vyklizeni najemci stanovena jiZz ve wvyroku, ve kterém soud
zaroveri rozhodl o povinnosti pronajimatele poskytnout najemci
bytovou nahradu. Poskytnutim bytové ndhrady je takovy rozsudek
dostateénym podkladem pro nafizeni exekuce (exekuénim titulem),
kdyz v fizeni dle § 340 o.s.F. je soudu pfimo uloZeno zkoumat, zda
byla pronajimatelem byvalému néjemci bytova ndhrada poskytnuta
& nikoliv. Ostatné v tomto sm&ru judikoval i Nejvyssi soud CR,
kdyZ wvyslovil: ,Nefze vyhovét Zalobé na vyklizeni mistnosti
uZivanych k bydleni, jestlife pravni poméry acastnikia, tykajici se
jejich vyklizeni, jiz byly vyfedeny v fizeni o pfiveleni kvypovédi
z ndjmu  bytu; je pFitom nerozhodné, Ze v tomto fizeni byly

oznadeny jako byt."'™

Posledni poznéamkou obecné povahy, tykajici se bytovych
ndhrad, je judikaturou pfipusténa moZnost demahat se zmeny
rozsudku, ve kterém byla povinnost vyklidit byt vazéna na zajidténi
bytové nahrady, a to v pfipadé, ie pozdé&ji, po vydani rozhodnuti,

doSlo k zmén& poméru, takze vykon tohoto préava vyklizovanym

""" Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 9. 2005, sp. zn. V. US 11305, ve véci Ustavni stidnosti H. F.,

Prit rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 2. 2. 2004, sp. zn. 30 C 186/2001, a rozsudku
Mestského soudu v Praze ze dng 9, 12. 2004, sp. zn. 20 Co 472/2004, jimiz byla zamitnuta Zaloba

Stéiovatem na zaplaceni &astky ve vy$i 16 885,34 KL

Selucka, Markéta, Ndjerm a podnéjem bylu. prvni vyddni. Brno: CP Bz%%l;s, a.s, 2005str. 87
rozsudek Nejvy3&ino soudu ze dne 20.1.2004, sp. 2n. 26 Cdo 2195/
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(trvani na zajis§téni bytové néhrady jake na podmince pro
vyklizeni) by byl v rozporu s dobrymi mravy.'™ Za takovou zménu
pomérk je napf. moino povaiovat pokragujici neplacenf
nadjemného po pfivoleni k vypovédi znajmu bytu z diivodu
uvedeného v § 711 odst. 2 pism. b) 02,

5.1. Pojem bytové nahrady

Obcansky zakonik v ustanoveni § 712 odst. 1 oznaduje za
bytové nahrady nahradni byt a nahradni ubytovani. V odborné
literatufe |lze dale seznat rozdilné nazory na povahu pfistiesi ve
smysiu ustanoveni § 712 odst. 5 véty tieti 0Z, tj. zda se jedna o
dals$i formu bytové nahrady ¢&i nikoliv. Tak napf. H. Dejlova se ve
své publikaci Zanik najmu bytu k této otazce stavi nasledovné:
,PFistie8i, které byva d&asto myiné rovnéZ mezi bytové nahrady
zahrnovano, fje nahradou sui generis, nikoliv viak bytovou.
Uvedena skuteénost vyplyva jiZ ze samoitného vyrazu ,piistresi”,
ktery z lingvistického hlediska evokuje dojem nécdeho provizorniho,
neslouZiciho ke stalému a plnohodnotnému bydieni.”" DAale bylo
v literatufe argumentovano pfedevSim poukazem na skutetnost, ze
piistfe$i neni obsaZeno v zakonném vyétu bytovych nahrad (§ 712
odst. 1 Ob&Z). Oproti tomuto, ve prospéch chapani pFistiesi jako
bytové nahrady, bylo zdlrazfiovano, Ze pfistfedi je upraveno v
marginaini rubrice bytovych nahrad a funkci bytové ndhrady — byt
pouze neplnohodnotnd a do&asn& - také pini. K posléze
uvedenému nézoru se pfiklonil i Nejvy$s{i soud v rozsudku ze dne
17.7.1997 uvadéje: ,i kdyZ oblansky zékonik v ustanoveni § 712
odst. 1 neoznaluje vyslovné pfistFfe§i za bytavou nahradu, piesto
pfistfe$i funkci bytové ndhrady v nezbytné mife plini. Na
poskytnuti pfFistfesi je také v fadé pfipadi oblanskym zékonikem

vdzana povinnost k vyklizeni bytu (napf. § 712 odst. 2 véta Ctvrta

104 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.1999, sp. zn. 20 Cdo 1827/99
198 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.6.2001, sp. zn. 26 Cdo 987/2000
%8 Dejlova, Hana. Zanik néjmu bytu. prvni vydéni. Praha: C.H.Beck, 2002. str.58
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pfed stfednikem, odst. 5 véta prvni a druhd). Pristiesi tedy slou?i
i k zajisténi potreby bydleni, byt jen jako ,provizorium" a na

nezbytné nutnou dobu.“'%"

