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1. Uvod

Cilem této rigorézni prace je objasnit pravni ipravu najemniho bydleni v Ceské
republice a Polsku a dale provést komparaci téchto dvou narodnich pravnich uprav
V této oblasti. Bydleni patii od pradavna mezi nezbytné statky pro existenci ¢lovéka a
v moderni spole¢nosti, ma velmi vyrazny vliv na kvalitu Zivotni urovné a realizaci
dalsich lidskych potieb. V nahlizeni na otazku bydleni mél vyznamny vliv rozvoj
koncepce lidskych prav a potieba jejich prosazeni v podobé zavaznych mezinarodné
pravnich dokument. Konkrétni vyjadieni ziskalo uspokojovani bytovych potieb
Vv katalogu lidskych prav v podobé ,,prava na bydleni®, jenz je explicitné¢ vyjadieno
v n¢kterych vyznamnych mezinarodné pravnich dokumentech. Z téchto dokumentt
bylo nasledné pievzato do narodnich ustav, jako napf. Vv Polsku, Nizozemi nebo
Spanélsku.

Po pédu komunistickych reziml cena veSkerych nemovitosti Vv byvalém
,»Vychodnim bloku* neustale rostla, a to az do ptrichodu celosvétové hospodarské krize
vroce 2008. Rist cen nemovitosti byl vyrazné rychlejsi nez rist redlnych mezd
obyvatel jednotlivych postkomunistickych statl, coz mélo za nasledek velmi vyrazné
zvySeni ceny vlastniho bydleni a zarovenl stim logicky spojené zvySeni najmui
nemovitosti. Tento trend bylo ve stejném obdobi mozné vysledovat i ve vétSiné
zapadnich zemi, nikoli vSak v tak vyrazném méftitku.

I ptes rychle rostouci ceny nemovitosti je mozné do roku 2008 vysledovat
vyrazny trend zajisténi potieby bydleni formou pofizeni svého bytu &i domu v Ceské
republice i Polsku. Zvyseni poctu byt v 0Sobnim vlastnictvi bylo Vv této dobé
Znac¢na cast byt zakoupenych do osobniho vlastnictvi je pofizena a hrazena
Z hypotécnich uvért, které budou majitelé téchto bytii splacet jeste¢ po dlouhou fadu let.
,»Boom*“ v pofizovani vlastnického bydleni ukoncila celosvétova hospodarska krize
Vv roce 2008, coz se projevilo Ve vyrazném Snizeni poptavky zakaznikti po koupi novych
bytl. Developerské spolecnosti nejsou v soucasné dobé schopny prodéavat byty za ceny
pozadované do roku 2008 a tak dochazi z jejich strany k pronajmu téchto novych byta a

¢aste¢nému snizeni kupni ceny sledujici snahu 0 zvySeni prodeje novych byti.



Vysoké ndklady na potizeni bytu ¢i domu do osobniho vlastnictvi podporuji
rozvoj najemniho bydleni. Do budoucna lze ocekavat zvysenou poptavku po najemnim
bydleni z divodu nenaro¢nosti vstupniho kapitdlu u najemnika. DalSi nespornou
vyhodou najemniho bydleni je zvySeni flexibility trhu s bydlenim, jenzZ umoziuje napf.
pruznéjsi reakci na strukturalni zmény v hospodaistvi (zvySeni mobility pracovni sily) ,
ale i snadnéjsi reakci kazdého jednotlivce na nové Zzivotni udélosti, jenz si vynucuji
zménu mista pobytu. Nezanedbatelnou vyhodu najemniho bydleni Ize spatfovat i v jeho
socidlni funkci, a to Vpodob¢ poskytovani zvyhodnéného najemniho bydleni C¢i
ptispevki pro nizko ptijmové skupiny obyvatel.

Tato prace se snazi zaméfit na zachyceni pozitivnich i negativnich aspektd
pravni upravy najemniho vztahu k bytu v Ceské republice a Polsku, a to formou
komparace obou narodnich pravnich tprav.

Tématicky je tato prace rozdélena do tfech hlavnich casti. V prvni Casti se
vénuje srovnani pravnich uprav ndjemni smlouvy k bytu obsazenych V polském
Civilnim kodexu a ¢eském obcanském zakoniku. Prace by méla zdiraznit pozitiva
kazdé z Gprav a zaroven upozornit i na slabsi stranky kazdé z tiprav.

Druha ¢ast je zaméfena na pavodni Upravu regulace ndjemného v obou zemich,
detailni analyzu rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku ve véci
Hutten-Czapska proti Polsku a jeho vlivu na polskou a ¢eskou legislativu. Prace by
méla zhodnotit soulad ¢eské i polské pravni Gpravy najemniho bydleni s Evropskou
listinou zakladnich prav a svobod. V dal$im textu se snazi naznacit mozny zpusobu
vyfizeni, resp. vysledku stiznosti majiteli bytovych domid podanych na Ceskou
republiku k Evropskému soudu pro lidska prava a odhadnout piipadné disledky z toho
pro Ceskou republiku plynouci. Pravé zpohledu podanych a nikoliv doposavad
rozhodnutych stiznosti je tématika regulace nijemného k bytu v Ceské republice
aktualni i pfes neddvno skonéenou regulaci najemného k bytu na celém tzemi CR.

Tteti Cast prace se vénuje polské pravni Gpravé ndjmu bytu dle zakona o ochrané
prav uzivatelll bytd, srovnani pfisluSnych ustanoveni tohoto zakona s ¢eskou pravni
upravou a Uprave socialniho bydleni veetné jistych doporuceni pro eventualni Upravu
v CR V této oblasti.

Z diivodu dikladné a opakované zpracované problematiky pravni upravy ndjmu

bytu v Ceské republice v odbornych védeckych publikacich klade tato prace v pievazné



¢asti veétsi diraz na objasnéni a systematiku polské pravni Gipravy najmu bytu. Prace se
zaroven pokousi pfiblizit a objasnit pravni Upravu dal§ich forem ndjemniho vztahu
k bytu, resp. dalsi instituty souvisejici S najemnim vztahem k bytu, ¢eskému pravnimu
fadu v soucasné dob¢€ neznamé.

Prace vznikala v obdobi po schvaleni zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
avsak za stale platné pravni Gipravy ndjmu zakonem ¢. 40/1964 Sb. obcansky zakonik,
ve znéni pozd¢jSich predpist. Z tohoto diivodu, se vV rdmci komparace narodnich Gprav
najemniho vztahu k bytu, bude prace vénovat srovnani polské Gpravy s pravni Gpravou
najmu bytu dle zdkona 40/1964 Sb., obcansky zakonik a Vv nékterych oblastech i
S upravou najmu bytu dle zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Vzhledem k systematice polské pravni Gpravy ndjmu bytu povazuji za vhodné
provést exkurz do pravni Upravy obecné nijemni smlouvy, jelikoZ znacnd Cést
ustanoveni polského Civilniho kodexu upravujici obecnou najemni smlouvu je
aplikovéna i na ngjem bytu.

Komparace obou pravnich tprav je Vkazdé zkapitol provedena v ramci
samostatné podkapitoly nebo je srovnani u¢inéno piimo v ramci popisu konkrétni ¢eské
pravni Gpravy dané oblasti ¢i institutu. Srovnani urcitych dil¢ich oblasti obou pravnich
uprav bude ponechdno do samotného zaveéru prace. Z divodu odlisné systematiky
polské pravni upravy najmu bytu jsou nékteré oblasti ¢eské pravni Gpravy ndjmu bytu
srovnavany s polskou upravou v ramci popisu upravy V polském Civilnim kodexu.
Nékteré dalsi ¢asti ¢eské pravni upravy ngjmu bytu (pfedevsim ustanoveni sméfujici
k ochrané prav najemce bytu) jsou komparovany s polskou pravni tpravou v kapitolach
prace, které provadi rozbor dalSich polskych pravnich ptfedpist tykajicich se najmu
bytu, pfedevs§im S polskym zadkonem na ochranu prav uzivatell bytd.

Prace se bude vénovat historicko pravni komparatistice. zejména v oblasti
regulace najemného k bytim v Ceské republice a Polsku. Detailngjsi exkurz do historie
pravni upravy najmu bytu v obou srovnavanych zemich vSak proveden nebude. Stranou
prace zlistdvd problematika ndjmu byt bytovych druzstev. Prace je zpracovana

K pravnimu stavu ke dni 28. 2. 2013.



2. Pravo na bydleni z pohledu mezinarodnich dokumentu

a jeho ustavné pravni zakotveni v CR a Polsku

Mezinarodné¢ nejvyznamnéj$im dokumentem upravujicim prava cloveéka
souvisejici s bydlenim je bezpochyby Mezinarodni pakt o hospodatskych, socialnich a
kulturnich pravech z roku 1966, ktery podepsala Ceska republika v roce 1994 a jehoz
signatafem je i Polsko. V tomto dokumentu, konkrétné ¢lanku jedenactém, je zakotveno
pravo kazdého na pfimétenou zivotni uroven pro sebe i svou rodinu, vcetné pfimerené
vyzivy, oSaceni a bydleni. Dal§im vyznamnym mezinarodnim dokumentem je Evropska
socialni charta Rady Evropy z roku 1961, ve které je v &asti I. uvedeno: ,,Clenské staty
ptijimaji jako cil své politiky dosazeni podminek, za kterych budou uc¢inné€ napliovéna
nasledujici prava a principy*. V nasledné¢ uvedeném vyctu je pod bodem 31. zakotveno
pravo kazdého na bydleni. V ¢lanku 31 cast II. Evropské socidlni charty je zminéno
ustanoveni, kterym se signataiské staty zavazuji pfijimat opatfeni na podporu cenové
dostupnosti bydleni pro osoby s nedostatkem financnich prostfedkii a dale pfijimat
opatieni, jejichz cilem je predchazet bezdomovectvi.

Takto vyjadiené pravo na bydleni neni mozné v zadném piipad¢ chéapat jako
pravo kazdého i pravo obc¢ana ptislusného statu na ptidéleni bytu od statu. Signataiské
staty by na zdkladé¢ vySe uvedenych zavazki mély vytvafet co moznd nejlepsi
podminky, které by umoznily vS§em ob¢anim ziskat adekvatni formu bydleni, ovSem za
podminky jejich vlastniho vyrazného pfispéni a aktivity. V pravnim kontextu je tak
nutné toto pravo na bydleni chéapat jako ochranu soukromého prostoru (napi. pred
svévolnym vysté¢hovanim) a déale jako pravo obcana, aby stat vytvarel legislativni a

V Ceském pravnim fadu neni toto mezindrodné uznivané pravo na bydleni
upraveno takto explicitnim zplisobem jako ve shora uvedenych mezinarodnich
dokumentech. Listina zakladnich prav a svobod, uvefejnéna pod ¢. 2/1993 Sb. (dale téz
jako ,,LZPS®), jenz je soucasti naSeho ustavniho potadku, upravuje Vv ¢lanku 12

odstavec 1 bydleni zpohledu zaruceni prava nedotknutelnosti obydli. V dalSich

! Salag, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, s. 6,7.



odstavcich téhoz ¢lanku jsou uvedeny vyjimky ze zasady nedotknutelnosti obydli
v podob¢é domovni prohlidky na zaklad¢ soudniho piikazu (¢l. 12 odst. 2 LZPS) nebo
vyjimky z dvodu ochrany Zivota nebo zdravi (¢l. 12 odst. 3). V jiném ohledu pravni
tipravu bydleni v Gistavnim potadku Ceské republiky zakotvenu nenajdeme.

Polska pravni uprava, na rozdil od ¢eské, obsahuje v ¢lancich 75 a 76 polské
ustavy pfijaté dne 2. 4. 1997 konkrétnéjsi tipravu pievzatou z mezindrodné pravnich
zavazki. Clanek 75 polské ustavy stanovi:,,Vetejné organy provadi politiku piispivajici
k uspokojovani bytovych potieb ob¢ani, boji proti bezdomovectvi, politiku podporujici
rozvoj bydleni a dale provadi dals$i Cinnosti zaméfené na podporu moznosti ziskani
vlastniho bydleni.” V druhém odstavci tohoto ¢lanku je odkaz na zvlastni zakon
upravujici ochranu prav ndjemcit byti — zdkon o ochrané prav uzivateli bytu, 0
bytovém fondu obce a zméné Civilniho kodexu.

Clanek 76 polské ustavy upravuje pravidlo, dle kterého:,, Vefejné organy chrani
spotiebitele, uzivatele a najemce pred jednanim ohrozujicim jejich zdravi, soukromi
nebo bezpeénost a pred nekalymi praktikami trhu. Rozsah této ochrany bude stanoven

zékonem.” Provadécim zakonem k tomuto ¢lanku polské Ustavy je rovnéz zakon o

ochran€ prav uzivateld bytu.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze polsky zakonodarce pievzal z mezinarodni
upravy prava Clovéka souvisejicich s bydlenim do vnitrostatniho prava podrobnéji (i
doslovngji) nez Cesky zakonodarce, ktery se v tomto sméru spokojil se zakotvenim

zaruky prava k nedotknutelnosti obydli v €l. 12 odst. 1 LZPS.

3. Prameny pravni upravy

3.1 Ceska pravni Gprava

V pravnim #adu Ceské republiky je primarné najemni smlouva upravena v
ramci obCanského zdkoniku, konkrétné ustanovenimi Casti osmé, tj. § 663 az § 723,
kter¢ byly do naSeho pravniho tadu opctovné zafazeny tzv. velkou novelizaci
ob¢anského zakoniku, publikovanou pod ve sbirce zakoni pod ¢. 509/1991 Sb.

Soucasna uprava ndjmu v obcanském zakoniku se vnitin€ ¢leni nasledovné:



1) Obecna Gprava najmu upravena § 663 az § 684.

2) Zvlastni tprava najmu bytu je ¢lenéna nasledovné:

e njjem bytu - § 685 az § 716,

e najem obytnych mistnosti v zafizeni ur¢enych k trvalému bydleni - § 717-
718,

e podnajem bytu - § 719,

e n3ajem a podnajem nebytovych prostor - § 720,

e podnikatelsky najem véci movitych - § 721 az 723.

V samostatném zakon¢ je pak obsazena uprava najmu a podnajmu nebytovych

prostor, na ktery odkazuje ust. § 720 Ob¢Z, tj. zakon 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu

nebytovych prostor. Provadéci pravni piedpisy a piedpisy souvisejici se shora

uvedenymi zakony jsou predevs§im:

zakon €. 102/1992 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s vydanim
zakona €. 509/1991 Sb., kterym se méni a doplituje obCansky zakonik,

zakon €. 229/1991 Sb., o pude a Gpravé vlastnickych vztaht k pidé,

zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam

a nekteré vztahy k bytim a nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi byti),
nafizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik,2

nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe urokli z prodleni a
poplatku z prodleni podle ob¢anského zakoniku,

nalez Ustavniho soudu CR &. 231/2000 Sb.,

nalez Ustavniho soudu CR &. 528/2002 Sb.

Novy obcansky zakonik obsahuje upravu najemni smlouvy vramci dilu

pojmenovaném ,Pfenechani véci kuZziti jinému“, jenZ upravuje vramci svych

jednotlivych oddild upravu institutd vyprosy, vypuj¢ky, ndjmu, pachtu, licence,

zaptjcky, avéru. Oddil ndjmu se vnitin€ ¢leni nasledovné:

2 Tato vyhlagka upravuje mimo jiné pojem drobné opravy bytu (§ 687 odst. 2 Ob&Z) a pojem niklady

spojené s béznou udrzbou bytu (§ 687 odst. 2 ObcZ).



1)
2)

3)
4)
5)
6)

Novy obcansky zakonik rozsifil Upravu najemni smlouvy o néktera zvlastni

ustanoveni najmu. Dle soucasné pravni upravy byl napt. najem dopravniho prostredku

Obecnd najemni smlouva upravena - § 2201 az § 2234.

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu - § 2235 az § 2301:
e najem bytu a nagjem domu -§ 2235 az § 2273,

e podnijem bytu,

e najem sluzebniho bytu,

e najem bytu zvlastniho urceni.

Najem prostor slouziciho podnikéni - § 2302 az § 2315.
Podnikatelsky pronajem véci movitych - § 2316 az § 2320.

Najem dopravniho prostiedku - § 2321 az 2325.

Ubytovani (pfechodny najem)- § 2326 az § 2331.

mezi podnikateli upraven v ramci obchodniho zakoniku.

3.2 Polska pravni uprava

Mezi polské prameny prava najmu bytu patii predev$im nasleduji pravni

predpisy:
1) zakon ze dne 23. 4. 1964 — Civilni kodex, Dz.U. Nr 16, poz. 93,
2) zékon ze dne 21. 6. 2001 - o ochrané prav uzivateld byt a obecnim bytovém
fondu, Dz.U. Nr 31, poz. 266,
3) zakon ze dne 26. 10. 1995 -o nékterych formach podpory bytové vystavby,
Dz.U. Nr 133, poz. 654,
4) zakon ze dne 23. 4. 1964 — Provadéci predpisy k Civilnimu kodexu, DZ.U. Nr

Civilnim kodexu (Kodex ciwilny). Struktura tpravy najemni smlouvy v polském

Civilnim kodexu je clenéna obdobné jako uprava nijemni smlouvy v Obcz, a to

16, poz. 94.

Néjemni vztah, jako soukromopravni vztah, je upraven predevS§im v polském

nasledovné:

§ 659 az § 679 KC - Gprava obecné ndjemni smlouvy,
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— §680az § 692 KC - zvlastni uprava najmu bytu.

Zvlastni stanoveni pro najem bytu modifikuji nebo dopliuji pravni Gpravu obecné
najemni smlouvy, obsazené v ust. § 659 az 679 KC, a to tim zpiisobem, ze ustanoveni
upravujici obecnou najemni smlouvu se pouziji tak, aby zlstala zachovéna zvlastni
ustanoveni o najmu bytu. Ve faktickém disledku se velka ¢ast ustanoveni upravujicich
obecnou najemni smlouvu pouZzije 1 na najem bytu, jelikoz zvIlastni ustanoveni KC
tykajici se najmu bytu v prevazné vétsiné upravuji otazky, které nejsou pro obecnou
najemni smlouvu vibec upraveny. Nasledujici ustanoveni § 693 az § 708 KC jsou
upravou smlouvy pachtovni.

Dal$im vyznamnym piedpisem v oblasti najmu bytu je zdkon o ochrané prav
uzivatell bytu ze dne 21. ¢ervna 2001 ve znéni pozdéjsich predpist, publikovany pod
Dz.U. 2005 Nr 31, poz. 266. Dle pravidla stanoveného v ust. § 3 ZoOPUB, nebrani
tento predpis uziti jiné pravni Gpravy, kterd reguluje ochranu prav nijemct zpiisobem
vyhodnéj$im pro nijemce. V souvislosti s dal$imi pfedpisy na ochranu prédv nijemct
dospél Nejvyssi soud Polské republiky k zaveéru, ze v pfipadé ndjmu bytu, jehoz
pronajimatelem je podnikatelem s pfedmétem Cinnosti v oblasti prondjmu nemovitosti,
podléhaji jejich vzajemné vztahy spottebitelskému pravu. Ve svém rozhodnuti Nejvyssi
soud Polské republiky odtvodnil tyto zavéry argumenty, ze spotiebitelské pravo slouzi
k ochrané slabsi strany v ramci hospodaiského styku, a nikoli v jinych oblastech lidské
¢innosti. Nutnost ochrany slabsi strany v ramci hospodaiského styku ma své misto 1
VvV ramci smluv tykajicich se ndjmu bytu, ktera je doktrinou povaZzovéana za smlouvu svou
povahou blizkou smlouvé o uv€ru nebo smlouvé kupni, u kterych se rovnéz
spotiebitelsk¢ pravo uplatiiuje. Ngjemni smlouva slouzi v masovém méfitku
k uspokojovéni lidskych potieb a slouzi rovnéz k dosazeni zisku.®

V ramci Ceské pravni Upravy tzv. spotiebitelskych smluv v ust. § 52 a nasl.
ObEZ je specialni pravni rezim pro dohody o uzivani budov, resp. jejich ¢asti (tzv. time
— sharing). Zakonodarce zde zavedl namisto pojmu ,,ndjem* novy pojem ,,prava uzivat
budovu®, a to z ditvodu, Ze povaha uzivani takového prostoru nemusi mit pouze formu

najemniho vztahu. Nicméné neni sporu o tom, ze bude-li pfislusna spotiebitelska

3 Tyto zavéry vyplyvaji z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 29. 2. 2000, sp. zn. III
CZP 26/99, publikovaného v OSNC 2000, Nr 9, poz. 152.
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smlouva spliiovat znaky najemni smlouvy (uplatnost, pfenechani do doc¢asného uzivani,
zpusobily pfedmét najmu), bude zaroven podiizena rezimu ust. § 663 a nasl. ObcZ.
Podfizeni najemnich smluv rezimu spotiebitelskych smluv je logickym

dasledkem vyplyvajicim z prava Evropské unie.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze hlavnim rozdilem v oblasti prament prava
souvisejicich s najmem bytu, je zakotveni nékterych ustanoveni smétfujicich k ochrané
najmu bytu do zvlaStniho zdkona mimo Civilni kodex. Systematika pravni Upravy
najemni smlouvy je v obou civilnich kodexech obdobn4, tj.ustanoveni obecné najemni
smlouvy plati pro piipad, ze pravni Giprava najemni smlouvy k bytu resp. Gprava v jiném
zdkoné nestanovi jinak. Ceska pravni tUprava se s u¢innosti nového ob&anského
zakoniku vraci zpét k zavedeni pachtovni smlouvy, vedle smlouvy najemni, tak jak je

tomu i v polském Civilnim kodexu.

4. Pojem najemni smlouvy v ¢eském a polském pravnim radu

4.1 Pojmové znaky najemni smlouvy dle Ob¢Z a KC

Obcansky zakonik v ust. § 663 do jisté miry definuje najemni smlouvu tak, ze
najemni smlouvou pfenechava pronajimatel za uplatu ndjemci véc, aby ji doCasné (ve
sjednané dob¢) uzival nebo z ni bral uZitky.

Pro najemni smlouvu k bytu jsou vust. § 686 ObCZ stanoveny zvlastni
pozadavky na jeji obsahové nalezitosti spocivajici v obligatornim oznaceni bytu, jeho
pfislusenstvi, rozsahu jejich uzivani a zplsobu vypoctu ndjemného a thrad za plnéni
spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Ztéto definice lze vyvodit nasledujici
pojmové znaky najemni smlouvy (essentialia negotii):

1) dvoustranny pravni tkon,

2) prenechani prava uzivani nebo brani uzitku z véci,
3) véc individualné uréena,

4) docasnost,

5) uplatnost.
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Polsky Civilni kodex ve svém ust. § 659 pojima najemni smlouvu jako dohodu,
kterou se pronajimatel zavazuje pfenechat do uzivani véc po sjednanou dobu nebo i bez
sjednani této doby a ndjemce se zavazuje platit pronajimateli sjednané najemné.

Na zéklad¢ shora uvedeného je tedy mozné najemni smlouvu dle polského
Civilniho kodexu definovat v podstaté stejné jako najemni smlouvu dle obcanského
zakoniku, tj. jako pojmenovany pravni ukon, kterym pronajimatel prfenechava ndjemci
véc, aby ji najemce docasné¢ (ve sjednané dob¢) uzival nebo zni bral pozitky.
Pojmovymi znaky ndjemni smlouvy dle polského Civilniho kodexu jsou:

1) dvoustranny pravni ukon,
2) prenechani prava uzivani,
3) véc individualngé uréena,
4) docasnost,

5) uplatnost.

4.2 Srovnani pojmovych znakii najemni smlouvy v Ob¢Z a KC

Ad 1) Dvoustranny pravni ukon

Spoleénym znakem polské 1 Ceské pravni Upravy ndjemni smlouvy je jeji
obligacné pravni charakter, pficemz pro kazdou ze stran vyplyvaji konkrétni prava i
povinnosti (synalagmaticky pravni vztah). Dal$im spoleénym znakem je skute¢nost, ze
se v obou ptipadech jedna o konsensualni pravni tikon, tj. smlouva se stava perfektni ve
chvili, kdy se strany shodnou na jejim obsahu a G¢innost smlouvy, neni na rozdil od
smlouvy o vypujcce, vazana na odevzdani véci najemci. Obéansky zakonik ani polsky
KC nestanovi pro obecnou najemni smlouvu zadnou specifickou formu. V obou
pfipadech se jednd o zavazkovy pravni vztah srelativnimi pravnimi Ucinky, tj.
vz4jemnd prava a povinnosti maji u¢inky pouze mezi stranami pravniho vztahu (inter
partes). Nicméné v piipadé, Ze pfedmétem ndjemniho vztahu je dle polské pravni
upravy byt, nabira tento zavazkove pravni vztah jakési smiSené povahy na pomezi mezi
pravem obligacnim a pravem vécnym, jelikoz dle ust. § 690 polského Civilniho kodexu
se vyslovné na ochranu prav ndjemce k uzivani bytu uziji ustanoveni polského
Civilniho kodexu o ochrané vlastnictvi. Shodné€ v ramci obou pravnich uprav mohou byt

stranami najemniho vztahu osoby fyzické, pravnické i stat.
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Ad 2) Pienechani prava uzivani

Dle obou pravnich uprav je ucCelem, resp. smyslem, najemniho vztahu
pfenechani prava do uzivani véci. V tomto sméru jsou ob¢ upravy totozné. Nicméné
zasadni odlisnost spoc¢iva v Uprave opravnéni najemce veéc pozivat V rdmci najemniho
vztahu. Dle stavajici ¢eské pravni Upravy ,,soucasné pojeti ndjemni smlouvy V sobé
zahrnuje i smlouvu pachtovni, jak ji chdapal obcansky zdkonik z r. 1811 a skutecnost, zda
ndjemce bude pronajatou véc pouze uzivat ¢i i zZni brat pozitky, nehraje z pohledu
aplikace zakona Zadnou roli. Zda v konkrétnim pripade bude ndjemce oprdavnén vec
pouze uzivat ¢i i pozivat, bude vyplyvat primdrné z ujedndani smlouvy, a nebude-li
vyslovné zminéno, pak z povahy véci, ktera bude predmétem najmu, kdy, bude-li to véc
prinasejici uzitky, pak bude najemce opravnen i brat uZitky. “

Polska prévni uprava tedy rozliSuje mezi ndjmem a pachtem, ktery je upraven
v ust. § 693 a nasl. KC. Na zaklad¢ najemni smlouvy uzaviené dle § 659 a nasl. KC se
pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se
zavazuje platit za to pronajimateli najemné. O smlouvu pachtovni ve smyslu ust. § 693
anasl. KC se jedna v ptipadé, Ze s pravem véc uzivat je spojeno rovnéz pravo brat z této
véci plody a uzitky a nabyvat k nim vlastnické pravo.

Novy obcansky zakonik pfejima nazpét tuto koncepci rozliSeni mezi najmem a
pachtem. Tato pravni Gprava platila na naSem uzemi do roku 1951. Z definice pachtovni
smlouvy obsazené vust. § 2332 NOZ vyplyvd, zZe pachtovni smlouvou se
propachtovatel zavazuje ptenechat pachtyii véc k doCasnému uzivani a pozivani.
Z obou pravnich Uprav pachtovni smlouvy tak vyplyva, Ze na rozdil od najmu, kdy ma

najemce pravo veéc pouze uzivat, pravo pachtyie véc uzivat i poZivat.

Ad 3) Véc individualné urcena
Pifedmétem najmu dle polské pravni tipravy mohou byt véci movité, nemovitosti
i jednotlivé Casti véci hromadné ve smyslu ust. § 45, 46 a 47 KC. Naproti tomu

predmétem najmu nemohou byt zuzivatelné véci movité v ptipad€, ze jejich vyuzivani

* Elias, K., a kol: Velky akademicky komentai k obéanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2009, s. 1883.
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by nemélo jiny hospodatsky smysl nez jejich zuziti. Predmétem ndjmu dale nemtze byt

pravo &i podnik, které oviem na druhou stranu mohou byt pfedmétem pachtu.”

Ustanoveni § 663 odst. 1 Ob¢Z. stanovi, Ze piedmétem najemni smlouvy je véc,
aniz by blize specifikoval jeji povahu. V zasadé jednotny nazor panuje v tom, Ze
pfedmétem najmu miize byt pouze véc individualné urcend. V tomto ohledu se Ceska
pravni Gprava v ni¢em neli$i od polské. Ceska tiprava predmétu najmu se vak lisi v tom
sméru, ze umoziuje, aby predmétem ndjemni smlouvy byla majetkovd hodnota ¢i
pravo®, pokud to piipousti jeho povaha nebo podnik. Tyto dalsi predmsty
obcanskopravnich vztahti 1ze dle polské pravni upravy pienechat do uzivani na zaklad¢
pachtovni smlouvy a nikoliv dle najemni smlouvy.

V ramci definice pachtovni smlouvy obsazené v ust. § 2332 NOZ, mize byt
predmétem pachtu pouze véc prinasejici plody, resp. uzitky ¢i vynosy, a to jak v podobé
plodi naturalnich, tak i civilnich. Na zakladé této skutecnosti lze konstatovat, ze
pfedmétem pachtovni smlouvy ve smyslu tpravy NOZ miiZe byt i byt.

Spole¢nym znakem obou pravnich uprav je dale skutenost, Ze pronajimatel
nemusi byt vlastnikem véci, ktera je pfedmétem najmu a je dostacujici, aby byl osobou
opravnénou plnit zavazky vyplyvajici z nagjemniho vztahu, tzn. aby mohl pfenechat

najemci uréenou veéc a zajistit jeji nerusené uzivani po sjednanou dobu najmu.

Ad 4) Docasnost

Dle polské Gpravy najemni smlouvy v KC lze mezi stranami sjednat najem na
dobu urcitou, neurcitou nebo bez urceni doby trvani. V pfipadé obecné najemni
smlouvy se jedna o najem na dobu neurcitou, je-li tak dohodnuto ve smlouvé nebo neni-
li doba najmu nijak Casové omezen. Stejné pravidlo plati 1 v pfipad€é najemni smlouvy
Kk bytu.

Dle Ob¢Z lze ndjemni smlouvu mezi jejimi UCastniky sjednat jak na dobu

uritou (urcitost lze vyjadiit v Case, popf. jinak konkretizovat napf. splnénim

*Rudnicki, S., Komentarz do kolesku cywilnego. Ksiega druga. Wlasnosc i inne prawa rzecowe,
Warszawa 1996, s. 17.

® V &eském pravnim prostiedi neni jednotny nazor na skutetnost, zda-li predmétem najmu miZe byt
pouze véc nebo i jiné pfedméty obcanskopravnich vztahli jako napf. prava ¢i jiné majetkové hodnoty.

S ohledem na zaméfeni této prace se vSak blize nebudu zabyvat touto problematikou.
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zamysleného ucelu), tak 1 bez urceni doby uzivani bytu. V piipad¢, ze doba ndjmu bytu
nebyla dohodnuta, ma se za to, ze smlouva byla uzavienina dobu neuréitou. Shora
uvedené zakonné pravidlo pro pfipad absence doby trvani smlouvy obsahuje Ceska i
polska pravni tprava najmu bytu ve stejné podob¢.

Dle judikatury Nejvyssiho soudu CR (nutno dodat Ze v tomto ohledu doslo ke
znaénému vyvoji v této oblasti) by nemélo dochazet ke sjednavani ndjemni smlouvy na
dobu urcitou delsi nez 99 let. V opacném piipad¢€ je eventudlné mozné na takovy pravni
ukon pohlizet jako na disimulaci jiné¢ho pravniho tkonu.

Naproti tomu polské soudy nemusely ve své judikatute fesit podobné disimulace
pravnich ukont, jelikoz polsky zdkonodarce stanovil v § 661 odst. 1 pravidlo, ze najem
uzavieny na dobu delsi deseti let se po uplynuti této doby povazuje za najem uzavieny
na dobu neurcitou. Ve druhém odstavci téhoZz paragrafu je stanoveno, Ze najem
uzavieny mezi podnikateli na ¢as delsi tficeti let se po uplynuti této doby povazuje za
najem uzavieny na dobu neuréitou’. Po uplynuti deseti let, resp. tiiceti let, Ize najemni
vztah uzavieny na dobu ur¢itou vypovédét za podminek stanovenych pro najem
uzavieny na dobu neurcitou. ,,Ustanoveni § 661 KC tedy stanovi zdvazné pravidlo
maximalni délky trvani najemni smlouvy na dobu urcitou, pricemz je jednotné prijiman
nazor, Ze z tohoto paragrafu nevyplyva povinnost uzavrit novou ndajemni smlouvu PO
uplynuti v § 661 KC predvidanych casovych ohraniceni deseti, resp. triceti let.

Na vypovéd obecné nijemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou se aplikuji
ust. § 673 KC tj. vypovédni doba se pro obé€ strany fidi podminkami sjednanymi ve
smlouvé. V pfipadé smluvni absence téchto ustanoveni nastupuje aplikace zdkonnych
ustanoveni o vypoveédni dob& pro konkrétni pravni vztah, tj. zvlastni ustanoveni pro

vypovédni dobu u ndjemni smlouvy.

Ad 5) - Uplatnost

" Komentované ustanoveni § 661 KC bylo s u¢innosti od 1. 1. 2009 zménéno ptidanim druhého odstavce,
ktery upravuje maximalni pfipustnou délku najmu na dobu urcitou mezi podnikateli, na zminovanych
tiicet let. Predchozi uprava nerozliSovala maximalni dobu trvani ndjmu na dobu urcitou mezi
nepodnikateli a podnikateli.

8Jezioro, J., Gniewek, E., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2004, s. 247.
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Uplatny charakter najemni smlouvy je jednim zpodstatnych a ziroven
spole¢nych znakli ndjemni smlouvy obou pravnich Gprav. Pravé zavazek néjemce hradit
najemné odliSuje najemni smlouvu od smlouvy o vypujcce.

Dle ust. § 659 odst. 2 KC muze byt najemné sjednano v penézich nebo v plnéni
jiného druhu. Ceské pravni tprava vyslovné toto pravidlo neupravuje, nicméné §irokou
odbornou vetejnosti je pfijiman nazor, ze nijemné muize byt sjedndno v penézich,
naturaliich (jako napf. v uZitcich z najjemného) a neni vylouceno ani plnéni formou jiné
protisluzby®. V ramci najemni smlouvy mohou byt mimo nijemného sjednany dalsi

poplatky spojené s uZivanim predmétu najmu jak v Ceské republice, tak i v Polsku.'

5. Vznik najmu bytu

Typicky a nejcastéji vznikd dle ObcZ najem bytu na zakladé najemni smlouvy.
N4jem bytu miize vzniknout i na piimo ze zdkona na zékladé urcité pravni skutecnosti,
se kterou zakon vznik najmu k bytu spojuje, a to:

— uzavieni manzelstvi,

— smrt ndjemce bytu,

— trvalé opusténi spolecné domacnosti ndjjemcem bytu.
Zvlastnim piipadem vzniku najmu bytu miiZe byt tzv. dohoda o spole¢ném najmu bytu
upravend v ust. § 700 odst. 2 Ob¢Z. U ndjmu na dobu urcitou neni téZ vyloucena
moznost konkludentniho obnoveni najmu bytu, v pfipad¢€, Ze ndjemce bude uzivat byt 1
po skonceni najmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vyklizeni u soudu do 30
dnti § 676 odst. 2 Ob¢Z, avsak pouze za podminky, Ze tento postup byl dohodnut
V njjemni smlouvé.

Dle polské pravni upravy vznikd ndjem rovnéZ typicky na zakladé¢ najemni

smlouvy. Ex lege vznika najem v pifipadé uzavieni manzelstvi nebo v piipadé smrti

° Elias, K., a kol: Velky akademicky komentai k obéanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2009, s. 1898.

10 Rozhodnuti odvolaci soudu w Katovicich ze dne 2. 4. 1996 sp.z. I ACr 133/96, OSA 1998, Nr 9, poz.
37.
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najemce bytu za splnéni dalSich podminek. Blize bude o téchto zplisobech vzniku najmu

pojednano v dal$ich kapitolach prace.

5.1 Forma najemni smlouvy k bytu

V pripadé najemni smlouvy vyzaduje KC pro ngjem nemovitosti nebo
obytného prostoru pisemnou formu, jestlize je uzavirana na dobu delsi nez jeden rok.
Skutecnost, zda li byla ndjemni smlouva uzaviena na dobu urcitou ¢i neurcitou, ma
zasadni vliv na moznost ukonceni najemniho vztahu ze strany néjemce i pronajimatele.
V piipadé, ze byl najem sjednan na dobu urcitou, mize byt ukoncen vypoveédi ze strany

najemce nebo pronajimatele pouze v ptipadech sjednanych ve smlouvé.

Ceska pravni dprava nestanovi pro obecnou nidjemni smlouvu obligatorni
pisemnou formu, z ¢ehoz vyplyva, ze smlouva mize byt uzaviena vSemi obecné
ptfipustnymi zpiisoby — Ustné€, pisemné nebo konkludentné. Pro smlouvu o ndjmu bytu je
vyzadovana v ust. § 686 odst. 1 Ob¢Z pisemna forma. Polskd pravni tprava, tak na
rozdil od ¢eské, vyzaduje obligatorni formu pro veskeré nemovitosti, ma-li byt smlouva

uzaviena na dobu delsi nez jeden rok, tj. i pro najemni smlouvu k bytu.

5.2 Vymezeni pojmu byt a jeho prisluSenstvi v polské pravni apravé

Vyklad obsahu pojmu byt je jednou ze zasadnich otdzek problematiky bytového
prava, a to predevs§im z diivodu vymezeni rozsahu jednotlivych ustanoveni majicich za
cil ochranu najemniho vztahu k bytu.

V ramci pravni upravy Civilniho kodexu neni pojem ,,byt* specifikovan, z
tohoto diivodu se pro ucely definice bytu dle KC vychazi ze zékona ze dne 12. dubna
2002, Dz.U. Nr, 75, poz. 690 o technickych podminkach staveb. Dle daného predpisu se
bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti a dalSich pfidruZenych prostor uréenych
k bydleni, které maji samostatny vchod, jsou dale oddélené sténami od ostatnich casti
budovy a spliuji nezbytné podminky pro trvaly pobyt osob.

Tzv. dal$i pridruZené prostory lze ve své podstaté povazovat za piislusenstvi

bytu, které na rozdil od ceské pravni Upravy neni zadnym pravnim predpisem
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definovano, nicméné se jimi rozumi dal$i prostory uréené ke spoleénému uzivani
s bytem, tj. chodby, piedsing atd.™
Definici bytu upravuje rovnéz ZoOPUB, dle kterého se bytem rozumi byt
slouzici k uspokojovani potifeb bydleni a dale byt slouzici jako pracovna slouzici
k umélecké nebo kulturni ¢innosti. Bytem ve smyslu tohoto zakona neni pokoj nebo
prostor urceny ke kratkodobému pobytu osob, které se nachdzeji zejména v budovach
internatu, penziont, hotell nebo jinych obdobnych zatizeni slouzicich ke kratkodobému
ubytovani. Zda-li se jednd o byt uréeny k uspokojovani potieb bydleni nerozhoduje
skutecnost, ze se jedna o samostatnou bytovou jednotku, ale fakticky zplsob vyuziti
takového prostoru. Rozumi se tim tedy prostor, ktery mize uzivatel vyuzit pro ucely
svého bydleni, a to bez ohledu na to, zda-1i tam skute¢né pfreb)'lvél.l2
Pfedmét ndjmu a ucel, resp. zpisob jeho vyuZiti sjednany V ndjemni smlouveé,
tak bude vzdy urCovat, zda-li dand najemni smlouva podléha pouze rezimu Civilniho
kodexu nebo zaroven i rezimu ZoOPUB.
Siroce pojata definice pojmu ,,byt“uvedena v ust. § 2 odst. 1 bod 4 ZoOPUB
zahrnuje nasledujici prostory:
— bytu ve smyslu bytové jednotky dle KC,
— samostatnd nemovitost uzivana k nadjemnimu bydleni,

— cast bytové jednotky nebo nemovitosti uréené k bydleni.

Na nékteré byty zvlastniho uréeni se rezim ZoOPUB vyslovné nevztahuje. Je-li byt
pfenechan do zvlastniho druhu ndjmu ve smyslu ust. § 19a ZoOPUB, tj. do tzv. ndjmu
»prilezitostného®, vztahuje se na takovy najemni vztah rezim ZoOPUB pouze v rozsahu
uvedeném v § 19¢ ZoOPUB (blize v kapitole ¢. 16 ).

Pojem byt je definovan rovnéz v jinych piedpisech polského pravniho fadu. Pro
ucely aplikace ZoOPUB je nutné vzdy vychdzet z této legalni definice pojmu byt, av§ak

pro ucely aplikace jinych zakonu nelze z této definice vychazet (véetné KC).