5.1.1. Ndhradni byt

Obecné vymezeni pojmu nahradni byt nalezneme
v ustanoveni § 712 odst. 2 OZ, kieré jej definuje jako byt, kiery
podle velikosti a vybaveni zajisfuje lidsky distojné ubytovani
ndjemce a ¢lend jeho domacnosti. Ustanoveni déle rozlisuje mezi
dvémi kategoriemi nahradniho bytu, a to pfiméfenym nahradnim
bytem, ktery je podle mistnich podminek zasadné rovnocenny
bytu, kiery ma najemce vyklidit a nahradnim bytem o mensi
podlahové plose, niZzsi kvalité a méné vybaveny, popfipadé i byt
mimo obec, nezZ je vyklizovany byt.

Z vy§e uvedeného plynou zakladni skute&nosti, ke kterym
bude soud pfihlizet pfi rozhodovani o adekvatnosti pronajimatelem
zajisténé bytové nahrady. Jsou jimi zejména podlahova vyméra
bytu, jeho kategorie, kvalita, vybavenost, umisténi ve stejné obci
jako byt pUvodni, vy$e néajmu apod.. Samotny obsah pojmu
nahradni byt, resp. pfiméfeny nahradni byt je dotvafen judikaturou
soudu.

Tak k vydi najemného ve vztahu k posouzeni adekvétnosti
poskytnuté bytové nahrady, je tfreba za zcela pFelomove
rozhodnuti povaZzovat néalez Ustavniho soudu ze dne 23. 9. 2004,
ve kterém soud, mimo jiné, vyjadfil tento, z mého pohledu zcela
spravny, pravni nazor: ,Vy§e néajemného sice mé& vyznam pFi
posuzovani adekvatnosti bytové nédhrady, av3ak jen v tom smyslu,
’e musi odpovidat obvyklé cené ndjmu v daném misté a Case.
Nelze proto za srovnatelnou povaZoval takovou vy§i najemného,
kterad pfeiivé z doby, kdy platila protiustavni uprava regulace

nédjemného. Okolnost, Ze dosud nebyla pfijata zakonng uprava

197 rozsudek Nejvydsiho soudu ze dne 17. 7. 1997, sp. zn. 2 Cdon 568/97, publ. in Soudnf

judikatura pod &. 60/1997
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najemného, ktera by vedla k jeho deregulaci, nemazZe jit k tiZi
pronajimateli. Deformace trhu s byty, zpusobena dlouhodobym
nefesenim problému néjemnich byta s tzv. regulovanym najemnym,
nemiie byt déle konzervovana judikaturou soudi. Je v rozporu s
astavnimi principy, jestlize se uméle, napf. soudnimi rozhodnutimi
vytvari nerovnost subjekft soukromopréavnich vztahi. Neize stavét
do nerovného postaveni najemce byta s tzv. regulovanym
najemnym a najemce byti s neregulovanym najemnym, stejné jako
nelze do nerovného postaveni stavét pronajimatele, ktefi viastni
domy s byty s tzv. regulovanym najemnym, proti pronajimatelim,
ktefi viastni domy s byty s neregulovanym najemnym. Proto
dosahne-li pronajimatel exekuéniho titulu na vyklizeni bytu s tzv.
regulovanym néjemnym, ma pravo se domoci exekucéniho vyklizenf
za stejnych podminek, jako pronajimatel, ktery dosahl téhoZ u bytu
s neregulovanym néjemnym.'®

Dal§im aspektem vyS§e neuvedenym, ale rozhodnym pro
posouzeni adekvatnosti poskytnuté bytové nahrady, je doba, na
kterou je bytova nahrada poskytovana. V tomto sméru je za
opravnénou vytku tfeba povaZovat, byl-li ndjem vyklizovaného bytu
sjednan na dobu neuréitou, a nahradnf byt je zajiStén na dobu

uréitou.1°

K posuzovani pfiméfenosti nahradniho bytu, ve vztahu
k jeho vymére plati, Ze pouhy rozdil v celkové vymére podiahovych
ploch bytu vyklizovaného a bytu zajiSténého nevyluéuje
kvalifikovat byt, ktery opravnény pro povinného zajistil, jako byt
spliiujici znaky pFiméFeného nahradniho bytu. Je totiZ tfeba vidy
posoudit, zda v obci, v niZ je byt, ktery musi povinni vyklidit, 1ze
viitbec zajistit jiny byt, ktery by se co do velikosti (vyméry

podiahové plochy), popF. ostatnich rozhodujicich kvantitativnich a

108 Nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 9. 2004, sp. zn. IV. US 524/03, ve véci Ing. P. S., proti

usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 30. 5. 2003, &. j. 12 Co 929/2002-105, kterym bylo' potvrzeno
usnesen! Okresniho soudu v Prost&jové ze dne 13. 4.199¢, & . E 401/98-50, jim2 byl zamitnut navrh
opravnéného na provedeni exekuce vyklizenim bytu, publ. in Soudni rozhledy C.H. Beck, 1/2005

1% Usneseni Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 1. 3. 2000, sp. zn. 25 Co 758/99, publ. in

Soudni rozhledy, 11/2001
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kvalitativnich znaka, vice blizil vyklizovanému bytu. Pokud tomu
tak neni, jak tvrdi a prokazuji opravnéni, je namisté zavér, Ze
.podle mistnich podminek” je dany byt ,zdsadné rovnocenny” bytu
vyklizovanému, i kdyz se pfestéhovanim droveii bydleni povinnych
vyraznéj§im zpisobem zhori. 1°

Z vy8e podaného mozZno ucinit zavér, obsaZeny rovnéz
v rozhodnutich obecnych soudl, jakym zplsobem je tfeba pohliZet
a vykladat relativhé neuréitou pravni hypotézu obsaZenou
v pojmech ,mistni podminky“ a ,zasadné rovnocenny byt‘. Tak
napf. Nejvy&5i soud ve svém rozhodnuti ze dne 20. bfezna 2002,
odkazujic na v tomio sméru jiz ustalenou prejudikaturu (napf.
rozsudek Vrchniho soudu v Praze z 31. 3. 1994, sp. zn. 2 Cdo
100/93, uvefejnény v Bulletinu Vrchniho soudu v Praze 3/1994 pod
€. 6, usneseni Nejvyssiho soudu z 30. 7. 1998, sp. zn. 20 Cdo
129/98, uvefejnéné v Casopise Soudni judikatura 22/1%98 pod &.
163), konstatoval, Ze: ,Nespliiuje-li nahradni byt z hlediska
roziohy podlahové plochy a poétu mistnosti poZadavky uvedené v
ustanoveni § 712 odst. 2 ObéZ, jde o pfiméfeny néahradni byt i v
pfipadé, Ze opravnény nemél objektivné moinost zajistit
povinnému byt, ktery by témto pozadavkam odpovidal spise. Pojmy
,Zasadni rovnocennost® a ,mistni podminky® nutno v obfanském
zakoniku interpretovat v souladu s Gdstavnimi zdkony v tom smysiu,
Ze kfadou'na pronajimatele (viastnika) povinnost vyvinout vdechno
asili, které lze od néj rozumné vyZadovat, aby zajistil nahradni
byt, ktery se podle mistnich podminek podle v3ech v zékoné
uvedenych parametri aproximativhé nejvic blizi vyklizovanéemu
bytu“, tj. viastnika vyklizovaného bytu nelze zatiZit realne

nesplnitelnou povinnosti.

Y10 Usneseni NS CR ze dne 21. srpna 2003, sp. zn. 20 Cdo 1970/2002, publ. in Soubor civilnich
rezhodnuti Nejvy$siho soudu/C.H.BECK, sesit 27/2004
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5.1.2, Nahradni ubytovani

Pozitivnépravni vymezeni pojmu nahradni ubytovani
nalezneme v ustanoveni § 712 odst. 4 OZ, které jej vymezuje jako
byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podnajem v

zafizené nebo nezafizené &asti bytu jiného najemce.

Nahradni ubytovani jako bytové nahrada musi byt zasadné
irvalého charakteru.' Pro tuto obecné& pfijimanou premisu existuje
vyjimka v pfipadé, 2e plvodni najemni  vztah, k bytu
vyklizovanému, byl sjednan na dobu uréitou. Za takovych okolnosti
Ize nahradni ubytovani (obdobné plati | pro nahradni byt)
poskytnout také pouze na dobu urgitou, a to v délce, ktera neni
krat§i dobé, na kterou byl sjednan najemni vztah k bytu, z kterého

se ma povinny vystéhovat.'?