1 Doliwa, A., Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warzsawa 2005, s. 67.

127011, F., Olczyk, M., Pecina, M., Ustawa o ochronie praw lokatoréw, Krakov 2007, s. 46.
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5.3 Vymezeni pojmu byt v ¢eské pravni upravé

Obcansky zakonik stejn¢ jako polsky Civilni kodex neobsahuji legalni definici
pojmu byt. V ramci Ceské pravni upravy mizeme vychazet z jiného pravni piedpisu,
kterym je zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim (zakon o vlastnictvi bytu).
Ve smyslu ust. § 2 pism. a) tohoto zdkona se bytem rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni. Rovnéz
ustalena judikatura v tomto ohledu (napf. rozhodnuti NS CR sp. zn. 2 Cdon 1010/97 za
byt nepovazuje nebytovy prostor, nemovitost ¢i ¢ast nemovitosti uréené k rekreaci,
pfi¢emz zakladnim piedpokladem, aby byla dand nemovitost, resp. jeji cCast
povazovany, za byt je existence pravomocného kolauda¢niho rozhodnuti, jenz tuto ¢ast
nemovitosti definuje jako byt. Tato definice bytu je uzsi nez pojem bytu ve smyslu
ZoOPUB. Diisledkem odliSného rozsahu téchto pojmi je skutec¢nost, Ze v ramci polské
pravni upravy dopadaji ,,ochrannd ustanoveni ndjemniho vztahu k bytu na vétsi
mnozstvi prostor slouzicich k bydleni.

Obcansky zakonik upravuje v ust. § 121 odst. 2 pojem ,,prisluSenstvi bytu*,
jimz jsou vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly sbytem uZivany.
,, Vedlejsimi mistnostmi se rozumi prostory, které nelze povazovat za obytné, ale jsou
urceny ktomu, aby byly spolu s bytem vyuzivany — napr. spize, Satny, predsiné. Za
vedlejsi prostory, které lezi mimo byt, jez jsou vSak rovnéz urceny k uZivani s bytem, lze
povazovat sklep, pradelnu, drevnik, kolnu atd. Prislusenstvi se vidi upravou pravniho

rezimu k bytu. Prislusenstvi bytu netvori samostatny predmét obcanskopravnich

6. Prava a povinnosti pronajimatele bytu

Prava a povinnosti nijemce a pronajimatele bytu jSou Vv ramci upravy obecné

najemni smlouvy upraveny Vv ust.§ 662 a nasl. KC, které jsou konkretizaci § 659 KC,

13 Svestka, J., Jehlicka, O, Skarova, M., Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha:
C.H. Beck, 2006, s. 416.
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jenz obecnym zplUsobem popisuje zavazky stran ndjemniho vztahu. Dalsi prava a
povinnosti stran najemni smlouvy k bytu jsou obsazena v ramci Upravy najemni
smlouvy Kk bytu a dale v ZoOPUB.

V platné ceské pravni upravé ngjmu jsou prava a povinnosti z najmu bytu
upraveny zejména v ust. § 687 az § 695 ObcZ. Dalsi prava a povinnosti pro strany
najemniho vztahu vyplyvaji i z dalSich obecné zavaznych pravnich predpisu.

Obcansky zakonik i Civilni kodex upravuji celou fadu vzajemnych prav a
povinnosti ucastnikli ndjemniho vztahu, jenz si do urcité miry koresponduji v ramci
obou pravnich uprav. Zejména v zdkladnich pravech a povinnostech, vyplyvajicich
z ngjemniho vztahu, se jedna o ustanoveni pfevazné kogentni povahy. Prostor pro
smluvni volnost je vrdmci obou srovnavanych pravnich uprav ndjemniho vztahu
omezenéj§i nez vramci vétSiny dalSich soukromoprévnich zavazkovych vztahi.
Nicméné¢ ob¢ upravy predpokladaji, ze prava a povinnost stran bude obsahovat
predev§im najemni smlouva, a to v souladu s principem smluvni volnosti v ramci
zdkonem mu vymezenych mantinelll. V ptipadech, kde smluvni uprava chybi nebo je
zde uprava kogentni povahy, tidi se vzdy vztah nijemce a pronajimatele ptislusnymi

ustanovenimi ob¢anského zakoniku resp. Civilniho kodexu.

6.1 Povinnost k predani bytu

6.1.1 Stav bytu p¥i pfedani najemci dle KC

Pronajimatel je povinen piedat ndjemci véc ve stavu zpisobilém ke sjednanému
ucelu a udrzovat ji v takovém stavu po dobu trvani najmu. Jednd se o dispozitivni
ustanoveni § 662 odst. 1 KC aplikované dle judikatury polskych soudt i v pripadé
najmu bytu. Toto ustanoveni ukladd pronajimateli faktickou povinnost spocivajici
Vv pfedani predmétu najmu, ¢imz umozni najemci fakticky s predmétem najmu nakladat.
S ohledem na dispozitivni charakter tohoto ustanoveni je mozné, aby si dohodou
ucastnici najemni smlouvy domluvili vzajemna prava a povinnosti odchylng. Nicméné
prenechani predmétu najmu ndjemci do uzivani musi byt ze samotné podstaty
najemniho vztahu vzdy dodrZeno.

Povinnosti pronajimatele ptedat byt ve stavu zpusobilém k sjednanému ucelu
uzivani mize byt porusena faktickou ¢i pravni vadou véci. V takovém piipadé ptislusi

najemci prava piiznané v ust. § 664 odst. 1 a 2 KC:
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— nahrada Skody vii¢i pronajimateli,
— Snizeni ndjemného,
— vypoveéd najemniho vztahu bez dodrzeni vypovédni doby,

— o0dstoupeni od najemni smlouvy.

Narok na pfiméfené snizeni najemného z divodu vady véci a pravo vypovedét najem
bez dodrzeni vypovédni doby najemci nepfislusi v piipade, ze ve chvili uzavieni

smlouvy o vadach veédél.

Nahradu Skody je najemce opravnén pozadovat po pronajimateli dle obecnych
pravidel KC k nahradé skody.

Poruseni povinnosti stanovené v ust. § 662 odst. 1 KC ze strany pronajimatele
zaklada rovnéz jeho piipadnou odpovédnost za poskozeni zdravi najemce nebo dalsich
osob opravnéné S nim pobyvajicich v pronajatém byté, je-li disledkem poruseni dané
povinnosti poskozeni jejich zdravi pravé uzivanim pifedmétu najmu. Doslo-li
Vv konkrétnim ptipadé pii vystavbé budovy k pouziti materiald, které vylucuji zdravi
Skodlive latky, nemize se této odpovédnosti pronajimatel zprostit ani v ptipadé, Ze uziti
zavadného stavebniho materidlu nebylo zakézano pravnimi pfredpisy.14

,Za stav ohrozujici zdravi ndjemce nebo dalSich osob uZivajicich byt Ize
povazovat nejen Spatny technicky stav bytu ¢i budovy, ve které se byt nachazi, a ktery
bezprostrednée ohrozZuje pobyt v byte, ale napt. |\ nadmérnou vihkost ¢i plisné
nachdazejici v byté po delsi cas. Neni rozhodujici, zda-li se jednd o vadu odstranitelnou
¢i neodstranitelnou. “*

Dale ma najemce narok na sniZeni najemného po dobu trvani vady, resp. po

dobu porusovani dané povinnosti ze strany pronajimatele. Tento narok najemci vznika

! Tento zavér vyplyvé z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 1. 12. 1986, sp. zn. Il CR
362/86, publikovaného v OSNC 1988, Nr 7-8, poz. 98.
> Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s.77.
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bez ohledu na skutec¢nost, zda-li ndjemci porusenim pfislusné povinnosti pronajimatele
vznikla $koda a zarovei bez ohledu na zavinéni pronajimatele.'®

V souladu s ust. § 682 KC, jestlize vady pronajatého bytu jsou takové povahy, Ze
ohrozuji zdravi najemce nebo dalSich osob uzivajicich byt, ma ndjemce pravo
vypovédét najem bez zachovani vypovédni doby, i kdyby v dobé uzavieni smlouvy o
téchto vadach veédél. Jednd se o kogentni ustanoveni polského Civilniho kodexu, od
kterého se strany nemohou odchylit, ¢i jeho aplikaci vylouéit vzajemnou dohodou. Ve
vztahu kust. § 664 odst. 3 KC (vyluCujicimu moznost vypovédi najmu ze strany
njjemce z divodu vady véci, o které ndjemce védél jiz v dobé uzavirani najemni
smlouvy) ma toto ustanoveni povahu lex specialis.

Najemni vztah je zavazkem trvajici povahy, od kterého lze odstoupit s u¢inky
ex nunc a nikoliv ex tunc. K odstoupeni od najemni smlouvy lze dle obecnych
ustanoveni KC pfistoupit pouze V piipad¢, ze nedoslo k realizaci ndjemni smlouvy, tj.

k predani bytu ndjemcem pronajimateli.’’

6.1.2 Stav bytu pri predani najemci dle Ob¢Z

V ramci Gpravy obecné najemni smlouvy je V ustanovenim § 664 ObcZ ulozena
jedna je zakladnich povinnosti pronajimatele pienechat pronajatou véc ve Stavu
zpusobilém ke smluvenému uzivéni. V ptipadé€, Ze zpisob uzivani nebyl smluven, musi
byt pronajata véc zplsobild k uzivani obvyklému. Pro najem bytu stanovi pronajimateli
obdobné tuto povinnost pronajimatele ust. § 687 odst. 1 Ob¢Z, které je ve vztahu k ust.
§ 664 ObEZ ve vztahu lex specialis a ma tak pifednost pfed tUpravou obecnymi
ustanovenimi ndjemni smlouvy, jenz jsou ve vztahu lex generdlis. Dle ust.§ 687 odst. 1
ObC¢Z je pronajimatel povinen predat najemci byt ve stavu zpisobilém k fddnému
uzivani a zajistit mu neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Stav bytu zpusobily k fadnému uzivani by v sobé mél zahrnovat bezvadnost a
funk¢nost vSech mistnosti, pfedmétl a zafizeni v byt€¢ umisténych, coz by mélo byt
pfevazné zjisténo pii predani bytu. Byt by mél byt vybaven ucinnym vytdpénim,

hygienickym zafizenim, rozvodem elektrické energie a vody, odvodem odpadnich vod,

18 Tento zavér vyplyva napi. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 13. 2. 2004
publikované pod ¢. IV CK 22/03.
Y Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 66.
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svému ucelu by mél vyhovovat po strance hygienické i estetické, tj. mel by byt
vymalovan alespon zékladnim néatérem a vybaven zdkladni neposkozenou podlahovou
krytinou, opatfen uzamykatelnymi vstupnimi dvetmi a funkénimi okny.18

V najemni smlouvé vSak Ize sjednat piedani bytu ve stavu nezplsobilém pro
radné uzivani, pokud si ngjemce s pronajimatelem soucasn¢ vymezi prava a povinnosti

zZ toho plynouci, zejména vysi a zpisob thrady nakladl na provedeni Gpravy.

Prava a povinnosti z najmu bytu lze v pfipadé jejich nesplnéni vymahat soudni
cestou. Dusledkem poruSeni uvedenych povinnosti pronajimatele, plynoucich
z nagjemniho vztahu k bytu, jsou tyto naroky najemce:

— Povinnost k ndhrad¢ vzniklé skody,

— prévo pozadovat na pronajimateli odstranéni dle ust. § 692 ObcZ ¢i na néklady
pronajimatele zdvady odstranit sam dle ust. § 691 ObcZ,

— ndarok na pfimétenou slevu z ndjemného ve smyslu ust. § 698 ObcZ,

— prévo najemce odstoupit od najemni smlouvy dle ust. § 679 odst. 1, 2 Ob¢Z ¢i

z diivoda stanovenych v ust. § 684 Ob¢Z.

Shora uvedené jednotlivé naroky najemce budou blize rozebrany v dalSim textu prace.

6.1.3 Doba predani bytu dle KC a Ob¢Z

Dle polského Civilniho kodexu je pronajimatel povinen predat predmét ndjmu
najemci v terminu dohodnutém v najemni smlouvé. Neni-li doba pfedani véci smluvné
dohodnuta, je nutné aplikovat obecné ustanoveni § 455 KC tykajici se splnéni zavazku.
Dle tohoto ustanoveni je pronajimatel povinen pfedat pfedmét ndjmu ihned po vyzvani
ze strany ndjemce. V piipad¢ prodleni pronajimatele se splnénim této povinnosti je
najemce opravnén zadat ndhradu zpusobené Skody a dale je mozné odstoupit od
smlouvy dle obecnych ustanoveni polského KC.

V piipadé nesoucinnosti ndjemce s pievzetim pfedmétu ndjmu od pronajimatele
dochazi k prodleni na stran¢ ndjemce, na zaklad¢ kterého je rovn€z pronajimatel
opravnén pozadovat nahradu zpiisobené skody a dale ptipadné odstoupit od smlouvy dle

obecnych ustanoveni polského KC.

18 Eliag, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,

2008, s. 2037.
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Ceska tprava obsaZena v Ob&Z primarné predpoklada, Ze pocatek plnéni
najemni smlouvy ze strany pronajimatele (tj. pfenechdni, resp. ptedani pfedmétu najmu
do uzivani ngjemci) bude stranami sjednana ve smlouvé. V piipadé, ze by ve smlouvé
nebyl sjednan pocatek najmu a ze smlouvy by nevyplyval zavazek k piedani predmétu
najmu ke dni uzavfeni najemni smlouvy, je zde moznost uplatnéni obecného pravidla
ohledné doby splnéni zavazku stanovené v § 563 ObcZ. Jestlize doba splnéni neni
dohodnuta ucastniky, neni stanovena pravnim piedpisem ani urcena v rozhodnuti, je
dluznik (pronajimatel) povinen splnit dluh prvniho dne poté, kdy byl o plnéni (predani
pfedmétu ndjmu) véfitelem (ndjemcem) pozadan. Najemce je v takové situaci opravnén
odstoupit od smlouvy o najmu bytu, jestlize pronajimatel neumozni najemci zacit uzivat

byt ani v dodate¢né piiméfené 1hiité najemcem mu poskytnuté.

6.2 Zastavni a zadrZovaci pravo pronajimatele

6.2.1 Uprava zastavniho a zadrZovaciho prava dle KC

Zastavni pravoe pronajimatele souvisi zejména se zajisténim povinnosti najemce

hradit najemné. Ustanoveni obecné najemni smlouvy § 670 KC upravuje vznik
zakonného zastavniho prava pronajimatele k movitych vécem, které najemce vnesl do
predmétu ndjmu, nejsou-li zdkonem vylouceny z vykonu rozhodnuti. Toto ustanoveni je
vSak aplikovano i pro pfipad najemniho vztahu k bytu. Takto vSak lze zajistit pouze
pohledavky pronajimatele vic¢i nijemci na dluzném nijemném ¢i na dluznych
poplatcich spojenych S uzivanim bytu, které jsou nejvyse jeden rok po splatnosti.

Predmétem zakonného zastavniho prava mohou byt véci movité vnesené na
nemovitosti (napf. pozemek nebo byt), ale 1 vé€ci movité nachéazejicich se v jinych
vécech movitych (napf. v automobilu), jejichZ majitelem ¢i spolumajitelem je
néjemce.19

Toto zdkonné zastavni pravo pronajimatele, upravené¢ Vust. § 670 KC, se
Vv piipad¢ ndjmu bytu vztahuje dle ust. § 686 KC zaroven na véci movité - vnesené do
bytu ¢lenem rodiny najemce, jenz s nim spole¢né bydli. Timto ustanovenim dochazi
tedy krozsiteni zakonného zastavniho prava pronajimatele na zabezpeceni uhrady

narokd viuéi najemci z titulu neuhrazeného najemného ¢i poplatkd spojenych s uzivanim

19 pietrzykowski, K., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszava 2004, s. 243.
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bytu, které je opravnén vybirat od najemce pronajimatel. Za ¢leny rodiny najemce ve
smyslu tohoto ustanoveni lze povazovat jeho pokrevni piibuzné, manzelku, ale i
nesezdaného partnera, za podminky, Ze s nim Ziji v pronajatém byte.

Zanik zakonného zastavniho prava pronajimatele upravuje nasledujici ust. § 671
KC. Dle prvniho odstavce toto zdkonné zastavni pravo svédcici pronajimateli zanika,
jestlize véc zatizena zéstavnim pravem pronajimatele bude z pfedmétu najmu vyklizena.
Toto pravidlo je disledkem skuteCnosti, ze zdkonné zastavni pravo pronajimatele
vznika faktickym tukonem pronajimatele a je svazané s faktickou dispozici
pronajimatele s pfedmétnou véci. ,, Na zdnik zastavniho prava pronajimatele nema vliv,
zda-li byla véc vyklizena ndjemcem nebo tieti osobou.“>

Ustanoveni § 671 odst. 3 upravuje postup pii vyklizeni véci zatiZené zakonnym
zastavnim pravem pronajimatele ze strany organu vetejné moci. V takovém piipade
zustane zdkonné zastavni pravo pronajimatele zachovano tehdy, jestlize pronajimatel ve
lhaté tii dnt ozndmi tomuto orgdnu moci vetejné, ze na predmétné véci vazne jeho
zastavni pravo. Pronajimatel tedy neni opravnén zabranit vyklizeni véci zatiZzené jeho

zastavnim pradvem ze strany orgdnu moci vetejné.

ZadrZovaci pravo opraviluje pronajimatele v souladu sust. § 671 odst. 2 KC

zabranit vyklizeni véci zatizené jeho zastavnim pravem a zadrzet ji na vlastni
nebezpe¢i do doby, nez bude dluh na ndjemném uhrazen nebo jeho uhrada jinak
zajiSténa. ZadrZzenim véci se tak pronajimatel vystavuje riziku odpovédnosti k ndhradé
Skody vuéi najemci. V polské pravni doktriné neni shoda o tom, zda-li pravo
pronajimatele zabranit vyklizeni véci zatizené jeho zastavnim pravem ma charakter
zadrzovaciho prava nebo spiSe svépomocného opravnéni pronajimatele k odvraceni
neopravnéného zasahu do jeho prava dle KC (ve smyslu ustanoveni odpovidajici § 6

Ob&Z).

6.2.2 Uprava zastavniho a zadrZovaciho priva dle Ob¢Z

Institut zakonného zastavniho prava pronajimatele upravuje ust. § 672 Ob¢Z,

dle kterého na zajiSténi ndjemného maé pronajimatel nemovitosti zéastavni pravo
k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a patii ndjemci nebo osobam, které s nim

Ziji ve spolecné domacnosti, s vyjimkou véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti.

? Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 51.
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Na rozdil od polské upravy zakonného =zastavniho prava pronajimatele
vznikajiciho u pronajmu véci movité i nemovité je zdkladnim pfedpokladem vzniku dle
Ceské upravy najemni pomeér, jehoz predmétem je nemovitost. Piesto byva toto
ustanoveni v ramci Ceské Upravy aplikovano 1 pfi najmech byti, které samy o sobé
nemovitostmi nejsou.”* Dalsim predpokladem je existence véci, jeZ jsou zpiisobilé ke
vzniku zastavniho prava. Jedna se o véci movité, které nejsou vylouceny z vykonu
rozhodnuti, tj. napt. odévy, bézné vybaveni domacnosti, zdravotni potieby a dalsi véci,
které najemce nebo ¢lenové jeho domacnosti potiebuji k uspokojovani hmotnych potieb
nebo pracovnich cinnosti ¢i by jejich prodej byl vrozporu s moralnimi pravidly.
V tomto druhém ptedpokladu se obé Gpravy shoduji.

Predmétem zdkonného zastavni prava pronajimatele jsou dle ceské Upravy
movité véci, které nalezi ndjemci nebo osobam, které s nim Ziji ve spolecné domacnosti.
Polsky zékonodarce zahrnul do piredmétu zdkonného zastavniho prava pronajimatele
véci nalezejici ¢lenim rodiny ndjemce, které s nim ziji ve spoleéné domdacnosti, a to
pouze pro piipad ndjmu bytu. V rdmci obecné najemni smlouvy jsou zpusobilé ke
vzniku zastavniho prava pouze véci nalezejici najemci. Véci jinych osob nez shora
uvedenych, které jsou v pfedmétu nijmu umistény, zdkonnému zastavnimu pravu
nepodléhaji v ramci zadné z obou Gprav — napf. véci podnéjemce.

Zastavni pravo k movitym vécem vzniklé dle tohoto ustanoveni slouzi pouze
K zajisténi pohledavky najemného a jeho piislusenstvi. Bez pochybnosti 1ze vylozit, ze
toto zastavni pravo nezajistuje pohledavky vzniklé napt. z titulu Skody, kterou najemce
pronajimateli na pfedmétu ndjmu zptlsobil, nebo z naroku na zaplaceni smluvni pokuty,
Kk niz je najemce z poruseni smlouvy véazan.” Rovnéz polska pravni uprava umoziuje
pronajimateli zajistit zastavnim pravem dluzné najemné a jeho pfislusenstvi, avSak
nejsou —li tyto naroky vice nez rok po splatnosti. Na rozdil od ¢eské upravy vsak polska
umoziuje zajistit zdstavnim pravem dluzné poplatky spojené s uzivanim bytu napft. za
elektrickou energii, vodné, vytapéni atd., jestlize je ndjemce povinen k jejich thradé

K rukam pronajimatele, ¢imz pronajimatele 1épe chrani a stavi do lepsi vétitelské pozice,

! Eliag, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2010.
22 Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2011.
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jelikoz dluh na poplatcich spojenych suzivanim bytu muize nejen dosahovat, ale i
prevysit pohledavky na dluzném najemném.

Zastavni pravo zanikne, jsou-li véci odstranény diive, nez byly sepsany
soudnim vykonavatelem, ledaze by byly odstranény na ufedni ptikaz a pronajimatel
ohlasi sva prava u soudu do osmi dnti po vykonu. Jedna se o specificky zpisob zaniku
zastavniho prava. Obcansky zakonik stejné jako Civilni kodex nevyzaduji, aby movité
veci zatizené zastavnim pravem odstranil z pfedmétu ndjmu ndjemce nebo vlastnik
téchto véci. RovnéZz neni nutné, aby K odstranéni pfedmétnych véci doslo v souladu
s vuli najemce.

Vedle zastavniho prava reguluje ObCZ rovnéz zadrZovaci pravo

pronajimatele. V piipad¢, ze se najemce st€huje nebo jsou-li odstrafiovany véci,

pfestoze najemné neni zaplaceno nebo zajiSténo, mlze pronajimatel zadrzet véci na
vlastni nebezpeci , do osmi dnti v§ak musi zadat o soupis soudnim vykonavatelem, nebo
musi véci vydat.

Dle polské i Ceské upravy je pronajimatel opravnén na vlastni nebezpeci tyto
véci sam zadrzet s rizikem odpovédnosti za zpusobenou Skodu, avSak dle ObcZ je

povinen ve lhité osmi dnil od zadrzeni zadat o provedeni soudniho soupisu, nebo je

povinen véci vydat.

Dalsi prava a povinnosti pronajimatele bytu budou blize rozebrany v ramci
kapitoly vénované upravé prav a povinnosti vlastnika, resp. pronajimatele, bytu dle

ZoOPUB.

7. Prava a povinnosti najemce bytu

7.1 Zvlastni ochrana prav najemce bytu dle KC

Na ochranu prav ndjemce k uzivani bytu se pouziji pfiméfené ustanoveni o
ochrang¢ vlastnictvi. Dané ustanoveni tak na zavazkoveé pravni vztah vztahuje do jisté
miry pravni upravu vécnych prav, obsazenych v Civilnim kodexu v ust. § 222 - § 231,
jenz maji uinky erga omnes. Tato silnd v&cné pradvni ochrana nijemce nemize

Vv z&dném piipad¢ v rdmci najemniho vztahu podléhat rozsitujicimu vykladu.

28



Z povahy véci neni mozné, aby ndjemce aplikoval v rdmci ndjemniho vztahu
veskera ustanoveni Civilniho kodexu slouzici k ochrané vlastnictvi. V praxi tak bude
dochazet témeét vzdy k uplatnéni § 222 KC upravujici pravo na vydani a nerusené
uzivani véci, které plisobi vi¢i kazdému. Zminované vindikacni a negatorni naroky
nalezi najemci pouze v rozsahu, v jakém jsou nutné k uplatnéni jeho prav z najemniho
vztahu s ohledem na pfedmét najmu a jemu uréenému ucelu vyuziti. Pod pravo najemce
na nerusené uzivani bytu lze zatradit dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky 1
pozadavek najemce na odstranéni hluku a jinych emisi jinych najemci, které piekracuji
miru umoZitujici ostatnim obyvatelim domu nerusené uzivat byt.®

. Samotny fakt, Ze ndjemce je opravnen domdahat se vydani predmeétu najmu na
treti osobé na zakladeé ust. § 222 odst. 1 KC ve spojeni s § 690 KC, nevylucuje narok
pronajimatele domdhat se predmétu ndjmu na zaklade ust. § 222 odst. 1 KC.* 24
Ustanoveni § 690 KC tedy nevylucuje moznost vlastnika pronajatého bytu domahat se
vydani bytu na tieti osob¢, nybrz pouze rozsifuje toto opravnéni na osobu najemce.
V dal§im svém rozhodnuti dospél Nejvyssi soud Polské republiky k zavéru, Ze najemce,
na kterého ptesla prava i povinnosti z najemniho vztahu k bytu, ma pravo doméhat se
ochrany takto nabytych prav dle ust. § 690 KC ve spojeni s § 222 KC rovnéz vuci
pronajimateli bytu.?

Ceska pravni uprava obdobné pravidlo neobsahuje, nicméné ochrana prav
poskytovana najemci v ramci jednotlivych ustanoveni obcanského zakoniku, je dle

mého nazoru dostacujici.

7.2 Povinnost k uhradé naklada a oprav bytu

7.2.1 Uhrada nikladi a oprav dle KC
Najemce je povinen dle ustanoveni obecné najemni smlouvy v § 662 odst. 2 KC

nést drobné naklady spojené s béznym uzivanim véci. VSechny ostatni naklady tykajici

% Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 137 - 139.

24 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 13. 5. 1982, sp. zn. IIl CRN 85/82, publikované
v OSNC 1982, Nr 11-12, poz. 179.

® Tyto zavéry vyplyvaji z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 19. 2. 2002, sp. zn.
IVCKN 769/00, publikovaného v OSNC 2003, Nr 1, poz. 13.
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se zachovani a udrzovani pfedmétu najmu je povinen nést pronajimatel, pficemz se
jedna o tzv. ,,néklady nutné*. K pojmim drobnych nakladd a nutnych nakladi existuje
velmi bohatd judikatura polskych soudut, tudiz v soucasné dobé jiz neni pochyb o
hranici mezi t€émito pravnimi pojmy. Ta je dle mého nazoru nejlépe vystizena negativni
definici dobrych naklada, dle které ,,drobnymi ndklady nejsou ty, bez kterych neni

“26 Dalsi rozhodnuti

predmeét najmu pouzitelny k dohodnutému, resp. urcenému ucelu.
Nejvyssiho soudu Polské republiky potvrzuji smluvni volnost stran ndjemniho vztahu
V otazce zavazkl k uhradé nakladii na udrzovani pfedmétu ndjmu, navratnosti investic

vynaloZenych do pfedmétu najmu & zptisobu jejich amortizace.?’

U najmu bytu je jeho najemce povinen nést drobné niklady, kterymi se dle
ust. § 681 KC rozumi zejména:
— drobné opravy podlah, dveii a oken,
— malovani stén, podlah a vnitinich stran vchodovych dveri,
— drobné opravy instalaci a technickych zafizeni zajiStujicich uzivani osvétleni,
vytapéni bytu a odbéru a odvodu vody.
Jednd se zde o konkrétni piikladné drobné opravy bytu, které nese ndjemce bytu
v souladu s obecnou zasadou vyjadienou v ust. § 662 odst. 2 KC, jenz uklada najemci
povinnost nést drobné ndklady spojené s obvyklym uzivanim predmétu ndjmu. Ve
zbyvajicim rozsahu naklady na zachovani a opravy pronajatého bytu nese pronajimatel,

neni-li mezi stranami dohodnuto jinak.

7.2.2 Uhrada nakladi a oprav dle Ob¢Z

Dispozitivni charakter ustanoveni Ob¢Z upravujici vzajemna prava a povinnosti
najemce a pronajimatele v oblasti thrady drobnych oprav bytu a tthrady nékladt na jeho
béznou udrzbu umoziiuje upravit v nagjemni smlouvé vzajemna prava a povinnosti dle
vile stran. Dle ust. § 687 odst. 3 Ob¢Z, nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobné

opravy V byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béZznou udrzbou bytu

% Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s.27.
2" Rozhodnuti Nejvysiiho soudu Polské republiky ze dne 12. 11. 1982, sp. zn. IIl CRN 269/82,

nepublikované ve sbirce soudnich rozhodnuti.
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hradi néjemce. Specifikaci a rozsah pojmu drobnych oprav a nakladi spojenych
S béznou udrzbou bytu prenechava zakon uprave v zvlastniho pravniho predpisu.

Drobné opravy bytu a naklady spojené s béznou udrzbou specifikuje ust. § 5
nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik. Najemce je
v souladu stimto pravnim piedpisem povinen hradit opravy bytu a jeho vnitiniho
vybaveni, je-li takovéto vybaveni soucasti bytu a je majetkem pronajimatele. Drobné
opravy je mozné vymezit dle vécného vymezeni nebo podle vySe nakladi.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji V nafizeni vyjmenované
opravy. Podle vySe nakladi se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho
vybaveni a vymeény soucasti jednotlivych pfedmétti tohoto vybaveni, jestlize naklady na
jednu opravu nepiesdhnou ¢astku 300,-K¢. Provadi-li se na téze véci nékolik oprav,
které spolu souviseji a Casov€é na sebe navazuji, je rozhodujici soucet ndkladli na
souvisejici opravy.

Naéklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou néklady na udrzovani a Cisténi
bytu, které se provadi obvykle pii delSim uzivani bytu. Patii mezi né¢ zejména
pravidelné prohlidky a c¢iSténi pfedmétii souvisejicich s vytapénim bytu, malovani

v

vcetné opravy omitek, tapetovani a ¢isténi podlah a podlahovych krytin, obkladd stén,
¢isténi zanesenych odpadu az ke stoupacce a vnitini natéry.

Nepostara-li se ndjemce o véasné provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu
bytu, ma pronajimatel pravo ucinit tak po piedchozim upozornéni najemce na svij
naklad sam a poZadovat od né& ndhradu. Podminkou poZadavku na nahradu téchto
nakladl ze strany najemce je jeho predchozi upozornéni, jehoz forma neni zakonem
upravena, tj. vystaci jej u€init Gstni formou.

Mimo shora specifikovanych drobnych oprav je najemce povinen odstranit
zavady a poskozeni, které zptsobil v domé sam nebo ti, kdo s nim bydli. Nestane-li se
tak, ma pronajimatel pravo po predchozim upozornéni ndjemce odstranit zdvadu a
pozadovat od najemce ndhradu. O ndroku pronajimatele na nahradu vici najemci plati
obdobné shora uvedené, jako V situaci poruseni povinnosti najemce provést drobné
opravy a béznou udrzbu bytu.

V souvislosti se skon¢enim najmu bytu by mél najemce vratit pronajimateli byt
ve stavu, ktery odpovida rozsahu jeho povinnosti byt udrzovat a provadét jeho drobné

opravy (bez ohledu na skutecnost, zda-li rozsah jeho povinnosti je upraven najemni
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smlouvou odli$né od zakonné upravy ¢i nikoliv). V piipadé poruseni této povinnosti je

o ’ v v re s 28
pronajimatel opravnén pozadovat po ndjemci ndhradu.

Dle odborné polské literatury je bé€znou praxi, Zze v nagjemni smlouvé dochazi
k dohodé mezi stranami ohledn¢ thrady drobnych nakladii na zachovani a udrzovani
pfedmétu najmu, na zéklade které dochéazi k rozsahlé specifikaci konkrétnich oprav,
které je povinen hradit najemce. Demonstrativni vycet téchto nakladt v KC a absence
provadéciho predpisu, ktery by blize konkretizoval vzajemna prava a povinnosti
ucastniki najemni smlouvy bez dalsi dohody o této otazce, se tak nejevi jako
nejvhodnéjsim teSeni. Ceska pravni Gprava spodivajici ve shora popsaném zpiisobu
feseni této otazky v nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. je tak bezesporu pravné jistéjsi a

vyhodnéjsi cesta Gpravy pro ob¢ strany ndjemniho.

7.2.3 Pravo najemce provést opravy bytu na naklad pronajimatele v KC

S povinnosti pronajimatele spocivajici v zajiSténi plného a neruSeného vykonu
prav najemce spojenych s uzivanim bytu souvisi udrZzovani bytu ve stavu zptisobilém k
rfadnému uzivani bytu ze strany najemce po celou dobu trvani najemniho vztahu, tj.
prabézné a vcas odstranovat veskeré zavady, provadét prubéznou udrzbu bytu a jeho
zafizeni a dalsi ¢innosti vyplyvajici pro pronajimatele z ndjemni smlouvy nebo zékona.
Pfi poruSeni povinnosti pronajimatele udrzovat pfedmét najmu ve stavu, aby jej
najemce mohl fadné uZzivat ke sjednanému ucelu, vznika najemci pravo na zajisténi
oprav na naklady pronajimatele, dale snizeni najemného nebo vypovédeét ndjemni
smlouvu.

Ustanoveni § 663 KC obecné ndjemni smlouvy, které se aplikuje i na najemni
vztah k bytu®®, stanovi pravidlo, dle kterého v piipads nutnosti oprav pfedmétu najmu
za trvani ndjemniho vztahu, které je povinen zajistit pronajimatel, a bez kterych nelze
pfedmét najmu uzivat ke sjednanému ucelu, najemce nejprve stanovi pronajimateli
pfimétenou lhitu pro provedeni ptislusnych oprav. Po marném uplynuti stanovené lhity

muze najemce zajistit provedeni oprav na naklady pronajimatele. K problematice

%8 Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2040.
» Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 30.
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uhrady nakladd vynalozenych ndjemcem na zajisténi oprav, ke kterym byl v§ak povinen
pronajimatel existuje velmi bohatd a prakticka judikatura polskych soudii, ze které
vyplyvaji dale uvedené zavery.

Néajemce, ktery provedl v souladu s ust. § 663 KC opravy, které je povinen nést
pronajimatel, mtize zapocist své naklady na tyto opravy vii¢i pohleddvce pronajimatele
z titulu placeni najemného.*® Najemce neni opravnén domahat se téchto nékladd, ani
nakladi vydanych na zhodnoceni véci z titulu bezdiivodného obohaceni, dle obecnych
predpisit polského Civilniho kodexu.*' Soud ma povinnost provést posouzeni, jaky
charakter mély néklady na upravy resp. opravy provedené najemcem. K tomu je nutné
dodat, ze pfi posouzeni, zda-li se jednalo o naklady, které je povinen nést pronajimatel,
je nutné zohlednit charakter bytu, polohu a rovnéz dim ve kterém se nachazi.®

Dohoda o thradé nakladu, tykajicich se pfedmétu najmu,s je v rimci autonomie
vile ucastnikii a smluvni svobody v zédsadé mozna v jakékoliv podobé, avsak cil ¢i
obsah dohody nesmi odporovat samotné podstaté ndjemniho vztahu, dobrym mraviim ¢i

. f s 33
kogentnim ustanovenim zékona.

7.2.4 Pravo najemce provést opravy bytu na naklad pronajimatele v Ob¢Z
Rovnéz vramci Ceské upravy je pronajimateli ulozena povinnost udrzovat
pfedmét nagjmu v fadném stavu. Ndjemce je vSak povinen ozndmit bez zbyte¢ného
odkladu pronajimateli potiebu téch oprav v byte, které ma nést pronajimatel a umoznit
jejich provedeni. V ptipadé poruseni této povinnosti pronajimatele je najemce opravnén
vyuzit pfedev§im svého prava k zajisténi nutnych oprav bytu na naklady pronajimatele,
dale pozadovat pfiméfené sniZeni ndjemného, domahat se ndhrady eventudln¢ vzniklé

Skody nebo odstoupit od smlouvy za podminek stanovenych v § 679 Ob¢Z.

%0 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 5. 6. 1986, sp. zn. IV CR 137/86, publikované
pod OSNC 1987, Nr 9, poz. 142.

31 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 4. 11. 198, sp. zn. II CR 394/80, publikované
pod OSN|C 1981, Nr 7, poz. 134.

%2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 29. 6. 2005, sp. zn. V. CK 751/04,
nepublikované ve sbirce soudnich rozhodnuti.

% Rozhodnuti Nejvysiiho soudu Polské republiky ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. Il CK 565/04, nepublikované

ve sbirce soudnich rozhodnuti.
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Nesplni-li pronajimatel svou povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani
bytu, nebo jimiz je vykon ndjemcova prava ohrozen, ma najemce pravo po predchozim
upozornéni pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mife a pozadovat od n¢j nahradu
uceln¢ vynalozenych naklad. Pravo na ndhradu musi uplatnit u pronajimatele bez
zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni
zavad. Jedna se zde pouze o zavady, které nejsou uvedeny ve vladnim natfizeni ¢.
258/1995 Sh., tj. jejichz povinnost k odstranéni resp. k opravé tizi zasadné
pronajimatele. Dal$i podminkou pro moznost ndjemce postupovat vyse uvedenym
zpuisobem je skutecnost, ze se musi jednat o zavadu, kterd brani fddnému uzivani bytu
nebo ohrozuje vykon ndjemcova prava. Zakon nemluvi pouze o zavadach nachézejicich
se V pronajatém byt¢, tudiz se muize jednat i o zavadu v domé nebo spole¢nych
prostorach domu, jsou-li splnény vyse uvedené podminky. Toto ustanoveni neuklada
najemci povinnost k odstranéni vyskytnuvsi se zdvady, nybrz pouze moznost k zajisténi
jejiho odstranéni v nezbytné mife a za podminky piedchoziho upozornéni
pronajimatele.

Zakon nespecifikuje formu upozornéni, nicméné¢ z davodu pravni jistoty
najemce lze doporucdit pisemnou formu upozornéni, ackoliv zde jisté¢ neni vylouceno ani
prokazani dané skuteCnosti naptf. pomoci svédecké vypovédi. Existence fadného
upozornéni pronajimatele na takové zavady zaklada pravo ndjemce na nahradu nakladt
na odstranéni zdvad, provedl-li je najemce sam, avSak pouze do vySe nakladl na
odstranéni zavad v nezbytné mife. Pro uplatnéni prava na ndhradu naklad najemce vici
pronajimateli je stanovena Sesti mésicni prekluzivni lhiita od odstranéni zavad. Uplatnil
—li najjemce u pronajimatele v této lhiit¢ pravo na ndhradu nakladl, pocind ode dne

uplatnéni prava bézet trileta promlceci lhiita.

7.3 Povinnost k Fadnému uzivani bytu

7.3.1 Radné uZivani bytu dle KC

Najemce je povinen v souladu sust. § 666 KC upravujicim obecnou najemni
smlouvu, jenz je aplikovano 1 pro ptipad najmu bytu, uzivat véc po dobu trvani najmu
zpusobem stanovenym ve smlouve. V pfipad¢€, Ze smlouva nestanovi zptisob uzivani, je

povinen najemce uzivat véc zpusobem odpovidajicim povaze a ureni véci.
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V ptipad€ vadného uzivani véci ze strany najemce je pronajimatel dle ust. § 667
odst. 2 KC opravnén vypoveédét ndjemni smlouvu bez dodrzeni vypovédni doby, jestlize
najemce uziva byt v rozporu se smlouvou nebo v rozporu s uréenim véci a pokracuje
Vv takové jednéni 1 po upozornéni pronajimatele na nevhodnost ¢i nedovolenost takového
jednani nebo v piipadé, kdy uzivanim véci ze strany najemce dochazi k takovému
poskozovani véci, ze véci hrozi jeji zniceni ¢i znehodnoceni.

Dojde-li ze strany najemce k poruSeni povinnosti fadné uzivat véc, je
pronajimatel opravnén pozadovat vici ndjemci nédhradu zplisobené Skody, a to 1 pred

skon&enim najemniho vztahu.**

7.3.2 Radné uZivani bytu dle Ob¢Z

Povinnost najemce k fadnému uzivani bytu je v ramci zvlastnich ustanoveni o
najmu bytu upravena v § 688 odst. 2 Ob¢Z, jenz najemci uklada povinnost fadn¢ uzivat
byt, spolecné prostory a zatizeni domu, jakoZ i poZzivat plnéni, jejichz poskytovani je
s uzivanim bytu spojeno. Radnym uZzivanim bytu a spoleénych prostor se rozumi
uzivani v souladu s ucelem, ke kterému jsou urceny, tj. k ucelu bydleni. Vzdy by mé¢l
rozhodovat hlavni zptsob uzivani, coz nevyluuje moznost vykonavat v byté napf.
kancelaiskou cinnost, nenarusuje-1i tim uzivatel pofddek v domé&, netrpi-li tim byt a
neni-li to v rozporu s pravnimi piedpisy.®

Nesplnéni této povinnosti mé za nasledek moZnost pronajimatele dat najemci
vypovéd znajmu bytu z divodu uvedené¢ho vust. § 711 odst. 2 pism. a) ObcZ, tj.
jestlize najemce hrub€ porusuje dobré mravy vdomé i pfes pisemnou vystrahu
pronajimatele nebo z divodu uvedeného v ust. § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z, jestlize
najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.

S povinnosti fadn¢ uzivat predmét najmu souvisi povinnost najemce pecovat o
to, aby na véci nevznikla Skoda. Jednd se o specifikaci ust. § 415 ObcZ, dle kterého je

kazdy povinen pocinat si tak, aby nedochédzelo ke Skoddm na zdravi, majetku, na

3 Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 13. 11. 1987, sp. zn. IV
CR 313/87, publikovaného pod OSNC 1990, Nr 1, poz. 16.
% Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,

2008, s. 2043.