5.1.3. Pristresi

Pfistfe§im se rozumi provizorium do doby, nez si najemce
opatfi Ffadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového
zafizeni a ostatnich véci domaci a osobni potieby; v téchto
piipadech miZe byt bytovd nahrada poskytnuta i mimo obec, v niz
je vyklizovany byt (§ 712 odst. 5 0Z). Cast zékonné definice
piistfedi, uveden& v zavéru ustanoveni, byla do textu zakona
doplnéna aZ novelou v roce 2006, kdyz je odrazem rozhodovaci

praxe soudd v dobé pfed novelou.'™

Oproti ndhradnimu bytu 2 nahradnimu ubytovani, je pfistfesi
bytovou nahradou na pfechodnou dobu, a to bez ohledu na to, zda
byla ve vykopavaném rozhodnuti uvedena doba, na niz ma byt

pfistfe$i zajist&no, &i nikoliv.™

" Rozsudek NS CR ze dne 20. prosince 2001, sp. zn. 26 Cdo 2681/2000, publ. in Soubor
rozhodnuti Nejvyésfho soudu/C.H.BECK, svazek 13/2002
2 napt. Usnesent NS CR ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2009/2000, publ. in Sbirka soudnlich
rozhodnuti a stanovisek, Cislo sesitu 7-8/2001

¥ Usneseni NS CR ze dne 30. Zervna 2003, sp. zn. 20 Cdo 1554/2002, publ. in Soubor
rozhodnuti Nejvy$siho soudu/C.H.BECK, svazek 26/2004

" Usneseni NS CR ze dne 28. dubna 2003, sp. zn. 20 Cdo 1250/2002, publ. in Soubor rozhadnuti
Nejvyssiho soudu/C.H.BECK, svazek 25/2004
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5.2. Vznik prava na bytovou nahradu

Samotné rozhodovani soudl o bytové nahradé je tfeba, po
novelizaci ob&anského zakoniku zakonem ¢&. 509/1991 Sb.,
povaZovat za rozhodovani o véci samé a nikoliv za rozhodovani o
lhité k plnéni. Za thitu k pinéni (k vyklizent bytu) pak je nutno
povaZovat, se =zfetelem k odlisné hmotn&pravni Opravé pouze
gasovy uUsek, po jehoZ uplynuti je nutno byt vyklidit ve smyslu

ustanoveni § 160 odst. 3 o.s.F.1

K otdzce subjektu opravnéného vznést pozadavek, aby soud
ufozil povinnost zajistit bytovou nahradu, lze fici, s odkazem na
ustdlenou judikaturu vychdézejici z rozhodnuti Nejvy$siho soudu
Ceské republiky ze dne 31.5.2001 toliko, 2e narok muZe uplatnit
ten, kdo ma byt vyklidit, a to pouze jako obranu ve sporu o

5]

vyklizeni bytu.'® nikoliv v fizeni jiném, napf. Zalobou na urgeni

podie ustanoveni § 80 pism. ¢) o.s.f..
Samotny narok na bytovou nahradu, zejména na typ bytové
nahrady, je pak zavisly na pravnich divodech, pro které ma byt

povinnému uloZena povinnost k vystéhovani bytu.

5.2.1. Pravo na bytovou nahradu pfi vypovédi z najmu bytu dané
z davodu obsazenych v ust. § 711 odst. 2 pism. a), b), ¢), d) OZ

V daném pfipadé plati jako obecné pravidlo, Ze najemce ma
narok na kvalitativné nejniZ§i formu bytove nahrady, a sice
pristiesi.

Jak byva obvyklé, z obecného pravidla je v ustanoveni § 712
odst. 5 OZ stanovena vyjimka pro pfipad, Ze vypovéd z najmu bytu
je pronajimatelem néajemci davédna z divodu uvedenych v § 711

odst. 2 pism. ¢) a d). V tomto pfipadé, jde-li o rodinu s nezletilymi

15 Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 24. 8. 1992, sp. zn. 2 Cdo 6/92, publ. in Shirka soudnich
rozhodnutl a stanovisek, 1993, &. 34, s. 147, pod &islem Rc 28/93

"® Rozsudek Nejvy$$iho soudu ze dne dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1131/99, publ. in Soubor
rozhodnuti NejvySsiho soudu, C. H. Beck, 2001, sv. 6, s. 156 a nasl., pod & C 542 a pozdé&ji ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, 2002, €. 2, s. 122 a nasl., pod ¢ Rc 14/2002.
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détmi, je soudu, k navrhu najemce, dano moderaéni pravo
v pfipadé, Ze existuji divody zvlastniho zfetele hodné. V takovém
pfipadé miZe soud stanovit, 2e najemce ma pravo na nahradni
ubytovani, popfipadé na nahradni byt.

Kdy lze usoudit na okolnosti zvla&tniho zfetele hodné, bude
vZdy zaviset, jak tomu v pfipadé relativné neurdité pravni hypotézy
byva, na okolnostech daného pfipadu. V kaZzdém pfipad& musi byt
obé podminky, tj. jedna se o rodinu s nezletilymi détmi a existujf
podminky zvlastniho zfetele hodné, splnény kumulativhn&.' O
Jodinu s nezletilymi détmi“ jde tehdy, je-li nezletilé dite
najemcovym potomkem (descendentem), popf. jeho osvojencem,
porudencem, osobou svéfenou do najemcovy vychovy nebo do jeho
péstounské péce, prfip. je-ti v nékterém z vyjmenovanych

rodinépravnich vztaht k ndjemcové manzelice.”™

5.2.2. Pravo na bytovou nahradu pii vypovédi z nagjmu bytu dané
Z duvodi obsaZenych v ust.§ 711a odst. 1 pism. a), b), ¢), d) OZ

V pfipadé vypovédi z najmu bytu, =z ddvodd uvedenych
shora, mé najemce narok, v souladu s ustanovenim § 712 odst. 2
OZ, aby mu byl ze strany pronajimatele poskytnut pfiméfeny
ndhradni byt. K navrhu pronajimatele je pak soud opravnén, z
diavoda zviastniho zfietele hodnych, rozhodnout, Ze najemce ma
pravo na nahradni byt o menéi podlahové plo8e neZ vyklizovany
byt. Druha odchyika =z obecné =zéasady je pak stanovena pro
vypovéd danou z divodu podle § 711a odst. 1 pism. b) OZ,
skon&il-li najemni pomér vypovédi z divodu, Ze najemce pfestal
pro pronajimatele vykonavat préaci bez vainého dlvodu. Za téchto

okolnosti stadi najemci poskytnout pouze piistfesi.

Z mého pohledu je problematicka interpretace posledni véty

citovaného ustanoveni, kdyZ neni zcela zfejmé, z2da se tam

17 viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. Eervence 2001, sp. zn. 26 Cdo 636/2000, publ. in
Soubor rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, 2001, sv. 8/2001

118 Rozsudek Nejvy&iiho soudu ze dne 27. kvétna 2003, sp. z. 26 Cdo 776/2003, publ. in Soubor
rozhodnuti Nejvy$siho soudu, C. H. Beck, 2004, sv. 25/2004 !
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uvedena vyjimka vztahuje k povinnosti poskytnout nahradn{ byt (a
jednad se tak o daldi vyjimku z ohecné zdsady) nebo k pfipadu
skonéeni najmu proto, ze najemce pfestal pro pronajimatele
vykonavat praci (tady by $lo fakticky o vyjimku 2z vyjimky).
Pifestoze prostda gramaticka interpretace skuteéné ¢&ini potiZe,
domnivam se, Ze v daném pfipadé je moinost poskytnout jako
bytovou nahradu, jsou-li dany divody zvlasiniho zfetele hodné, byt
o mensi podlahové plode, nizs§i kvalité a méné vybaveny,
popfipadé& i byt mimo obec, neZ je vyklizovany byit, nebo toliko
prdvo na nahradni ubytovani, vdzédna na shora uvedené obecné
pravidio. Divody pro tentc zavér nalézam pfedevSim v procesni
roviné této otazky, zejména ve vztahu k povinnosti tvrzeni. Z textu
ustanoveni a jeho gramatického vykladu je zjevné, Ze bfemeno
tvrzeni a bfemeno dOkazni k skute&nosti, Ze jsou dany okolnosti
zvlastniho zfetele hodné, tizi pronajimatete.’ Pokud by se méla
tato vyjimka vztahovat k druhému naznadenému pfipadu, byl by
pronajimatel stiZen povinnosti tvrzeni k skutednosti, Ze jsou dany
okoinosti zvlastniho zfetele hodné a ze misto pfistiesi by mél
najemci poskytnut nahradni byt nebo ubytovani (byft o mensSi
podiahové plose). Na jakémkoliv tvrzeni v tomto sméru v8ak Zadny
pronajimatel nebude mit nijakého zajmu a tuto vyjimku je tieba
zjevné vazat k obecné povinnosti, byt v daném pfipadé je
v ustanoveni duplicitni ustanoveni shodného vyznamu.

Dal$i nedostatek zmifiované novely OZ lze shledat ve
skuteénosti, Ze pozitivné pravni Qprava neosahuje ustanovent,
které by upravovalo narok ndjemce na bytovou nahradu v pfipadé
skonéeni najmu bytu z dOvodu podle § 711 odst. 2 pism. e) OZ, at
do citované novely néleZela najemci bytovd nahrada v podobé
pfiméfeného nahradniho bytu. Chybéjici zdkonné ustanoveni lize

zfejmé nahradit za pomoci analogie, kdyZ otdzkou zistava, které

"® fext ustanovenl § 712 odst 2 posledni v&ta zni: ,Soud miZe na ndvrh pronajimatele
rozhodnout, Ze z divodil zvliastniho zietele hodnych ma najemcee prévo na nahradni byt o mendi podlahové !
ploge, niz&l kvalité a méné& vybaveny, popfipadé i byt mimo obec, neZ je vykiizovany byt, nebo préve na |
néhradni ubytovani.” ,5
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ustanoveni je pro dany pripad obsahové nejblizsi, zda se jedna o
odstavec 2 nebo 5 § 712 OZ. Dle mého soudu se bude jednat o
ustanoveni § 712 odst. 2 0Z, kdyZ poskytnuti pouze pfistiesi,
s ohledem na dGvody vypovédi samé, jevi se byt nepfiméiené

pfisné.