35



pfirodé a na zivotnim prostfedi. Poruseni této bude mit za nasledek odpovédnost
najemce za piipadné¢ vzniklou Skodu dle obecnych ustanoveni § 420 a nasl. Ob¢Z.

Pronajimatel je opravnén pozadovat dle ust. § 689 ObcCZ, aby v byté zil jen
takovy pocet osob, ktery je pfiméteny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby
mohly fadné uzivat byt a zit v v hygienicky vyhovujicich podminkach. Pronajimatel je
opravnén vyhradit si v najemni smlouvé souhlas s pfijetim dals$i osoby do bytu, nejedna-
li se o osobu blizkou néjemci anebo o dalsi piipady zvlastniho zietele hodné.
Dodrzovani téchto zakonnych ustanoveni patfi mezi dalsi povinnosti napliujici fadné
uzivani pronajatého bytu.

Pod povinnost fadného uzivani Ize zahrnout i zavazek najemce K pojisténi bytu,
jenz ma najemce pouze v ptipadé, ze mu ji stanovi smlouva. Jelikoz by v takovém
piipad¢ byl pojistitelem bytu najemce, nesl by i naklady s tim spojené.

Polska pravni Gprava se o povinnosti nadjemce dat pojistit pfedmét najmu, resp.
pronajaty byt, viibec nezmifiuje, ale zaroven moznost takové dohody nezakazuje.
Stejnym zpisobem ve vydala 1 nova pravni Uprava této otazky v NOZ, jenZ takovou

povinnost rovnéz vyslovné neupravuje.

7.3.3 Informacni povinnosti najemce dle KC

Za tadné uzivani bytu lze do jisté miry povazovat i povinnost uloZzenou v ust. §
666 odst. 2 KC spocivajici v zavazku informovat bezodkladné pronajimatele o nutnosti
oprav pronajaté véci, ktera se vyskytne v pribéhu trvani ndjemniho vztahu. Smyslem
tohoto ustanoveni je garance zachovani a ochrana podstaty véci, jenz je pfedmétem
najmu, ktery na druhou stranu samoziejmé podléha jistému opotiebeni zplsobeného
jeho uzivanim.

Dalsi povinnosti najemce, stanovenou ust. § 665 KC, je neprodlené informovat
pronajimatele o skutecnosti, Ze tfeti osoba vic¢i najemci uplatiiuje naroky tykajici se
pronajatého bytu. Pravo ndjemce na neruSeném uzivani predmétu njjmu mé uUcinky
pouze vuci pronajimateli a nikoliv vii€i tfetim osobam. Tteti osoba mlze vii€i ndjemci
uplatiiovat napf. pravo vlastnické nebo jiné vécné ¢i zavazkové pravo (jako napt. pravo
najmu ¢i pravo pachtu). O této skuteCnosti je  najemce povinen informovat
pronajimatele bytu.

,, PFedmeétna povinnost ndajemce vuci pronajimateli miize byt splnéna pisemnou i

ustni formou. Ve svétle judikatury Nejvyssiho soudu Polské republiky je pojem

36



neprodlené vyklidan nejpozdeji do dvou tydnii, jestlize z okolnosti daného pripadu
‘(36

nevyplyva jinak.
7.3.4 Informacni povinnosti ndjemce dle Ob¢Z

Obcansky zékonik stanovi ndjemci dalsi zdvazky vuc¢i pronajimateli, jenz by
bylo mozné oznacit jako jakési ,,informacni povinnosti najemce vuc¢i pronajimateli
bytu®, jejichz fadnym dodrzovanim dochazi ke splnéni povinnost fadného uzivani bytu.

Najemce je povinen oznamit pronajimateli pisemné a bez zbytecného odkladu
zmény v poctu, jménech, piijmenich a datech narozeni osob v byté, v ptipad¢, ze 1ze mit
za to, ze tato zména potrva déle nez 2 mésice. Ndjemce je rovné€z povinen oznamit
pronajimateli uzavieni manZzelstvi nebo pfechod ndjmu. Neucini-li to ndjemce ani do 2
mesicl ode dne, kdy zména nastala, ma se za to, Ze hrubé porusil svoji povinnost.

Néajemce je dale povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli potiebu
téch oprav v byté, které méa nést pronajimatel, a umoznit jejich provedeni; jinak
odpovidd za Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikla. Dusledkem poruseni
nckteré nebo obou téchto povinnosti ndjemce je vyslovné sankcionovdno povinnosti

najemce k nahrad¢ skody dle ptislusnych ustanoveni obéanského zakoniku.

7.3.5 Povinnost dodrZovani domovniho poradku KC

V piipadé¢ ndjmu bytu je povinnosti najemce, uloZenou mu ust. § 683 KC,
dodrzovat domovni potadek, neni-li v rozporu s ustanovenimi najemni smlouvy nebo
V rozporu s pravnimi predpisy. Najemce by mél rovnéz brat ohledy na potfeby dalSich
najemct a sousedu (obyvatel domu). Je-li domovni poradek, vydany osobou k tomu
opravnénou — tj. pronajimateli, resp. vlastniky bytd, v rozporu s ndjemni smlouvou, je
najemce vazan najemni smlouvou.

Ochranu, proti najemci bytu porusujicimu domovni fad zptisobem, ktery ztézuje
fadné uzivani bytl ostatnim najemcim ¢i vlastnikim byt v témze domé, dava
pronajimateli ust. § 685 KC. Dle tohoto ustanoveni je pronajimatel opravnén vypoveédét
najem bytu bez zachovani vypovédni doby.

Pronajimatel bytu miize vypovédi ukoncit ndjemni vztah a domahat se vyklizeni

bytu vic¢i nijemci rovnéz z divodu, Ze osoba opravnénd uzivat byt spolecné

% pietrzykowski, K., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszava 2004, s. 236.
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S najemcem napliiuje podminky ust. § 685 KC. Pronajimatel se v§ak nemlize domahat
z vyse uvedeného divodu opusténi bytu piimo po takové osobé, k cemuz je naproti
tomu opravnén ndjemce, neni-li toto pravo vylouceno s ohledem na vzajemny vztah

mezi pronajimatelem a osobou uzivajici byt spole¢né s nim.*’

7.3.6 Pravo najemcu na neruseny vykon jejich prav

V souladu sust. § 690 ObEZ jsou najemci povinni pii vykonu svych prav a
povinnosti dbat, aby v dom¢ bylo vytvoieno prostiedi zajisStujici ostatnim najemctim
vykon jejich prav. Fakticky se jedna o konkretizaci ust. § 3 odst. 1 ObcZ, dle kterého
vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahi nesmi bez pravniho
divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych 0sob a nesmi byt v rozporu
S dobrymi mravy.

Nasledkem poruseni tohoto ustanoveni je opravnéni pronajimatele vypoveédét
najem bytu dle ust. § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z, pokud najemce nebo ti, kdo s nim
bydli, pfes pisemnou vystrahu hrub& porusuji dobré mravy v domé nebo vypoveéd
najmu dle ust. ust. § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z, jestlize ndjemce hrubé porusuje své
povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.

V nékterych domech se do dnesni doby vyskytuji tzv. domovni tady, jenz
stanovi pro najemce, resp. 1 dal§i uZivatele, povinnosti spojené s uzivanim bytu ¢i
spole¢nych prostor v domé¢. Prostfednictvim téchto domovnich f4da vSak nelze zavazné
ukladat ndjemctim ¢i jinym uZivatelim domu konkrétni povinnosti, jenz je mozné uloZit
pouze na zéklad€ zakona ¢i najemni smlouvy. Domovni fady tak plni v podstaté pouze
informacni a doporucujici funkci, aby bylo vytvofeno prostiedi zajiSt'ujici ndjemctim

moznost fadného vykonu jejich prav.

7.4 Upravy bytu

7.4.1 Souhlas k provadéni uprav dle KC
V souladu sustanovenim § 667 odst. 1 KC, aplikovaném v piipadé obecné

najemni smlouvy i najmu bytu, najemce nemtze bez souhlasu pronajimatele Cinit na

%" Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvysiiho soudu Polské republiky ze dne 6. 4. 1970, sp. zn. III CZP
61/69, publikovaného v OSNC 1971, Nr. 7-8, poz. 118.
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pfedmétu najmu zmeény, které by byly v rozporu s najemni smlouvou nebo by ménily
podstatu véci samé. V piipadé poruseni této povinnosti je pronajimatel opravnén
doméhat se v0¢i ndjemci navraceni v predeSli stav. V ptfipad¢, Ze by navraceni
v predesli stav nebylo mozné ¢i ucelné, je opravnén se domdhat nahrady zplsobené

Skody dle obecnych ustanoveni polského Civilniho kodexu

7.4.2 Souhlas k provadéni aprav dle Ob¢Z

Pro upravu najemniho vztahu k bytu se aplikuje ust. § 694 Ob¢Z, dle kterého
najemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez
souhlasu pronajimatele, a to ani na svlij naklad. V ptipad¢ poruSeni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby najemce provedené opravy a zmény bez odkladu
odstranil. Termin stavebnich uprav, resp. jinych podstatnych zmén zakon ¢. 183/2006
Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zadkon) ani jiny pravni pfedpis
nedefinuji, nicméné je mozné z jednotlivych ustanoveni stavebniho zdkona dojit
k zavéru, ze jsou to: ,,Veskeré zméeny stavby, nejedna-li se o udrzovaci prdce, jimiz se
pouze zabezpecuje dobry stavebni stav bytu tak, aby nedochdazelo k jeho znehodnoceni a
co nejvice se prodlouzila jeho uZivatelnost. Jinou podstatnou zménou mohou byt
pripady, kdy sice nepujde o zménu stavby z hlediska stavebné-technického, ale
Z hlediska soucasného stavu bytu jde o vyraznou zménu, nejednd-li se o udrzovaci
prace. «38

Naproti tomu najemce je dle ust. § 692 odst. 3 ObcZ povinen po piedchozi
pisemné vyzv€ umoznit pronajimateli nebo jim povétené osobé, aby provedl instalaci a
udrzbu zatizeni pro méteni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz 1 odpocet
naméfenych hodnot. Stejné€ je povinen umoznit piistup k dalSim technickym zafizenim,
pokud jsou soucésti bytu a patii pronajimateli. Pojem soucésti bytu je mozné ve smyslu
ust. § 120 ObCZ vylozit tak, Ze se jednd o veSkeré soucasti, které k bytu nélezi a
nemohou byt oddéleny, aniz by se tim byt znehodnotil.

Provedenim uprav ¢i zmén na pronajatém bytu muze dojit ke zhodnoceni bytu.

Miru zhodnoceni bytu Ize ucinit dohodou mezi ndgjemcem a pronajimatelem, dale ho lze

% Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmék, M. a kol. Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentaf. 2.
vydani Praha: C.H. Beck, 2009, s. 2004.
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urCit napfiklad znaleckym posudkem. Vzijemné vyrovnani narokli ndjemce a

pronajimatele bytu se fidi ust. § 667 ObcZ.

7.4.3 Prava a povinnosti stran p¥i zhodnoceni bytu dle KC

S opravnénim ndjemce a pronajimatele k provadéni zmén na pronajatém byté
uzce souvisi jejich nasledné vyrovnani vzajemnych narokd.

Problematiku zhodnoceni pfedmétu najmu ze strany najemce upravuje v ramci
polské tpravy § 676 KC obecné najemni smlouvy, jenz se aplikuje i pro najem bytu.
Jestlize ndjemce zhodnotil pronajatou véc, pronajimatel si mize na zaklad¢ svého
vybéru ponechat upravu predmétu najmu a ndjemci uhradit ¢astku odpovidajici vysi
zhodnoceni véci ve chvili vraceni pfedmétu ndjmu nebo miize zadat po néjemci
navraceni v pfedchozi stav, neni-li dohodnuto mezi stranami jinak. Jednd se tedy o
dispozitivni ustanoveni, od kterého se mohou strany odchylit a dohodnout si pro ptipad
zhodnoceni véci ze strany najemce vzajemna prava a povinnosti odli$né.

Polsky Civilni kodex v ¢asti vénované ndjmu bytu obsahuje ust. § 684 KC, dle
kterého ndjemce miize zavézt elektrické osvétleni, plyn, telefon, rddio a jind podobna
zafizeni, neni-li jejich zavedeni v rozporu s pravnimi piedpisy nebo by tim nemohlo
dojit k ohrozeni bezpe¢nosti nemovitosti. Je-li k zavedeni takového zafizeni zapotiebi
soudinnosti pronajimatele, nijemce je opravnén domdhat se jeho soucinnosti za
podminky tthrady vydajii vzniklych v této souvislosti pronajimateli.

Paragraf 676 KC je lex ustanovenim specialis ve vztahu k § 365 KC, ktery
upravuje moznost volby plnéni ze strany dluznika v piipad¢, Ze dluh Ize splnit n€kolika
zpusoby.

Stejny vztah (lex specialis) je zarovenl mezi § 676 KC a ustanovenim polského
Civilniho kodexu upravujici bezdiivodné obohaceni. N4jemce, ktery vynalozil naklady
na zhodnoceni véci, neni opravnén pozadovat po pronajimateli jejich kompenzaci na
zéklad¢ ustanoveni polského Civilniho kodexu upravuji bezdiivodné obohaceni (a to ani
podplrn€), nybrz pouze na zaklad€ predpisii upravujicich nidjemni vztahy. Predpisy
upravujici kompenzaci investic vynaloZzenych najemcem do pfedmétu ndjmu v rdmci
najemniho vztahu maji povahu komplexni tpravy. Naroky z tohoto titulu se promlcuji

Vv dobé jednoho roku ode dne vraceni pfedmétu najmu pronajimateli, a to bez ohledu,
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zda-li se jednd o naklady spojené s uzivanim predmétu najmu ¢i o néklady na
zhodnoceni predmétu najmu.*

wZhodnocenim predmetu najmu ve smyslu ust. § 676 KC se rozumi najemcem
vynalozené naklady na upravu predmétu najmu, které zvysuji hodnotu véci nebo jeji
vyuziti (stanoveno ke dni vrdceni véci ndajemce pronajimateli). Nejedna se tedy o
naklady ve smyslu ust. § 662 odst. 2 KC (ndklady spojené s béznym uzivanim pronajaté
veci) a § 681 KC (ndklady na drobné opravy predmétu najmu), které je povinen ze
zdkona nést najemce. “40 Neni viak vylouceno, aby mezi stranami doSlo k dohod¢ o
uhrad¢ veskerych investic najjemce do predmétu najmu ze strany pronajimatele po
skonCeni ndjemniho vztahu a podminit vraceni pfedmétu n4jmu uhradou téchto
investic.*

Neni-li mezi stranami uzaviena dohoda o zpisobu vzajemného vyrovnani, mize
pronajimatel v souladu s § 676 KC po skon¢eni najemniho vztahu ponechat zhodnoceni
pfedmétu najmu provedeného najemcem a uhradit mu ¢astku odpovidajici hodnoté
njjemcem provedeného zhodnoceni pfedmétu ndjmu ve chvili jeho vraceni
plronajimateli.42 Jinym moZznym a velmi roz$ifenym zplsobem vzdjemného vyrovnani
naklad na zhodnoceni véci je dohoda o rezignaci na thradu nakladi na zhodnoceni
pfedmétu najmu po jeho uplné amortizaci, ke které dojde v terminu sjednaném ve
smlouvé. Tento postup je Casty zejména v pripadech, kdy dohodnuta vySe najemného je
s ohledem na shora uvedené ujednani o amortizaci provedené¢ho zhodnoceni poniiena.43
Ve faktickém duasledku se tak jedna o jakousi dohodu o faktickém zapocteni takovychto
nakladli najjemce vici Casti naroku pronajimatele na najemné. Najemce vSak obecné
neni opravnén jednostranné zapocist své naklady na zhodnoceni pfedmétu najmu vici

naroku pronajimatele na ndjemné. Dohoda o mozZnosti zapocteni investic ndjemce do

% Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 4. 11. 1980, sp. zn. II CR
394/80, publikovaného pod OSNC 1981, Nr 7, poz. 134.

“0 pietrzykowski, K., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszava 2004, s. 243.

*! Tuto moznost potvrdil Nejvyssi soud Polské republiky napt. ve svém rozhodnuti ze dne 29. 11. 1991
sp. zn. III CZP 124/91, publikované pod OSP 1992, Nr 9, poz. 207.

*2 Tento zavér vyplyva napk. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 9. 11. 2000, sp. zn.
11 CKN 339/00.

* Dovolenost takového ujednani mezi pronajimatelem a nijemcem piipustil Nejvyssi soudu Polské

republiky ve napt. svém rozhodnuti ze dne 12. 11. 1982, sp. zn. III CRN 269/82).
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pfedmétu ngjmu (bez ohledu na povahu vynalozenych nakladd, tj. zda se jedna o
naklady nutné ¢i naklady na zhodnoceni pfedmétu), ktera predpoklada postupné
zapocteni investic ndjemce vici ndjemnému ve vysi zhruba 25% mési¢niho ndjemného
je plné pfipustnél.44 Nejvyssi soud Polské republiky v tomto svém rozhodnuti ptipustil
moznost predmétné dohody o vzajemném zapocteni narokd, pricemz vsak vyslovil
myslenku, ze i zde jsou jisté limity takového to zapoctu, a to s ohledem na ucel najemni
smlouvy, resp. nepfipustnost disimulace pravniho tkonu.

Najemce neni opravnén zapocist proti zavazku na thradu ndjemného svou

pohledavku vii¢i pronajimateli spocivajici v nakladech na zhodnoceni véci.

7.4.4 Prava a povinnosti stran pri zhodnoceni bytu dle Ob¢Z

V Ceské upravé jsou pravidla vypotfddani vzajemnych narokdi nijemce a
pronajimatele stanoveny v dispozitivnim ustanoveni obecné najemni smlouvy § 667
odst. 1 Ob&Z, jenz se dle judikatury Nejvyssiho soudu CR aplikuje i pro ndjem bytu
(napt. NS sp. zn. 26 Cdo 449/2003). Smluvnim stranam se tak dava moznost, aby si
vzdjemnd pradva a povinnosti souvisejici s ndhradou nakladi ¢i zhodnoceni bytu
upravily odchylné od zdkonné tpravy.

Provedl-li najemce zmény na véci, mize pozadovat nahradu nakladi s tim
spojenych jen v ptipadé, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak,
je ndjemce opravnén pozadovat uhradu ndkladl az po skonceni ndjmu po odecteni
znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi doslo v disledku uzivani véci. Jedna se ve své
podstaté o pravo najemce vici pronajimateli na plnéni ze smlouvy a nikoliv o pravo na
vydani bezdiivodného obohaceni.

Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thrad¢ nakladd, mize
najemce pozadovat po skon¢eni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota bytu,
tj. faktické zhodnoceni bytu. Ani vtomto pfipadé se nejednd o klasicky narok na
vydani bezdlivodného obohaceni ve smyslu ust. § 451 a nésl. Ob¢Z, jelikoz pro urceni
vySe zhodnoceni pfedmétu ndjmu resp. pronajatého bytu je na rozdil od upravy
bezdiivodného obohaceni neni rozhodujicim okamzikem provedeni zmén, ale moment

ukonceni ndjemniho vztahu.

#Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. II CK
565/04.
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Dle obou pravnich uprav plati pro zhodnoceni najatého bytu piislusné
ustanoveni obecné najemni smlouvy. V obou piipadech se jednd o dispozitivni

ustanoveni,od kterych se strany mohou vzajemnou dohodou odchylit.

7.5 Podnajem a bezplatné pi‘enechani bytu do uzivani

Ceska i polska pravni Gprava poditd s moZnosti pfenechani pronajatého bytu
najemcem do uzivani tfeti osob¢, a to jak Uplatné tak, beztplatn€. V ramci obou uprav
je jednim z pojmovych znakd podnajemni smlouvy jeji Uplatnost, z ¢ehoz plyne, Ze
pfenechani pfedmétu najmu ze strany najemce do bezplatného uzivani tfeti osobé je

povazovano nikoliv za pravni vztah podnajmu, ale vyptjcky.

7.5.1 Moznost najemce k prenechani bytu do uZivani tieti osobé dle KC

V pfipadé prenechani pfedmétu ndjmu do podndjmu se pravni vztah mezi
najemcem a podnéjemce fidi jinak pfedpisy o smlouvé ndjemni. Je-1i pfedmétem nijmu
byt, bude nutné na prenechani bytu do uZivani treti osob& aplikovat ust. § 6882 KC, dle
kterého bez souhlasu pronajimatele neni mozné pienechat byt nebo jeho cast do
podnagjmu nebo bezplatného uzivani tfeti osob&é ze strany najemce. Souhlas
pronajimatele neni vyzadovan vici osobé, ke které ma ndjemce vyzivovaci povinnost.
Souhlas pronajimatele k prenechani bytu do uzivani tieti osobou mize byt vyjadien
pfimo v najemni smlouvé nebo 1 pozdéji, a to jak pred uzavienim podndjemni smlouvy,
tak 1 ex post po uzavieni podndjemni smlouvy, resp. pfenechani bytu do bezplatného
uzivani tfeti osobou. Pfislusna forma takového to souhlasu pronajimatele neni Civilnim
kodexem upravena, nicméné z divodi pravni jistoty najemce je vhodné ho pozadovat
V pisemné formé.

Prenechani bytu do bezplatného uZivani tieti osobé, ke které nema ndjemce
vzajemnou zakonnou vyzivovaci povinnost, a se kterou najemce fakticky spole¢né Zije
Vv jedné domécnosti, vyzaduje zakonem shora piedvidany souhlas pronajimatele.45

Pravni vztah mezi najemcem a tfeti osobou uZzivajici bezplatné¢ byt se fidi

ptredpisy o vypiijcce upravené polskym Civilnim kodexem v ust. § 710 a nasl. Na tomto

* Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvysiiho soudu Polské republiky ze dne 5. 5. 1999, sp. zn. Il CZP
7/99, publikovaného pod OSP 2000, Nr 4, poz. 299.
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misté je vhodné podotknout, ze v ptipad¢ prenechani bytu K uzivani treti osobé¢ jsou jak
najemce, tak tfeti osoba odpovédni vici pronajimateli, Ze byt bude uzivan v souladu
s povinnostmi dohodnutymi v najemni smlouve. ,,V pripadé vzniku Skody na strané
pronajimatele zpusobené porusenim této povinnosti ze strany ndjemce ¢i podndjemcem
vSak nenastupuje jejich solidarni odpovédnost. “*®

Pfenechani pfedmétu najmu do podndjmu nebo do bezplatného uzivani tieti

osob¢ nemd vliv na pravni vztah mezi pronajimatel a ndjemcem a zaroven nezaklada

zadny bezprostiedni pravni vztah mezi ptivodnim pronajimatel a tieti osobou.

7.5.2 Moznost najemce K pi‘enechani bytu do uzZivani tieti osobé dle Ob¢Z

Problematika podnajmu bytu, jako odvozeného titulu k uzivani cizi véci, je
V ramci Ceské Upravy obsaZena v jediném ust. § 719 ObEZ. Pronajaty byt nebo jeho st
1ze jinému pfenechat do podnajmu na dobu urcenou ve smlouveé o podndjmu nebo bez
urceni doby jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Neni-li splnéna tato podminka, je
smlouva neplatnd. Poruseni této povinnosti se povazuje za poruseni povinnosti ndjemce
podle § 711 odst. 2 pism. b). Smlouva o podnajmu musi mit pisemnou formu.

Smlouvou o podnajmu bytu najemce prenechava za uplatu své uzivaci pravo k
bytu nebo jeho ¢asti tfeti osobé. Vyslovné neni tplata za prenechani bytu do podnajmu
v zdkon¢ zminéna, nicméné soudni praxe Uplatnost za jeden z pojmovych znakl
povazuje, jelikoz se jednd o vztah odvozeny od tplatného ndjemniho vztahu.

Pisemny souhlas pronajimatele S podnajmem bytu mize byt udélen ke konkrétni
najemni smlouveé nebo jej mize pronajimatel udélit jako souhlas generalni, a to jiz napf.
Vv ngjemni smlouveé. Zadkon v tomto ohledu neklade na souhlas pronajimatele bliZsi
pozadavky. Pfenechani bytu nebo jeho ¢asti do podndjmu bez pisemného souhlasu
pronajimatele zplsobuje neplatnost podnajemni smlouvy. DalSim dasledkem absence
pisemného souhlasu pronajimatele je jeho mozZnost uplatnit vi¢i najemci vypovédni
divod dle ust. § 711 odst. 2. pism. b).

Ucastniky podndjemniho vztahu jsou pouze najemce a podnajemce, pronajimatel
Gi¢astnikem tohoto pravniho vztahu neni. Ufastnikim podnijemniho vztahu je

umoznéno, aby si bliz§i podminky podnajemni smlouvy dohodli dle své vile.

“® pietrzykowski, K., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszava 2004, s. 267.
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V ostatnim se prdva a povinnosti ndjemce a podndjemce tidi obdobné jako mezi
najemcem a pronajimatelem.

Podnijem sjednany bez urceni doby skonci nejpozdéji se zdnikem najmu. Toto
zédkonné ustanoveni je dusledkem akcesority podndjemniho prava. Podndjem je na
najemnim pravu zavisly co do vzniku, obsahu i zaniku.

Byl-li podnajem sjednan na ur¢itou dobu, skonéi také uplynutim této doby.
Zpusob skonceni podnijemniho vztahu by zpravidla méla obsahovat podnajemni
smlouva. Zakon v tomto sméru strany neomezuje a umoznuje jim dohodnout si i jiny
zpusob zaniku podndjmu nez je stanoven pro najemni vztah, jinou vypovédni lhitu atd.
Neni-li sjednano mezi stranami nic jin¢ho, mize kazdd ze stran podnijemni vztah
vypovedét 1 bez udani ditvodu, a to ve lhaté tii mésicu.

Po skonceni podnijmu nemd podndjemce pravo na ndhradni podnijem. Toto
ustanoveni vSak nevylucuje moznost si smluvné za konkrétnich podminek sjednat pravo

podnajemce na bytovou nahradu.

Ceska i polska pravni uprava moznosti prenechani predmétu najmu do uzivani
tieti osob¢é ze strany najemce je jak v ramci Gpravy obecné najemni smlouvy, tak i
V ramci pravni upravy najmu bytu zalozena na stejnych principech. V tpravé obecné
najemni smlouvy je najemce opravnén pienechat pfedmét najmu do uzivani tieti osobé
(zda-li uplatné ¢&i bezuplatn€) v ptipadé, Ze to neni v najemni smlouvé vyslovné
vylouceno. Je-1i pfedmétem ndjmu byt, je ndjemce opravnén pienechat predmét ndjmu

do uZzivani tfeti osob¢ pouze za podminky, Ze to ndjemni smlouva vyslovné umoziuje.

7.6 Povinnost k vraceni bytu po skonceni najemniho vztahu

7.6.1 Povinnost k vraceni bytu dle KC

Pravni Uprava vraceni pfedmétu ndjmu niajemcem pronajimateli pii skonceni
ndjemniho vztahu je upravena v ust. § 675 KC. Toto ustanoveni se aplikuje jak v ramci
upravy obecné najemni smlouvy, tak v situaci, kdy je pfedmétem najemni smlouvy byt.
Polsky zakonodarce, na rozdil od ceského, nerozliSuje pojmy ,vraceni“ véci a
,»Vyklizeni* nemovitosti, avSak v rdmci polské judikatury jsou tyto pojmy rozliSovany

s ohledem na predmét ndjmu obdobné jako v ¢eském pravni Gprave.
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Po skonceni nijmu je ndjemce povinen vratit véc v fadném stavu. Najemce
nenese odpovédnost za opotiebeni véci, ke kterému doSlo na ziklad¢ uzivani véci
obvyklym zpiisobem.

Tato povinnost nepfichdzi v uvahu v pfipadé¢ zaniku najmu z diivodu zniceni
pronajaté véci a z divodu splynuti osoby najemce a pronajimatele. Jestlize najemce
prenechal véc jiné osobé do bezplatného uzivani nebo do podnajmu, zédvazek k vraceni
veci pronajimateli ve smyslu ust. 675 odst. 1 dopada i1 na tuto osobu.

Najemce tedy nenese odpoveédnost za zhorSeni stavu pfedmétu najmu, dojde-li
k takovému zhorSeni obvyklym uzivanim véci. A contrario najemce odpovida za
zhorSeni stavu pfedmétu najmu zplUsobeného jinym, nez obvyklym uzivanim.
V takovém piipad€é odpovidd najemce pronajimateli za Skodu zpiisobenou zhorSenim
stavu pfedmétu ndjmu.

Pronajimatel vSak ani v pfipadé nadmérného poskozeni pfedmétu najmu neni
opravnén odmitnout pievzeti pfedmétu najmu od ndjemce, avSak timto prevzetim
neztraci narok na néhradu 8kody vii¢i ndjemei.*’ Z ust. § 675 odst. 3 KC vyplyva pravni
domnénka, ze véc byla pfenechana najemci na zacatku najemniho vztahu ve stavu
zpusobilém k dohodnutému ucelu uzivani. Dikazni bfemeno je tak v pfipadé poruseni
této povinnosti ze strany pronajimatele povinen nést v ptipadném sporu najemce.

K tadnému splnénim povinnosti najemce stanovené v § 675 odst. 1 KC nedojde,
neni-li pronajimatel vyrozumén o datu vyklizeni bytu ze strany najemce, v disledku

¢ehoZ nemohl pronajimatel vyklizeny byt fadné od najemce prevzit.

7.6.2 Povinnost k vraceni bytu dle Ob¢z

Dle ust. § 682 Ob¢Z aplikovaného 1 pro piipad ndjemniho vztahu, jehoz
pfedmétem je byt, je ndjemce po skonceni najmu povinen vratit pronajatou véc ve stavu
odpovidajicim sjednanému zptsobu uzivani véci. Nebyl-li zplisob uzivani vyslovné
smluven je ndjemce povinen vratit pronajatou véc ve stavu v jakém ji prevzal, a to
s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni. V pfipadé najmu bytu bude pfedani bytu
predchazet nejprve jeho vyklizeni. Samotné piedani bytu tak bude vétSinou spocivat

v kontrole stavu bytu ze strany pronajimatele a pievzeti klici. V zadném piipadé nelze

*" Ciepla, H. Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiazania,t. 2, Warszawa 2002, s.
156.
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povazovat za fadné predani bytu jeho opusténi, a to ani v ptipadé, Ze by predtim doslo
ze strany ndjemce k jeho vyklizeni.

Povinnost predat byt nastava bezprostiedné po skonceni ndjmu, jelikoz zakon
zddnou Ilhitu k tomuto kroku nestanovi. Smluvné lze samoziejm¢ napt. lhitu
k vyklizeni bytu dohodnout. Neni-li tato povinnost ndjemcem splnéna, mize se domahat
pronajimatel jejiho splnéni soudni cestou — zalobou na vyklizeni bytu.

S povinnosti nadjemce predat byt pronajimateli koresponduje jeho povinnost byt
prevzit, a to 1 v piipadé, ze je piesvédCen, Ze byt je poskozen ¢i nadmérné opotieben.
Neuéini-li tak, stihaji jej nasledky prodleni a nese nebezpedi skody na véci*®
Pronajimatel nema pravo se v takovém ptipadé domahat uvedeni bytu do fadného stavu,
ale je opravnén se ve smyslu ust. § 683 odst. 2 Ob¢Z v prekluzivni lhiité Sesti mésict od
zaniku piedani bytu domahat viéi najemci nahrady $kody dle obecnych ustanoveni
Obc¢Z o odpovédnosti za Skodu.

Stupenn opotiebeni bytu a jeho zafizeni ma odpovidat sjednanému nebo
obvyklému zpiisobu uzivani. V tomto sméru je tfeba zohlednit povinnost nijemce i
pronajimatele k provadéni konkrétnich oprav bytu. Zakon nikterak neomezuje ti€astniky
najemniho vztahu, aby si v ndjemni smlouvé nebo i po jejim uzavieni dohodly, v jakém
stavu bude byt pfedan po skonceni najmu.

Zakon rovnéz nestanovi povinnost k vyhotoveni ptredavaciho protokolu nebo
jiného dokumentu, ve kterém by byl uveden stav bytu pfi predani bytu po skonceni
nagjmu. Takovy dokument je vSak vhodné vzdy vyhotovit z dlivodu pravni jistoty

najemce 1 pronajimatele.

7.7 Najemné a plnéni spojena s uzivanim bytu

N4jemni vztah je 1 v ramci ¢eské upravy vzdy vztahem Uplatnym a ndjemné patii
mezi jeden z pojmovych znakd najmu. Povinnost k thradé najemného a dalsich plnéni

souvisejicich s uzivanim bytu patii mezi jednu ze zdkladnich povinnosti ndjemce.

8 Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentai k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2028.
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N4ajemnym se v ramci obou pravnich uprav rozumi cena za uzivani bytu a jeho
ptislusenstvi, tj. cena za uzivaci pravo, ktera nezahrnuje dalsi plnéni poskytovana

najemci v ramei uzivani bytu.

7.7.1 Stanoveni vySe najemného Kk bytu a jeho splatnost dle KC

Néjemni smlouva Kk bytu musi obsahovat vysi najemného nebo alesponi zptisob
jejiho uréeni. VySe najemného muze byt napiiklad urCena tak, Ze najemné bude
odpovidat vysi pravidelné mésicni splatky nesplaceného hypote¢niho uvéru spolu
s uroky stanovenymi bankou.*® Jeho uhrada patfi mezi jednu ze zékladnich povinnosti
najemce stanovenou V ust. § 669 odst. 1 KC, a to v terminu splatnosti dohodnutém ve
smlouve.

Druhy odstavec § 669 KC stanovi pravidla splatnosti ndjemného v ptipadé, ze
doba splatnosti ndjemného neni smluvné ujednana. V takovém piipad¢ je najemce
povinen platit ndjemné doptedu, a to konkrétn¢ nasledovné:

— jestlize byl najem sjednan na dobu jednoho mésice nebo kratsi, je najemce
povinen zaplatit ndjemné za celou dobu najmu,

— jestlize byl najem sjedndn na dobu delsi nez jeden mésic nebo na dobu
neurcitou, je najemce povinen platit ndjem za mésic vzdy do desatého dne

prislusného mésice.

Dispozitivni charakter tohoto ustanoveni dava Gcastnikiim moznost dohodnout si
splatnost ndjemného odlisné. Je-1i ndjemce v prodleni s thradou nijemného, jenz je
hrazeno v penézich, ma pronajimatel pravo na troky z prodleni ve vysi sjednané ve
smlouvé, piipadné ve vysi stanovené zakonem, neni-li jejich vySe sjedndna ve smlouve.
Pronajimatel je dale, v pfipadé¢ prodleni ndjemce s thradou najemného, opravnén
v souladu s ust. § 672 KC vypovédét najemni smlouvu bez zachovani vypovédni doby,
je-li najemce v prodleni S uhradou najemného za dvé cela obdobi uhrad najemného
(blize v ¢asti vénované ukonceni najemniho vztahu).

Ke snazsi dobytnosti najemného a dalSich poplatkti spojenych s uzivanim bytu

prispiva ustanoveni § 688! KC. Dle tohoto ustanoveni odpovidaji za tthradu najemného

* Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Apelacniho soudu v Katovicich ze dne 25. 9. 1992, sp. zn. I ACr

384/92, publikovaného pod OSA 1993, Nr 9, poz. 64
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a dalSich poplatkti spojenych s uzivanim bytu solidarné spolu s ndjemcem plnoleté
osoby, které v byté spolecné s ndjemcem bydli. Odpovédnost téchto osob je vSak
ohranicena do vysSe najemného a dalSich poplatki za obdobi jejich trvalého bydleni
Vv daném byté.Tyto dalsi osoby jsou tedy dluzniky pronajimatele vedle najemce a
pronajimatel jako véfitel je opravnén zadat od kazdého z nich celou ¢astku ndjemného a

dalsich poplatkid za bydleni, které je pronajimatel opravnén pozadovat po ndjemci.

7.7.2 ZvySeni najemného dle KC

Moznost zvyseni najemného upravuje pro ndjem bytu ust. § 685 KC, na zakladg
kterého je pronajimatel bytu oprdvnén zvysit ndjemné tim zplsobem, Ze vypovi
dosavadni vySi najemného ke konci kalendainiho mésice tak, aby byla zachovéna
vypoveédni doba v ptfipadé skonceni najemniho vztahu z divodu zvySeni najemného.
Vypovédni doba najemného, resp. dalSich poplatkd za uzivani bytu, ¢ini dle ust. § 688
KC tfi mésice, nebyla-li mezi stranami dohodnuta doba delsi. Toto ustanoveni bylo do
polského Civilniho kodexu vloZzeno zdkonem ze dne 21. Cervna 2001, nicméné
s ohledem na piechodnd ustanoveni ho lze aplikovat 1 na najjemni vztahy vzniklé pted
ucinnosti této zakonné novely.

Popisované ustanoveni § 685" KC je mozné aplikovat na najemni vztahy k bytu,
jejichz pfedmétem je byt podléhajici pouze regulaci ust. § 680 — § 692 KC (resp. § 659
az § 679 KC) a nikoliv podléhaji rovnéz reZzimu ZoOPUB™.

7.7.3 Stanoveni vySe najemného k bytu a jeho splatnost dle Ob¢Z

Ze zvlastni apravy najmu bytu vyplyva, ze vySe najemného nebo zpasob jeho
uréeni je podstatnou naleZitosti ndjemni smlouvy k bytu na rozdil od obecné najemni
smlouvy, pro kterou se uplatni pravidlo obsazené v ust. § 671 Ob¢Z, tj. neni-li nagjemné
smluvné sjednano, je najemce povinen platit ndjemné obvyklé v dobé uzavieni
smlouvy.

Otéazka zpusobu urceni vySe najemného bytu a postup vypoctu thrad za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu teSi ust § 696 ObcEZ, které vSak nedopadd na urceni
najemného v bytech druzstevnich. N4jemné pti Uzavirani ndjemni smlouvy nebo zména

najemného V pribéhu trvani smlouvy se sjedndva dohodou mezi pronajimatelem a

% Nazar, M., Ochrona praw lokatorow, cz. I., Warzsawa 2009, s. 965-966.
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najemcem, nestanovi-li ob¢ansky zakonik nebo zvlastni pravni piedpis jinak. Vyse
najemného se stanovi dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem.

Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou™, mutize pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvySeni ndjemného. Souhlasi-li nijemce snavrhem na zvySeni
najemného, zvysuje se najemné pocinaje tietim kalendainim mésicem od doruceni
navrhu. Nesdéli-li ndjemce pronajimateli pisemné do dvou mésicti od doruceni navrhu,
ze se zvysenim najemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhiité dalSich
tfi mésicu, aby vysi ndjemného urcil soud.

Soud na névrh pronajimatele rozhodne o urceni najjemného, které je v misté a
¢ase obvyklé. Vysi ndjemného soud urci ke dni podani navrhu soudu. Soud mize timto
zpusobem rozhodnout také v ptipad€ najmu, kde bylo ndjemné sjednadno dohodou, a jde
o najem na dobu neurcitou, jestlize doSlo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pfti
sjednavani najemného pronajimatel nebo najemce vychazel. Obdobné¢ bude
postupovano i v ptipadé¢, kdy ndjemce navrhuje snizeni nagjemného.

Pfi ur€ovani trzni vySe ndjemného mohou jak pronajimatel, najemce a ptipadné i
soud vychazet z tzv. cenové mapy zpracované a poskytnuté ministerstvem pro mistni
rozvoj. Na zakladé vyhodnoceni pilotniho projektu ,,mapa najemného* z prvniho kola
deregulace najemného bytd, bylo rozhodnuto, ze na webu MMR CR, budou doplnény
udaje za Prahu a dalsi vySe uvedena mésta, ve kterych koncilo k 31. 12. 2012
regulované najemné. Konec¢ny termin zvetejnéni tdaji byl ke dni 30. 11. 2012. V mapé
najemného lze najit informativni tdaje o vysi obvyklého (trzniho) ndjemného podle
odhadu soudnich znalcii. U nékterych bytd je poskytnuta informace o obvyklém
najemném 1 za jejich ¢asti. Jedna se o tzv. cenové oblasti konkrétniho mésta, tvorené
seskupenim katastralnich tizemi. Pro kazdou obec, resp. cenovou oblast, je v mapé
najemného zvetfejnén odhad soudniho znalce o vysi obvyklého najemného pro (v dané
oblasti ¢i obci) nejbéznéjsi typ ndjemniho bytu, a to S ohledem na stafi, technicky stav
domu a bytu, technologii vystavby domu, velikost a polohu bytu. Obdobny institut byl

zaveden i v Polsku, jehoz popisu je vénovano vice v kapitole 11.4 této prace.

%! Jednalo se o byty, ke kterym vzniklo historicky uZivaci pravo na zakladé spravniho rozhodnuti. Toto
uzivaci pravo bylo nasledné transformovéano na pravo najmu. Vice v kapitole 11.2 nazvané ,,Historicky

exkurz do ochrany ndgjmu bytu a regulace najemného v CR.
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Ohledn¢ podminek uhrady poplatki za plnéni poskytovana spole¢né
S uzivanim bytu ObcZ rovnéz predpoklada primarné vzajemnou dohodu pronajimatele
a najemce. Nedohodne-li se pronajimatel s najemce jinak, zptusob vypoctu thrady za
plnéni poskytovand s uzivanim bytu a zpusob jejich placeni stanovi zvlastni piedpis.
Jedna se o uhradu za dodavky sluzeb a energii v podob¢ vytapéni, vodného a stocného,
plynu atd. Pravo na pifiméfenou slevu z thrad za plnéni poskytovanych s uzivanim bytu
ma najemce v piipad€, ze pronajimatel tyto sluzby fadné neposkytuje.

V ramci dlouhodobé¢jSich ndjemnich vztahii si zpravidla sam najemce vlastnim
jménem uzavie s prisluSnymi dodavateli smlouvu a pfimo jim hradi piislusné plnéni.
Tento zplsob dle mého nazoru 1épe ochraiiuje pronajimatele pied moznymi nedoplatky
za tyto sluzby ze strany najemce, na které¢ nelze v ramci Ceské ani ?polské? pravni
upravy vyuzit njjemcem piipadné sloZenou kauci.

Ob¢Z ve svém ust. § 671 odst. 2 predpoklada, Ze k uréeni terminu splatnosti
najemného Kk bytu dojde primarn¢ dohodou ucastnikti vV ramci najemni smlouvy.
Splatnost najemného mize byt dohodnuta napt. jednorazové za celou dobu najemniho
vztahu nebo v pravidelnych intervalech. Neni-li splatnost najemného za byt mezi
ucastniky dohodnuta, uplatni se pravidlo z ust. § 671 odst. 2 ObcZ, dle kterého se
najjemné plati mésicné pozadu. Najemce tak musi zaplatit ndjemné do konce
kalendarniho mésice, v némz dany byt uzival.

Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo uhradu za plnéni poskytovand s uZivanim
bytu do péti dnti po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.
Vyse poplatku z prodleni je stanovena natizenim vlady ¢. 142/1994 Sb.>?, dle kterého za
kazdy den prodleni je ndjemce povinen zaplatit 2,5 promile dluzné ¢astky, nejméné

vSak 25 K¢ za kazdy zapocaty mésic prodleni.

Dalsi prava a povinnosti ndjemce bytu budou blize rozebrany v ramci kapitoly

vénované upraveé prav a povinnosti uzivatele, resp. ndjemce, bytu dle ZoOPUB.

Nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vyse urokt z prodleni a poplatku z prodleni podle

obcanského zédkoniku ve znéni natizeni vlady ¢. 163/2005 Sb.
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7.8 Zvlastni ustanoveni pro promlceni a prekluzi prav v ramci
najemniho vztahu
Obcansky zékonik i polsky Civilni kodex obsahuji ipravu promlceni a prekluze
jednotlivych prav ze zavazkovych pravnich vztahi obecnym zpiisobem pro veskeré
obligané pravni vztahy. Mimo tuto obecnou upravu obsahuji v ramci upravy najemni
smlouvy specidlni ustanoveni o promlceni nebo prekluzi nékterych prav v ramci

najemniho vztahu.

7.8.1 Promlceni naroki z najemniho vztahu dle KC

Polsky Civilni kodex obsahuje ve svém § 677 zvlastni upravu promlceni narokt
pronajimatele vi¢i najemci z titulu ndhrady Skody zptsobené poskozeni véci nebo
zhorseni jejiho stavu, a dale promlceni naroku najemce vici pronajimateli na nahradu
nakladd vynaloZenych najemcem na pronajatou véc nebo naroku na vraceni pieplatku
na nagjemném. VySe uvedené naroky se promléuji uplynutim jednoho roku ode dne
vraceni pronajaté véci. Ustanoveni je aplikovano i na najemni vztahy k bytu.

Jednd se o ustanoveni lex specialis vli¢i obecnym piedpisim polského Civilniho
kodexu upravujici promlceni v ust. § 117 a nasl., které stanovi jednak odliSnou délku
promlceci doby a zaroven odliSny pocatek béhu promléeci doby (ode dne faktického

vraceni véci>

a nikoliv uz ode dne, ve kterém méla byt véc vracena), nez stanovi
S v ’ 4 vr 7 r s ey rs ’

obecna uprava promléeni v KC.>* Dali zde neuvedené naroky souvisejici s ndjemnim

vztahem jako napf. narok pronajimatele na tthradu najemného nebo narok na nahradu

Skody z ditvodu nevraceni pronajaté véci se promlcuje dle obecné upravy promlceni.

53 Navracenim véci pronajimateli Ize ve svétle rozhodnuti Nevyssiho soudu Polské republiky ze dne 18. 2.
1987, sp. zn. II CR 10/87 rozumét:* Ne pouze faktické pieneseni dispozice s véci ze strany najemce na
pronajimatele, ale garance ochrany veskerych zajmi pronajimatele a jeho moznosti uplatnéni veskerych
prav a naroku vuci najemci vyplyvajicich z daného najemniho vztahu. V pfipadé najmu bytu dochazi
k vraceni predmétu najmu ve chvili vyrozuméni pronajimatele o vyklizeni bytu ze strany najemce, za
podminky faktické moznosti pronajimatele zjisténi stavu bytu po jeho opusténi najemcem. Teprve od
tohoto momentu poc¢ina béze promlceci doba ve smyslu ust. § 677 KC.*

> Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, 5.79.
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7.8.2 Prekluze nékterych naroku z najemniho vztahu dle Ob¢Z

Na rozdil od polského KC se v ramci Gpravy ndjemni smlouvy dle Ob¢Z jedna o
ustanoveni o prekluzi vyjmenovanych prav, a nikoliv o promléeni prava v piipadé, ze
nedoslo k jeho fddnému uplatnéni u soudu.

V souladu sust.§ 699 ObEZ zanika V prekluzivni lhaté Sesti mésici pravo
najemce domahat se vii¢i pronajimateli slevy na njjemném, nebo thradach za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, neodstranil-li pronajimatel zavadu bytu, ktera podstatné
nebo po delsi dobu zhorSovala jeho uzivani nebo v piipad¢€, ze v dusledku stavebnich
uprav v domé doslo podstatné ¢i po delsi dobu ke zhorSeni podminek uzivani bytu.

Dalsi prekluzivni lhita je vramci Gpravy najmu bytu stanovena pro pravo
najemce domdhat se v prekluzivni lhité Sesti mésici ucelné vynaloZzenych nakladi na
odstranéni zdvad branicich fadnému uzivani bytu nebo zavad, jimiz je vykon ndjemcova
prava ohrozen, a to za splnéni dalSich podminek stanovenych v Ob¢Z.

Dalsi prekluzivni lhuta v délce tii mésicu je stanovena pro moznost uplatnéni

prava na splnéni dohody o vyméné bytu ve smyslu ust. § 715 a nésl. Ob¢Z.

Zakladnim rozdilem mezi obéma Gpravami je skute¢nost, ze polsky KC zkracuje
pro nékterd prava promlceci lhity, kdezto ObCZ stanovi relativné kratké prekluzivni
lhiity, jejichz marnym uplynutim dochazi k zaniku samotného prava. Povaha nérokd,
pro které je v ramci najemniho vztahu stanovena zvlastni promlceci resp. prekluzivni
Ihiita, je v obou pravnich tpravach podobna. Cesky i polsky zdkonodarce pfistoupil
k této upravé z duvodu piedpokladanych komplikacich pii zjistovani stavu véci, ve
Kterém byla najemcem vracena, po del§i ¢asové prodlevé. Hlavnim smyslem tohoto
ustanoveni je tak motivace pronajimatele i najemce k rychlému vyrovnani vzajemnych

naroki po zaniku najemniho vztahu.

8. Spole¢ny najem bytu manzely

Byt maze byt ve spolecném najmu vice osob, ¢imz se rozumi zavazkové pravni
vztah mezi pronajimatelem a spoleCnymi najemci. Nejedna se vSak o ptipad, kdy

s najemce bydli v jednom byt€ spolecné dalsi pfislusnici jeho domdacnosti. Zvlastnim
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ptipadem spole¢ného najmu bytu je spoleCny ndjem bytu manzely, jenz je upraven jak

Vv ramci polské, tak i ¢eské pravni Gipravy ndjmu bytu.

8.1 Spolecny najem bytu manzely dle KC

Civilni kodex ve svém ust. § 680 upravuje prava a povinnosti manzela
vyplyvajicich pro né¢ zngjemniho vztahu, jehoz pfedmétem je byt. Manzelé jsou
najemci bytu bez ohledu na existenci jejich vzéjemnych majetkovych vztaht, jestlize
doslo ke vzniku najemniho vztahu k bytu, ktery ma slouzit k uspokojovani potieb
bydleni jejich rodiny, v dob¢ trvani manzelstvi.

,Dané ustanoveni vyjadiuje zdsadu, dle které prdavo ndajmu je soucasti
spolecného jmeni manzelii, a to bez ohledu na majetkové vztahy panujici mezi manzely.
Pravo ndjmu bytu tedy nelze vyloucit ze spolecného jmeni manzelu vzajemnou dohodou
mezi manzely a takova to dohoda by byla postizena neplatnosti z ditvodu rozporu se
zdkonem. Druhy z manzelii tak nikdy nemiiZe byt osobou uzivajici byt spolu s ndjemcem,
ale je vzdy Vv pozici radného najemce. “o5

Je-li byt uzivan na zakladé najemniho vztahu manzely, vznikaji v podstaté dva
oddélené¢ najemni vztahy mezi pronajimatelem a kaZdym z najemct. Ukonceni
najemniho vztahu s jednim z manzeld nezpusobuje zaroven ukonceni najemniho vztahu
S druhym z manzell. Zakonodarce tak zohlednil v tomto ustanoveni zajmy druhého
manzela, ktery po uzavieni manzelstvi Casto rezignuje ze svého dosavadniho najemniho
vztahu nebo jiné formy bydleni. Z tohoto diivodu je nutné mu v novém ndjemnim
vztahu pfiznat stejna prava jako druhému z manzeli (dosavadnimu n4j emci).>®

Druhy odstavec § 680 KC stanovi pravidlo, dle kterého zanik spolecného jméni
manzeld, za doby trvani najemniho vztahu k bytu, nezptisobuje zanik spoleéného najmu

bytu, ktery ma slouzit k uspokojovani bytovych potieb rodiny. Soud, ktery rozhoduje o

% Jezioro, J., Gniewek, E., Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2004, s. 275.
% Tyto zavéry vyplyvaji napf. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 7. 3. 1980, sp. zn.
IV CR 128/80, publikovaného v OSNC Nr 11, poz. 210.
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pfipadném rozdéleni spole¢ného jméni manzell, mize z vdznych divodi na ndvrh
jednoho z manzelii zachovat spole¢ny najem bytu.”’

Pravo spoleéného najmu bytu manzely tedy nezanikd v disledku zaniku
spolecného jméni manzell za trvani manzelstvi, ale zanikd v disledku zaniku
manzelstvi, a to zdivodu rozvodu manzelstvi, smrti jednoho z manzeli nebo

prohldSenim manzelstvi za neplatné.

8.2 Spolecny najem bytu manzZely dle Ob¢Z

Dle upravy v Ob¢Z maji spolecni ndjemci, resp. oba manzelé jako spolecni
najemci, stejnd prava a povinnosti. Zakladnim rozdilem mezi spolecnym ndjmem bytu a
spolenym najmem bytu manzely dle Ob¢Z, jak jiz ze samotného oznaceni obou
institutd vyplyva, je povaha vztahu mezi najemci.

Spole¢ny najem bytu manzely vznika, jestlize se za trvani manZelstvi manzelé
nebo jeden z nich stanou najemci bytu, a to bez ohledu na zptsob vzniku najemniho
vztahu, tj. napf. uzavienim najemni smlouvy nebo ze zakona pfechodem najmu bytu.

Stal-li se néktery z manzelti najjemcem bytu pied uzavienim manzelstvi, vznikne
obéma manzelim spoleCny nijem bytu uzavienim manzelstvi. V pfipadé, Ze jeden
Z manzell uziva byt z jiného titulu nez nijemniho prava (vlastnik, spoluvlastnik, vécné
bfemeno), vznikd druhému zmanzeld pravo byt uzivat pouze ztitulu rodinné
prislusnosti a nikoliv jako spole¢nému najemci bytu.

Spole¢ny najem bytu vznikd i v ptipad€ neplatného manzelstvi a neni vazan na
Upravu spole¢ného jméni manZeld, a to at’ jde o jeho vznik nebo zénik.*® Vznik
spole¢ného najmu bytu manzely je v ust. § 709 Ob¢Z vyloucen u bytt sluzebnich, bytl

zvlastniho ur€eni a u byttt v domech zvlastniho urceni. Pravni Gprava spole¢ného najjmu

> Obecné soudy by dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 24. 5. 2002, sp. zn. |1l CZP
28/02, publikovaného v Biul. SN 2002, Nr 5, poz. 11, v pfipadé¢ majetkového vyrovnani zaniklého
spole¢ného jméni manzeld, jehoz soucast je pravo najmu komundlniho bytu, mély postupovat pfi
stanoveni hodnoty tohoto prava tak, ze hodnota takového prava najmu je stanovena rozdilem mezi trznim
najemnym a regulovanym najemnym v konkrétnich podminkach a s ohledem na piedpokladanou dobu
trvani regulovaného najemniho vztahu.

58 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentar. 2.
vydani Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1883 az 1884.
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bytu manzely je k upravé spoleéného najmu bytu ve vztahu lex specialis, pficemz
nestanovi-li zakon jinak, plati pro spolecny najem bytu manzely obecnd ustanoveni o
spolecném najmu obsazena v § 700 az § 702 Obc¢Z. Kogentni povaha této Upravy
nedava strandm moznost se od zakonné upravy odchylit dohodou, ktera by se uzaviela
mezi samotnymi manZzely nebo dohodou uzavienou mezi manzely a pronajimatelem.

Pro vznik spole¢ného ndjmu bytu manzely neni rozhodné, ze v najemni smlouvé
uzavirané za trvani manzelstvi neni na stran¢ najemce uveden druhy z manzelt a
spolecny najem bytu vznika obéma momentem uzavieni najemni smlouvy. Podminkou
vzniku spole¢ného ndjmu bytu manzely je pro vSechny zdkonem piedpokladané
moznosti vzniku spolecné trvalé ziti manzeld. Pokud manzelé v dob¢ vzniku ndjemniho
prava k bytu jednoho z manzel spole¢né nezili, ale pozdé€ji manzelské souZiti znovu
obnovili, vznikd timto obnovenim spole¢ny najem bytu manzely. Skute¢nost, zda-li
spolu manzelé ziji, neni mozné posuzovat pouze z formalniho hlediska (napf. spole¢na
adresa trvalého bydlisté). Jelikoz i situace, kdy se manzelé fakticky nezdrzuji na stejné
adrese, ale manzelstvi plni své zakladni funkce, (jako napf. citova naklonnost, spole¢né
uhrazovani potieb, spole¢na péce o déti apod.) lze takovy stav povazovat za spolecné
trvalé Ziti manzeld.>®

K zaniku spole¢ného najmu bytu manzely dochazi na zakladé smrti jednoho
nebo obou manzeld, opusténim ndjemce spolecné domacnosti, dohodou rozvedenych
manzelii nebo soudnim rozhodnutim.

Z textu ust. § 705 odst. 1 ObcZ je ziejmé, ze zakonodérce jako primarni zpisob
zaniku spole¢ného najmu bytu manzely ptedpoklada dohodu rozvedenych manzeli, tj.
meélo by k ni dojit aZ po pravni moci rozhodnuti o rozvodu jejich manzelstvi. ,,Forma
dohody neni vyslovné stanovena. V judikature se dovozuje, pricemz odborna literatura
tyto zavery prijimd, ze miize byt uzavirena pisemné, ustné nebo dokonce i konkludentné.
Ve své podstaté jde vSak o zviastni pripad, kdy dochazi ke zméné smlouvy bez souhlasu
jejich stran. “60 74sadni a nezbytnou soucasti takové dohody vSak zajisté bude urceni

najemce po zaniku spole¢ného najmu bytu manzely.

% Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentar k obcanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2064.

%0 Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. § 460 az 880. Komentaf. 2.
vydani Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1898.
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Rozhodnuti soudu o zruSeni prava spolecného najmu bytu nastupuje teprve ve
chvili, nedojde-li k dohodé manzelti o nidjmu bytu. Soud rozhodne na navrh jednoho
Z rozvedenych manzeli, pficemz neni v daném piipad€ vazan navrhem Zalobce, kterého
Z najemct ma svym konstitutivnim rozhodnutim urcit za vyluéného najemce bytu po
zruSeni spoleéného najmu manzelt. Timto rozhodnutim soud dale ulozi povinnost
druhému z manzelti ve stanovené lhlté po zajisténi bytové nahrady byt vyklidit. Pii
rozhodovani o dal§im najmu bytu vezme soud zietel zejména na zajmy nezletilych déti
a stanovisko pronajimatele.

Zemfe-li jeden z manZeld, ktefi byli spoleénymi najemci bytu, stane se jedinym
najemcem pozistaly manzel.

Zpravidla opusténi pfedmétu najmu nevede K zaniku najemniho vztahu, avSak
Vv ptipadé najemniho vztahu k bytu je trvalé opusténi spole¢né domacnosti jednim
z manzelu vyjimkou z tohoto principu. ,,7rvalé opusténi domdcnosti je nejen faktickym,
ale i pravnim ukonem ndjemce. Musi tedy spliiovat obecné pozadavky na pravni ukony.
Musi byt vyrazem svobodné wile ndjemce, uvdzeny a zcela zretelny, a v souladu
S dobrymi mravy. Jde o obecné jednani vedené s umyslem domdcnost zrusit a jiz
neobnovit. “®*

S ohledem na neexistenci institutu registrovaného partnerstvi v polském pravnim
fadu nejsou logicky v polském pravnim fadu upraveny vztahy k najemnimu bytu
V registrovaném partnerstvi, jak ¢ini ust. § 705a Ob¢Z. zaclenéné zdkonem ¢. 115/2009

Sb., o registrovaném partnerstvi.

9. Prechod prava najmu bytu

Jedna se 0 pravni Gpravu situace, kdy na zdklad¢ konkrétni pravni skute¢nosti
(smrti najemce) dochazi k prechodu prav a povinnosti najemce plynoucich z najemni
smlouvy k bytu na tieti osobu. Tyto prava nejsou predmétem dédictvi po najemci. Smrt

najemce bytu mé za ndsledek zménu ndjemniho vztahu v oblasti jeho subjektt, resp.

61 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentaft. 2.
vydani Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1927.
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zanik najemniho vztahu v pfipadech predvidanych v zakoné. Ve zbyvajicim obsahu

najemni vztah nadale trva v nezménéné podobé¢ za stejnych podminek.

9.1 Prechod najmu bytu dle KC

Piechod prav a povinnosti z najemniho vztahu k bytu upravuje pro piipad smrti
najemce predevsim ust. § 691 KC. V piipadé smrti ndjemce bytu vstupuje do ndjemniho
vztahu k bytu:

— manzel, ktery neni spoleCnym najemcem bytu, déti ndjemce a jejich manzelg,
— dalsi osoby, ke kterym byl najemce zavazan plnit vyZivovaci povinnost a 0soba
blizka, ktera sdilela s ndjemcem spole¢nou domacnost.
Tyto osoby vstupuji do najemniho vztahu pouze v ptipad¢, ze bydlely S najemcem
Vv pronajatém byté do chvile jeho smrti. V pfipadé neexistence osob shora uvedenych
dochazi smrti najemce K zaniku najemniho vztahu.

Osoby, které takto vstoupily do ndjemniho vztahu, mohou najemni vztah ukoncit
vypovédi se zachovanim zakonné vypovédni doby, i kdyby najemni smlouva byla
uzaviena na dobu urc¢itou. Vypovéd ndjemniho vztahu nékterou z vySe opravnénych
osob ma za nasledek zdnik ndjemniho vztahu pouze vici osobé, kterd ho vypovédeéla.
Tento postup se vSak nepouzije pro ptipad smrti jednoho ze spole¢nych najemct bytu.

Najemni vztah prechazi kromé ndjemce také na jeho déti, kterymi se v daném
ustanoveni rozumi jak déti spole¢né zemielého ndjemce a jeho manzela, tak déti
kazdého z nich, které nejsou jejich spoleénymi détmi. Z judikatury Nejvyssiho soudu
Polské republiky vyplyva, Ze vnuci nebo dalsi piibuzni zemielého najemce v fad¢ piimé
¢i nepiimé nevstupuji do najemniho vztahu najemce ex lege, nespadaji-li do kategorie
osob, se kterymi zemiely najemce sdilel spole¢nou domacnost, resp. nemél- li k nim
zemiely ndjemce zakonnou vyZivovaci povinnos‘[.62

Osobou blizkou, ktera sdilela s ndjemcem spole¢nou domécnost v dobé jeho

smrti se rozumi dle polské pravni doktriny 1 judikatury osoba, ktera s najemcem Zila ve

%2 Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 21. 5. 2002, sp. zn. III
CZP 26/02, publikované¢ho v OSNC 2003, Nr 2, poz. 20. Nejvyssi soud tak v této otazce shledal silngjSim
vlastnické pravo majitele bytu svobodn¢ disponovat se svym majetkem a vylozil ust. § 691 restriktivnim

zpisobem.
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spole¢né domacnosti a méla s ndjemcem spolecné duchovni, hospodaiské 1 fyzické
vztahy.

Dalsi podminkou piechodu prava najmu bytu je dle ust. § 691 odst. 2 KC
skute¢nost, ze zakonem opravnéné osoby bydlely s ndjemcem V pfedmétném byté do
chvile jeho smrti.

V piipad¢€ sporu, zda-1i doslo k pfechodu prav a povinnosti z ndjemniho vztahu
na konkrétni osobu, se lze u soudu domahat urCovaci zalobou ne/existence této pravni
skutecnosti. Soud deklaratornim rozhodnutim s u¢inky ex tunc urci, zda-li konkrétni
osoba vstoupila do ndjemniho vztahu na misto zemielého néjemce. Nejvyssi soud v této
souvislosti dosp€l k zaveéru, ze pravo domahat se urceni prechodu ndjmu bytu nepodléha
plromléeni.63

Nejvyssi soud Polské republiky oznacil jednani osoby, kterd se ucelové
prestéhovala do pronajatého bytu své ptibuzné, ¢imz se dobrovolné vzdala moznosti
uzivani jiného najemniho bytu, aby po smrti této své piibuzné vstoupila do prav a
povinnosti z pronajatého bytu, za jednani v rozporu s dobrymi mravy, kterym dochazi
k obchazeni zakona. Na zakladé této skuteCnosti nemohlo dojit k pfechodu prav a

. P 4
povinnosti z ndjemniho vztahu na tuto osobu.®

9.2 Prechod najmu bytu dle Ob¢Z

Pfechod najmu bytu v piipadé¢ smrti stdvajictho najemce je upraven v ramci
Ceské Upravy V ust. § 706 a nasl. Ob¢Z. Rovnéz i zde se jedna se o zvlastni pravni
nastupnictvi (Sukcesi) na strané najemce, které vylucuje aplikaci ustanoveni o obecném
dédickém nastupnictvi dle Ob¢Z, 1 kdyz neni vylouceno, aby tatdZ osoba nového
najemce byla zaroven 1 dédicem, avSak ob¢ prava na sebe navazana nejsou. Predmétna
ustanoveni o pfechodu najmu bytu se dle ust. § 709 Ob¢Z neaplikuji na byty sluzebni,

byty zvlastniho urceni a na byty v domech zvlastniho uréeni.

%3 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 12. 2. 2002, sp. zn. I CKN527/00, publikované
v OSNC 2002, Nr 12, poz. 159.
% Tento pravni nazor vyslovil Nejvy3si soud Polské republiky ve svém rozhodnuti ze dne 8. 7. 1999, sp.

zn. I CKN 1367/98, publikovaného v OSP 2000, Nr 5, poz. 69.
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Tento institut prosel vyraznym vyvojem a zménami v poslednich letech
spocivajicich v jeho omezeni a ve zptisnéni podminek pro piechod najmu bytu, jelikoz
ze strany ndjemcu tfetich osob dochazelo k jeho zneuzivani. Timto dochazelo k ziskani
vyhodnych podminek ndjmu bytu po plvodnim ndjemci, ¢asto byti s regulovanym
njjemnym, a to obchdzenim zdkona za pomoci uvadéni nepravdivych tvrzeni a
vykonstruovanych dikazd. Pronajimatelé tak neméli moznost takové byty noveé
pronajimat za trzni najemné.

Zemie-li ndjemce a nejde-li o spoleény najem bytu, piejdou prava a povinnosti
zZzngmu na osobu, kterd zila v byté¢ snijemcem ke dni jeho smrti ve spole¢né
domécnosti a nema vlastni byt. Je-1i touto osobou nékdo jiny nez najemctiv manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet,, snacha, dit€ nebo vnuk, pfejdou na ni prava a povinnosti
z nagjmu bytu, jen pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil. Jedna se o
taxativni vycet osob, ktery nelze dohodou rozsifovat. Pro souhlas se vyzaduje pisemna
forma. Partnerem se rozumi registrovany partner, tj. osoba, ktera uzaviela registrované
partnerstvi dle zakona ¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi.

Néjem bytu po jeho ptechodu za vySe uvedenych podminek skonéi nejpozdéji
uplynutim 2 let od okamziku pfechodu najmu. Pfechodem najmu se tak ze zdkona doba
najmu méni na dobu uréitou v trvani dvou let od pfechodu najmu, pokud byl najem
sjednan na dobu urcitou (del$i nez dva roky) nebo na dobu neurcitou. Toto pravidlo se
nepouzije V ptipad€, Ze osoba, na kterou najem piesel, dosdhla k okamziku piechodu
najmu véku 70 let a dale se nepouzije v piipadé, Ze osoba, na kterou ndjem piesel,
nedosahla k okamziku pfechodu ndjmu véku osmnaécti let, avSak najem v tomto ptipadé
skonc¢i nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel
S najemcem nedohodnou jinak.

Néjemcem se stane pouze osoba, kterd prokaZe naplnéni podminek ptechodu
ndjmu. Spliuje-li vice osob podminky pro pfechod ndjmu, ptejdou prava a povinnosti
Z ngjmu na vSechny spolené a nerozdilné. Je-1i vSak mezi témito osobami najemcovo
dit¢, pfejdou prava a povinnosti z najmu na néj.

Kazda osoba, spliujici podminky pro pfechod najmu Kk bytu, mtize do jednoho
mésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli, ze v najmu nechce pokracovat.

Dnem takového oznamenti jeji ndjemni pravo zanika.
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10.Zanik najmu bytu dle KC a Ob¢Z

Zanikem ndmu bytu se rozumi piipady, ve kterych dochéazi k absolutnimu
ukonéeni pravniho vztahu ngjmu bytu, tj. k zdniku pravniho vztahu mezi vSemi
ucastniky takového najemniho vztahu. Pfipadem relativniho zaniku najmu bytu se
rozumi situace, kdy dochazi k zaniku najmu bytu pouze u urcitého subjektu (Gcastnika
pravniho vztahu), jako napft. trvalé¢ opusténi spole¢né domécnosti, ke zméné subjektu,
ktery je stranou najemniho vztahu, nebo napft. k pfechodu najmu bytu.

K absolutnimu zaniku najmu bytu mize v souladu s ustanovenimi KC dojit na
zakladé nasledujicich pravnich skute¢nosti:

1) vypoved,

2) uplynuti doby najmu,

3) odstoupeni od smlouvy,

4) zniceni pfedmétu najmu,

5) splynuti ndjemce a pronajimatele,
6) smrt najemce,

7) dohoda.

Dle ust. § 710 ObEZ zanikne najem bytu pisemnou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem, pisemnou vypovédi nebo jinym zplisobem stanovenym
v Ob¢Z. Dal$im moznym divodem zaniku najmu bytu je uplynuti doby najmu,
odstoupeni od smlouvy, znifeni predmétu najmu, splynuti nijemce a
pronajimatele nebo smrt najemce.

Zvlastni piipady zaniku spolecného ndjmu bytu a spoletného najmu bytu
manZely jsou u obou pravnich tprav objasnény v ramci ptisluSné kapitoly.

Uprava obsaZena v obéanském zakoniku spojuje zanik najmu bytu se stejnymi
pravnimi skute¢nostmi jako uprava v Civilnim kodexu. Nicméné konkrétni podminky,
za kterych ndjemce, pronajimatel nebo obé strany mohou ukoncit najem bytu, se u
jednotlivych davodd vramci obou tUprav lisi. V ramci této kapitoly budu blize
pojednano predevsim o skonéeni najemniho vztahu k bytu vypoveédi (ad 1), uplynutim

doby (ad 2) a déle o dohod¢ o skonceni najmu bytu (ad 7).
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Srovnani ceské a polské pravni upravy ukonceni najemniho vztahu k bytu
vypovedi ze strany pronajimatele je ucinéno v ramci kapitoly ¢.15 vénované zéniku
pravniho vztahu K bytu dle ZoOPUB. Ustanoveni ZoOPUB odpovidaji svym ucelem a
obsahem upravé vypovédi pronajimatele z najmu bytu obsazené v ust. § 710 a nasl.

ObcZ.

Ad 1)

Dle tupravy Civilniho kodexu je najemce opravnén vypovédét najem bytu
sjednany pouze na dobu neurcitou, a to z jakéhokoliv diivodu ¢i bez uvedeni diivodu. Ze
strany pronajimatele je rovnéZ mozné vypovédét pouze najemni smlouvu k bytu
uzavienou na dobu neurcitou. Z diivodu kvalifikovaného poruSeni povinnosti je mozné
najem bytu vypovédét ve vypoveédni 1hité jednoho mésice. V ostatnich ptipadech plati
nasledujici pravidla pro béh vypovédni doby.

Vypovédni doba je pro ptipad mési¢ni splatnosti ndjemného stanovena v délce
tff mésicl a ndjem lze vypoveédét pouze ke konci kalendainiho Ctvrtleti se zachovanim
vypoveédni doby. Od tohoto ustanoveni se strany mohou dohodou odchylit pouze ve
prospéch najemce tak, ze si dohodnou delsi nez tiimési¢ni vypoveédni dobu v ptipadé
splatnosti ngjemného v jednomésicnich intervalech.®

V piipad€ absence sjednani délky vypovédni doby v ndjemni smlouvé jsou
strany povinny dodrzet zakonnou délku vypovédni doby, jenZ stanovi ust. obecné
najemni smlouvy nasledujici délku vypovédni doby:

— je-li nagjemné splatné za obdobi delsi nez jeden mésic, je najem mozné
vypoveédét nejpozdé€ji ti1 mesice predem ke konci kalendarniho Ctvrtleti,

— je-li nagjemné splatné za obdobi jednoho meésice, je najem mozné vypoveédét
nejpozdéji meésic dopiedu, a to ke konci kalendainiho mésice,

— je-li nagjemné splatné za obdobi krat$i nez jeden mésic, je najem mozné
vypovedét tfi dny pifede dnem ukonceni ndjemniho vztahu,

— Je-li nagjemné splatné za kazdy den, je mozné najem ukoncit den pfed dnem

ukonceni ndjemniho vztahu.

% Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvysiiho soudu Polské republiky ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. Il CKN
264/00, publikovaného v OSNC 2000, NNr 10, poz. 186.
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divodem k vypovédi ndjmu bytu. Jestlize ndjemce bytu je v prodleni s uhradou
najemného za alespon dvé cela obdobi, po kterych je povinen najemné hradit, je
pronajimatel opravnén vypovédét nijem bytu bez dodrzeni vypovédni doby. Pred
podanim takové vypovédi je pronajimatel povinen ndjemce pisemn¢ upozornit na umysl
vypovédét nijemni smlouvu bez dodrzeni vypovédni doby a poskytnout najemci

dodate¢nou lhiitu k uhradé dluzného najemného v délce alespon jednoho mésice.

Ad 2)

Najemni vztah skon¢i uplynutim doby, neni-li mezi stranami dohodnuto néco
jiného. Moznost prodlouzeni, resp. obnovy najemniho vztahu, upravuje § 674 KC, dle
kterého plati pravidlo, ze jestlize najemce nadale uziva véc se shodou pronajimatele po
uplynuti dohodnuté doby trvani ndjmu nebo po vypovédi ndjemniho vztahu, plati
Vv piipad¢ pochybnosti, Ze ndjem byl prodlouZen na dobu neurcitou. Toto ustanoveni je
aplikovdno i v situaci, kdy piedmétem ndjemniho vztahu je byt.®®

Dusledkem faktického chovani stran tedy dochazi, na zékladé vyse uvedeného
ustanoveni, ke zmén¢ obsahu najjemni smlouvy. Najemni smlouva ptivodné uzaviena na
Cas urCity se meéni ve smlouvu uzavienou na ¢as neurCity, resp. najemni smlouva
uzaviend pivodné na cas neurCity, trvd nadale vV nezménéné podobé€ 1 pies diive
podanou vypovéd'. Nejvyssi soud Polské republiky se opakované ve svych rozhodnutich
vyjadfoval ke zpiisobu a formé vyjadieni souhlasu pronajimatele s dal§im uzivanim véci
ze strany ndjemce. Ve svém rozhodnuti ze dne 14. 3. 2003 tekl: ,, Ve svétle ust. § 674
KC ve spojeni s ust. § 680 KC, nestaci k prodlouzeni najemni smlouvy pouhé uzivani
veci ze strany ndjemce po uplynuti sjednané doby ndjmu, nybrz je nutné, aby k uzivani
predmétu ndjmu dochazelo se souhlasem pronajimatele.” K form& souhlasu
pronajimatele s dal$im uzivanim pfedmétu ndjmu se Nejvyssi soud Polské republiky
vyjadiil v dal§$im rozhodnuti nasledovné: , Jestlize zamérem stran vyjadienym v
ndjemni Smlouvée bylo prodlouzit ndjemni vztah pouze vV pripade, kdy ve smyslu ust. §

674 KC ve spojeni s ust. § 680 KC bude souhlas pronajimatele S dalsim uzivanim

% Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 65.
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predmétu ndajmu vyjadren v pisemné forme, Vylucuje tato dohoda moznost vyjadrent

., e Lo, ;67
souhlasu pronajimatele v jiné formé nez pisemné. *

Obéansky zakonik v ust. § 710 odst. 3 rovnéz stanovi pravidlo, Ze pro piipad
sjednani najmu bytu na dobu urcitou skonci najem jejim uplynutim. MoZznost uplatnéni
pravidla o obnoveni ndjmu dle ust. § 676 odst. 2 Ob¢Z, se pro najem bytu uplatni pouze
za podminky, Ze tak bylo v najemni smlouvé dohodu. Dle pfedmétného ustanoveni
obecné najemni smlouvy se obnovuje ndjemni smlouva za tychz podminek, za jakych
byla ptivodné sjedndna, uziva-li najemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel proti
tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti (bytu) u soudu do 30
dnli. N4jem sjednany na dobu del$i nez rok se vSak obnovuje vZzdy na rok. Nijem
sjednany na dobu krats§i se obnovuje na pivodné sjednanou dobu, avsak dalsi uzivani

bytu musi byt se souhlasem pronajimatele.

Polska tiprava KC upravuje institut prodlouzeni najemni vztahu v trochu odlisné
podobé¢, jelikoz se zde jednd o zdkonnou domnénku, ktera se uplatni pouze v ptipadé
pochybnosti. Pronajimatel neni dle KC nucen pfistoupit k podani ndvrhu na vyklizeni
bytu, aby zabranil uplatnéni dané zakonné domnénky.

Dal$im rozdilem je doba, o kterou se ptipadny najem prodluzuje, resp. v piipadé
upravy dle KC méni na dobu neurcitou. Na druhou stranu polska uprava v KC, na rozdil
od tpravy v Ob¢Z, aplikuje uplatnéni této podminky jak pro obecnou najemni smlouvu,

tak pro najem bytu dle KC.

Ad 7)

Dohoda o ukonceni najemniho vztahu je dvoustrannym pradvnim tkonem,
kterym lze ukonéit ndjemni vztah k bytu uzavieny na dobu urcitou i neurcitou. Pro
dohodu o skonéeni najmu bytu neobsahuje KC zvlastni pozadavky tykajici se formy
takové dohody. Nicméné vzdy bude nutné dodrzet obecna pravidla stanovend pro
zménu ¢i zruSeni pravniho tkonu, ze kterého vyplyva povinnost pisemné formy dohody

o ukonceni pravniho vztahu, ktery byl zaloZen smlouvou v pisemné formé¢.

%7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 15. 5. 1980 sp. zn. II CR 110/80, publikované
pod OSNC 1980, Nr 11, poz. 222.
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Pro oblast najemnich vztaht je dohoda upravena v ust. § 676 odst. 1 a § 677
odst. 1 Ob¢Z. Z ptedmétnych ustanoveni vyplyva moznost ukoncit dohodou néjemni
smlouvu sjednanou na dobu neurCitou, tak i na dobu uritou. Obcansky zakonik
obsahuje vust. § 710 odst. 1 pro dohodu o skonceni nijmu bytu uzavienou mezi
pronajimatelem a ndjemcem obligatorni pisemnou formu. Pro obecnou najemni
smlouvu se ohledné formy dohody o skonéeni najmu uplatni obecné pravidlo obsazené

V ust. § 40 odst. 2 Ob¢Z.

Z4dna z obou srovnavanych pravnich Gprav ndgjmu nestanovi presné pozadavky
na obsah dohody o ukonceni najmu bytu. Pro uréeni obsahu takové dohody se bude
V obou pfipadech vychazet z obecnych ustanoveni Ob¢Z a KC o pozadavcich na pravni
ukony, tj. ur€eni stran, dostatecnd identifikace ndjemni smlouvy a daného bytu, dale
datum, ke kterému najem konci a konstatovani dalSich vzajemnych prav a zavazki
smluvnich stran, jako napf. povinnost poskytnuti bytové ndhrady ndjemci ze strany
pronajimatele nebo zda-li doslo k vyrovnani vzajemnych pohledavek.

ObcZ stanovi obligatorni pisemnou formu pro dohodu o skonceni najmu bytu. V
ramci KC se ohledné formy dohody o sko¢eni najmu bytu uplatni obecné pravidlo pro
formu zmény ¢i skonceni pravniho vztahu, které odpovida ustanoveni obsazenému
Vust. § 40 odst. 2 Ob¢Z. Dle obou Uprav je mozné ukoncit najemni vztah k bytu

uzavieny jak na dobu urcitou, tak i na dobu neurcitou.

11.Regulace najemného k bytu z pohledu EULP

11.1 Historicky exkurz do ochrany najmu bytu a regulace najemného
v Polsku
Pted schvalenim zdkona o ochrané prav uzivateli bytu neexistoval pravni
predpis, ktery by takto soubornym a komplexnim zptisobem upravoval ochranu prav
uzivateli bytd. Jednotlivé instituty ochrany prdv najemct byly upraveny v raznych
pravnich predpisech, predevsim zakonem ze dne 2. Cervence 1994 Dz. U. Nr 120 poz.
787 o najmu bytu, ktery nahradil pfedchozi zakon ze dne 10. dubna 1974 znovu

publikovany pod Dz. U. Nr 30 poz. 165, o bytovém pravu, ve kterém se do zna¢né miry
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projevoval trend vyjimani ndjemniho prava z oblasti prava soukromého, odstranéni
veskerych trznich prvkd a jejich nahrazeni systémem administrativniho piidélovani
bytu.

Pravé zakonem ze dne 2. Cervence 1994 o najmu bytu doslo ke zruSeni rezimu
zvlastniho najmu a nové najemni vztahy tak do budoucna opét vznikaly pouze klasickou
obcansko pravni cestou. Nicméné ndjemni vztahy do té doby vzniklé na zakladé
spravniho aktu zistaly platné, a to véetné regulované vySe najemného a vztahovala
se na n¢ rovnéz ustanoveni zakona tykajici se ochrany ndjemniho vztahu. Tento zdkon
ulozil vlastnikim byt fadu povinnosti spojenych mnohdy s nemalymi finan¢nimi
naklady, v podobé spravy a udrzby dom ¢i jejich rekonstrukci. Lze fici, Ze tento pravni
stav zakladal i ur¢ité nerovnosti v pravech a povinnostech mezi jednotlivymi najemci a
rovnéZ mezi najemci a uzivateli bytl na zdklad€ dalSich pravnich tituld, jako napf.
podnajemce. Jednim z cilit ZoOPUB byla snaha sjednotit postaveni, prava a povinnosti
najemct byt a jejich prostfedky ochrany vztdhnout i na dal$i osoby uzivajici byt na
zaklad¢ jinych pravnich tituld.

Vyrazné disproporce pivodni pravni upravy byly zalozeny rovnéz mezi pravy a
povinnostmi vlastniki bytl s regulovanym najemnym. Néklady vlastnikii bytii na
udrzbu a spravu domu daleko prevySovaly jejich piijmy z regulovaného najemného.
Nadto vlastnici byttt neméli zadny vliv na stanoveni vySe najemného, jakozto ani zadny
vliv na samotny vznik najemniho vztahu. Nalezem ze dne 12. 1. 2000 polsky ustavni
soud prohlasil tento stav za protilistavni, nicméné& z divodu legitimniho ocekéavani
zGastnénych stran tuto Gpravu Ustavni soud nezrugil, ale pfipomné&l zikonodarci
povinnost ji zménit a doporuc¢il mu kompenzovat ztraty vlastnikd téchto byt
z vetfejnych prostredk.

Dalsim nalezem ze dne 10. 10. 2000 polsky Ustavni soud ptikazal zakonodarci,
aby piislusné protitistavni ¢asti zakona o najmu bytu bylo zruseno do ¢ervence 2001.
Polsky zakonodarce v reakci na tyto nalezy Ustavniho soudu zakon o najmu bytu z roku
1994 zrusil a nahradil jej zdkonem o ochrané prav uZivatelll bytl, obecnim bytovém
fondu a 0 zméné Civilniho kodexu ze dne 21. ¢ervna 2001.