5.2.3. Pravo na bytovou nahradu dle ustanoveni § 712 odst. 3 OZ

Narok na bytovou néahradu v tomto zdkonném ustanoveni
upraveny, je odrazem prava rozvedeného manzZela, ktery ma
povinnost se z bytu vystéhovat, na bydleni. Pro stanoveni formy
bytové nahrady zékon roziisuje tyto pfipady v ustanoveni § 705 OZ

uvedené.

Ptfedné, v pFipadech podle § 705 odst. 2 véty prvé, postadi
rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt vyklidit, poskytnout
nahradni ubytovani; soud v$ak 2z divodd zvlas§tniho zfetele
hodnych rozhodne, Ze rozvedeny manZel m& pravo na nahradni
byt. Oproti tomu v pfipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta
druhd, méa rozvedeny manZel pravo na nahradni byt; soud muze,
jsou-li pro to ddvody zvlasdtniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze

rozvedeny manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani.

Ve v8ech pfipadech tak ma manzel, ktery je povinovan k
vyklizenf bytu, narok na néhradni ubytovédni nebo nahradni byt,
Obecny a zvlastni princip pro stanoveni formy bytové nahrady jsou
pro shora uvedené pfipady zrcadlové obraceny. Pro uziti |
zvia$tniho principu v obou pfipadech jsou opét rozhodujici r

okolnosti zviasdtniho zietele hodné.

5.2.4. Pravo na bytovou nahradu dle ustanoveni § 713 OZ

Ustanoveni § 713 OZ uspofadava zviadtnim zplisobem pro
byty sluZzebni, byty zvlasiniho urdeni a byty v domech zvlastniho
uréeni, narok na bytovou na&hradu v pfipad®&, Ze najemce bytu

zemfe, opusti spoleédnou domacnost nebo se rozvede a byt je déale
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uZivan manZelem nebo osobami uvedenymi v ustanoveni § 706
odst. 1 OZ. V daném pfipadé totiZ nedochézi k pfechodu najmu

bytu a zakon tak upravuje narok na bytovou néhradu pro osoby,
které nejsou najemci bytu.

Osoby uvedené nejsou povinny se z bytu vyst&hovat, dokud
jim neni zaji$tén pfiméfeny nahradni byt. V odivodnénych
pfipadech soud mazZe rozhodnout™, Ze staéi nahradni byt o mensi
podlahové plose, niz8i kvalité a méné vybaveny, popfipadé& i byt

mimo obec¢, nez je vykiizovany byt nebo nahradni ubytovani.

5.2.5. Pravo na bytovou nahradu dle ustanoveni § 714 02

V pfedmétném wustanoveni je pravo na bytovou nahradu
upraveno pro pfipad, 2e k zédniku najmu bytu dojde z ddvodu
zaniku élenstvi ndjemce v bytovém druZstvu. K naroku samému
pak zakon stanovi, Ze osoba, jejiZ najem bytu zanikl, neni povinna
se z bytu vystéhovat, pokud ji neni zajisténa bytova nahrada za
podminek uvedenych v § 712 odst. 2 a 3, popfipadé poskytnuto

piistfesi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5.

Tieba souhlasit s ndzorem H. Dejlové™, Z%e z citovaného
ustanoveni ize seznat jako zcela konkrétni pouze narok najemce
na bytovou nahradu, kdyz forma bytové nahrady je stanovena
neurdité prostfednictvim odkazu na ustanoveni § 712 OZ. Dle
mého soudu v$ak je nespravny zavér, Ze je nespravedlivé,
nerozlisuje-li zdkon nérok na bytovou ndhradu s ohledem na duvod
zaniku é&lenstvi v bytovém druZstvu, stejné jako zavér, Ze za
podminek uvedenych v § 712 OZ, nelze prakiicky bytovou nahradu
pfidé&lit, a to z davodl dale uvedenych.

Piedn&, pokud zakon stanovi narok najemce na bytovou

nadhradu, musi soud o tomto néroku, je-li v fizenl vznesen,

2 7de tfeba poukédzat na terminologickou nedlslednost zakonodarce, kdyZ nahrazuje termin
okolnasti zviagtniho zfetele hodné, jinoy, reiativné neurditou hypotézou, a to od{vodnénymi pfipady. Cbsah
obou pojmil zda se viak byt obdobny.