Nova pravni uprava v podobé ZoOPUB nepfinesla pro vlastniky domti zasadni
napravu situace, jelikoz rust ndjemného byl vazan na rist indexu spotiebitelsky cen,

ktery ovS§em nema piimou vazbu na vydaje na udrzbu ¢i rekonstrukci domi. ZoOPUB
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rovnéz nezavedl zadny nastroj, kterym by byla vlastnikim bytovych domu pokryta
ztrata vznikla v souvislosti s vydaji na Gdrzbu domi z vefejnych rozpocti. Mezi
sdruzenimi zastupujici zajmy polskych vlastnikii dom a sdruzenimi zastupujici
najemniky nedoslo logicky ani s novou pravni upravou ke sjednoceni pohledu na
problematiku regulace najemného, resp. ke spokojenosti vlastnikti S novou situaci. S
odliSnymi nazory na tempo deregulace najemného a odskodnéni vlastnikit domi ze
strany statu se bylo mozné setkat i v Ceské republice.

Zasadnim problémem pravni upravy byla pochopitelné limitace pripustnosti
navyseni ndjemného Vv nasledujici podobé:

Zvyseni najemného S vyjimkou poplatkil, jejichz vySe neni zévisld na vuli
vlastnika, nesmélo v daném roce piekrocit uvedené procentni hodnoty primérného
meziro¢niho ristu spotiebitelskych cen zbozi a sluzeb v pfedchozim kalendainim roce
(hodnotu inflace). Vzajemny pomér mezi vysi ndjemného v celém kalendainim roce a
reprodukéni cenou bytu® dale urdoval podil, ktery rovn&z ovliviioval pripustnost
zvySeni najemného. Kritika takového postupu spocivala piedevsim ve skutecnosti, ze
stanovené maximalni tempo ristu ndjemného nebude schopno pokryt naklady vlastnik
spojené s vystavbou, resp. naklady na rekonstrukci bytd ¢i domd, ve kterych se byty
nachazeji. Trzni ndjemné sjednané stranami ve smlouvé na vyssi cenové urovni poroste
tak pomalym tempem, ze 1ze mit velké pochybnosti o zajisténi opravnéné ocekavaného
zisku pronajimatele. Tato skute¢nost miize mit za nasledek zpomaleni vystavby novych
bytli za Ucelem jejich prondjmu resp. snizeni motivace vlastniki bytd pfenechat jiz
existyjici byty do prone’tjmu.69 Dals§i poruSeni ustavné zaruCen¢ho prava ochrany
vlastnictvi lze spatfovat ve skutecnosti, Ze zdkonodarce schvalenim takové pravni
Upravy v podstaté snizil redlnou hodnotu najemnich byt oproti jinym nemovitostem,
kdyz ndjemnim bytdm ,pfeduril” jasnou ekonomickou vynosnost bez ohledu na

potieby a vyvoj situace na trhu s nemovitostmi.

Z téchto diivodii polsky Vefejny ochrance prav navrhl Ustavnimu soudu zruseni

pfislusnych ustanoveni ZoOPUB upravujicich moZznost riistu najemného. Ustavni soud

% Reprodukéni cenou bytu se rozumi se dle polského zikona o hospodafeni s nemovitostmi rozumi
néaklad potfebny na jeji kompletni obnovu s ohledem na stupei jejiho zuziti.

69 Nazar, M., Ochrona praw lokatorow, cz. 1., Warzsawa 2009, s. 966.
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svym nalezem ze dne 2. 10. 2002 sp.z n. K48/01 napadené ustanoveni zrusil
s odtivodnénim, ze se jednalo o mechanismu k riistu ndjemného, ktery vsak rist spise
,zmrazil“. V oblasti povinnosti vlastnikii bytovych domt nedoslo dle Ustavniho soudu
rovnéz Ktémét zadnym zménam. Zatizeni spocivajici v socialni pomoci nizko
pfijmovym nebo nemajetnym ndjemcim bytl tak naddle lezela na uzké skupiné
vlastnikii bytovych domi, a nikoliv na celé spolegnosti. Ustavni soud v tomto nalezu
samotnou existenci institutu regulace ndjemného neodmitl, ale v ptvodni podobé
upravu zavedenou ZoOPUB oznacil za neustavni.

Novela ZoOPUB ze dne 17. 12. 2004 umoznila zvySeni regulovaného
najemného tak, ze jeho celkova vySe nesméla piekrocit 3% hodnoty reprodukéni ceny
bytu za kalendaini rok. V odiivodnénych ptipadech, jenz nebyly zékonodarce stanoveny
a ani jinak specifikovany, mohlo najemné tuto castku piekrocit, ale najemce byl
opravnén v takovém piipadé podat nadvrh na soudni prezkum zvySeni najemného nad
tuto castku. Napadnout soudnim pfezkumem zvySeni ndjemného vSak bylo vylouc¢eno
Vv piipad¢, Ze zvySeni neptfesahovalo Castku odpovidajici vysi 10% pivodni hodnoty
meési¢niho ndjemného.

Dalsimu vyvoji situace V této oblasti v Polsku je vénovana kapitola 11.4 této
prace, ktera mapuje zmény Vv Polsku po vydani rozsudku Velkého senatu Evropského

soudu pro lidska prava v piipadu Hutten-Czapska vs. Polsko ze dne 19. 6. 2006.

11.2 Historicky exkurz do ochrany najmu bytu a regulace najemného
v CR

Rovnéz v Ceskoslovensku doslo po tinoru 1948 k vyznamnym zménam v oblasti
bytového prava piijetim zakona ¢. 138/1948 Sb., o hospodaieni s byty. Jiz ze samotného
nazvu zakona vyplyva zcela jiné pravni pojeti oblasti najemniho prava. Byty se de facto
1 de iure vyjimaji z oblasti soukromého prava dominantni roli zde zaujima vetfejné pravo
V podobé spravnich orgdni — mistnich narodnich vybord, kterym jsou svéfeny rozsahlé
pravomoci.” Nasledujici pravni uprava dana zadkonem 67/1956 Sb., o hospodateni
s byty se v ni¢em zasadnim od pfedchozi nelisila. Pravni Gprava najmu bytu schvalena

Vv obCanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb. spolu se zdkonem ¢. 41/1964 Sb.,o hospodateni
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s byty.” Ob¢anskym zakonikem doslo k odstran&ni institutu najmu bytu a namisto ngj
bylo vytvofeno ,,pravo osobniho uzivani bytu“. Novela zédkona vSak pfinesla do jisté
miry zmény v opravnénich mistnich narodnich vybort, kdyZz nékteré pravomoci byly
napi. v oblasti zruSeni uzivaciho prava kbytu pfeneseny na soudy. Po padu
komunistického rezimu dochazelo postupné Knavratu bytového prava do
soukromopravni sféry, jako bylo napf. znovuzavedeni institutu najemni smlouvy
namisto osobniho uzivani.

Pravni Gprava regulace najemného bytd byla pod kritikou Ustavni soudu CR,
ktery opakované zru$il pravni predpisy, resp. jejich casti, tykajici se regulace
najemného z ditvodu jejich protitistavnosti, v CR byly konkrétné zruseny nasledujici:

— vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad¢ za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu,

— vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002, resp.06/2002, kterym se stanovilo
maximalni ndjemné z byta,

— nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., které stanovilo cenové moratorium najemného

Z bytt.

Dalsim ptedpisem upravujicim regulované ndjemné byl zak. ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zékona ¢. 60/1964 Sb., obcansky
zakonik, dle kterého bylo mozZné jednostranné zvySovat nijemné v souladu
S podminkami vném stanovenymi. Dle tohoto zdkona platilo u n¢kterych byt az do 31.
12. 2012 najemné v regulované vysi, které bylo postupné zvySovano, tak aby se bez

CNY9

,Vetsich socialnich otfesi™ dostalo postupné na Urovenl najmu trzniho. Pronajimatel
mohl v souladu s timto zakonem zvysit najemné jedenkrat rocné pocinaje 1. 1. 2007 a
pak ke kazdému néasledujicimu 1. lednu ptislusného kalendainiho roku do dne 31. 12.
2010, resp. 31. 12. 2012 v hl.m. Praze, v obcich Stfedoceského kraje s po¢tem obyvatel
k 1. 1. 2009 vyssim nez 9999 a v méstech Ceské Budgjovice, Plzed, Karlovy Vary,
Hradec Kralové, Liberec, Jihlava, Pardubice, Brno, Olomouc a Zlin. Pronajimatel musel

najemci dorucit pisemné ozndmeni o zvySeni najemného, které muselo obsahovat

"% Sala¢, J., Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, s. 38.
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zdivodnéni a povinnost platit zvySené najemné vznikla ke dni uvedenému v oznameni,
nejdiive vSak po uplynuti tii mésici od doruceni ozndmeni najemci. Najemce se mohl
proti zvyseni branit zalobou na ur€eni neplatnosti zvyseni najemného. Od 1. 1. 2013 jiz
takovy postup neni mozny a na celém tzemi Ceské republiky plati tzv. ,.deregulované*
najemné u bytt. Dle Ob¢Z je mozné se domahat soudniho urceni trzni vySe najemného
bytu, ¢imz dojde postupné k odstranéni deformace trhu s ndjemnym u bytli, zavedené

prostiednictvim diivejsi pravni regulace jeho vyse.

Podobny politicko — ekonomicky vyvoj obou zemi ve 20. stoleni byl doprovazen
1 zavadénim podobnych pravnich instituti a trendit v obou pravnich tadech, ndjemni
pravo nevyjimaje. Odstranéni trznich prvkli z ndjemniho bydleni a jejich nahrazeni
administrativnim ptidélovanim bytd, jenz byla doprovazena v obou zemich plosnou
rigidni regulaci ,,ndjemného®, a to ve vysi, kterd fakticky nestadila ani na pokryti
nakladl spojenych s udrzbou a opravou najemnich budov. Tento pravni stav byl po
padu komunistickych rezimli v obou zemich pfevzat do znacné miry i do novych
pravnich fadl a postupné transformovan do dnesni podoby. V této ,.transformacni dobe&*
je pro ob& zemé piiznacny rozpad najemniho bydleni na dva segmenty — trh
s regulovanym najemnym a trh s volnym néjemnym, na kterém se mimo jiné v dusledku
existence velkého mnozstvi byt s regulovanym najemnym pohybovali ceny ndjmu na
vyssi Grovni, jelikoz takovych to byt byl zejména v devadesatych letech nedostatek.
V polském pravnim prostiedi ma pravni Gprava ochrany prav najemce bytu v podobé

zvlastniho zakona mimo Civilni kodex, dlouholetou a nepterusenou tradici.

11.3 Regulace najemného pohledem ESLP

Regulace najemného byla opakované predmétem rozhodovani Evropského
soudu pro lidskd prava ve Strasburku (dale téz jako ,,ESLP*“ nebo ,,Soud®), jenz
posuzoval soulad takovéhoto postupu ze strany vefejné moci s Umluvou o ochrang
lidskych prav a zékladnich svobod (dale téZ jako ,,Umluva®), a to konkrétné s ¢l. 1
Dodatkového protokolu garantujicim pravo na majetek nasledovné:

., Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma prdavo pokojné uzivat svij majetek.

Nikdo nemiize byt zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek,
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které stanovi zdkon a obecné zdsady mezindrodniho prava.“ Umluva v zadném piipadé
nechape vlastnické pravo jako absolutné nedotknutelné a ponechévd signataiskym
statim celkem Siroky prostor pro zasahy do soukromého vlastnictvi, jsou-li splnény ji
stanovené predpoklady.

ESLP podrobuje zasahy vetejné moci do soukromého vlastnictvi zejména
nasledujicim kritériim:

1) zda byl zasah u¢inén na zakladé zakona,

2) zda byl zasah veden legitimnim cilem, tj. vefejnym zajmem,

3) zda existuje resp. existoval rozumny vztah proporcionality mezi pouzitymi
prostfedky a sledovanym cilem.

Prvni kritérium, zda-li byl zasah ucinén na zakladé zakona, je z hlediska
pfezkumu ze strany ESLP tém¢f €isté formalniho charakteru.

Druhé kritérium legitimniho cile resp. vefejného zajmu je s ohledem na pocet
najemcd a uzivajicich najemni bydleni po dlouha 1éta za regulované ceny, a naproti
tomu pocet vlastniki bytl, rovnéz obhajitelné, a to zejména z divodl vyraznych zmén
v ekonomické a socidlni oblasti ve vSech byvalych socialistickych statech po padu
totalitnich rezima.

Treti kritérium, tj. otdzka délky obdobi, po které¢ je regulace najemného
pripustnd a podoba uzitych prostfedkti, jsou klicové skutecnosti pro posouzeni
proporcionality, jenz ESLP zkoumd pifi posuzovani souladu institutu regulovaného
najemného s Umluvou. Proporcionalitu Ize tedy chapat jako pfiméfenou a spravedlivou
rovnovahou mezi pozadavky vyplyvajicimi z obecného zdjmu spolec¢nosti v dané zemi a
ochranou zakladnich prav kazdého jednotlivce.

Ziejmé nejvyznamnéjSim rozhodnutim v oblasti regulace ndjemného,
pro Ceskou republiku a zejména i pro Polsko, je rozsudek ESLP Hutten Czapska vs.
Polsko, jenz vyznamné vstoupil do povédomi Sir§i odborné ¢i zainteresované veiejnosti.
Prostfednictvim tohoto rozsudku Velky senat ESLP vyjasnil sviij pohled na ochranu
vlastnického prava desitek tisic polskych vlastniki a pronajimateltl bytl a zaroven
pravo na ochranu ndjemniho vztahu k bytu tykajici se stovek tisic polskych najemct
byti. Rozsudek mél zasadni vyznam i pro dalsi staty Evropy, mimo jiné i Ceskou

republiku.
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Po vyneseni rozsudku cesti majitelé byt zacali podavat k ESLP hromadné
stiznosti na CR, jejichz pfedmétem bylo uplatnéni ndroku na uhradu jejich uslého zisku
Z davodu regulovaného najemného

Vysledek posouzeni takovych stiznosti ma vyznam nikoliv pouze pro samotné
ucastniky fizeni ¢i osoby ve stejném postaveni, ale nastolena otdzka de facto dopada na
socialni a ekonomické zajmy dalSich nositelti lidskych prav, ktefi nejsou ucastniky
fizeni — najemcd a potencionalné i na statni rozpocty statd, které v minulosti zavedli
institut regulovaného najemného.

S ohledem na zaméfeni této prace se dalsi ¢ast bude blize vénovat analyze tohoto
rozhodnuti, naslednym zménam v piistupu obou statll K regulaci najemného a dal§imu

vyvoji legislativy a judikatury v této oblasti.

11.3.1 Nastin okolnosti piipadu Hutten-Czapska

Obcanka Francouzské republiky polského puivodu pani Maria Hutten-Czapska
(dale téz jako ,stéZzovatelka®) byla jednim z mnoha vlastnikii a pronajimateld byth
nachdzejicich se v domé, jenz patiil dfive jejim rodi¢im. Rozhodnutim polského soudu
ze dne 18. 9. 1990 bylo deklarovano, ze stézovatelka tento dim zdédila po svych
rodi¢ich, nicméné na tfi byty vném se nachazejici se vztahoval systém regulace
najemného, ktery vznikl v dobé komunistického rezimu. Jednalo se o byty ve statni
spravé, u nichZ najem nevznikal na zakladé obcansko pravni smlouvy, ale spravnim
rozhodnutim o ptidéleni bytu.

Rizeni bylo zahéjeno stiznosti sméfujici proti Polské republice, kterou dne 6.
prosince 1994 podala Evropské komisi pro lidska prava (,,Komise*) stéZovatelka na
zékladé dfive platného ¢lanku 25 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod.
Tato stiznost byla po u¢innosti Protokolu &. 11 k Umluvé pfedana étvrté sekci Soudu a
nasledn¢ prohlasena za ptijatelnou.

I po podani stiznosti ke Komisi byla nadéale projednavana podani pi. Hutten-
Czapské pred polskymi soudy a spravnimi organy, nicméné tato fizeni pro ni skoncila
neuspéchem, ackoliv napt. polsky Nejvyssi spravni soud ve svém rozhodnuti
konstatoval, ze spravni rozhodnuti, na jehoZz zakladé doslo ke vzniku najmu k jejim
bytim, byla nezdkonnd, avSak neni jej mozné jiz zruSit z divodu marného uplynuti

desetileté prekluzivni lhity (pocitané od data vydani nezakonného rozhodnuti).
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Porugeni &l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé (pravo pokojné uZivat svij
majetek) spatiovala stézovatelka v prijeti zakond, které ji povinné zavazaly
k najemnimu vztahu za neodpovidajicich a velmi nevyhodnych podminek spocivajicich
v ptili§ nizké vysi ngjmu. Timto dochazi k poSkozovani samotné existence jejiho
vlastnictvi, jelikoz nema moznost mit ze svého vlastnictvi majetkovy prospéch. Dale
spatfovala poruseni v omezeni ukonceni takovéhoto najemniho vztahu, v jehoz

dasledku nemohla ziskat sviij majetek zpét do drzby a uzivani.

ESLP Rozsudkem ze dne 22. 2. 2005 stiznosti pi. Hutten-Czapské vyhoveél,
kdyz shledal, ze bylo poruseno jeji pravo na pokojné uzivani vlastnictvi z diivodu
Spatného fungovani vnitrostatni legislativy, kterd ji branila vybirat ndjemné ve vysi
pfiméfené ndkladl na UdrZzbu domu. ESLP zaroven piikdzal Polsku, aby zavedlo
mechanismus smétujici k zmirnéni nasledkll regulace najjemného na strané vlastnikt
domii. Polska vlada vznesla pozadavek v souladu s ¢l. 43 Umluvy o postoupeni véci

Velkému senatu ESLP, jemuz bylo kolegiem Velkého senatu vyhoveéno.

Rozsudkem ze dne 19. ¢ervna 2006 Velky senat ESLP rozhodl, Zze doslo k
poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1 Umluvy. Dospél pfitom k zavéru, Ze toto poruseni bylo
zapfi¢inéno problémem systémové povahy spojenym se Spatnym fungovanim
vnitrostatni pravni Upravy, ktera:

— ukladala vlastnikim omezeni jejich prdv, zejména tim, Ze obsahuje vadna
ustanoveni tykajici se stanoveni najemného;
— neupravovala a neupravuje zadny mechanismus umoznujici vlastnikim vyrovnat

ztraty utrpéné v souvislosti s udrzbou majetku.

Soud dospél k zavéru, Ze slozitd situace na trhu s byty spocivajici zejména
v akutnim nedostatku prostor k bydleni, v neustale rostoucich nakladech na ziskéni
vlastniho bydleni a nutnosti transformace rigidniho systému distribuce bydleni pievzata
z dob komunistického reZzimu odivodiovala takovy postup a vydani pfisluSnych
pravnich piedpist. Za neodtivodnitelné vSak Soud povazoval postup polské vlady, kdy
nebyla schopna za tak dlouhé obdobi existence regulace najemného zajistit

navrhovatelce, resp. dalSim vlastnikim bytd, ani ¢astky nutné ke kryti naklada
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spojenych s udrzbou a opravami bytd a bytovych domu a dale alespoiit minimalni zisk
Z pronajmu bytu.

Soud v této souvislosti rozhodl, ze k ukonceni konstatovaného porusovani
systémové povahy musi Zalovany stat prostfednictvim vhodnych pravnich nebo jinych
opatfeni zabezpecit ve svém vnitrostatnim pravnim fadu mechanismus, ktery zajisti
zachovavani spravedlivé rovnovdhy mezi z4jmy vlastnikii a obecnym zajmem
spole¢nosti, a to v souladu s pozadavky na ochranu vlastnického prava podle Umluvy.

Pokud jde o narok stéZovatelky na ndhradu veskeré materialni skody ¢i moralni
ujmy, kterd ji méla vzniknout v disledku konstatovaného poruseni, Soud rozhodl, Ze za
daného stavu nelze prozatim o pouziti ¢lanku 41 Umluvy rozhodnout, pokud jde o
stézovatelCiny pozadavky na ndhradu materialni §kody, a projednani této otdzky odlozil
(s vyhradou jejiho pozdé¢jsiho projednéni). Zaroven vladu i stéZovatelku vyzval, aby mu
ve lhité Sesti mésicti od data oznameni rozsudku ve véci samé predlozily k této otazce
pisemna stanoviska, a zejména jej seznamily s pfipadné uzavienou dohodou o smirném
urovndni véci. Pokud se konkrétné jedna o ¢lanek 41, Soud dospé€l k nazoru, Ze tato
otazka by m¢la byt feSena nejen s ohledem na dohodu, které mohou strany dosdhnout,
ale také s ohledem na veskerd opatieni individudlni ¢i obecné povahy, jez by vlada
mohla piijmout v ramci vykonu rozsudku ve véci samé. Do doby pfijeti pfislusnych
obecnych opatfeni, kterd by méla byt ucinéna v pifiméfené lhuté, Soud odrocil
projednani stiznosti vyvolanych stejnou obecnou pficinou.

Soud dale stéZovatelce piiznal ¢astku 30.000 € jako ndhradu moralni Ojmy a
¢astku 22.500 € jako ndhradu néakladi, které st€Zovatelka az dosud Gcelné vynalozila v
tizeni pfed Soudem. V ostatnim jeji narok na ptiznani spravedlivého zadostiucinéni z
titulu moralni 0jmy zamitl.

Na zavér je nutné dodat, Ze Velky senat takto nerozhodl jednomyslng, ale
existovaly i1 odliSné nazory na nékteré otazky soudcti Zagrebelského a Zupanice, jenz
nesouhlasili s ¢asti vyroku Velkého senatu Soudu, kterou bylo Polsku uloZeno, aby
vhodnymi pradvnimi i neprdvnimi postupy a opatfenimi ve svém vnitrostatnim pravu
zajistil mechanismy pro spravedlivé zachovani rovnovdhy mezi zdjmy vlastnikd
bytovych doml a ochranou jejich vlastnického prava a vefejnymi z4jmy spole€nosti.
»Soudce Zagrebelsky zpochybnil sprdavnost pokymi danych viddé K odstranéni

problematického stavu. Vytkl Soudu, tedy vetsine Velkého sendtu, zZe témito pokyny
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porusil rovnovahu panujici v otazce dohledu na realizaci rozsudki Soudu smluvnimi
stranami mezi Soudem a Vyborem ministri a vydal se ,,na piidu politiky “. Naopak —
tedy i pres swviij protest s pokyny Soudu Polsku — tento soudce ocenil jako odraz
subsidiarity role Soudu oproti narodnim organiim, Velkym sendatem provedené odrocent
ostatnich obdobnych pripadii projednavanych Soudem do doby, kdy se polsky stat
pokusi problematickou situaci vyresit. Na tyto ndazory navazal — zpusobem obhajujicim

postup vetsiny Velkého sendtu i soudce Zupanic. «rl

V bieznu 2007 byla zahajena jednani obou ucastniku o smirném fesSeni sporu.
Ugastnici predlozili Soudu v prodlouzené Ilhité sva stanoviska K véci, pfi¢emz
stézovatelka dne 1. Cervna 2007 navrhla, aby jedndni o smirném urovnani pokracovala
nadale za ucasti kancelafe Soudu. Zastupci kancelaife Soudu vedli jedndni s G€astniky
fizeni ve VarSavé ve dnech 7. a 8. unora 2008, které skoncilo podpisem dohody
ucastnikii fizeni o smirném urovnani, jenz obsahovala nasledujici vyznamné

skute¢nosti:

Obecna opatreni a prohlaSeni vlady:

1) Shrnuti prav a povinnosti ucastnikl fizeni, ktera vyplyvaji z rozsudku Velkého
senatu soudu ze dne 19. ¢ervna 2006 ve véci samé,

2) konstatovani legislativnich zmén tykajicich se najemnich vztahd s regulovanym
najjemnym a podpory ndjemniho bydleni ze strany polské vlady, které byly
provedeny po vyneseni rozsudku Velkého senatu,

3) nastin vyvoje judikatury polského Ustavniho soudu ohledn& regulovaného
najemného, jenz prohlasil za protiustavni nékterd ustanoveni tykajici se postupu
V otazce regulace najemného,

4) zavazek polské vlady k vykonu rozsudku soudu Velkého senatu ve véci samé
v souladu s &l. 46 Umluvy spoéivajici V pfijeti obecnych opatieni k zajisténi

mechanisml ve vnitrostatnim pravnim fadu, které zajisti zachovani rovnovahy

" MOLEK, Pavel. V&c Hutten-Czapska proti Polsku: Regulace njemného pohledem ochrany vlastnictvi.
Piehled rozsudkt Evropského soudu pro lidska prava, Praha, ASPI. ISSN 1212-2211, 2006, vol. 2006,
no. 5, s. 324-336.
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mezi zajmy vlastnikli a obecnym z4jmem spolecnosti a jejich konkretizace (Vv
podstaté odpovidajici doporuceni Soudu uvedenych v rozsudku Velkého senatu),

5) zavazek polské vlady zavadét nové prostiedky na podporu investic do bydleni, a
to bez ohledu, zda-li se jedna o soukromé domy ¢i domy ve vlastnictvi obci nebo
statu, a dale zavedeni novych forem socidlniho a chranéného bydleni atd.,

6) zavazek vlady zarucujici vlastnikim bytovych domu pravni i faktickou moznost
dosahovat ,,pfiméfeného zisku“ znajemného, tak aby jeho vySe odrazela
skutecnou situaci na trhu s najemnimi byty,

7) zavazek vlady poskytnout dal§im osobam nachdzejicim se v obdobné situaci
jako stézovatelka néjakou formu nahrady za Skodu zpusobenou jim existenci
pravni Gpravy regulace ndjemného (pficemz k tomuto bodu uvedla, Ze dle jejiho
nazoru budou dostateCnymi opatieni zavedend zdkonem o piispévcich na

modernizaci a opravy tepelnych soustav).

Individualni opatieni:

8) Specifikace vyse finan¢nich naroku stézovatelky:

e Nahrada celkové materialni Skody ve vysi 240.000,-PLN (cca 1.560.000,-
K¢&) vzniklé stéZzovatelce v disledku existence systému regulace ndjemného.
Pti ur€eni vyse tohoto naroku vychazeli G€astnici fizeni z ustanoveni zakona
o prispévcich na modernizaci a opravy tepelnych soustav,

e nahradu dal$ich vynalozenych nakladu ve vysi 22.500,-PLN (cca 146.000,-
K¢), které nebyly zahrnuty do ndhrady pfiznané rozsudkem ve véci samé,

9) souhlas stézovatelky, ze vyplacenim shora uvedenych c¢astek dojde ke
kone¢nému a Uplnému vyrovnani veSkerych pozadavkl uplatnénych pied
Soudem v souvislosti s pfedmétnou stiznosti,

10) zavazek stéZovatelky o vzdani se do budoucna jakychkoli dalSich namitek vuci
polskym organim v souvislosti s budoucimi zakonnymi naroky na opravy a

modernizaci tepelnych soustav a kompenzacnich ptispévki.
ESLP v piipadé smirného urovnani véci vyskrtne ptipad ze seznamu podanych

stiznosti, jsou-li pro tento postup splnény podminky stanovené Vv jeho jednacim fadu.

Soud v takovém pripad¢ zjistuje, zda-li urovnani, k némuz ucastnici dospéli je
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v souladu s pozadavkem dodrzovanim lidskych prav stanovenych Umluvou a jejimi
protokoly. Rozhodnuti o vySkrtnuti ze seznamu stiznosti, ktera byla prohlasena za
pfijatelnou ma formu rozsudku, jenz se omezi pouze na stru¢né vyliceni skute¢nosti a
piijatého feseni.

V projednavaném piipad¢ pi. Hutten-Czapské dospé€l Soud k zavéru, ze doslo ke
splnéni podminek pro vyskrtnuti stiznosti ze seznamu piipadii uzavienim dohody o
smirném Urovnani. Zaroven nastinil divody, které jej vedli k pouziti tzv. ,,pilotniho
rozsudku“ a dale konstatoval a zhodnotil podminky smirného urovnani, k némuz
ucastnici fizeni dospéli ve vzdjemné dohodé.

Velky senat ESLP svym Rozsudkem ze dne 28. dubna 2008 rozhodl
jednomysIné o vyskrtnuti stiznosti ze seznamu piipadii a zaroven jim vzal na védomi
podminky uzaviené dohody o smirném urovnani.

Lze shrnout, ze Rozsudek Velkého senatu Soudu ze dne 19. 6. 2006 ve spojeni
s Rozsudkem ze dne 28. 4. 2008 ma bezesporu v oblasti regulace najemného zasadni
vyznam. Na projedndvany piipad byl uplatnén postup vedouci k vydani tzv. ,,pilotniho
rozsudku®, ¢imZ se Soud sdm branil pfed zahlcenim skutkové obdobnymi ptipady,
jelikoz se jednalo o systémovou chybu zasahujici potencionalné velké mnozstvi lidi
v fadu statisict. ESLP vySel v tomto pfipadé¢ ze svého ptredchoziho postupu ve véci
Broniowski proti Polsku (Velky senat ¢. 31443/96), kde se jednalo rovnéz o velky pocet
osob dotéenych nespravnym postupem polského statu ve véci tykajici se majetku
zanechaného za tekou Bug. ESLP se jiz dfive zabyval regulaci najemného napf.
v Rakousku, a to konkrétné ve véci "Mellacher a ostatni versus Rakousko" (1989) -
tento piipad se tykal rakouské regulace ndjemného, ktera dramaticky snizila njjemné
oproti vysi, ktera byla pfedtim dohodnuta mezi pronajimateli a ndjemci (tj. Slo o zasah
do existujicich, rddné uzavienych najemnich smluv. ESLP v tomto pfipad¢ neshledal

poruseni zadného prava garantovaného Umluvou).

11.3.2 Stiznosti kK ESLP ve véci regulace najemného na CR

Obdobny postup byl zvolen 1 v ptipadé ¢eskych vlastnikli bytovych domt, kdyz
z mnoha tisic podanych stiznosti ¢eskych vlastniki k ESLP byly vybrany 4 vzorové
stiznosti, kterymi se ESLP podrobn¢ zabyva a fesi.

Analogii s polskou situaci je v Ceské republice cela fada a je tedy mozné

s vysokou pravdépodobnosti usuzovat na prubéh a zejména pak na vysledek stiznosti
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podanych &eskymi pronajimateli domi na CR. Pfitom nejvhodngj$im a nejpriikazn&j$im
se jevi ucinit srovnani stavu a dasledk regulace ndjemného bytli za obdobi pted
vynesenim rozsudku ESLP ve véci Hutten-Czapska vs. Polsko, jelikoZ po vydani tohoto
rozhodnuti oba staty zacaly tuto problematiku feSit ve smyslu doporuceni Velkého
senatu  ESLP. Lze tedy pfepokladat, ze vtomto obdobi dochézelo

k ,,nejintenzivnéj$imu‘* porusovani prav vlastnikt byt s regulovanym najemnym.

1) V Polsku, stejné jako v CR, zékonodarce po padu komunistického reZimu

ANnoon

transformoval existujici Casov€é neohranicené a "dédicné" "najmy" vzniklé
spravnim rozhodnutim na najmy na dobu neurcitou, na které se pohlizelo, jako
by vznikly na zédklad¢ smlouvy mezi pronajimatelem a najemcem. Tim zdroven
doslo k recepci rigidni regulace ndjemného. Spole€nym znakem je 1 pfevod
velmi velkého mnozstvi statnich byti do vlastnictvi obci a jejich nésledna
postupna privatizace do vlastnictvi soukromych subjekta.

2) Polsky i ¢esky Ustavni soud opakované zruily pravni piedpisy &i jejich &asti,
tykajici se regulace najemného z bytil, z diivodu jejich protiustavnosti. V CR
byly konkrétn¢ zruseny nasledujici:

e vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Ghradé
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,

e vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002, resp.06/2002, kterym se stanovilo
maximalni njemné z byta,

e nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., které stanovilo cenové moratorium
najemného z byti.

3) Pies rozhodnuti Ustavnich soudii obou zemi &esky ani polsky zakonodarce
neucinil napravu zavadného stavu, resp. napravu odkladal, a to dle nazoru
urcitych skupin pouze z politickych duvodd, ¢imz trvajici stav protiustavnosti
zbytecné prodluzoval.

4) Urc¢ity rozdil spociva ve vysi nakladi na provoz a opravu bytovych domu , jenz
je regulované najemné schopno pokryt. V Polsku tato ¢astka tvofila v priméru

cca 60 % vydajt.
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5) Mira regulace, vypoCtena jako pomér regulovaného a mistné obvyklého
(trzniho) nijemného, byla v Polsku v roce 2003 cca 29% a v CR ¢inila ve
stejném obdobi cca 22%.

6) Pramérné roéni regulované najemné ¢inilo v CR 1,12% z reprodukéni ceny bytu,
pticemz v Polsku 1,38% v roce 2003.

7) Hruby vynos z najemného na volném trhu byl v letech 2001 az 2003 v Polsku
cca 7,5-8,5% roéné ve vztahu k obvyklé cené bytu a v CR cca o 0,5% bodu
nizsi.

8) Podil byt s regulovanym najemnym tvoiil v CR méné nez 1/6 viech byt a
Vv Polsku ¢inil cca 1/5 vSech bytt v roce 2001.

9) Privatizace bytového fondu je v obou zemich provadéna obdobné za ceny, které
odpovidaji v prubéhu delsiho ¢asového obdobi a s ohledem na lokalitu zhruba
10-25% trzni ceny bytu.

10) CR vykazovala v roce 2001 vyrazné lepsi kvantitativni parametry bydleni, kdyz
v Cechach ptipadalo na jednoho uZivatele bytu 28,9 m2 uzitkové plochy bytu a
v Polsku pouze 21,1m2 uzitkové plochy bytu. I z tohoto tdaje 1ze vyvodit zavér,
7¢ v CR byla v tomto obdobi podstatné lepsi bytova situace nez v Polsku, coz do

e Ly ’ ~ r s 7 LR i s T2
jisté miry potiebu regulovaného najemného jesté snizuje.

Z vyse uvedenych vybranych tidajii dopada hodnoceni Ceské republiky za dané
obdobi z pohledu nutnosti regulace najemného hife nez pro Polsko.

Prvni stiznosti jednotlivych vlastnikii k ESLP byly na Ceskou republiku podany
v roce 2004. Po rozhodnuti ESLP ve véci Hutten-Czapska se do véci vlozila rtizna
zajmova sdruZeni spojujici a prosazujicich zajmy vlastnikii byt s regulovanym
najemnym, a to formou zpracovani hromadné stiZnosti, jako napt. Hnuti na obranu realit
(hromadna stiznost k ESLP byla podana v bfeznu 2005) nebo Obcanské sdruzeni
majiteld domtl, byt a dalsich nemovitosti v CR (déle téz jako ,,OSMD%).

Zna¢na ¢ast majiteld bytovych domi v CR se rozhodla pro podani hromadné
stiznosti k ESLP praveé prostfednictvim OSMD, ve kterém je zastupuje advokatka JUDr.
Klara Samkova. K bfeznu 2013 podalo prostiednictvim OSMD stiznost celkem 4943

2 Vyse uvedena data jsou Cerpana z webovych strinek Ministerstva pro mistni rozvoj a z webovych

stranek Institutu regionalnich informaci.
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vlastniki.”® Dle samotného textu stiznosti jsou st&zovatelé tvofeni tfemi zakladnimi

skupinami osob:

— fyzické a pravnické osoby, které vlastnili na tzemi CR domy a byty

S regulovanym najemnym,

Obganské sdruzeni majitelt domt v CR, které je ob&anskym sdruzenim

registrovanym u Ministerstva vnitra, jehoz hlavni ¢innosti je zdjmova ¢innost

Vv oblasti hospodareni s byty,

— ¢&lenové Horni komory Parlamentu CR (senatofi).

Dosavadni pribéh této hromadné stiznosti Ize shrnout zhruba nasledovné:

25. 5. 2005
¥jen 2006

31. 12. 2007
30. 4. 2008

¢erven 2009

15.7.2010
3.1.2013

podani hromadné stiznosti k ESLP,

ESLP rozhodl, Ze se nebude zabyvat vSemi stiznostmi, ale
vybral Ctyfi stiznosti jako tzv. ,pilotni“. Podle rozhodnuti
téchto pifipadi se pak budou posuzovat stiznosti ostatnich
stézovateld,

vlada CR podala své stanovisko k podané stiznosti,

spole¢né vyjadreni ,,pilotnich stézovatelt*,

vyzva ESLP vladé CR a ,pilotnim  stézovatelim*
k dodatecnému vyjadieni na jim ulozené dotazy a jejich
nasledné zaslani protistrandm prostfednictvim ESLP,

zadost ESLP zodpovézeni dalSich otazek ze strany stéZovateld,
stiznost  pravniho  zastupce  stézovateli  evropskému

ombudsmanovi.

Pravidlo, stanovené v ustanoveni ¢l. 35 Umluvy, dle kterého je nutno v fizeni

pred ESLP prokdzat, Ze stézovatelé vycCerpali vSechny vnitrostatni opravné prostiedky s

tim, ze stiznost musi byt podana do Sesti mésicti od vyneseni posledniho rozhodnuti ve

73 Prostrednictvim OSMD podalo stiznost k ESLP v roce 2005 celkem 2757 st&Zovateld, v roce 2006

celkem 869 stézovatelt, v roce 2007 1138 stézovatelt, v roce 2008 celkem 68 stéZzovateld, v roce 2009

celkem 56 stéZovateld, v roce 2010 celkem 39 sté€Zovatell, v roce 2011 celkem 11 stézovatelt. Uvedena

data dokladaji, Ze pravé vyneseni rozhodnuti v ptipadu Hutten-Czapska bylo spoustécim momentem pro

podavani stiznosti ze strany vlastnika byt na CR k ESLP.

80



véci, se navrhovatelé snazi v samotném textu stiznosti ze dne 25. kvétna 2005
odivodnit a vysvétlit nasledovné: ,,V pripade stezovatelit ad 1. a ad 2 bylo opakované
dano steézovateliim ad 3 zapravdu tak, Ze stézovatelé ad 1 a ad 2 mohli opravnéné doufat
ve vyreSeni véci v ramci vnitrostatnich demokratickych a legislativnich mechanismii.
Lhiita k ndpravé byla Ustavnim soudem Ceské republice poskytnuta do 31. 12. 2001,
ovsem marné uplynula. Od 1. 1. 2002 trva protipravni a protiustavni stav, ktery je v
rozporu s Umluvou, aniz by doslo k ndpravé. Z popisu pFipadu je ziejmé, Ze viechny
vnitrostatni prostredky byly vycerpany a neexistuje zpiisob, jak primét viadu a
zdkonoddrné organy Ceské republiky k tomu, aby respektovaly ndlezy Ustavniho soudu
CR. Z logiky véci vyplyva, Ze Zdadné konecné rozhodnuti nemohlo byt vyddino, a proto
Sestimesicni [hiita nemohla viibec zacit bézet.

Pokud se tyka moznosti, Ze by se jednotlivi stéZovatelé v jednotlivych
individudlnich pripadech domdahali napravy od jejichz negativniho vysledku by se
Sestimesicni lhuta mohla odvijet, pak jiz poukazovali stézovatelé na to, zZe takovyto
postup by byl neucinny a ve svém diisledku by s pravdépodobnosti bliZici se jistoté vedl

¢

k poruseni ¢1. 6 odst. 1 Umluvy — pravu na spravedlivy proces. *

11.3.3 Zavéry k moznému postupu ESLP u stiznosti proti CR

ESLP zatim nevydal v zadném z t&chto zahajenych Fizeni proti Ceské republice
rozhodnuti ve véci samé. S ohledem na shora nastinény dosavadni pribéh véci a délku
trvani fizeni ve véci Hutten-Czapska vs. Polsko (prvni rozhodnuti bylo vydano po témét
11 letech od podani stiznosti) nebylo realné ocekavat vysledek napt. do konce roku
2010, jak jej proklamovalo pravé OSMD.

Od 1. ledna 2013 doslo k uplné deregulaci najemného na celém uzemi CR a
vtomto ohledu lze soudasny stav povazovat za souladny s LZPS i Umluvou. Za
takovéhoto stavu by rozhodnuti ESLP v p¥ipadé Ceské republiky nastolilo piedeviim
jasné podminky ohledné priznani piipadného naroku vlastnikii bytt k specifické
uréeni jeho vySe. Spory s Ceskym statem o existenci a urCeni vySe tohoto néroku

probihaji u obecnych soudii v CR paralelné s podanymi stiznostmi u ESLP.

Na pfistup obecnych soudl tykajici se narokd vlastnikii bytovych domi vici

Ceské republice méa pochopitelny vliv pohled Ustavniho soudu CR na tuto
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problematiku. Ustavni soud CR se ve svém plenarnim nalezu sp. zn. P1. US 27/09 ze
dne 28. 4. 2009 vyjadiil ke zplisobu posouzeni zalob pronajimateltl (vlastnikli byttl) na
nahradu Skody vici statu [opirajici se o zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu
zpusobenou pii vykonu vetejné moci rozhodnutim nebo nespravnym trednim postupem
a 0 zméné zakona Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich &innosti
(notarsky tad)], jez méla vzniknout v disledku dlouhodobé protitistavni necinnosti
Parlamentu, spocivajici v nepfijeti zvlastniho pravniho ptredpisu vymezujiciho ptipady,
ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysSit ndjemné, thradu za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu a zménit dal§i podminky ndjemni smlouvy (ndlez
Ustavniho soudu ze dne 28. inora 2006 sp. zn. P1. US 20/05).