12! Dgjlova, Hana. Zanik najmu bytu. prvni vydéni. Praha: C.H.Beck, 2002. sir. 70
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rozhodnout. Neni-li pro jednotlivé divody zaniku &lenstvi najemce
v bytovém druZstvu stanoven pozitivn&pravni narok na konkretni
formu bytové nahrady, bude muset soud postupovat na zékladé
analogie (§ 853 OZ). Autorkou uvadéna nespravedlivost pak bude
vyvaZovana, ma-li ndjemce v kazdém pfipadé néarok na bytovou
nahradu, pravé poskytnutou formou bytové nahrady, kdyZ, dle
mého nazoru, bude soud pfi analogické aplikaci hledat vypovédni
divod z najmu bytu (§ 711 a 711a OZ) nejblizéi duvodu, pro ktery
zaniklo &lenstvi nidjemce v bytovém druzstvu. Bytova nadhrada pak
bude stanovena shodné, jako v pfipadé vypovédniho ddvodu svou

povahou nejbliZzsiho.
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6. Zavér a avahy de lege ferenda

Zavérem bych pfedné rad vyjevil své hluboké pFfesvédCeni,
Ze mnohé spory mezi najemcem a pronajimatelem maji svij zakiad
jednak ve zcela neodpovidajici pravni uGpravé téchto vztah(
s ohledem na vyvoj, jakym spoleénost prosla po listopadu 89 a
dale v zakonzervovani vy$e U(platy za najem bytu ve vztazich
zaloZenych pfed rokem 1995, kdyZ teprve od poloviny tohoto roku
je moZné uzavirat nové smlouvy kK najemnim bytim s najemnym
v neregulované vysi. Samozifejmé by bylo liché tvrdit, Ze veskeré
spory najemce versus pronajimatel zmizi mavnutim proutku
v okamzZiku vytvofeni dostateénd &irokého trhu s ndjemnimi byty a
pfijetim nové pravni dpravy. Nicméné si troufnu tvrdit, Ze vaina
vét§ina sporll by nikdy nevznikla nebo by se vyfedila smirnym
zplUsobem. Die mého soudu je tato oblast prava zafnym pfikiadem,
jak mtGZe politickd neodvaZnost a pokrytectvi zamezit vyvoji a
zakonzervovat vztahy mezi subjekty na drovni ranného kapitalismu
a v mantinelech zcela neodpovidajicich zdkladnim principim trhu,
zatimco cela spoleénost prosdla za uplynulé obdobi bouflivym
vyvojem. Platna pravni Uprava najmu bytu je obsahové obdobna
Upravé prava trvaléhe uZivani a odpovida potfebam a nazirani
doby, ve které vznikla. Bohuzel i obecné soudy nejsou ochotny, pfi
interpretaci rozhodnych norem, opustit ryze pozitivhépravni
pfistup a pfipustit, Zze obsah téchto pravnich norem se dobou a
probéhnuv8im vyvojem zménil a interpretaci pfispét ke zméné a
posunu v této oblasti. Takovym hybatelem vyvoje je v soulasné
dob& toliko Ustavni soud, jehoZ nézory jsou v8ak mnohdy

obecnymi soudy pfehliZzeny a nerespektovany.

Zakonzervovany stav je pak zjevné ku 8kodé v§ech
zilastnénych subjektl, kdy n&jemce &tasto nedostava standart,
ktery by mohl byt zcela obvykly a je vystaven zcela $ikanéznimu

zneuzivani nékterych ustanoveni zdakona pronajimatelem, zejména
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vypovédnich dfvodid, k zastienym cilim, které tato ustanoveni
zjevné nesleduji. Naopak pronajimatelé jsou povinni strpét ve
svych bytech ndjemniky, se kterymi by ze své vile nikdy najemni
smlouvu neuzavieli a &asto nemaji jinou moZnost ani po skonceni
najemniho vztahu, a to s ohledem na véazanost povinnosti byt
vyklidit na poskytnuti bytové nahrady a velmi sloZité obstarani této

nahrady.

Nepfiméfenost pravni upravy a zcela neodpovidajici
interpretaci pravni normy tak, aby jeji smys!l a obsah byly
poméfovany aktualnim stavem a vyvojem ve spoleinosti, ize
doloZit zcela krystalickym piikiadem. NedokaZzi si totiZz pifedstavit
rozumné uvazujiciho pronajimatele, ktery by se zbavoval najemce
z divodu, Ze tento neuZiva pronajaty byt nebo jej uziva jen obdas,
pokud by ndjemce fadné hradil najemné v misté a ¢ase obvyklé.
Naopak si lze jen téZzko pfedstavit b&Zného ndjemce, jenZ by platil
najemné za byt, ktery objektivné nema potfebu uZivat a také jej
neuziva. Jakékoliv ukon&eni najmu bytu z tohoto dlvodu by bylo
jisté Ffe§eno na drovni dohody obou stran zavazkového vztahu,
iniciované jednoznaéné ze strany najemce a nikoliv vypovédi
pronajimatele, jejiz pravy G&el je tfeba hledat v zdjmu
pronajimatele ziskat ze svého majetku odpovidajici vynos
pronajmutim bytu za trZni najemné. Stejné tak vyznam institutu
pfechodu najmu bytu bude nepochybné&, s postupem deregulace
najemného a s ohledem na obtiznost napinéni podminek pro
pfechod najmu byfu, upadat.