Obecné soudy jsou povinny takové Zaloby posoudit z hlediska prava
pronajimateli (vlastnikii bytii) na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava
podle €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod a v tomto smyslu musi
poskytnout ucastnikiim fizeni procesni prostor, aby se mohli vyjadfit k uvedené zméné
pravniho posouzeni. Narok vici statu na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava
podle €l. 11. odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod mé subsididrni charakter viici
naroku pronajimatele bytu proti ndjemci na zvySeni najemného jen za dobu pocinajici
dnem podéni Zaloby. Za dobu, ktera tomuto dni predchazi, miiZe pronajimatel bytu
uplatnit sviij narok na nahradu za nucené omezeni vlastnického prava proti statu
primo.

Ustavni soud CR se vtomto plenarnim nalezu dale vyjadfil k moznosti
jednostranného zvySovani najemného formou soudniho rozhodnuti za obdobi do nabyti
Gginnosti zakona o jednostranném zvySovani ndjemného. Obecné soudy mohly dle US
rozhodovat o zvySeni ndjemného za obdobi od podani Zzaloby do 31. 12. 2006. Najemné
za obdobi pfed podanim zaloby zvySovat nemohly, nebot’ tomu branila konstitutivni
povaha takového rozhodnuti. ZvySeni ndjemného za obdobi od 1. 1. 2007 ptiznat nebylo
mozné, nebot’ od tohoto data jiZ jednostranné zvySovani najemného piipoustél § 3 odst.
2 zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné
zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Shora uvedenym zptsobem se US vyjadiil k existenci specifického naroku k
nahrad¢ za omezeni vlastnického prava, o kterém je nutné rozhodovat podle okolnosti

jednotlivych piipadi. Tyto Zaloby proti statu nesmi soudy automaticky zamitat. US viak
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nijak v tomto nalezu neptedjimal eventualni vysi takové nahrady. Nicméné i soucasny
ptistup Ustavniho soudu CR miiZze byt zménén piipadnym odlisnym nazorem na tuto
problematiku ze strany ESLP, avSak takovy pfistup nelze ocekavat s ohledem na shora

uéinéné srovnani situace v Polsku a v Ceské republice.

V soudasné dobé je v CR jednim z nékolika malo rozhodnuti obecnych soudi o
pfiznani nahrady majiteli bytu s regulovanym najemnym rozsudek Obvodniho soudu
pro Prahu 1. Ten takto rozhodl o povinnosti Ministerstva financi k doplaceni ¢astky
98.000,-K¢, jako doplatku za najemné, o které majitel bytu s regulovanym najemnym
ptiSel za dva roky (obdobi let 2004 az 2006), kdy mohl vybirat pouze zdkladni
regulované ndjemné za byt v centru Prahy. VySe pfiznané c¢astky muze za jistych
okolnosti alesponi trochu naznacovat, jak vysokou ndhradu mohou ocekdvat majitelé
domt v piipadé jejich uspéchu se stiznostmi podanymi k ESLP. Podle znaleckého
posudku, ktery si nechal vypracovat Obvodni soud pro Prahu 1, bylo obvyklé najemné
Vv této lokalité v daném obdobi 5850,-K¢ mési¢né. Soud v rozsudku argumentoval do
jisté miry v souladu se shora uvedenym nazorem Ustavniho soudu CR, tj. nemoznosti
majitele domu zvysit ndgjemné z diivodu necinnosti vlady a poslanci, ktera zapfiCinila

neexistenci pravniho piedpisu, ktery by takovy postup majiteli domu umozioval.

Z provedeného rozboru lze ucinit mozné zavéry o zpusobu vyfizeni stiznosti
Ceskych stéZovatelli ze strany ESLP, ktery zfejm¢ shledd soucasny pravni stav za
souladny s Umluvou, av$ak ulozi Ceské republice povinnost k ngjaké formé nahrady za
Skodu zplisobenou pronajimatelim byt s regulovanym najemnym existenci pravni
upravy regulace najemného v minulosti.

Nejvice pravdépodobnym se jevi pfiznani nahrady pravé za obdobi let 2004 az
2006, kdy z diivodu necinnosti vlady a zakonodarce neexistoval pravni piedpis, ktery by
majitelim byt s regulovanym ndjemnym umoznoval jednostranné zvysit regulované
najemné. Dal$i moZnost pro pfiznani ndhrady majitelim doma ze strany ESLP lze
spatfovat v neodtivodnéné dlouhém trvani regulace najemného v CR, nicméné v tomto
ohledu by dokazovani a odivodnéni této skutecnosti bylo mnohem komplikovangjsi,

nez ve vyse popisované situaci.
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Je otazkou, zda-li se ESLP rozhodne pro specifikaci pravidel pro urceni této
vyse, ureni obdobi, za které muize byt takova nahrada pozadovéana a stanovi pro to
eventudlné i dalsi podminky.

Nebudou-1i v§ak Soudem naznaena pravidla pro uréeni vySe pfipadné nahrady,
¢i alespon v individudlnim piipad¢ stanovena konkrétni vySe nahrady vcetné jejiho
odivodnéni, 1ze ofekavat, ze se majitelé byt za néjakou dobu opét obrati na ESLP se
stiznosti k pfezkoumani vyse pfiznané obecnymi soudy CR. Zaroven lze piedpokladat,
7e ESLP uéini jista doporudeni pro CR v oblasti socialniho bydleni, a to s ohledem na

ukonceni regulace najemného na celém tzemi CR.

11.4 Nastin nasledného vyvoje situace v Polsku

Na zakladé stiznosti polského vefejného ochrance prav rozhodl polsky Ustavni
soud s ucinnosti od 23. kvétna 2006 o zruSeni ust. § 8a odst. 5, upravujicich podminky
ptipustnosti zvySovani regulované¢ho najemného, kdyZ shledal rozpor téchto ustanoveni
s nasledujicimi ¢lanky polské Ustavy: ¢l. 2 - pravni stat, ¢l. 31 odst. 3 - zasada
primétenosti, ¢l. 64 odst. 1 a 2 — zésada ochrany vlastnického prava a zdsada rovnosti
pted zakonem a ¢l. 76 odst. 1 — zdsada ochrany spotiebitelll proti necestnému jednani na
trhu.

Ustavni soud v odivodnéni tohoto nalezu kritizoval ne&innost zakonodarce,
ktery byl opakované upozoriiovan prostiednictvim nalez Ustavniho soudu a vefejného
ochrance prav na protitistavnost ptislusnych ustanoveni ZoOPUB, aby odstranil pfijetim
pfislusnych predpisit nepfedvidatelnost, resp. absenci jasnych kritérii, zvySovani
regulovaného najemného. Jednalo se predevsim o nejasnost obsahu pojmu ,,0odivodnéné
ptipady”, za kterych mohou majitelé byt pfistoupit ke zvySeni najemného nad 3%
reproduk¢ni ceny bytu a dale o absenci pravni definice sloZzek najemného a chybéjici
vazbu na faktory relevantni pro zvySovani najemného. Nyni je definice jednotlivych
slozek najemného definovana piimo v Z0OPUB. V disledku dfive této skutecnosti byl
tak soudni pfezkum zvySovani najemného iluzorni z hlediska vlastniki bytl i jejich

najemcu.
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Nalezem ze dne 11. zaii 2006 zrusil Ustavni soud ust. § 18 odst. 4 ZoOPUB,
které omezovalo vysi ndhrady, kterou byl vlastnik bytu opravnén pozadovat po obci
Vv piipadé, ze obec tzv. ,chranénému najemci® (najemci S narokem na socidlni byt)
neposkytla socialni byt. Obec je v takovém piipad¢ povinna dorovnat rozdil mezi trznim
najemnym, které by mohl pronajimatel pozadovat a nijemnym, které mu ndjemce ve
skuteénosti platil. Ustavni soud shledal pfedmétné ustanoveni v rozporu s ¢l. 77 odst. 1
polské Ustavy — pravo na nahradu $kody zpiisobené postupem organi vefejné moci a
s¢l. 64 odst. 1 a 3 polské Ustavy — zasada ochrany vlastnického prava a zakazu
nepiiméefenych zasahii do né;.

Zakonem ze dne 8. prosince 2006 o finan¢nich ptispévcich na socidlni bydleni,
chranéné bydleni, nocleharny a azylové domy pro bezdomovce byly upraveny
podminky pro vyplatu statniho pfispévku na vystavbu doml nebo byt urenych pro
socialni bydleni a pro poskytovani dalSim forem ubytovani pro nemajetné obcany.
Prispévek je poskytovan Narodni hospodaiskou bankou obcim, jejich svazkim a
vetfejné prospeSnym organizacim a lze ho vyuZzit na stavbu, renovaci, pfestavbu nebo
koupi bytového domu, a to ve vysi 20% az 40% celkové vyse investic.

Novelou ZoOPUB, ktera nabyla tuCinnosti ke dni 1. ledna 2007, doSlo
Kk nasledujicim zménam:

1) Byla zavedena nova zakonna definice vydaji na udrzbu pronajimaného bytu
Vust. § 2 odst. 1 bod 8a resp. ,,nédkladii spojenych s udrzbou bytu®, kterymi se
rozumi néklady vlastnika vypoctené pomérem uzitné plochy bytu k uzitné plose
vSech byt v domé, vcetné trvale hrazené¢ho poplatku za uzivani pozemku, dan¢
Z pozemku a dal$ich nakladti dohodnutych v najemni smlouvé (pojistné atd.).

2) Byla zavedena nova pravidla pro zvySovani najemného nebo poplatkl spojenych
snajmem piesahujicim 3% reprodukéni ceny bytu, kterd jsou obsaZena
V odstavcich 4 a) az 4 e) paragrafu § 8a.

3) Bylo upraveno ustanoveni o ob¢anskopravni odpovédnosti obci v piipadech, kdy
chranénému néjemci neni neposkytnut socidlni byt, ackoliv ma na né&j narok.
Z tohoto dlivodu neni po takovém najemci mozné pozadovat splnéni povinnosti
vyklizeni puvodniho bytu. Obec je v takovém piipadé odpovédna za veskeré

Skody dle obcanskopravnich piredpist, které vlastnikovi bytu vzniknou
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v souvislosti s neposkytnutim socialniho bytu. Takové pochybeni obce je
povazovano za ,,nezakonné opomenuti“ ve smyslu ust. § 417 KC™.

4) Doslo ke zifizeni informaéniho systému pro sledovani vySe najemného v Polsku.
Tento systém poskytuje informace o primérné vysi najemného v dané konkrétni
oblasti v celém Polsku.

5) Byl piijat zakon o podporach uréenych na modernizaci a opravy tepelnych
soustav Dz. U. Nr 223, poz. 1459, jenz dne 19. bfezna 2009 nahradil do té¢ doby
ucinny zdkon o podporach tepelnych soustav. Zakon je soucasti vladniho
programu na podporu bydleni, jenz méa za cil modernizovat soucasné zdroje
bydleni. Jedna se o podporu ¢inZzovnich domti ve vlastnictvi statu, obci, ale i
soukromych vlastniki, které se nachazi ve Spatném technickém stavu z divodu
prostiedki vlastnikd domti z divodu nizkych ptijmt z regulovaného najemného.

Ptispévky poskytuje Narodni hospodarska banka.

12.Pravni uprava uzivani bytu dle ZoOPUB

Tento zdkon upravuje dle svého prvniho paragrafu zdsady a formy ochrany prav
uzivatelit bytii a zasady hospodafeni s obecnim bytovym fondem. Upravé ZoOPUB
predchazela Uprava obsaZena v zadkon€ o ochrané najmu bytu, kterd pozbyla u¢innosti
dne 10. 7. 2001 na zakladé ucinnosti nové Upravy ZoOPUB (tento zakon nabyl
ucinnosti bez ,,vacatio legis*“ s vyjimkou ust. § 18 odst. 4, upravujici a § 32, které
nabyly uc¢innosti k 1. 1. 2002).
svém ust. § 2 odst. 1 bod 1 nejenom ochranu najemct, ale i dalSich osob, které uzivaji
byt 1 na zakladé jiného pravniho titulu s vyjimkou vlastnického prava (zakon o ochrané
nagjmu na rozdil od soucasné pravni upravy nedopadal napf. na ndjemni vztahy

k druzstevnimu bytu nebo na pravni vztahy mezi najemcem a podnajemcem).

" Relevantni Gast § 417 KC zni: ,,Stat, obec nebo jina pravnicka osoba, které zakon svéfuje vykon vefejné
moci, odpovida za veskeré Skody zplsobené nezakonnym kondnim ¢i opomenutim, k némz doslo pfi

vykonu vefejné moci.*
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Ugelem zakona v oblasti ochrany prav uZivateltl byti je piedev§im omezeni prav
vlastnika bytu ve prospéch uzivatele bytu, jenz se projevuje zejména v oblasti doby
trvani uplatného pravniho vztahu bydleni, Gpravy vySe ndjemného a dalSich poplatki za
uzivani bytu, podminek ukonceni uplatného pravniho vztahu bydleni ze strany vlastnika
bytu a dale podminek uzivani tzv. ,,bytu socialniho®.

V souladu sust. § 19 ZoOPUB se na ochranu prav uZzivatele bytu na zakladé
uplatného pravniho vztahu uziji pfiméfené piedpisy o ochran¢ vlastnictvi. Jednd se
predevsim o pfislusna ustanoveni Civilniho kodexu. ZoOPUB vztahuje pouzitelnost
pravni Upravy ochrany vlastnictvi na veskeré uplatné uzivatele bytu ve smyslu ust. § 2
odst. 1 bod 1 ZoOPUB a nikoliv pouze na najjemce bytu, jak to ¢ini ust. § 690 KC. Vice
ke konkrétnim opravnénim uzivatele bytu, jenZ pro n¢ho vyplyvaji z této ochrany KC,

je vénovano v kapitole 7.1 této prace.

12.1 Pasobnost ZoOPUB

Ustanoveni § 1a ZoOPUB vyjima z ptisobnosti zakona byty ve vlastnictvi polské
armady, dle ust. § 3 odst. 2 ZoOPUB se tento zdkon nevztahuje v rozsahu upravy
zvlastnich zédkonl na byty spravované ministerstvem vnitra nebo organem ¢i subjektem
podléhajicim ministerstvu vnitra, bytl podléhajicich spravé Vézenské sluzby a byth
slouzicich Agentuie vnitfni bezpecnosti (obdoba Ceské Bezpefnostni informacni
sluzby),

K polskému Civilnimu kodexu je ZoOPUB ve vztahu lex specialis, ¢imz dochézi
Vv rozsahu Gpravy ZoOPUB k vylouceni aplikace ptislusnych ustanoveni KC. V souladu
s pravidlem obsazenym v ust. § 3 ZoOPUB vsak jednotliva ustanoveni tohoto zakona
nevylucuji aplikaci jinych pravnich ptredpist, které upravuji ochranu prav uzivatel byt
pro uzivatele vyhodnéj$im zpiisobem. Z této zasady vyplyva, Ze ZoOPUB stanovi jakysi
minimalni standart ochrany uZzivateld bytd, ktery mize byt vkazdém z timto
zékonem regulovanych oblasti zménén jinym zakonem ve prospéch uzivatele bytu (lex
benignior praevalet). Toto pravidlo se tyka jak zakonu, které nabyly ucinnosti pied
dnem nabyti ucinnosti ZoOPUB, ale i dalSich zdkont, které nabyly nebo nabudou

éinnosti po tomto datu.”

> Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 217.
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Casovou ptisobnost zakona upravuje ust. § 27 odst.] ZoOPUB, dle kterého se

timto zakonem fidi i pravni vztahy, které vznikly pfede dnem ucinnosti tohoto zakona.

Ochranna ustanoveni ZoOPUB tak oproti ¢eské pravni upravé dopadaji nikoliv
pouze na najemni vztahy k bytu, ale i na dals$i skupiny uplatnych pravnich vztaht

bydleni.

12.2 Legalni definice zakladnich pojmi uzivanych v ZoOPUB

Z00OPUB ve svém ust. § 2 obsahuje legalni definice pojmt uzivanych v zakon¢,
od kterych se odviji vécnd a osobni plsobnost tohoto zdkona. Tyto pojmy je nutné
definovat z dtivodu jejich uziti v dalSich kapitolach prace.

UzZivatelem bytu se rozumi najemce bytu nebo osoba opravnéna uzivat byt na
zaklad¢ jiného pravniho titulu nez vlastnického prava. Pojem uzivatele bytu, na kterého
dopadaji ustanoveni tohoto zdkona, tak kromé najemce zahrnuje dale podndjemce, ¢lena
bytového druZstva’®, osobu s uZivacim pravem k bytu ve smyslu s ust. § 252 KC &i
osobu uzivajici byt na zaklad¢ bezplatné vypujcky ve smyslu ust. § 710 KC. Uzivatelem
bytu ve smyslu tohoto zédkona jsou osoby uzivajici byt na zaklad¢ nékterého ze shora
uvedenych pravnich titulll za ucelem trvalého uspokojovani svych bytovych potieb. Za
uzivatele bytu ve smyslu ZoOPUB se nepovazuje osoba, ktera uziva byt bez pravniho
titulu.

Zejména ochranna ustanoveni ZoOPUB dopadaji pouze na Uplatné pravni vztahy
opraviiyjici k uzivani bytu (njjem, podnijem). S ohledem na zaméfeni této prace tak
budou v ramci nasledujicich kapitol popisovana pouze ustanoveni ZoOPUB, jenz
dopadaji na uplatné pravni vztahy uZzivani bytu. Z tohoto divodu bude ve smyslu této
prace pouzivan pojem ,uzivatel“ nebo ,uzivatel bytu*“ pouze ve smyslu uplatného
pravniho vztahu bydleni.

Je-li dale vtéto praci wuzito v souvislosti stupravou ZoOPUB pojmu
,pronajimatel” nebo pojmu ,,ndjem*, vztahuje se dané ustanoveni ¢i pravidlo pouze na
najemni vztah. Je-li dale pouzit pojem ,,uzivatel” nebo ,,uzivatel bytu“, dopada dané

ustanoveni kromé& ndjemniho i na jiné uplatné pravni vztahy bydleni.

"® Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 221
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Vlastnikem bytu se rozumi pronajimatel nebo jina osoba, se kterou je uzivatel
bytu v pravnim vztahu, jenz ho opraviuje k uzivani bytu. Povinnosti vyplyvajici
z tohoto zékona dopadaji tedy na subjekt, ktery je suzivatelem bytu v
obliga¢n¢ pravnim vztahu opraviiujicim ho k uzivani bytu, tj. napiiklad i osoba najemce
vii¢i podnajemei.”” RovnéZ pojem ,,vlastnik bytu &i ,,vlastnik® je v této praci pouZit ve
smyslu osoby, jenz pfenechala byt do uplatného uZzivani tieti osobé, tj. typicky
pronajimatel nebo najemce, ktery prenechal pronajaty byt do podndjmu.

Je-1i dale v této praci uzito v souvislosti s apravou ZoOPUB pojmu ,,ndjemce*
nebo pojmu ,,ndjem*, vztahuje se dané ustanoveni ¢i pravidlo pouze na najemni vztah.

SpoluuZivatelem bytu se rozumi osoba, které sveéd¢i pravo k uzivani bytu
spole¢né s jinym uzivatelem bytu.

Bytem se rozumi byt slouzici k uspokojovani potieb bydleni a dale byt slouzici
jako pracovna slouzici tvirci k umélecké nebo kulturni Cinnosti. Bytem ve smyslu
tohoto zédkona neni pokoj nebo prostor urc¢eny ke kratkodobému pobytu osob, které se
nachdzeji zejména v budovach internatd, penzioni, hoteli nebo jinych obdobnych
zafizeni slouzicich ke kratkodobému ubytovani. Pojem ,byt“ je definovan rovnéz
Vv jinych piedpisech polského pravniho fadu. Pro ucely aplikace ZoOPUB je nutné vzdy
vychazet z této legalni definice pojmu ,,byt”, avSak pro ucely aplikace jinych zakont
nelze z této definice vychazet (napft. pro Civilni kodex).

Siroce pojata definice pojmu ,,byt“ v ZoOPUB zahrnuje byt ve smyslu:

— bytu ve smyslu bytové jednotky dle KC,
— samostatnd nemovitost uzivana k bydleni,
— Cast bytové jednotky nebo nemovitosti uréené k bydlent,
— ateliér.
Poplatky nezavisejicimi na vili vlastnika bytu se rozumi poplatky za dodavky
energii, plynu, vody, svoz odpadu atd. , jejichz vysi nemlze vlastnik domu ovlivnit.

Vydaji spojenymi s provozem bytu se rozumi vydaje, jejichz vySe je urena

pomérem podlahovych ploch jednotlivych byt v daném domé, zatézujici vlastniky

bytl, které zahrnuji naklady spojené s uklidem spole¢nych prostor domu, dan

" Tento zavér vyplyva napt. z rozhodnuti Nejvyssiho soudu Polské republiky ze dne 19. 1. 2006, sp. zn.
IV CK 336/05 publikovaného v Biul. SN 2006, nr 4.
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z nemovitosti a dale naklady na zajisténi fadného technického stavu nemovitosti, ve
které se byt nachazi, jeji opravy, sprdvu nemovitosti, zajiS§téni provozu zafizeni
nachazejicich se ve spoleénych prostorach, vytahu, spolecné antény, domovniho
telefonu a venkovni zelen€, pojisténi nemovitosti, dalsi naklady vyplyvajici ze smlouvy.

Pojem domacnost neni v ZoOPUB definovan a jeho obsah je pro tcely tohoto
zakona specifikovan odkazem na jiny pravni piedpis, ktery definuje domécnost jako
osobu nebo spoleCenstvi osob trvale uzivajicich spolecné¢ byt a hospodaricich se
spolecnymi prostfedky spolu s dal§imi osobami opravnénymi uzivat dany byt k bydleni.
Clenové domacnosti odvozuji své pravo uzivat trvale byt k bydleni od osob, kterym
sv&d¢i toto pravo na zakladé pravniho vztahu s vlastnikem & pronajimatelem bytu.”

Obecnim bytovym fondem se rozumi byty ve vlastnictvi obce nebo ve
vlastnictvi obchodnich spole¢nosti ¢i jinych pravnickych osob s majetkovou tucasti
obce, s vyjimkou byt nalezejicich do stavebnich bytovych spolki (kde obec mize byt
rovnéz Clenem).

Verejnym bytovym fondem se rozumi byty ndlezejici do obecniho bytového
fondu nebo byty ve vlastnictvi jinych vefejnych samospravnich korporaci nebo 0sob

ziizenych témito korporacemi nebo jinymi vefejnopravnimi subjekty.

13.Prava a povinnosti uzivatele bytu dle ZoOPUB

Prava a povinnosti vlastnika a uzivatele bytu jsou upraveny v ust. § 5 az § 19
Z0oOPUB. Jedna se predev§im o opravnéni uzivatele bytu jdouci nad ramec upravy

najemni smlouvy v Civilnim kodexu.

13.1 Najemné
Jedna z vyznamnych forem ochrany prav uzivatele bytu spociva v regulaci vyse
najemné¢ho a dalSich thrad za uzivani bytu (vyjma poplatkd, jejichZz vySe nezavisi na

vuli vlastnika bytu) resp. v pripustnosti jejich zvySovani ze strany vlastnika.

"8 Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, 222.
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L obsahu ustanoveni ZoOPUB tykajicich se upravy ndjemného nebo jinych
uhrad za uzivani bytu vyplyva neprimo zdsada, ze v pripadeé uplatného uzivani bytu, tj.
kdy uzivatel je povinen poskytovat opravnénému dohodnuté penézité plneéni, musi byt
castka vyjadrena v polské mené. Jiny zpiisob neni s ohledem na ustanoveni tykajici se

. ;. ) Ve oo 7 ’ v 79
valorizace najemného ci jinych uhrad pripustny.

V souladu sust. § 7 ZoOPUB, v bytech nalezejicich do vefejného bytového
fondu, stanovi vlastnik sazbu najemného za 1m2 podlahové plochy bytu, a to pii
zohlednéni zejména nize uvedenych skutenosti majicich vliv na zvySeni nebo snizeni
této sazby, kterymi jsou umisténi budovy, ve které se nachazi byt, umisténi bytu v dané
budové, zafizeni a vybaveni bytu a budovy a jeho fakticky stav, technicky stav budovy.
Tyto skuteCnosti tvoii minimum, které by vlastnik bytu mél zohlednit pfi stanoveni
sazby vySe ndjmu. Ustanoveni § 8 ZoOPUB urcuje konkrétni organ tuzemni
samospravné jednotky, jenz je opravnén k urCeni této sazby nijemného za 1m2
podlahové plochy bytu ndlezictho do bytového fondu této tzemni samospravné
jednotky. U obce je k tomuto opravnéna rada obce jako jeji vykonny organ. V piipadé
bytli nachazejicich se ve vlastnictvi dal§ich izemné¢ samospravnych celkd stanovi tuto
sazbu rovnéz jeji vykonny organ.

V souvislosti se stanovenim vySe najemného souvisi ust. § 23 odst. 4 ZoOPUB
upravujici vysi ndjemného v byté socidlnim. V takovém byté nesmi sazba najemného za
dany obecni bytovy fond.

Vlastnici byttt naleZejicich do vefejného bytového fondu, s vyjimkou byt
socialnich, mohou na navrh najemce, na zakladé rozhodnuti k tomu ptislusného organu
uzemniho samospravného celku, aplikovat sniZeni najemného u najemnikii s nizkymi
prijmy. Tato sleva z najemného mulze byt poskytnuta najemctim, jejichz pramérny
piijem na jednoho ¢lena domacnosti nepiekracuje vySi Sstanovenou V usneseni
pfisluiného organu uzemniho samospravného celku. Castka snizeni najemného musi

odpovidat celkové vysi pfijmli domacnosti ndjemce.

" Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 264.
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Uvedené snizeni sazby ndjemného je mozné poskytnout ndjemci nejdéle na dobu
dvandcti kalendainich mésici. V pifipadé dale trvajicich nizkych pfijmt domécnosti
najemce je mozné na navrh najemce poskytnout snizeni sazby ndjemného na nasledujici
obdobi dvandcti kalendainich mésict.

Néjemce pozadujici snizeni sazby najemného je povinen poskytnout informace
a podklady o vysi prijmi domacnosti. Za pfijem domdacnosti se povazuje piijem
domaécnosti ve smyslu zvlaStniho zdkona, ktery rovnéz upravuje postup a rozsah
poskytovani informaci o vysi pfijmi domécnosti. V piipadé pochybnosti o vérohodnosti
udajii o vysi pfijmi domacnosti poskytnutych ndjemcem, miize vlastnik bytu zadat od
njjemce predlozeni listin vydanych pfislusSnym spravcem dan€, které obsahuji
informace o vy$i pfijmi ndjemce a dalSich ¢lenli jeho doméacnosti.

Vlastnik bytu miize odmitnout pozadavek najemce na sniZeni sazby najemného,
dojde-li s ohledem ke vSem okolnostem k zavéru, ze mezi nizkymi pfijmy doméacnosti
najemce a jeji faktickou majetkovou situaci je vyrazna disproporce, z niz Ize usuzovat,
ze najemce je schopen hradit ndjjemné v plné vysi a timto postupem se pouze snazi
zneuzivat prostfedky na podporu bydleni. Zjisténi faktické majetkové situace najemce
se provadi postupem dle zvlastniho zakona za pomoci osob k tomu opravnénych (jedna
se 0 odkaz na procesni piedpisy souvisejici se spravou dani).

V piipad¢ poskytnuti nepravdivych informaci o pfijmech domdacnosti ze strany
najemce za Ucelem ziskdni ndroku na sniZeni sazby ndjemného vznikd ndjemci
povinnost vratit vlastnikovi dvojnasobek castky, o kterou mu byla snizena sazba
najemného za celé obdobi Cerpani snizené sazby ndjemného.

Najemci nebude poskytnuta jim poZadovana snizena sazba ndjemného, jestlize
neposkytl fadn€ zdkonem vyzadované podklady pro pfiznani tohoto naroku. V ptipad¢,
Ze najemce jiZz Cerpa narok na sniZenou sazbu nijemného, je povinen fadné doloZit
zékonem vyZadované podklady pii Zadosti o obnoveni tohoto naroku.

Nérok na snizenou sazbu ndjemného mize byt uplatiovdn rovnéz v ramci
podnijemniho vztahu, na zakladé kterého podnajemce uziva byt pronajimany obci od

soukromé osoby za tc¢elem dal§iho podndjmu.
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13.1.1 ZvySeni najemného

Pravidla pro zvySeni najemného a dalSich thrad za uzivani bytu, tj. hrad do
kterych nenalezi poplatky nezavisejici na vuli vlastnika bytu ve smyslu ust. § 2 odst. 1
bod 8 ZoOPUB, stanovi ust. 8a a nasl. ZoOPUB.

Vlastnik bytu je opravnén ke zvySeni najemného nebo dalSich thrad za uzivani
bytu formou vypovédi sou¢asné vySe najemného, a to se zachovanim vypovédni doby
a pouze ke konci kalendarniho mésice. Vypoveédni doba pii vypoveédi soucasné vyse
najemného nebo dalSich uhrad za uzivani bytu ¢ini tfi mésice, jestlize Si Strany ve
smlouvé nesjednaly pro tento piipad delsi vypovédni dobu. Vypovéd soucasné vyse
najemného nebo dalSich thrad za uzivani bytu je nutné ucinit pisemné¢, a to pod sankci
neplatnosti vypovédi.

Uzivatel bytu je opravnén ve lhité dvou mésici ode dne vypovédi soucasné
vyse najemného nebo dalSich thrad za uzivani bytu pisemné odmitnout takové
zvySeni. To ma ovSem za nasledek rozvazani pravniho vztahu, na zdklad¢ kterého uziva
byt, a to s uplynuti téi mési¢ni vypovédni doby (nebyla —li mezi stranami sjednana pro
tento ptipad delsi vypovédni doba). Vlastnik bytu miize Vv ptipadé odmitnuti zvySeni
uhrad ze strany uzivatele pozadovat po zbyvajici dobu trvani bydleni uhrady
najemného pouze Vv pivodni vysi.

ZvySeni najemného nebo dalSich thrad za uzivani bytu mize za obdobi jednoho
roku piekrocit Castku odpovidajici 3% reprodukéni ceny bytu pouze ve zvlast
odivodnénych ptipadech uvedenych vust. § 8 odst. 4a az odst. §4¢ ZoOPUB.
Pronajimatel je povinen ve lhité¢ ¢trnacti dnti od obdrzeni pisemné Zzadosti uzivatele
bytu pisemné odtvodnit diivody takovéhoto zvyseni, véetné ptisluSnych vypoctl, které
s timto zvySenim souviseji a odiivodnuji jej. Jestlize pronajimatel fadné¢ neodlvodni
zvyseni ndjemného, povazuje se takove zvySeni za neplatné.

Podminky stanovené v ust. § 8 odst. 4a azZ 4e ZoOPUB, za kterych je vlastnik
bytu opravnén zvysit ndjemné o castku piekracujici za obdobi jednoho roku 3%
reprodukéni ceny bytu, jsou nasledujici:

(4a): Jestlize najemné a dalSi poplatky za uzivani bytu nepokryji naklady
pronajimatele spojené s udrZzenim a zajisténim fadného stavu bytu a dale nepostacuji na

navratnost prostfedkli vynaloZenych na pofizeni bytu a opravnény zisk pronajimatele
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v souladu s pravidly uvedenymi v ust. § 8 odst. 4c a § 4d ZoOPUB, je ptipustné zvyseni
najemného a dalSich thrad za uzivani bytu.

(4b): ZvySeni najemného a dalSich thrad za wuzivani bytu ze shora
uvedenych davodi je pfipustné pouze v ramci nasledujicich kritérii:

— navrat investic vradmci jednoho roku nesmi piekrocit 1,5% naklada
vynalozenych vlastnikem na vystavbu nebo zakoupeni bytu az do jejich plného
navratu, nebo

— navrat investic vramci jednoho roku nesmi prekrocit 10% nékladi
vynalozenych vlastnikem na trvalé zvySeni Urovné kvality bytu az do jejich
plného navratu,

— opravnény zisk.

(4c): Shora uvedena pravidla zvySeni najemného se vSak neuplatni pro ptipady,
kdy vlastnik bytu na zaklad¢ jiného pravniho vztahu neZz najemniho pienecha byt do
uzivani treti osobé. V takovém piipadé ma dle ust. § 4c ZoOPUB néarok na zvySeni
najemného a dalSich thrad za uzivani bytu pouze v ptipad¢, ze jejich dosavadni vyse
nepokryva néklady vlastnika spojené s udrzenim a zajisténim fadného stavu bytu.

(4d): V piipadé najmu bytu socialniho nema vlastnik bytu v ramci uréeni vyse
najemného narok na opravnény zisk.

(4e): Pripustné je zvySeni najemného a dalSich uhrad za uzivani bytu ve vysi
nepiekracujici v daném kalendéainim roce primérny narist spotiebitelskych cen zboZi a
sluzeb za ptfedchozi kalendaini rok. VySe primérného nariistu spotiebitelskych cen
zboZi a sluZeb je kazdorocné zvetejniovana ve véstniku Hlavniho statistického ufadu

Polské republiky.

Uzivatel bytu je opravnén ve lhité dvou mésici (ode dne zvySeni) zahajit
soudni Fizeni, jehoZ pfedmétem bude otdzka, zda-li vlastnikem pozadované zvySeni
najjemného a dalSich oplat za uzivani bytu, je odivodnéné s ohledem na zakonem
stanovena pravidla.

Dtikazni bfemeno v tomto obcansko-pravnim fizeni lezi na stran¢ vlastnika,
ktery je povinen prokézat, Ze jim pozadované zvysSeni ndjemného odpovidéd zakonem
stanovenym podminkdm. Uzivatel bytu je do doby vydani pravomocného soudniho

fizeni, kterym kon¢i jim iniciovany soudni sporu, zavazan platit najemné a dalsi
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poplatky za uzivani bytu v pivodni vysi. V piipadé uznani opravnénosti zvyseni
najjemného a dalSich uhrad za uzivani bytu ze strany soudu, byt i v odlisné vysi, je
uzivatel bytu povinen uhradit vlastnikovi bytu rozdil mezi do té doby ndjemcem
placenou vysi uhrad a soudem nov¢ uznanou vysi najemného a dalSich uhrad za
bydleni, a to za obdobi po uplynuti terminu vypovédni doby pro vypovézeni najemného.

ZoOPUB ve svém ust. § 9 upravuje podminky pfipustnosti zvySovani
najemného, tj. maximalni pfipustné vySe a Casovém odstupu mezi jednotlivymi
zvySenimi ze strany pronajimatele. ZvySeni najemného nebo jinych thrad za uzivani
bytu, s vyjimkou poplatkt, jejichz vySe neni zavisla na vuli vlastnika bytu, nelze
provadét castéji nez jedenkrat za dobu Sesti mésicti. Tato Sestimésicni lhita bézi ode
dne, ve kterém piedchozi zvySeni ndjemného vstoupilo v Gi¢innost.

V ptipadé€ zvySeni poplatkii, jejichZ vySe neni zavisla na viili vlastnika bytu,
je vlastnik bytu povinen pisemné piedlozit uzivateli bytu podklady odtvodiujici
zvySeni téchto poplatkl. Uzivatel je zavazan platit tyto poplatky pouze ve vysi nezbytné
na pokryti vydajl vlastnika za sluzby spojené s uzivanim daného bytu. Jestlize vlastnik
splni vySe uvedenou podminku, je opravnén zvysit tyto poplatky bez piedchoziho
upozornéni uzivatele, resp. neni pro tento postup pravnim ptredpisem stanovena zadna

vypovedni doba soucasné vyse téchto poplatki, tak jako tomu je u ndjemného.

13.2 Povinnost k ahradé kauce dle ZoOPUB a Ob¢Z

U najmu bytu slouzi K zajisténi uhrady najemného a dalSich narokd
pronajimatele vyplyvajicich z najemniho vztahu k bytu, existujicich ve chvili opusténi
bytu najemcem, primarné najemcem slozena kauce.

Z0OPUB umoznuje sjednat v najemni smlouvé povinnost najemce ke slozeni
kauce. Neni-li tato povinnost sjednana v ngjemni smlouvé, neni pronajimatel opravnén
po najemci slozeni kauce v pribéhu trvani najemniho vztahu pozadovat. V souladu
S timto ustanovenim muiZe byt ze strany pronajimatele bytu poZzadovana po najemci
kauce az do vySe dvanactinasobku meési¢niho najemného za dany byt, pfi¢emz se
vychézi z vySe ndjemného ke dni uzavieni ndjemni smlouvy. Pronajimatel vSak neni
opravnén pozadovat kauci v piipadé najemni smlouvy k bytu socidlnimu nebo bytu

nahradnimu.
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Kauci je pronajimatel opravnén pouzit k pokryti veskerych svych pohledavek
vici najemci z titulu ndjmu bytu existujicich ke dni vyklizeni bytu najemcem, tj. z titulu
dluzného najemného ¢i dluznych poplatkli nezavisejicich na vili pronajimatele (za
podminky, ze jsou vybirany pronajimatelem v souladu s ust. § 9 odst. 6 ZoOPUB) ¢i
z titulu nahrady $kody, za kterou odpovidd najemce pronajimateli.** Kauce je vratna
vsouladu sust. § 6 odst. 4 ZoOPUB bytu do jednoho mésice ode dne, ve kterém
najemce vyklidil byt nebo se najemce stal jeho vlastnikem, a to ve vysi ponizené o

naroky pronajimatele z titulu pronajmu bytu.

Obcansky zakonik v ust. § 686a ObcZ umoziluje pronajimateli pii sjednani
najemni smlouvy K bytu pozadovat, aby najemce slozil penézité prostiedky k zajisténi
najemného a Ghrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé
jinych svych zavazki v souvislosti s najmem.

Vyse slozenych penéznich prostfedkii nesmi piesdhnout trojndsobek mési¢niho
najemného a zalohy na uhradu za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.
Cesky zakonodarce umoznil v rimci najemniho vztahu dohodnout stranim vyrazné
niz8i kauci nez zadkonodarce polsky, a to vV maximalni vysi jedné ctvrtiny polského
maxima. Dle NOZ ve svém ust. § 2254 odst. 1 pfipousti kauci v maximalni vysi
Sestinasobku mési¢niho najemného, ¢imz doslo dle mého nézoru ke spravnému kroku
ze strany pronajimatele svych narokll z najemniho vztahu. Na druhou stranu
Sestinasobek mési¢niho najemného miize byt pro nekteré ndjemce s nizkymi piijmy
podminka, kterou nebude schopen splnit a bude nucen pro ziskani najemniho vztahu
K bytu vyuzit hotovostniho tvéru ¢i jiné formy finanéni podpory, ¢imz dojde k navyseni
jeho nakladd na ziskani prava najmu k bytu.

Nedohodnou-li se pronajimatel s najemcem jinak, je pronajimatel opravnén tyto
prostiedky pouzit k thrad¢ pohledavek na najemném a k thrad¢€ za plnéni poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu nebo kthradé jinych dluhd najemce v souvislosti
Snajmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo nijemcem pisemné

uznanych.

% Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 243.
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Shodné dle obou pravnich Gprav je mozné penézité prostiedky (kauci) pozadovat
pouze pii sjednavani ndjemni smlouvy. Zaroven ob¢ upravy predvidaji, ze kauce slouzi
k zajisténi nikoliv dluhu na najemném, resp. na poplatcich spojenych s uzivanim bytu,
ale i k dalsim narokiim pronajimatele vuci najemci vyplyvajicich z najemniho vztahu.
Dle ceské upravy vsak dalsi naroky pronajimatele vi¢i ndjemci souvisejici s najjmem lze
uhradit slozenymi finan¢nimi prostiedky pouze za podminky, ze mu byly pfiznany
vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo najemcem pisemné uznany.

N4jemce je povinen po pisemné vyzveé pronajimatele doplnit penézni prostiedky
na pivodni vysi, pokud pronajimatel tyto penézni prosttedky opravnéné Cerpal, a to do
jednoho mésice. Ceska pravni tiprava tak umoziiuje pronajimateli, aby vyuzil slozené
penézni prostfedky na uhradu svych pohledavek z ndjemniho vztahu jiz za trvani ndjmu,
kdyz dle polské tpravy je pronajimatel opravnén vyuzit kauci na uhradu svych
pohledavek vic¢i najemci existujicich ke dni vyklizeni bytu ze strany najemce.

Po skonceni ndjmu vrati pronajimatel najemci nevycerpané penézni prostredky s
ptisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho meésice ode dne, kdy byt vyklidil a ptedal
pronajimateli, nedohodnou-li se jinak. Dle ust. § 2254 odst. 2 NOZ je pronajimatel pfi
skoneni ndjmu povinen vratit jistotu najemci zvySenou alespoii o Uroky ve vysi
zakonné sazby ze slozené jistoty od chvile jejiho poskytnuti. Polsky zdkonodarce takové

pravo ndjemci nepiiznava.

13.3 Povinnosti k udrzbé bytu

Najemce je povinen v souladu s ust. § 6b odst. 1 ZoOPUB udrzovat byt a dalsi
prostory, které je opravnén uzivat spolu s bytem, v fadném technickém a hygienicko —
sanitarnim stavu v souladu s pravnimi pfedpisy a domovnim fadem. Najemce je dale
povinen chranit pied poskozenim nebo znicenim spole¢né ¢asti domu, vytah a dalsi
zatizeni nachézejici se ve spolecnych prostorach domu. Najemce bytu nese naklady
spojené s jeho uzivanim a opravou nasledujicich ¢asti:

1) podlah, stén, oken, dvefi,

2) zabudovaného nabytku vcetné jeho vymeény,
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3) kuchynskych spotiebict, ohtivact vody (plynovych, elektrickych i na pevna
paliva), vany, umyvadla, toalety, diez, vodovodni baterie a dal$i sanitarni
vybaveni, kterym je byt vybaven, a to v¢etn¢ jejich piipadné vymeény,

4) zafizeni slouziciho k zajisténi bezpe¢nosti elektrickych rozvodu, s vyjimkou
vymeény téchto rozvodu,

5) kamen na pevna paliva i kamen akumulacnich, véetné vymény nefunkénich
casti,

6) etazového centralniho topeni V pfipadé, Ze nebylo nainstalovano na naklady
pronajimatele, nese najemce naklady na jeho vyménu,

7) svodu odpadnich vod, az do mista spole¢nych odvodi, a to véetné odstranéni
jejich nepriichodnosti,

8) dalsiho vybaveni bytu, jenz jsou jeho pevnou soucasti,

9) prostor, jenZ jsou jeho soucasti v rozsahu:

10) malovani nebo tapetovani stén a stropti véetné piipadnych oprav omitek,

11) natirani oken a dvefi, vestavéného nabytku a dale kuchynského, sanitarniho a
topného zatizeni.

Jedna se o uplny seznam, ktery lze rozsifit pouze vzajemnou dohodou stran mezi

najemcem a pronajimatelem.

13.4 Povinnosti najemce po skonceni najmu bytu

Z duvodu pravni jistoty jsou ptfed pifedanim bytu jeho najemci Strany povinny
vyhotovit protokol, ktery obsahuje popis vybaveni bytu a stav zuZiti a opotiebeni
technického zatizeni a dal$iho vybaveni bytu. Tento protokol tvofi zéklad pro posouzeni
existence vzajemnych narokll stran pifi ukonceni najemniho vztahu. Jedna se o
povinnost uloZenou v ust. § 6¢c ZoOPUB zaroven obéma strandm nédjemniho vztahu.
Nevyhotoveni tohoto protokolu vSak nema vliv na platnost uzaviené smlouvy.81
Dusledkem nevyhotoveni bude ztizena dikazni situace V piipadé sporu o vyporadani

vzajemnych ndrokl po skonéeni najmu.

81 Bonczak-Kucharzeyk, E., Ochrona Praw lokatoréw. Najem i inne formy odplatnogo uzytkowania

mieszkan w $eitle nowych przepisow, Warszawa 2002, s. 247.
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Po skonceni najemniho vztahu a vyklizeni bytu je ndjemce povinen obnovit
pivodni stav bytu a provést opravy, jejichz ndklady je povinen v rdmci najemniho
vztahu hradit. Déle je najemce povinen uhradit hodnotu opotiebeni vybaveni
vyjmenovaného v ust. § 6b ust. 2 bod tohoto zakona, které se nachéazelo v byté pii
pfedani bytu ndjemci. Jestlize za trvani ndjemniho vztahu doSlo ze strany nédjemce
k vyméné nékteré z téchto véci, nalezi najemci nahrada ¢astky odpovidajici hodnoté
rozdilu mezi soucasnou hodnotou této véci a hodnotou véci ve chvili pfedani bytu
najemci. Pfi hodnoté véci se vychazi z cen v dobé vyporadani naroki po skonceni
najmu.

Ve srovnani s obecnou Upravou najemni smlouvy obsazenou v ust. § 675 KC,
kterd se ovSem rovnéZz aplikuje na najem bytu ve smyslu Civilniho kodexu, je dle
ZoOPUB ngjemce odpovédny za opotiebeni bytu, resp. opotiebeni vybaveni
nachazejiciho se v byté (byt i jen ¢aste¢né), k némuz doslo v dusledku fadného uzivani.
V ptipadé, ze najemce bytu prenechal byt tfeti osobé do podnajmu nebo bezplatného
uzivani, ndjemce odpovida pronajimateli ve smyslu tohoto ustanoveni ZoOPUB i za

opotiebeni zplisobené tieti osobou.

Pronajimatel je opravnén domdhat se odstranéni Uprav a zmén provedenych
najemcem v rozporu s ust. § 6d tohoto zakona a navraceni podoby bytu do ptedchoziho
stavu, jestlize tim nedojde K podstatnému naruseni zakladni podoby nebo funkce bytu
nebo je pronajimatel opravnén ponechat takto provedené zmény bytu a ndjemci uhradit
¢astku odpovidajici hodnoté€ provedenych zmén zohlednujicich stupen jejich opotiebeni.

Ustanoveni § 6e odst. 2 ZoOPUB modifikuje upravu § 676 KC aplikovaného na
najem bytu ve smyslu Civilniho kodexu. Dle KC je pronajimatel opravnén v piipadé
absence vzdjemné dohody zadat po nijemci navraceni bytu do pfedchoziho stavu nebo
ponechat provedené upravy bytu a uhradit ndjemci castku odpovidajici hodnoté

provedenych uprav ve chvili navraceni bytu pronajimateli.
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14.Prava a povinnosti vlastnika bytu dle Zo0OPUB

14.1 Povinnost udrzby bytu

Povinnost pronajimatele k udrzbé fadného stavu bytu a spoleénych prostor
upravuje ust. § 6a ZoOPUB. Pronajimatel je zavazan k zajisténi fadného stavu instalaci
a dalSich zafizeni v domé¢, které umoziiuji najemci uzivani vody, plynu, tepla, elektrické
energie, vytahu a dalSiho vybaveni bytu, stanoveného jinymi pravnimi predpisy.
Pronajimatel je povinen K nasledujicim ¢innostem:

1) zajisténi fadného stavu, potadku a Cistoty prostor domu, které slouzi
k spole¢nému uzivani vSech najemnika nebo vlastnikl bytt, zatizeni slouzicich
ke spolecnému uzitku, a dale vnéjsich ploch nélezejicich k budove,

2) zajisténi oprav domu, spolecnych prostor v domé a zafizeni slouzicich
spoleénému uzitku v pfipadé jejich poskozeni, a to bez ohledu na pricinu
poskozeni. N4jemce je povinen nést ndklady na pfedmétné opravy v ptipadé, ze

3) zajisténi oprav bytu nebo vymény technického zafizeni ¢i jeho Casti zpusobem
co nejmén¢ obtézujicim najemce, a to zejména:

e Opravy a vymény vnitfnich instalaci: vodovodi, plynovodl, kanalizace,

centralniho topeni nebo ptimotopti, elektroinstalace, spole¢né antény,

e vymeény ohfivacu teplé vody, okennich a dvetnich rami, dfevénych podlah,

koberct i linolea.
Pronajimatel bytu je dale povinen dodrZovat povinnosti ohledné zajisténi fadného stavu
bytu vyplyvajici pro ného dale z ust. § 662 odst. 1 KC, coz potvrdil Nejvyssi soud

Polské republiky opakované ve svych rozhodnutich.

14.2 Pravo vlastnika ke vstupu do bytu

Dle ZoOPUB je v ptipadé havarie zpusobujici $kodu nebo bezprostiedni
ohroZeni vzniku $kody uZzivatel povinen okamzité zptistupnit byt za Gcelem odstranéni
této havarie. Jestlize uzivatel neni pfitomen v byté nebo odmitd byt zpfistupnit, je
vlastnik opravnén vstoupit do bytu za ptitomnosti policejniho doprovodu, hasi¢ského

zachranného sboru nebo ptislusnika jiného vetejného bezpecnostniho sboru.
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Jestlize doSlo ke vstupu do bytu ze strany vlastnika bytu bez pfitomnosti
uzivatele nebo plnoleté osoby s uzivatelem trvale uzivajici byt, je vlastnik povinen
zabezpecit byt a véci nachdzejici se v byt¢ do doby pfichodu uzivatele. Zabezpeceni
bytu mtize spocivat v instalaci nového zamku na vstupnich dvetich nebo jiné opatieni
znemoznujici vstup do bytu nebo setrvani vlastnika v byt¢ samém az do ptichodu
uzivatele. Piitomnosti plnoleté osoby ma zédkon na mysli osobu, se kterou vaze uzivatele
pravni vztah opraviujici ji k uzivani bytu spolu s uzivatelem, a nikoliv osoba nahodné¢

¢1 docasné€ pobyvajici S uzivatelem v by‘[é.82

O prubéhu této udalosti se sepise protokol.
Tento protokol je povinen vyhotovit vlastnik nebo osoba opravnéna vstoupit za shora
uvedenych podminek do bytu pii soucasné neptitomnosti vlastnika.

Uzivatel je povinen zpfiistupnit vlastnikovi byt na zaklad¢ predchozi dohody za
ucelem provedeni nasledujicich ¢innosti:

— bézné kontroly stavu bytu, pfi€emz Vv odiivodnénych pfipadech se mize jednat o
dikladnou kontrolu stavu bytu a jeho zafizeni resp. naplanovani nutnych oprav a
uprav bytu a jeho zatizeni,

— provedeni Gprav nebo oprav bytu ¢i jeho zatizeni, ke kterym je povinen vlastnik
bytu.

Vlastnik bytu se mize svého prava vstupu do bytu domahat i v ramci obcanského

soudniho fizeni.

Dle ob¢anského zakoniku je pronajimatel opravnén pozadovat pristup do bytu
za ucelem kontroly jeho stavu a kontroly, zda najemce uziva véc fadnym zptisobem.
Piedmétné , ustanoveni § 665 odst. 1 vety druhé ObEZ o pravu pronajimatele
kontrolovat predmét ndjmu se vztahuje i na najem bytu. Nedojed-li mezi pronajimatelem
a ndjemcem k dohode, miize upravit formu kontroly, jeji frekvenci a rozsah soud, ktery
je Vtomto sméru limitovin vyvdzZenosti zajmii ucastniku ndjemniho vztahu z hlediska

dobrych mravii § 3 odst. 1 Ob¢Z.“® V kontrole ¥adného uzivani pfedmdtu najmu je

82 Ciepla, H. Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiazania,t. 2, Warszawa 2002, s.
299.

8 Tyto zavéry vyplyvaji z rozhodnuti NS CR, publikovaného v Sou R NS & C 4302 - NS sp. zn. 26 Cdo
2791/2005. In Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zékonik II. § 460 az 880.
Komentaf. 2. vydani Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1731.
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pojmoveé zahrnuta i samotna kontrola stavu pfedmétu ndjmu a piipadnd kontrola
povinnosti najemce k uzivani véci, je-li kK tomu najemce povinen. V ptipad¢, ze najemce
hrubé porusil své povinnosti tim, Ze opakované¢ bez vazného divodu odmitl
pronajimateli piistup do pronajatého bytu za ucelem kontroly zplisobu jeho uzivani, je
tim dan divod pro vypovéd ndjmu bytu ve smyslu ust. § 711 odst. 2 pism. b).

Jestlize ndjemce vi pfedem o své dlouhodobé nepFitomnosti v byt¢ spojené se
slozitou dosazitelnosti své osoby, oznami tuto skutecnost pronajimateli. Soucasné
oznaci osobu, ktera po tuto dobu zajisti moznost vstupu do bytu v ptipad¢, kdy to bude
nezbytné nutné. Podminky této povinnosti najemce jsou definovany velmi obecnym
zptisobem a jeji splnéni bude vzdy zaviset na konkrétnich okolnostech piipadu.

Néjemce nemovité véci je povinen dle ust. § 681 ObEZ po podané vypovédi (at
ze strany ndjemce nebo pronajimatele ) nebo tii mésice pfed skonfenim nijmu a
pfedanim véci umoznit zajemci o pronajmuti prohlidku (v pfitomnosti pronajimatele
nebo jeho zastupce), neni-li mezi pronajimatelem a najemcem jiné dohody. Najemce
nesmi byt takovouto prohlidkou zbyte¢né obtézovan.

S povinnosti pronajimatele nést ur¢ité opravy bytu souvisi rovnéz povinnost
najemce umoznit pronajimateli provedeni takovych oprav. Provadéni oprav ze strany
pronajimatele nebo jim povétené osob bude Casto vyzadovat vstup téchto osob do bytu.
Zaroven by vSak mélo omezovat nagjemce ve vykonu svych prav pouze v nezbytné miie
a konkrétni pribéh provadéni oprav by mél byt pfedem mezi pronajimatelem a
njjemcem dohodnut, ackoliv to vtomto konkrétnim ustanoveni Ob¢Z nevyZzaduje.
Dusledkem neposkytnuti soucinnosti pronajimateli k provedeni oprav bytu je pfipadna
odpovédnost najemce za Skodu, ktera poruSenim jeho povinnosti vznikla a dale moznost
pronajimatele dat ndjemci vypovéd dle ust. § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z pro hrubé
porusovani povinnosti nagjemce vyplyvajici z ndjmu bytu.84

Specialni ustanoveni § 692 odst. 3 Ob¢Z uklada najemci povinnost po piedchozi
pisemné vyzv€é umoznit pronajimateli nebo jim povéfené osobé piistup do bytu za
ucelem instalace a udrzby technickym zarizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a

studené vody, jakoz i odpoctu namétenych hodnot.

8 Tento zavér vyplyvé z rozhodnuti KS v Hradci Kralové sp. zn. 26 Co 513/99, publikovaného v SR,
2001, s. 10.
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14.3 Pravo vlastnika bytu na odSkodéni

V souladu s ust. § 18 ZoOPUB jsou o0soby obyvajici byt bez pravniho titulu
povinny do dne vyklizeni bytu hradit vlastnikovi kazdy mésic odskodnéni. Jedna se
jednak o osoby obyvajici byt bez pravniho titulu, kterym zadny pravni titul k uzivani
daného bytu nikdy nesvédcil a dale 0 osoby, které v minulosti opravnéné uzivaly byt na
zaklad¢ pravniho titulu, ktery pozdéji zanikl a nedoslo z jejich strany k vyklizeni bytu
z dvodu nesplnéni zdkonnych podminek pro jeho vyklizeni. Vlastnik bytu je
VvV takovém pfipad€ povinen strpét pfitomnost osoby, které nesved¢i jiny pravni titul
K uzivani bytu, a to do doby splnéni zakonnych podminek pro vyklizeni — typicky
poskytnuti socialniho bytu najemci.®

Vyse odskodnéni odpovida vysSi najemného, kterou by vlastnik bytu mohl
obdrZzet z titulu prondjmu daného bytu. JestliZe takto urend vyse odskodnéni nepokryje
naklady spojené S provozem bytu, je vlastnik bytu nadto opravnén pozadovat dodate¢né
odskodnéni vici osobe obyvaji byt.

Osoby, kterym soud v rozhodnuti o ulozeni povinnosti k vyklizeni bytu ptiznal
zaroven pravo na ziskani ndhradniho bytu nebo bytu socidlniho, jsou povinny do doby
opusténi do té doby uzivaného bytu hradit vlastnikovi bytu odSkodnéni ve vysi, ktera
odpovida vysi najemného a jinych uhrad za uzivani takového bytu, jenz byl povinen
uzivatel hradit vlastnikovi pfed skon¢enim pravniho vztahu bydleni.

Jestlize obec neposkytla socidlni byt osobé opravnéné k jejimu ziskani na
zékladé pravomocného soudniho rozhodnuti, ma vlastnik bytu vi¢i obci narok na

nahradu Skody ve smyslu pfisluSnych ustanoveni Civilniho kodexu.

Obcansky zakonik upravuje v ust. § 712a vzijemna prava a povinnosti
pronajimatele a najemce i pro ptipad, Ze najemce opravnéné uziva byt po skonceni
ndgjmu. V obdobi mezi skonfenim ndjemniho pomeéru a poslednim dnem lhity
k vyklizeni bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skonCil, prava a
povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanoveni § 687 az 699 a ptimétené § 700 az §
702 odst. 1 Ob¢Z. |, Toto ustanoveni zaklada tzv. prdve bydleni, jez bylo do zdakona

vyslovné zavedeno, aby byla korektné zajistéena vzdjemnd prdava a povinnosti

8 Zoll, F., Olczyk, M., Pecina, M., Ustawa o ochronie praw lokatoréw, Krakév 2007, s. 143.
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pronajimatele a byvalého ndjemce po dobu, kdy jiz ndajemni pomér netrva a byvaly
najemce byt uzivd, nebot nejsou splneny podminky k vyklizeni. Tato doba nezahrnuje
dobu do skutecného vyklizeni bytu, nybrz pouze do konce lhiity k vyklizeni. I po skonceni
najmu je pronajimatel povinen zajistit byvalému ndjemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzZivanim bytu a odstranovat zavady branici radnému uzivani bytu (s
vyjimkou drobnych oprav a bézné udrzby). Byvaly najemce je povinen zejména platit
platby odpovidajici najemnému a zdloham na sluzby s najmem poskytované, odstranit
zavady a poSkozeni, které v byte zpusobil, ma pravo uzivat byt a spolecné prostory. 86

Jind je situace, kdy ndjemce uzivd byt bez fadného pravniho titul, tj. napft.
z diivodu neplatnosti ndjemni smlouvy, kterou strany mezi sebou uzavieli a po né€jakou
dobu se dle ni fidily v domnéni, Ze se jedna o platné uzavienou smlouvu. V takovém
ptipadé nélezi pronajimateli pravo odpovidajici vysi bezdiivodného obohaceni najemce
dle obecnych ustanoveni § 451 a nasl. Ob¢Z, jehoz vyse se urci jako obvykld cena
najemného v daném misté a Case a najemci vznika pravo na vraceni ¢astek hrazenych
pronajimateli jako najemné dle piivodné neplatné smlouvy.

Obcansky zakonik tak na rozdil od ZoOPUB neobsahuje zvlastni pravidla

V ramci ngjemni smlouvy pro urceni ,,odSkodného* za uzivani bytu bez pravniho titulu.

V zavéru kapitoly vénované vzajemnym pravim a povinnostem je vhodné
zminit, ze po dobu trvani pravniho vztahu bydleni jsou obé€ strany se povinny vzajemné
pisemné informovat o kazdé zméné adresy, na kterou ji miZe druhd strana zasilat
pisemnosti. V piipadé poruseni této povinnosti se korespondence zaslana na posledni
takto fadn¢ sdélenou adresu povazuje za doruenou bez ohledu na skute¢né prevzeti

korespondence.

15.Zanik pravniho vztahu bydleni dle ZoOPUB

Pravni uprava vypovédi najemni smlouvy K bytu, resp. pravniho vztahu bydleni,

obsazena v Z0OPUB upravuje podminky ukonceni pravniho vztahu bydleni vypovédi

8 Elias, K. a kol.: Velky akademicky komentai k obanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde, a.s.,
2008, s. 2114.
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ze strany vlastnika bytu a déale ukonceni rozhodnutim soudu. Vypovéd ze strany
najemce bytu je upravena pouze V Civilnim kodexu. ZoOPUB umoziuje ukoncéeni

pravniho vztahu bydleni nasledovné:

vypovédi danou vlastnikem,

rozhodnutim soudu na navrh vlastnika bytu,

rozhodnutim soudu na navrh vlastnika nebo uzivatele jiného bytu,

rozhodnutim soudu na navrh spoluuzivatele bytu.

15.1 Vypovéd

Vypovédi se dle obou pravnich Gprav rozumi jednostranny hmotnépravni tikon,
jehoz ucinnost nastava ve chvili, kdy je takovy projev viille dorucen jeho adresatovi, tzn.
ze se dostane do sféry jeho dispozice. Dle ¢eskych i polskych soudl se tim rozumi
objektivni moznost konkrétni osoby seznadmit se s ji adresovanym pravnim tkonem,
avSak neni rozhodujici, zda-li se adresat s obsahem dorucovaného pravniho ukonu
skute¢né seznamil. Ke shodnému feseni dosla judikatura v obou zemich i v situaci, kdy
se vypovéd’ z najmu bytu nedostala do sféry dispozice ndjemce, jelikozZ ji v misté jeho
trvalého bydliste ptevzala osoba odlisné od adresata, a to bez ohledu na skutecnost, zda
se tam najemce v dob¢ doruceni vypovedi zdrzoval.

Jestlize je uzivatel bytu opravnén k jeho tdplatnému uzivani, mize vlastnik
podanim vypovédi ukoncit pravni vztah bydleni pouze z diivodl uvedenych v ust. § 11
odst. 2 az 5 a § 21 odst. 4 a 5 ZoOPUB. Vypovéd je nutné ucinit v pisemné form¢ a
musi obsahovat popis vypovédniho duvodu, jinak je neplatna. Toto ustanoveni tak
omezuje svobodné rozvazani pravniho vztahu bydleni z pohledu vlastnika bytu, nikoliv
vSak ze strany uZivatele bytu, jehoz pravni uprava ZOOPUB ve sméru délky vypovédni
doby a pfipustnosti vypovédnich diivodl nikterak neomezuje.

Podminky ukonceni pravniho vztahu bydleni ze strany najemce bytu jsou tak
upraveny pro veskeré najemni vztahy, tj. 1 pro njjemni vztahy podléhajici zaroven
rezimu ZoOPUB, V ramci pravni Upravy najemni smlouvy obsazené v Civilnim kodexu.

Pocitani béhu vypovédni doby se i v rdmci pravni upravy ZoOPUB fidi pravidly
stanovenymi Vv ramci Civilniho kodexu. Vypovédni doba pocina bézet posledni den

kalendainiho mésice, ve kterém byla uZzivateli bytu doruCena pisemna vypoveéd
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pravniho vztahu bydleni, tj. kdy se takovy projev vile vlastnika dostal do sféry

dispozice uzivatele bytu.®’

Vlastnik bytu maze vypovédét pravni vztah bydleni ke konci kalendainiho

meésice se zachovanim vypovédni doby v délce alespon jednoho mésice, jestlize uzivatel

bytu:
1)

| pfes pisemné upozornéni vlastnika nadale uZiva byt v rozporu s dohodou, ¢i
nikoliv v souladu s uréenym zpisobem vyuziti bytu. RovnéZz v piipadé, Ze
najemce zanedbava své povinnosti v takové mife, ze tim dochazi ke Skodé¢ na
bytu, jeho vybaveni nebo takova Skoda hrozi. Dale pokud poskozuje zafizeni
spole¢nych prostor domu nebo porusuje domovni pofadek takovym zptisobem,
ze tim dochdzi ke zhorSeni kvality fadného uzivani jiného bytu nachdzejicim se

V téze domé,

2) je v prodleni s uhradou najemného nebo jinych uhrad za uzivani bytu nejméné

3)

4)

za obdobi tfech celych obdobi jejich splatnosti, a to za podminky, Ze byl nejprve
pisemné vlastnikem upozornén na zdmér ukoncit vypovédi pravni vztah bydleni
a byla mu rovnéz poskytnuta dodate¢na lhita k tthradé dluzné castky v délce
alesponi jednoho mésice,

podnajal nebo pienechal do bezplatného uzivani byt nebo jeho cast tieti osobé
bez pisemného souhlasu vlastnika,

uziva byt, ktery je nutné opustit z divodu nutné demolice nebo rozsahlé
opravy budovy, vtakovém piipadé ma uzivatel narok na poskytnuti
nahradniho bytu ze strany vlastnika budovy, ktery je zaroven povinen nést
naklady spojené s pfestéhovanim uzivatele do nahradniho bytu v souladu

S ptisluSnym ustanovenimi ZoOPUB.

Vlastnik bytu, u néhoz celkové najemné necini vice nez 3% reprodukéni ceny bytu

V obdobi jednoho roku, miize vypovédét najemni vztah:

1)

z diivodu neuzivani bytu ze strany najemce po dobu delsi nez dvanact mésict pfi

zachovani Sesti mési¢ni vypoveédni doby,

8 Bonczak-Kucharzeyk, E., Ochrona Praw lokatoréw. Najem i inne formy odplatnogo uzytkowania

mieszkan w $eitle nowych przepiséw, Warszawa 2002, s. 66.
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2) svédci-li ngjemci pravo k uzivani jiného bytu, nachazejiciho se ve stejné oblasti,
jako byt do té doby jim uzivany, ktery zaroven spliiuje podminky bytové
nahrady ve smyslu tohoto zdkona a nijemce mize takovy byt uzivat,
pronajimatel je opravnén vypovédét najemni vztah ztohoto divodu pouze
k poslednimu dni kalendainiho mésice se zachovanim jednomeési¢ni vypovédni

doby.

Ma-li vlastnik bytu v umyslu vyuzivat dany byt pro poti‘eby vlastniho bydleni, je
opravnén vypoveédét pravni vztah bydleni, jestlize uzivateli takového bytu svédc¢i pravni
titul kuzivani jiného bytu odpovidajici alespon podminkdm bytu ndhradniho nebo
poskytne-li mu vlastnik nahradni byt. V nahradnim byté¢ musi vySe najemného a dalSich
poplatki, s vyjimkou poplatki, jejichz vySe neni zdvisld na vili vlastnika, rozméry
podlahové plochy bytu a kvalita jeho vybaveni odpovidat podminkdm bytu nahradniho.
Vlastnik je opravnén ukoncit pravni vztah bydleni z tohoto divodu pouze ke konci

kalendainiho mésice a zachovat alespon Sestimési¢ni vypovédni dobu.

Ma-li vlastnik bytu v umyslu uzivat dany byt pro potieby vlastniho bydleni,
avsak soucasnému uzivateli bytu nesvéd¢i uzivaci pravo k jinému nahradnimu bytu,
spliiujicimu shora uvedené podminky, a vlastnik bytu nemd v umyslu uzivateli
poskytnout byt ndhradni, je vlastnik opravnén vypoveédét takovy pravni vztah bydleni
pouze ke konci kalendainiho mésice a pfi zachovani vypovédni doby v délce alespon tii
let. Je-li v piipadé ukonceni pravniho vztahu bydleni uzivatelem takového bytu osoba,
ktera ke dni obdrzeni vypovédi piekrocila v€k sedmdesat pét let a kterd do uplynuti
tiileté vypoveédni doby neziskala jiny pravni titul opraviiujici ji k uzivani bytu a nema-li
uzivatel osob, které viici nému maji zdkonnou vyZivovaci povinnost, stdva se vypovéd’
ucinnou ve chvili smrti uzivatele bytu (ust. § 691 odst. 1, 2 KC se v tomto ptipadé
neaplikuje).

Jestlize vlastnik bytu vypovédé€l pravni vztah bydleni z divodu zdméru vyuZzivat
dany byt pro ucely vlastniho bydleni, avSak nezacal vyuZzivat tento byt pro ucely
vlastniho bydleni ve lhité Sesti mésici od ukonceni pravniho vztahu bydleni, je
predchozi uzivatel bytu opravnén domahat se dle svého vybéru obnoveni piedchoziho

pravniho vztahu bydleni nebo thrady rozdilu mezi vysi ndkladl na nové bydleni a vysi
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nakladt na bydleni v pfedchozim pravnim vztahu (za obdobi maximalné jednoho roku).
V ptipadé volby uzivatele pro obnoveni piivodniho pravniho vztahu bydleni je vlastnik

povinen uhradit uzivateli naklady spojené s prest¢hovanim.

Skonceni pravniho vztahu bydleni z divodu zaméru vlastnika uzivat konkrétni
byt pro ucely vlastniho bydleni (bez ohledu na skutecnost, zda-li sou¢asnému uzivateli
bytu svéd¢i jiny pravni titul k bydleni nebo zda-li mu bude ¢i nebude poskytnut
nahradni byt) je vlastnik bytu opravnén ucinit i v pfipadé, ze dany byt bude na misto
vlastnika uzivat jeho plnolety potomek nebo osoba, viici které ma vlastnik zdkonnou
vyzivovaci povinnost. Vypovéd pravniho vztahu bydleni vSak v takovém piipadé musi
obsahovat identifikaci takové osoby, a to pod sankci neplatnosti. Ohledné splnéni
podminky dovrSeni plnoletosti vlastnikova potomka, ktery ma v imyslu uzivat byt pro
ucely svého bydleni, nebylo mozné jazykovym vykladem tohoto ustanoveni zakona
dospét k zavéru, zda-li musi byt tento potomek vlastnika bytu byt plnolety jiz v dobé
vypovedi pravniho vztahu bydleni, nebo az v momenté uplynuti piislusné vypovédni
lhiity. Vceelku jednoznaéné byl Vv této otdzce ptijat nazor, ze potomek vlastnika bytu
planujici uzivat dany byt k potfebam vlastniho bydleni musi dovrsit plnoletosti teprve

ve moment& skon&eni pravniho vztahu bydleni.®®

15.2 Rozhodnuti soudu

Vsouladu sust. § 11 odst. 10 ZoOPUB z vaznych divodd, mimo téch
uvedenych vust. § 11 odst. 2 ZoOPUB, tj. mimo divodu, na zakladeé kterych muize
vlastnik bytu ukoncit pravni vztah bydleni vypovédi, mize vlastnik bytu zahajit
soudni Fizeni, jehoz predmét bude ukonceni pravniho vztahu bydleni a uloZeni
povinnosti Kk vyklizeni daného bytu ze strany uzivatele, jestlize strany nedosahnuly
vzdjemné dohody o podminkach nebo terminu ukonceni takového pravniho vztahu
bydleni.

Jestlize uzivatel bytu porusuje zavaznym zptusobem nebo opakované domovni
poradek, ¢imz stéZzuje uzivani jiného bytu v domé&, mulze jiny uZivatel bytu nebo

vlastnik jiného bytu z téhoZ domu zahijit soudni Fizeni, jehoz pfedmétem je

% Dybowski, T., System prawa cywilnego, t. I11, cz. 1, Prawo zobowiazan, Ossolineum, 1981, s. 55.
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ukonéeni pravniho vztahu bydleni a ulozeni povinnosti k vyklizeni nemovitosti na
zaklad¢é soudniho rozhodnuti. Takto kvalifikované poruseni domovniho pofadku mize
byt povazovano rovnéz za ,.jiny vazny duvod* pro zahajeni soudniho fizeni i ze strany
vlastnika bytu ve smyslu ust. § 11 odst. 10 Z0oOPUB, jehoz pfedmétem bude ukonceni
pravniho vztahu bydleni a povinnost k vyklizeni bytu ze strany uzivatele.*

ZoOPUB nedefinuje v zadném ze svych ustanoveni pojem ,,domovni poradek®,
a to 1 pies své ust. § 2 odst. 1, které obsahuje definici pojml uzivanych v tomto zakon¢.
Zakonodarce tak uvazil za vhodné&jsi variantu pienechat vyklad a obsah tohoto pojmu na
judikatute polskych soudd.

Z predmétného ustanoveni mimo jiné vyplyva pro uzivatele bytu povinnost
dodrzovani domovniho potadku pii uzivani bytu. Pro vlastnika je tato povinnost
stanovena Vv zdkoné o vlastnictvi bytl, dle kterého mé vlastnik bytu v podstaté dve

zakladni povinnosti — udrzovat byt v fddném stavu a dodrzovat domovni poradek.

Spoluuzivatel bytu je opravnén zahajit fizeni, jehoz pfedmétem bude povinnost
K opusténi ulozena manzelovi, rozvedenému manzelovi nebo jinému spoluuzivateli
bytu, jestlize tento spoluuzivatel svym zavadnym jednanim ¢i chovanim znemoznuje

spole¢né uzivani bytu jinému uzivateli.

15.2.1 Specifika soudni Fizeni o vyklizeni bytu a vykon rozhodnuti

Obcanské soudni fizeni zahajené nékterym z vySe uvedenych subjektl, jehoz
pfedmétem je navrh na ukonceni pravniho vztahu bydleni a uloZeni povinnosti jeho
uzivatele k vyklizeni, probihd dle pfisluSnych polskych procesné pravnich predpist.
ZoOPUB v ur¢itych smérech modifikuje toto fizeni a upravuje jeho jista specifika
souvisejici pfedevsim s uloZenim povinnosti k vyklizeni bytu.

Jestlize se po zahdjeni soudniho fizeni, v jehoz dasledku miize dojit k ulozeni
povinnosti uzivatele vyklidit jim uzivany byt, se ukaze, Ze tato povinnost by méla byt
ulozena jeSté¢ dalSim osobam, které nevystupuji na strané Zalovanych v tomto fizent,
soud vyzve zalujici stranu, aby ve stanovené lhlit¢ oznacila tyto dal$i osoby a v ptipadé
potieby navrhla ustanoveni jejiho opatrovnika. Tyto osoby se v dusledku takového

postupu stavaji dal§imi ucastniky fizeni na stran¢ zalované.

¥ Doliwa, A., Najem lokali, Komentarz, Warzsawa 2010, s. 294.
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Soud je dale vramci tohoto obCanského soudniho fizeni z ufedni povinnosti
povinen vyrozumét obec prisluSnou dle polohy socialniho bytu, jenz by byla
eventudlné povinna k poskytnuti socialniho bytu, a to za tcelem pfistoupeni do fizeni
v pozici vedlejSiho tcastnika na stran¢ zalobce. Obec vSak nemusi prokazovat pravni

zajem na vysledku fizeni ve smyslu ptislusnych procesné pravnich predpisi.

Rozhodnuti soudu ukladajici povinnost uzivateli k vyklizeni bytu, nelze
vykonat v obdobi od 1. listopadu do 31. biezna, jestlize uzivateli nebylo pfiznano pravo
na nahradni byt nebo byt socialni, do kterého se miize uzivatel nast¢hovat. V takovém
pfipadé¢ ma vlastnik bytu vii¢i uzivateli kompenzacni ndrok ve smyslu ust. § 18
ZoOPUB upravujici pravo na odskodnéni vlastnika bytu vii¢i osobé uzivajici jeho byt
bez pravniho titulu. Pro nemoznost vyklizeni neni rozhodny pravni divod ukonceni

pravniho vztahu bydleni.

15.3 Vypovéd’ najmu bytu dana pronajimatelem dle Ob¢Z

K zaniku najmu bytu dle ¢eské pravni upravy dochazi kromé vypovédi i na
zaklad¢ dalSich skuteCnosti, které jsou blize rozebrany v kapitole vénované uprave
zaniku najmu k bytu dle KC. NiZe se podrobnéji tato ¢ast prace bude vénovat predevsim
vypovédi najmu bytu ze strany pronajimatele, jejiz Uprava ma z diivodu ochrany
najemniho vztahu k bytu mimofadny vyznam.

Vypoveéd pronajimatele jako pravni diivod zaniku najmu bytu je v ramci ¢eské
pravni Upravy ndjmu upravena oproti Upravé polské relativné struénym zplsobem.
Vypoveéd najmu bytu mtize podat jak najemce, tak i pronajimatel.

Pro vypovéd’ najmu bytu podanou ze strany najemce i pronajimatele je povinné
stanovena pisemna forma, uvedeni data, ke kterému ma ndjem skoncit, a to pfi
zachovani alesponi tii mési¢ni vypovédni doby, ktera musi skonéit ke konci
kalendainiho mésice. Vypovédni doba poc¢ina bézet prvnim dnem kalendainiho mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém byla vypoveéd’ doru¢ena druhému tcastnikovi, pokud
neni stanoveno jinak.

Dalsi zvlastni formalni a obsahové pozadavky vypovédi ndjmu ze strany

pronajimatele stanovi pfedev§im ust. § 711 odst. 3 Ob¢Z, dle kterého musi byt

110



Vv pisemné vypovedi uveden jeji ditvod, vypovédni lhiita a pouceni nijemce o moznosti

podat do 60 dnti zalobu na ur¢eni neplatnosti vypovedi k soudu. Zaroven je zde uvedena

povinnost doruéeni vypovédi najemci a povinnost k vyklizeni bytu do 15 dnd od

zajisténi pristiesi.

Pronajimatel muze v souladu sust. § 711 odst. 1 Ob¢Z vypoveédét najem bytu

pouze ze zakonem taxativné stanovenych diivodd. U divodl uvedenych v ust. § 711a

ObcZ je pro vypoved nagjmu bytu zdkonem vyzadovano ptivoleni soudu k vypoveédi

ucinéné pronajimatelem z vyjmenovanych duvodu.

Z duvodu spocivajicich pfevazné v chovani najemce (s vyjimkou vypovédniho

divodu dle ust. § 711 odst. 2 pism. e) Ize vypovedét najem bytu ze strany pronajimatele

v souladu s ust. § 711 odst. 2 Ob¢Z bez privoleni soudu Vv nasledujicich ptipadech:

1)

2)

Jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji
dobré mravy v domé. Tento vypovédni divod tak bude naplnen az tehdy, dojde-li
k opakovani vytknutého zavadného jedndani po doruceni pisemné vystrahy.
Obdobny vypovédni divod obsahuje 1 ZoOPUB, ktery jeho uplatnéni rovnéz
podminuje pisemnym upozornénim najemce ze strany pronajimatele bytu na
zavadné chovani. Polskd tUprava na rozdil od c¢eské zahrnuje pod tento
vypovedni diivod i podstatné zanedbavani povinnosti najemce ¢i vadné uzivani
bytu.

Jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu,
zejména tim, zZe nezaplatil ndjemné a uhradu za plnéni poskytovand s uZivanim
bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésicniho ndajemného a uhrady za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu nebo nedoplnil penézni prostiedky podle ust. §
686a odst. 3 ObcZ (penézni prostredky slouzici k zajisténi uhrady pohledavek
pronajimatele viici najemci vyplyvajici z najemniho vztahu).

Prodleni s uhradou ndjemného je dle ZoOPUB samostatnym divodem
k vypovédi najmu bytu. Dle ¢eské tipravy nemusi pronajimatel na rozdil od vyse
uvedené¢ho vypovédniho divodu pisemné ani jinak najemce upozoriovat,
ZoOPUB tuto povinnost pronajimateli uklada. Dle Ceské Upravy je mozné tento
davod ze strany pronajimatele uplatnit v ptipad¢€ prodleni s thradou najemného a

zaroven | thradami za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Dle ZoOPUB staci,
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aby byl najemce v prodleni pouze s uhradou najemného. Dal§im rozdilem je
zédkonem pozadovand doba prodleni, dle Ob¢Z jsou to tii mésice, kdezto dle
ZoOPUB to jsou tfi cela obdobi splatnosti najemného a pronajimatel musi
rovnéz poskytnout najemci dodatecnou lhiitu v délce jednoho meésice.

3) Ma-li najemce dva nebo vice bytii, vyjma pripadii, Ze na ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.
I tento vypovédni divod znd ZooPUB. Nicméné¢ dle polské upravy je tento
vypoveédni ditvod podminén vysi najemného u ptedmétného bytu.

4) Neuziva-li najemce byt bez vaznych ditvodii nebo byt bez vaznych divodit uziva
jen obcas.
Co se rozumi ,,vaznymi divody*“ a konkretizace obecného terminu ,,0bcas‘
zakonodarce nevymezil. ZoOPUB uplatnéni tohoto diivodu rovnéz podminuje
zvlastni podminkou najemného. Na rozdil od Ceské upravy stanovi ZoOPUB, ze
k naplnéni tohoto vypovédniho divodu dochézi pfi neuzivani bytu po dobu
dvanacti mésicl

5) Jde-li o byt zvldstniho urceni a ndjemce neni zdravotné postizend osoba; toto
ustanoveni se nepouzije, pokud najemce dovrsil 70 let veku.
Jde o specificky vypovédni davod vztahujici se k bytim, resp. domim
zvlastniho uréeni a je mozno jej uplatnit pouze vici najemci, ktery neni osobou
zdravotn€ postizenou. Kategorie byt zvlastniho ur€eni je vymezena v ust. § 9
zak. ¢. 102/1992 Sb., byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast' upravené pro
ubytovani zdravotn€ postizenych osob. Byty v domech zvlaStniho urceni jsou
byty v domech s pecovatelskou sluzbou a v domech s komplexnim zafizenim
pro zdravotné postizené obCany. Odpovidajici vypoveédni diivod ZoOPUB byti
nezna. JelikoZ je vSak mozné ukoncit ndjemni vztah soudnim rozhodnutim na
navrh pronajimatele bytu i z jinych vaznych divodu, neZ jsou uvedené v zakong,

bylo by moZné tuto situace fesit timto zptisobem.

Druha skupina vypovédnich divodi najmu bytu, tj. situace, ve kterych muize
pronajimatel vypovédét najemni vztah s privolenim soudu jsou taxativné vymezeny
vV ust. § 711a odst. 1 Ob¢Z. Dlivodem zavedeni takovéto pravni Gpravy je skute¢nost, ze

se jedna o vypovedni ditvody, které nelze pficist k tizi ndjemce a z pohledu zdkonodéarce
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je vtakovych pfipadech na mist¢ zvySena ochrana prava najemce na bydlenim

ptivolenim k vypovédi ze strany soudu. Pronajimatel mize vypoveédét ndjem pouze

s privolenim soudu V nasledujicich ptipadech:

1)

2)

3)

Potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své deti, vnuky, zeté nebo
snachu, své rodice nebo sourozence.

Umysl pronajimatele bytu uZivat byt pro potfeby své & jeho rodiny je
vypovédnim diavodem, ktery ZoOPUB upravuje detailngjSim zplisobem nez
Ob¢Z. Poskytnuti bytovych ndhrad najemci pfi uplatnéni tohoto vypovédniho
diivodu je dle ZoOPUB Iépe vyteseno.