Reguiaci a nevyhovujici pravni Gpravou, sledujici zejména
ochranu jeho prava na bydleni, bez respektovani opravnénych
zajml pronajimatele, jsou pravni vztahy najmu bytu v souéasné
dobé& pokriveny zplUsobem, ktery je jiZ za samotnou hranici
ustavnosti. V tomto kontextu nelze neZz kladné hodnotit,
s vyhradami v praci uvedenymi, pfijeti zdakona ¢. 107/2006 Sb.,

ktery alespofi Castedné zapolal s deregulaci najemného. Stejné
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kladné je tfeba pfiimout i navrhované obsahové nosné principy
Gpravy najmu bytu v pfipravované rekodifikaci Obganského
zadkoniku.'? V posléze uvedeném paragrafovaném navrhu zakona
pak zejména snahu o odbourani spravnich rozhodnuti, jakozto
rozhodujicich skute&nosti pro vymezeni zpiUsobilého pFfedmétu
najmu, rozsahu a zpuscbu uZivani bytu, a to s ohledem na ¢irou
soukromopravni povahu téchto vztahl. RovnéZ i zamér narovnat a
vyvazit prava a povinnosti stran zavazkového vztahu najmu bytu,
kdy je, dle mého nazoru, i nadale respektovano pravo najemce na
bydleni a zachovani jeho stability v pfipadé, Ze tento plni své
povinnosti fadné&. | pro takovy pfipad je sice navrhovana moznost
pronajimatele vypovédét najem bytu, ovSem s dvouletou vypovédni
Ihiitou, kterou [ze povaZovat za zcela dostatujici pro obstarani
nahradniho bydieni ndjemcem. V souvistosti s ndhradnim bydienim
je zcela spravnym krokem upiné vypusdténi ustanoveni o bytovych
nahradach, kdyZ tato Gprava znamena v soudasné dobé jeden
z nejvét&ich zadsahl do prav pronajimatele. TéZkosti s obstaranim
bytové nahrady jsou totiz ve svém dlsledku &astym dlvodem
faktické nedéinnosti vypovédi dané pronajimatelem najemci a
dal§iho neruseného uZivani bytu byvalym najemcem na zakladeé
prava bydleni, a to i v pfipadech, kdy vypovéd z ndjmu bytu byla
uspé&sné pronajimatelem dana pro zcela flagrantni nepinéni

zakladnich povinnosti ndjemce.

Lze odéekavat, Ze probihajici deregulace najemného bude
mit vliv na optimalizaci uzivani najemnich byt v tom smysiu, Ze
najemci budou obyvat byt o velikosti pro né potfebné a uZitetné a
zaroveh dojde k pomérné& velké fluktuaci najemcO v kontextu
procesu tohoto zefektivnéni. Skuteény rozsah tohoto pohybu bude
do zna&né miry zaviset na zplsobu, jakym se stat zhosti své .
funkce, kterou dosud na svych bedrech nesou pronajimatelé, a to

zajistit pro osoby a rodiny socidalné nizko polozené moznost

'22 yychazeno z navrhu Obdanského zakoniku verze ke dni 3.6.2007 i
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zajisténi bydleni tak, aby nedo$lo k vychylenl existujici

disproporce na druhou stranu, a to ve prospéch pronajimatetd na
ukor najemcd.

Jeliko? v3ak nelze pfecefiovat existenci fungujiciho trhu
s najemnimi byty, jako jakysi vSelék problémd, domnivam se,
uvédomujic si, Ze zakonitosti trZni musi byt vidy pfiméfené
regulovany pravnim fadem, Ze by bylo vhodné, Kk ultimu
planovaného ukon&eni deregulace najemného, provést zasadni
reformu prdv a povinnosti stran v zdvazkovém vztahu, jehoZ
pfedmétem je najem bytu, a to zejména s ohledem na délku
legislativniho procesu, ktery oekavam v pfipad@ pfijeti, bude-li
kdy vOibec pfijat, Gpiné rekodifikace Obd&anského zakoniku.
Obsahové by pak novela pfisludnych ustanoveni OZ mohla
vychazet pravé z navrhované rekodifikace, ktera je svymi
zakladnimi obsahovymi prvky ptimé&fena potfebam fungujiciho trhu
s byty, kdyZ je zaloZena na zékladnim principu ob&anského prava,
pacta sunt servanda, a porudeni tohoto principu smluvni stranou je

efektivné& postihovano.
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