Je-li potiebné z ditvodu verejného zdjmu s bytem nebo domem nalozit tak, zZe byt
nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dum opravy, pri jejichz provadeni nelze
byt nebo diim delsi dobu uzivat.

Toto ustanoveni upravuje dva diivody spocivajici ve Spatném technickém stavu
domu, na zakladé kterych nebude mozné byt ze strany najemce uzivat. Druhou
situaci je rozhodnuti pronajimatele jako vlastnika domu o provedeni oprav, na
zéakladé kterych nebude mozné po delsi dobu uzivat dany byt. Rovnéz ZoOPUB
opraviiuje pronajimatele k vypovédi najmu bytu v pfipadé, Ze byt je nutné
opustit z divodu nutnosti jeho demolice nebo opravy budovy, ve které se
nachéazi. Pronajimatel je povinen poskytnout najemci nidhradni byt a dale nést
Vv takovém piipadé€ néklady na ptfest€éhovani ndjemce.

Jde-li 0 byt, ktery souvisi stavebné s prostory urcenymi k provozovani obchodu
Nebo jiné podnikatelské cinnosti a ndajemce nebo vlastnik téchto nebytovych
prostorii chce tento byt uzivat.

Zakon nespecifikuje jakym zpisobem najemce nebo vlastnik museji mit
VvV zaméru tento byt uzivat, aby tim doSlo ke splnéni podminek daného
vypovédniho divodu. Z0OPUB tento nebo obdobny vypovédni divod najmu

bytu ze strany vlastnika ¢i pronajimatele neupravuje.

V souladu sust. § 711a odst. 2 Ob¢Z musi byt takovato vypovéd najmu bytu

vyhotovena v pisemné formé a doru¢ena najemci. Ve vypovédi musi byt uveden divod

vypoveédi a vypovédni lhita. Jestlize soud pfivoli k vypoveédi znajmu bytu, urci
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soucasné délku vypovédni lhlty a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni lhita
pocne bézet az prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci
rozhodnuti soudu.

V piipad¢ vypoveédi dané pronajimatelem z nékterého divodu, ke kterym zakon
vyzaduje ptivoleni soudu, je pronajimatel povinen dle ust.§ 711a odst. 3 Ob¢Z uhradit
nezbytné stéhovaci naklady, pokud nedojde Kk jiné dohodé¢.

Jestlize pronajimatel nevyuzil bez vaznych divodi vyklizeného bytu k ucelu,
pro ktery vypovédél nijem bytu, mize soud na ndvrh ndjemce rozhodnout, ze
pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, st€hovaci naklady
a dalsi naklady spojené s potfebnou upravou nahradniho bytu. Soud muze dale ulozit
pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vy$i ndjemného z dosavadniho bytu a
Zz bytu nédhradniho, az za dobu péti let, po€inaje mésicem, v némz se ndjemce
prestéhoval do ndhradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukoncil najem

nahradniho bytu.

ZoOPUB ani polsky Civilni kodex neznaji institut pfivoleni soudu k vypovédi
najmu bytu ve smyslu Ceské Gpravy ust. § 711a ObcZ. NOZ v tomto ohledu opousti
souCasnou pravni upravu obsahujici institut vypovédi najmu bytu ze strany
pronajimatele s pfivolenim soudu. NOZ pouze déli zdkonné divody pro vypoved
najemni smlouvy uzavienou na dobu urcitou a najemni smlouvy uzaviené na dobu
neurcitou. V tomto sméru se budouci Ceskd pravni uprava pfiblizila polské pravni
uprave vypoveédi nagjmu bytu.

Vypovédni diivodu dle ObcZ a ZoOPUB do jisté miry koresponduji, nicméné
z celkového pohledu se zd4d tuprava skonceni najmu bytu vypoveédi ze  strany
pronajimatele dle ObEZ vice chranici ndjemce neZ Gprava polska.

Z0OPUB piepokladda moznost ukonceni pravniho vztahu bydleni rozhodnutim
soudu na zaklad¢ navrhu vlastnika bytu, spolunajemce nebo osoby uzivajici jiny byt ve
stejném bytovém domé&. Dlvodnost a opravnénost ukonceni ndjemniho vztahu tak i
Vv téchto ptipadech bude pod soudni kontrolou, nicméné polska uprava nechava soudu
veétsi prostor k uvazeni pro ukonceni najemniho vztahu k bytu.

Ob¢ pravni Upravy obsahuji relativné tvrdé sankce vic¢i pronajimateli, ktery

ukonc¢il ndjemni vztah z divodu zaméru uzivat dany byt pro ucely vlastniho bydleni.
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Uelem této sankce je v obou pravnich upravach zamezeni zneuZivani institutu
vypoveédi na zakladé¢ pronajimatelem deklarovanych skute¢nosti a divodd, které
V konecném dusledku nebudou pronajimatelem naplnény. Dle obou Uprav muize byt
pronajimatel postizen shora uvedenym zplisobem pouze za predpokladu, Ze byvaly
najemce svij zakonny narok uplatni u soudu a v fizeni bude prokdzano, Ze pronajimatel

porusil zdkonem stanovené podminky.

15.4 Rozhodnuti o pFriznani socialniho bytu

Soud zéroven s vyrokem ukladajicim uzivateli bytu povinnost k jeho vyklizeni
rozhodne o skute¢nosti, zda-li ma uzivatel ndrok na pfiznani socidlniho bytu.

Rozhodne-li soud o pfiznani socidlniho bytu, ma zavazek k poskytnuti
socialniho bytu ve smyslu ust. § 2 odst. 1 bod 5 ZoOPUB obec, na jejimz uzemi se
nachazi byt, jenz je uzivatel povinen vyklidit. Soud je povinen takové rozhodnuti ucinit
i v piipad¢, kdy rozhoduje o zplsobu vypoiadani zaniklého spoleéného jméni manzeld,
jehoz soucasti bylo pravo k uzivani bytu, ze kterého je na zakladé soudniho rozhodnuti
jeden z byvalych manZeli povinen se vyst&hovat.”

Jestlize soud ve svém rozhodnuti pfiznal ndrok na socidlni byt pro dvé nebo vice
osob, je jim obec povinna zajistit alespon jeden socidlni byt.

Soud pfi posuzovani narokli na ptiznani socialni bytu zohledni zpisob, jakym do
té doby uzivali byt a dale jejich soucasnou materiadlni a rodinou situaci. Soud vsak
nesmi odmitnout narok na pfizndni socidlniho bytu vii¢i niZze uvedenym osobam,
nemaji-li moznost uZivat jiny byt pro potieby svého bydleni:

— téhotné Zen¢,

— osob¢ s omezenou pravni zpusobilosti, osob¢ zbavené pravni zptsobilosti, osobé
zdravotng postiZené,

— osob¢ majici v péci osobu nezletilou, osobu s omezenou pravni zpusobilosti
nebo zbavenou pravni zpusobilosti nebo osobu zdravotné postizenou, kterd
zéaroven spole¢né bydli s uzivatelem bytu,

— 0sobé vazné nemocné,

% Tento zavér vyplyvé napk. z rozhodnuti Nejvyssiho soudi Polské republiky ze dne 13. 6. 2003, sp. zn.
111 CZP 40/03 publikovaného pod OSNC 2004, Nr 6, poz. 89.
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— 0sob¢ pozivajici starobni ¢i invalidni dichod, ktera splituje kritéria k pfiznani
dalsich socialnich podpor dle zvlastniho zakona,
— osob¢ registrované v evidenci Uradu prace jako nezaméstnana,
— osob¢ spliujici podminky stanovené pravnim piedpisem obce.
Soud, rozhodujici o naroku na piiznani socialniho bytu, jej nepfizna zejména v piipadé,
dochazi-li kulozeni povinnosti o vyklizeni bytu z divodid uvedenych vust. § 13
ZoOPUB, tj. porusovani domovniho potadku.
Jeli soudem piiznan narok na poskytnuti socialniho bytu, nafidi soud ve vyroku
tykajicim se vyklizeni povinnost do t¢ doby uzivany byt vyklidit teprve ve chvili, kdy
bude uzivateli opravnénému k ziskani socidlniho bytu ptedlozena od prislusné obce

nabidka na uzavieni ndjemni smlouvy k socialnu bytu.

15.5 Bytové nahrady

15.5.1 Bytové nahrady dle ZoOPUB

ZoOPUB upravuje institut nahradniho bytu a docasnych prostor. Nahradnim
bytem se dle legalni definice ZoOPUB uvedené v § 2 rozumi byt nachazejici se ve
stejné oblasti jako byt uzivany do té doby timz uzivatelem, o stejném nebo vyS$im
technickém standardu vybaveni a podlahovou plochou alespoil stejnych rozméra jako
byt do té doby uzivany. Podminka stejné¢ podlahové plochy se povazuje za splnénou
rovnéz v ptipade€, kdy na jednoho ¢lena domécnosti uzivatele bytu pfipada minimalné
10 m2 podlahové plochy a v pfipadé jedno osobové domacnosti uzivatele bytu
minimalné¢ 20 m2 podlahové plochy. Podlahovou plochou bytu se rozumi povrch
veskerych prostor nachazejicich se v byté, a to zejména pokoji, kuchyné, spizirny
chodeb, hal, toalety, kuchyn¢ a dalSich prostor slouZicich uzivateli bytu. Za podlahovou
plochu bytu se nepovazuje plocha balkont, lodzii, teras, pradelny, suSarny, stiechy,
sklepu, garaze a prostor urenych k uskladnéni paliva pro vytapéni bytu.

Do podlahové plochy bytu se v plném rozsahu zapocitdvaji pouze shora
vyjmenované prostory bytu nebo jeho ¢asti, jejichz stropni vyska je 220 cm nebo vyssi.
V ptipadé, Ze stropni vyska takovych prostor je mensi nez 220 cm, ale dosahuje vysky

nejméné 140 cm, zapocitavaji se tyto prostory do podlahové plochy bytu v rozsahu 50%
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jejich velikosti. Prostory se stropni vyskou nizs§i nez 140 cm se do podlahové plochy
bytu nezapocitavaji.

Vlastnik bytu je povinen k poskytnuti bytové nadhrady v piipadé vypovédi
pravniho vztahu bydleni (podminky  jsou konkretizovan vySe u jednotlivych
vypovédnich divodi v kapitole 15.1) z divodu:

— demolice ¢i opravy bytu,
— ma-li vlastnik bytu v umyslu vyuzivat dany byt pro potieby vlastniho bydleni a
uzivateli bytu nesvédci jiny pravni titul bydleni a je-li vyuzZzita vlastnikem pouze

Sestimésic¢ni vypoveédni doba najmu.

Docasné prostory jsou zdkonem vymezeny tak, ze se jedna o prostory, které¢ musi
byt uzplsobeny pro bydleni, zaujimat alespoii 5Sm2 podlahové plochy na jednu osobu a
nalézat se v okoli lokality, v niZ se nachdzel vyklizovany byt. Na zaklad¢ souhlasu
vyklizovaného uzivatele bytu lze poskytnout doc¢asné prostory i o niz§im standartu nez
je uvedeno vyse.

Do jisté miry 1ze za bytovou nahradu, k jejimuz poskytnuti neni povinen vlastnik
resp. pronajimatel, povazovat i tzv. socialni byt v piipadé, ze k ukonéeni pravniho
vztahu bydleni dochazi na zdkladé rozhodnuti soudu. Soud totiz zdroven s vyrokem
ukladajicim uzivateli bytu povinnost k jeho vyklizeni rozhodne vzdy o skute¢nosti, zda-
li mé uZivatel a osoby s nim opravnéné uZzivat byt v dob¢ ulozeni povinnosti k vyklizeni

bytu prostfednictvim soudniho rozhodnuti, narok na ptiznéni socidlniho bytu.

15.5.2 Bytové nahrady dle Ob¢Z

Uprava bytovych nahrad obsazena vust. § 712 ObEZ je vézana pouze na
skon¢eni najmu vypovédi ze strany pronajimatele. Bytovymi ndhradami jsou nahradni
byt a ndhradni ubytovani. Vedle bytovych néhrad zna obcansky zakonik dal$i podobny
institut, a to tzv. pfistfesi.

Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky
distojné ubytovani najemce a Clent jeho domécnosti. Skonéi-li najemni pomér
vypoveédi pronajimatele z diivodu, u které¢ho zdkon vyzaduje ptivoleni soudu (§ 711a
odst. 10b¢Z), ma najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek
zasadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny nahradni byt). Soud mize na

navrh pronajimatele z diivodl zvlastniho ztetele hodnych rozhodnout, Ze nijemce ma
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pravo na nahradni byt o men$i podlahové ploSe nez vyklizovany byt. Ze shora
citovaného ustanoveni vyplyva, ze konkrétni kritéria a pozadavky na nahradni byt se
budou odvijet od bytu, ktery je povinen najemce opustit, resp. vyklidit, a to co do
velikosti, umisténi, vybaveni a jeho dal$ich vlastnosti.

V piipadé, ze se rozvedeni manzelé nedohodnou o ndjmu bytu, soud na navrh
jednoho z nich rozhodne, Ze se rusi pravo spole¢ného najmu bytu a soucasné urci, ktery
Z manzeli bude byt dale uzivat jako najemce a druhému zrozvedenych manzeli
vznikne v souladu s ust. § 712 odst. 3 Ob¢Z pravo na nahradni byt. Soud muze v této
situaci z divodu zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo
jen na nahradni ubytovani. Takovym diivodem muze byt napt. skute¢nost, Zze rozvedeny
manzel, jemuz je v fizeni o zruSeni prava spolecného najmu bytu manzely ukladdna
povinnost byt vyklidit, nepfispival na ndjemné a na thradu za plnéni spojend s uzivanim
spole¢ného bytu.™

Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve
svobodarné nebo podnijem v zafizené nebo nezafizené Casti bytu jiného néjemce.
Institut zajisténi nahradniho ubytovani je spojen srozhodnutim soudu o povinnosti
vyklizeni bytu rozvedenym manzelem, kterému podle soudniho rozhodnuti zaniklo
najemni pravo k bytu, jehoz byl spolu s byvalym manzelem spole¢ny néjemce.

Poskytnuti nahradniho ubytovani by mélo obvykle postacit rozvedenému
manzelovi, jemuz zaniklo pravo spole¢ného ndjmu druzstevniho bytu, které nabyl druhy
z rozvedenych manzelli pfed uzavienim manZzelstvi. Soud vSak z divodi zvlastniho
zietele hodnych mtize rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt.

PristfeSim se rozumi docasné ubytovani do doby, nez si najjemce opatii fadné
ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci domaci a
osobni potieby, nejdéle vSak na dobu 6 mésicl. Pfistfesi je povinen pronajimatel
poskytnout najemci pii vyklizeni bytu, skonli-li nijemni pomér vypovedi
pronajimatele, ke kterému neni dle zdkona zapotiebi pfivoleni soudu. Pfistfesi vSak
nema povahu bytové nahrady, jelikoZ neuspokojuje bytovou potiebu najemce, ale slouzi

K zajisténi Casové omezeného zazemi pro najemce, nez si opatii sam nové ubytovani.

% Tento zavér vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 324/2002.
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Bytové nahrady jsou zhlediska povinnosti jejich poskytovani Vkazdé
z komparovanych pravnich tprav feSeny rtiznymi zptsoby. V rdmci polské pravni
upravy je povinnost k zajisténi ekonomicky slabsim osobam, které ptiSly o najem, resp.
pravni vztah uplatného bydleni, uloZena obcim, a to v podobé¢ socidlniho bytu, jenz neni
klasickym institutem bytové nahrady, ale funkci zajisténi dalsiho bydleni zajistuje.

Obé¢ pravni Gpravy znaji institut nahradniho bytu a dale bytové nédhrady o niz§im
standardu. V ramci polské pravni Upravy ma uzivatel bytu pravo na poskytnuti
nahradniho bytu v mén¢ situacich a odpovédnost za zajisténi nového bydleni tak lezi na
samotném uzivateli. Ob¢ Upravy akcentuji hledisko véku ndjemce, resp. uzivatele,
kterému skoncil najemni vztah.

Bytova nahrada v podobé doCasnych prostor ve smyslu ZoOPUB odpovida
Z hlediska kvality vybaveni a standardl bydleni v takovych prostorach, spiSe institutu

nahradniho ubytovani ve smyslu Ob¢Z.

16.Docasny najem bytu dle ZoOPUB

16.1 Charakteristika pravni upravy

Institut docasného najmu bytu je upraven v druhé casti ZOOPUB, konkrétné
Vust. § 19a az 19e. Jednd se o pravni Gpravu ndjmu bytu, jejiz obdobny ekvivalent
v Ob¢Z nenalezneme.

Smlouva o do¢asném najmu bytu je smlouvou o najmu bytu, jehoZ vlastnikem je
fyzickd osoba neprovozujici podnikatelskou c¢innost s predmétem podnikéni resp.
s predmétem cCinnosti v oblasti ngjmu a pronajmu byti. Smlouva o do¢asném najmu
muze byt uzaviena pouze na dobu uréitou neptekracujici dobu najmu deset let. Smlouva
o docasném najmu bytu vyzaduje pisemnou formu, v¢etné jakychkoliv jejich zmén, a to
pod sankci neplatnosti.

Na pravni vztahy vzniklé na zdkladé¢ smlouvy o docasném najmu bytu se

nevztahuje pravnim Uprava ZoOPUB svyjimkou vust. § 19e ZoOPUB®

%2 Pro Gicely pravnich vztahti vzniklych na zakladé smlouvy o do¢asném najmu bytu se uZiji nasledujici
ustanoveni ZoOPUB tykajici se:
- definice pojmt (§2),
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vyjmenovanych ustanoveni a dale pfirozené s vyjimkou ustanoveni druhé casti
Z0OPUB, tj. § 19a az 19e, upravujicich pravé doc¢asny najem bytu, a to za podminky, ze
ze strany vlastnika doSlo k fadnému (dale v této kapitole uvedenému) ohlaseni vzniku
doc¢asného najemniho vztahu k bytu na ptislusny financni ufad.

Dle davodové zpravy k zédkonu, kterym byla pravni tuprava docasného
najemniho vztahu vlozena do ZoOPUB, je tento institut adresovan do okruhu osob,
jejichz potieba ndjmu se odviji od jejich zivotnich aktivit nesouvisejicich dlouhodobé
S jednim mistem a zaroven disponujicich moznosti alternativniho uzivani jiného bytu
pro pifipad nutnosti opusténi bytu pronajimaného na zdkladé smlouvy o docasném
najmu bytu.

Doba maximalné desetiletého trvani doc¢asného najemniho vztahu k bytu ma
uzkou souvislost s ust. § 661 odst. 1 KC, dle kterého najemni vztah uzavieny na dobu
uréitou del$i deseti let se po uplynuti desetileté doby povazuje za nijemni vztah

uzavieny na dobu neurcitou.

16.2 Specifika najemni smlouvy o do¢asném najmu bytu

Smlouva o do¢asném najmu bytu obsahuje kromé jinak zakonem vyzadovanych

nalezitosti pro najemni smlouvu k bytu jesté néasledujici skutecnosti:

- zpusobu a rozsahu uziti kauce (§6 odst. 3),

- zpfistupnéni bytu vlastnikovi ze strany ndjemce za ucelem odstranéni havarie, resp.
bezprostfedné hrozici Skody a podminek a postupu pfi vstupu do bytu za nepfitomnosti
najemce (§ 10 odst. 1 az 3),

- moznosti vypoveédi najemniho vztahu ze strany pronajimatele z divodu uzivani bytu
V rozporu s najemni smlouvou nebo z diivodu dluzného najemného za tfi celé mésice a nebo
souhlasu vlastnika nebo pronajimatele (§ 11 odst. 2 bod 1-3),

- zalobniho navrhu na skoneni najemniho vztahu a vyklizeni bytu na zakladé soudniho
rozhodnuti podaného jinym uZivatelem nebo vlastnikem bytu vtomtéZ domé z dévodu
zavazného poruseni domovniho potadku (§ 13 odst. 1),

- zalobniho navrhu na ulozeni povinnosti prostfednictvim soudniho rozhodnuti manzelovi,
byvalému manzelovi nebo jinému spoluuzivateli bytu opustit pronajimany byt, jestlize svym
zavadnym jednanim znemoziuje spole¢né uzivani bytu (§ 13 odst.2),

- divodl a zptsobu odskodnéni vlastnika za uzivani bytu bez pravniho titulu (§ 18 odst. 1, 2).
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1) Prohlaseni najemce ve formé notatského zapisu, ve kterém najemce udéluje
souhlas s eventualnim exeku¢nim vyklizenim bytu a zavazek k opusténi a
vraceni uzivaného bytu na zaklad¢ smlouvy o docasném najmu bytu po lhaté
zde uvedené.

2) Oznaleni jiného bytu ze strany najemce, ktery bude moci uzivat v piipadé
exekucniho vyklizeni jim uzivaného bytu.

3) Prohlaseni vlastnika bytu nebo osoby majici pravo pienechat tfeti osobé byt do
uzivani, ve kterém ud¢li souhlas s moznosti ubytovani najemce a 0sob s nim
zijicich v jedné domécnosti, které musi byt uvedeny v prohlaseni. Ubytovani je
nutné poskytnout pro ptipad exeku¢niho vyklizeni uzivatele z bytu uzivaného na
zakladé¢ docasné najemni smlouvy. Podpis vlastnika nebo osoby opravnéné

pfenechat byt k uzivani tieti osobé musi byt na prohlaseni tifedné ovéfen.

Jestlize najemce ztratil moznost ubytovani ve vySe uvedeném ,,zaloznim* byté, je
povinen ve lhtté dvaceti jedna dnli od obdrzeni informace o této skutecnosti zajistit a
oznacit jiny byt, ve kterém bude mit moznost ubytovani v pfipadé jeho exekucniho
vyklizeni, a to véetné dalSich ¢lent jeho domacnosti uzivajici spole¢né byt na zakladé
docasné najemni smlouvy. Tuto povinnost je povinen prokazat predlozenim vyse
uvedeného prohlaseni vlastnika nebo osoby opravnéné pienechat byt do uzivani tieti
osobé&. Nesplni-li najemce tuto povinnost, mize vlastnik dle ust. § 19d odst. 5 pisemné
vypovédét smlouvu o dofasném nijmu bytu se zachovdnim alespont sedmidenni
vypovédni doby.

Uzavieni smlouvy o docasném najmu bytu mtze byt podminéno vyplacenim
sjednané kauce ze strany najemce, ktera je urcena k pokryti narokl pronajimatele vici
najemci z titulu docasného najmu v bytu existujicich ve chvili vyklizeni bytu, a to
zejména narokd ztitulu dluzného ndjemného a nakladd spojenych s
piipadnym exekuénim vyklizenim bytu. Sjednand kauce nesmi prevysit Sestindsobek
mé&sicni vyse njjemného za dany byt v momenté uzavieni najemni smlouvy. Maximalni
pfipustna vyse kauce sjednana ve smlouvé o docasném najmu bytu je tak o polovinu
niz8i nez v ptipadé béZzné najemni smlouvy ve standardnim reZimu ndjemni smlouvy

KC i ZoOPUB.
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Zvlastni povinnosti vlastnika bytu je fadné ohlaSeni uzavieni smlouvy o
docasném najmu bytu pfislusnému finanénimu ufadu uréeného dle mista trvalého
pobytu vlastnika bytu, a to v terminu ¢trnacti dnti od G¢innosti najemni smlouvy.

Jestlize vlastnik nesplni vySe uvedenou povinnost k ohlaseni uzavieni smlouvy
o do¢asném najmu bytu, nelze pouzit zvlastni ustanoveni o docasném najmu bytu, které
posiluji pravni postaveni vlastnika bytu, tj. zejména ustanoveni o zaniku docasné¢ho
najmu bytu a vyklizeni.

Vlastnik je opravnén zvysit najemné pouze za podminek uvedenych ve smlouveé
o docasném najmu bytu. Zakonodarce uznal za vhodné v ramci tohoto pravniho vztahu
umoznit svobodné si dohodnout podminky zvySeni ndjemného bez jakékoliv zdkonné
ingerence, ¢imz se vyrazn¢ v tomto sméru odklonil od standartni ochrany najemnika

v ramci bézného najemniho vztahu k bytu.

16.3 Zanik do¢asného najmu bytu

Smlouva o dofasném najmu bytu zanika uplynutim doby, na kterou byla
uzaviena. Dale zanika uplynutim vypovédni doby v piipad¢ jejiho vypovézeni.

Jestlize po zaniku pravniho vztahu docasného najmu bytu ndjemce dobrovolné
fadnym zpusobem nevyklidi byt, vlastnik bytu doru¢i byvalému najemci pisemnou
vyzvu k vyklizeni bytu s tfedné ovéfenym podpisem vlastnika, kterd musi obsahovat
identifikaci vlastnika a najemce bytu, kterych se vyzva tyka, oznafeni smlouvy o
docasném najmu bytu a divod zaniku pravniho vztahu k bytu, lhitu, ve které jsou
najemce a osoby opravnéné s nim spoleéné uzivat dany byt, povinni vyklidit byt (tato
lhiita nesmi byt stanovena v délce krat$i nez sedm dnt od doruceni predmétné vyzvy
najemct).

V ptipadé, Ze doslo k marnému uplynuti lhlity stanovené vlastnikem bytu byvalému
najemci K vyklizeni, muze vlastnik podat K soudu navrh na ptiznani vykonatelnosti
notafskému zapisu obsahujici souhlas byvalého najemce (dluznika) s jeho
vykonatelnosti. K navrhu musi pfipojit Vyzvu vlastnika adresovanou najemci k opusténi
bytu s potvrzenim o jejim pfijeti ze strany ndjemce nebo potvrzeni o jejim zaslani

doporucenou cestou, listinu prokazujici vlastnické pravo k bytu nebo listinu pokazujici
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opravnéni prenechat byt do do¢asného najmu tieti osob¢ a potvrzeni o ohlaSeni uzavieni

smlouvy o docasném najmu bytu pfislusnému finan¢nimu tradu.

17.Socialni bydleni

17.1 Pojem socialni byt dle ZoOPUB

Dle legélni definice uvedené v § 2 odst. 1 Z0OOPUB se socialni bytem rozumi
prostor zpusobily k bydleni s ohledem na jeho vybaveni a technicky stav, jehoz
podlahova plocha ptipadajici na jednoho ¢lena domécnosti ndjemce nesmi byt mensi
nez 5 m2 a v piipad€ jedno osobové domacnosti 10 m2, pfi¢emz takovy prostor mize
byt niz8iho standartu vybaveni a kvality.

Stanoveni maximalni vySe piijmi domacnosti, ktera ji opraviiuje k ziskani prava
najmu nebo podnijmu bytu, jenz je soucasti obecniho bytového fondu, nalezi dle
zakona obecni radé. Soud v pfipadé rozhodnuti o skonceni pravniho vztahu bydleni a
uloZeni povinnosti uzivateli k jeho vyklizeni vzdy rozhoduje i o eventudlnim ptidéleni
socialniho bytu.

V ¢asti IV. ZoOPUB, konkrétné v ust. § 22 az § 25 jsou upraveny povinnosti
obce v ramci ptidéleni socialnich byti do pronajmu vybranym osobam. Rada obce urci
svym rozhodnutim ¢ast bytt naleZejicich do obecniho bytového fondu, které budou mit
charakter bytl socialnich (za podminky, Ze dand obec disponuje svym bytovym
fondem). Rozhodnuti rady obce musi obsahovat konkrétni byty, jenz budou mit v ramci
obecniho bytového fondu charakter byt socidlnich.

Z rozhodnuti Spravniho odvolaciho soudu v polském Stétiné ze dne 28. 6. 2006
vyplyvaji nasledujici zavéry k zasaddm piid€lovani socialniho bytu: ,, Argumentace
odvolavajici se na ekonomické zajmy obce pri rozhodovani o pridéleni socidalniho bytu
osobe, ktera svymi prijmy ddvd vétsi jistotu uhrady ndjemného, neni v souladu se

zasadami uvedenymi v ust. § 20 ZoOPUB. “

17.2 Zvlastni podminky najmu socialniho bytu

Smlouva o najmu socidlniho bytu miZe byt uzaviena pouze na dobu urcitou, a

to pouze s osobou, které nesvéd¢i jiny pravni titul k uZivani bytu a jejiz ptijmy pocitané
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na jednoho ¢lena jeji domécnosti nepiekracuji vysi uréenou rozhodnutim rady dané
obce. Vyse najemného za socialni byt nemize ptekracovat polovinu nejnizsi vyse
najemného stanoveného obci za byt v jejim bytovém fondu.

Osobou bez pravniho titulu k uZivani bytu se rozumi osoba, ktera neni sama
vlastnikem bytu nebo pfimo opravnénym uzivatelem bytu. Obec je opravnéna uzaviit
najemni smlouvu k socidlnimu bytu s osobou, kterd do té doby uzivala byt spolu se
svymi rodic¢i, ale sama na zaklad¢ jiného pravniho titulu neni opravnéna uzivat byt.93
Obec jako pronajimatel a obvykle i vlastnik bytu tedy jednostranné urcuje podminky
pronajmu socialnich bytd, avSak vramci zdkonem stanovenych limitl. Podminky
pronajmu bytu uréuje obec pro neurcity pocet osob a v ptipadé, ze je vice opravnénych
zadateli o ptfidéleni socialniho bytu nez jich ma obec k dispozici, je nasledné na zaklade
dalsich kritérii uréeno potadi, v jakém jim budou byty ptfidélovany.

Smlouva o ngjmu socialniho bytu mize byt po uplynuti doby, na kterou byla
uzaviena, znovu obnovena na stejnou dobu trvani najmu, pokud se najemce nachazi
Vv situaci opraviiujici k ziskani ndjmu socialniho bytu.

V piipad€ zvySeni piijmi domacnosti ndjemce nad hranici stanovenou radou
obce opravnujici k uzivani socidlniho bytu je najemce povinen odevzdat byt obci.
V piipad¢, ze najemce ziskal pravni titul k uZivani jiného bytu a muze takovy byt
uzivat, je obec opravnéna dle ust. § 25 ZoOPUB vypoveédét najem socialniho bytu bez
zachovani vypovédni doby.

Od chvile zaniku n4jmu socialniho bytu do chvile vyklizeni bytu je najemce
povinen hradit obci (pronajimateli) odSkodnéni odpovidajici vysi ndjemného ve smyslu
ust. § 18 odst. 2 ZoOPUB, kterou by pronajimatel mohl obdrzet za dany byt v ptipadé

jeho trzniho prondjmu.

17.3 Socialniho bydleni v CR

Institut socialniho bytu, resp. socidlniho bydleni, neni v soufasném ceském
pravnim fadu nikterak upraven. V poslednich nékolika letech se objevuji hlasy napt. z

fad zastupci Rady seniort ¢i od dalSich vladni i nevladnich subjektt (napf. Agentury

% Bonczak-Kucharzeyk, E., Ochrona Praw lokatoréw. Najem i inne formy odplatnogo uzytkowania

mieszkan w $eitle nowych przepisow, Warszawa 2002, s. 281.
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pro socialni zaélefiovani, jenz je odborem Sekce pro lidska prava pii Utadu vlady),
k vytvofeni nového zakona upravujici socialni bydleni.**

Bydleni je jednim ze zakladnich piedpokladi pro zajisténi vhodnych podminek
pro vychovu ditéte v rodin¢ a také zakladni ochranou pied socidlnim vyloucenim, které
z davodi nedostatku financi, nevhodného piedchoziho hospodafeni rodiny nebo
diskrimina&niho pfistupu pronajimatelti, hrozi stale vétsimu poétu obyvatel CR. Ztrata
bydleni rovnéz zasadné piispiva k umisténi déti mimo jejich rodinu (dle odhadi MPSV
tvofi divody odebirani déti z ekonomickych a bytovych divodid az 50 procent
z celkového poctu). Ceska republika je za tuto praxi kritizovana evropskymi
institucemi, a to napf. rozsudek Evropského soudu pro lidskd prava ve véci Walla,
Walsové proti Ceské republice z roku 2006. Nicméné do dne$niho dne zatim nebyl
v CR vytvoten dostateény systém zachytné sité bydleni pro nizko p¥{jmové skupiny
obyvatelstva. Absenci takového systému do jisté miry zachrafiuje poskytovani
nékterych socialnich sluzeb pro krizové ubytovani ze strany azylovych domt pro rodiny
S détmi a tzv. domu na pul cesty.

Pro urcitou ¢ast nizko piijmovych ndjemnikt byth plnila de facto funkci socialni
podpory bydleni plosna regulace najemného a statni ptispévky na bydleni. Nicméné
plosna regulace najjemného nezohlednovala pfijmy jednotlivych domacnosti, jelikoz

byla navdzana na konkrétni byt bez ohledu na socidlni situaci najemce.

V soudasné dobé existuji v CR dvé formy finanéni podpory bydleni, a to
prispévek na bydleni a doplatek na bydleni. Rozhodujici pro pfiznani téchto davek je
vyse piijmi domacnosti, jejich ndkladli na bydleni a forma a misto bydleni. Narok na
obé davky ma vlastnik nebo ndjemce bytu ¢i domu (ur¢eného k dlouhodobému bydleni(
a dale najemce obytné¢ mistnosti v zafizeni uréené k trvalému bydleni, jako je napf.
ubytovna. Doplatek na bydleni 1ze poskytnout i na jiné formy bydleni, avsak v takovém

ptipadé¢ je tato davka nendrokova (mize, ale nemusi byt poskytnuta). Adresny finan¢ni

Vv

strankach Statniho fondu rozvoje bydleni jsou nasledujici: ,,V rozpoctu Statniho fondu rozvoje bydleni na
rok 2011 schvaleném Poslaneckou snémovnou dne 15. 12. 2010 nejsou pro tuto formu podpory
poskytované podle nafizeni vlady ¢. 333/2009 Sb. urceny financni prostfedky. Z tohoto divodu Fond

v roce 2011 tuto formu podpory neposkytuje a zadosti o jeji poskytnuti nepfijima.
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ptispévek na bydleni je vhodnou formou socialni podpory bydleni spiSe v situaci, kdy
najemce neni schopen s ohledem na celkové piijmy vsech ¢leni domécnosti dosahnout
po zaplaceni najemného zakonem stanovené ¢astky na uhradu dalSich Zivotnich potieb.
Nicméné pro nizko pfijmové skupiny obyvatel mulze byt velmi slozité¢ ci
dokonce nedosazitelné ziskat samotné najemni pravo k bytu, a to napf. z divodu témet
vzdy pozadovaného slozeni maximalni mozné vySe kauce pii uzavieni najemni

smlouvy, jenz bude s ucinnosti NOZ zvySena na Sestinasobek mésicniho najemného.

Na trovni ndrodni legislativy neni této oblasti vénovana piiliSnd pozornost.
V unijni legislativng jisté stoji za zminku navrh Nafizeni, pfedlozeny Evropskou komisi,
o Fondu pro evropské pomoci pro nejchudsi osoby ze dne 24. fijna 2012. Jedna se o
potenciondlni pfijmy z evropského fondu pro oblast socialniho bydleni, na které by mél
Cesky zékonodarce zareagovat vytvoirenim podminek pro jejich maximalni a efektivni
vyuziti.

Socialni bydleni je v dobé plné deregulace nadjemného z dlouhodobého hlediska
nezbytnou soucasti bytového trhu, a to zejména trhu s ndjemnim bydlenim, které mize
existovat paraleln¢ s pfispévky na najemné potfebnym osobam (za podminky stanoveni
pfijmovych limitd a c¢asového omezeni davek). Zejména v obdobi pocatkl plné
deregulace najemného by tento systém mél pomoci po piechodnou dobu nizko
pfijmovym najemciim piekonat pocatky deregulace a pfizplsobit se podminkadm trZniho
najemného napt. nalezenim nového nijemniho bytu s ndjemnym ve vysi odpovidajici
piijm domdacnosti a moznosti dosazeni statni podpory bydleni. Dal$i vyznamna funkce
socidlniho bydleni spociva v podpote urcitych skupin obyvatel, které o své bydleni
z objektivnich diivodli nemohou postarat sami a v jejichz ptipadech ,,selze 1 zdchranna
brzda“ spocivajici v pomoci ze strany jejich rodiny, a to zejména seniofi, handicapovani
obcané¢ a lidé ohroZeni socidlnim vyloucenim.

Podpora socialniho bydleni v Polsku, ale 1 v dalSich evropskych statech, je
pfevazné Vv plisobnosti obci nebo dal§ich zemné samospravnych celkl. Obecni tfady
V CR maji ve své plisobnosti izemni planovéani a rozvoj a dale pravomoci v oblasti
udélovani stavebnich povoleni k nové vystavbe.

Prostfednictvim nejen téchto pravomoci mohou realizovat politiku socialniho

bydleni. V Ceské republice je jiz vyuZzivanou moznosti piiznani dotaci, &i jiné formy
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podpory ze Statniho fondu rozvoje bydleni k vystavbé ¢i rekonstrukci bytovych domd,
ktera je podminéna vznikem, resp. zfizenim urcitého poctu byt urcenych k socialnimu

najmu po stanovenou dobu.

Nova kodifikace soukromého prava obsahuje mimo jiné v ust. § 758 az 773
zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvu (dale téz jako ,,zékon o
obchodnich korporacich®) upravu socialniho druzstva, kterd navazuje na upravu
ustanoveni o ,,klasickém® druzstvu. Socialnim druZzstvem je druzstvo, které soustavné
vyviji ¢innost sméfujici na podporu socidlni soudrznosti za i¢elem pracovni ¢i socidlni
integrace znevyhodnénych osob do spole¢nosti s prednostnim uspokojovanim mistnich
potieb a vyuzivanim mistnich zdroji podle mista sidla a piisobnosti socidlniho druzstva,
zejména v oblasti vytvafeni pracovnich pfilezitosti, socidlnich sluzeb a zdravotni péce,
vzdelavani, bydleni a trvale udrzitelného rozvoje, tj. ptedmétem ¢innosti neni primarné
podnikatelskd ¢innost za ucelem vytvareni zisku, jenz neni ovSem druzstvu zakazana.
Zakon piedpoklada ¢innost takového druzstva i v oblasti bydleni. Pokud socialni
druzstvo vyviji obecné prospésné cCinnosti pro znevyhodnéné osoby pouze
uspokojovanim jejich bytovych potieb, musi byt tyto osoby soucasné jeho ¢leny.

Jiz po delsi dobu se v médiich objevuji, zejména ztad levicovych politikd,
zpravy o nutnosti piijeti zakona o socialnim bydleni. Jednou z vhodnych forem podpory
socialniho bydleni pro nizko pfijmové skupiny obyvatel se jevi pravé poskytovani prava
najmu k tzv. socialnim bytim ve vlastnictvi obci nebo podpora prostfednictvim
zakladani bytovych socialnich druzstev s podporou z vefejnych zdroji. S ohledem na
nulovou podporu této oblasti, poskytovanou v souc¢asné dobé ze strany Statniho fondu
rozvoje bydleni, bude ziejmé nutné, aby doslo ke schvaleni nového zdkona o socialnim
bydleni, ma-li se tento institut stat skute¢né efektivnim nastrojem socialni podpory.

Vyjdeme-li z polské pravni upravy, méla by pravni Gprava socialniho bydleni,
resp. ngjmu socidlniho bytu, obsahovat jasné vazby mezi vefejnymi podporami na
vystavbu ¢i rekonstrukci bytovych domii a povinnosti vlastnika byti zfidit socialni
bydleni, dale podminky ziskdni najmu socialniho bytu pro jednotlivé osoby, zvlastni
podminky ndjemniho vztahu k socialnimu bytu zejména v oblasti najemného a kauce,
vztah k dal$im socialnim podporam a podminky trvani, resp. prodlouzeni najmu

k socialnimu bytu.
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Poskytovani socidlniho najmu bytu je ospravedlnitelnym zasahem do trhu

vvvvvv

institutem urc¢enym k podpofte socidlni soudrznosti spolecnosti.
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18.Zavér

Cilem této rigordzni prace bylo objasnit pravni Gpravu najemniho bydleni a
dalsich otazek s touto oblasti pravnich vztahti souvisejicich v Ceské republice a Polsku.
Prace se snazi o objasnéni dané problematiky v obou zemich z pohledu najemct a
pronajimatelil, ale v urcitych oblastech i z pohledu prav a povinnosti polského i1 ceského
statu.

Z pohledu nejvyznamnéjSich mezinarodnich dohod maji oba staty v podstaté
stejné zavazky v oblasti bydleni. Nicméné polska Ustava pievzala oproti Ustavé CR,
resp. Ceskému ustavnimu potradku, podrobnéji 1 doslovnéji zavazky souvisejici s pravem
na bydleni z n¢kterych mezinarodnich dokumentd. Listina zakladnich prav a svobod se
ve svém ¢l. 12 odst. 1 omezuje v tomto ohledu pouze na tpravu prava nedotknutelnosti
obydli. Tento rozdil se vSak zasadnim zplisobem neprojevuje v praktickém pftistupu
obou stati ke svym zavazkiim plynoucim z mezinarodniho prava.

V oblasti pramenti prava je hlavnim rozdilem zvlastni uprava nékterych prav a
povinnosti stran najemniho vztahu mimo Civilni kodex, tj. v zdkoné o ochran¢ prav
uzivatel bytl. Systematika pravni Upravy najemni smlouvy je v obou civilnich
kodexech obdobn4, tj.ustanoveni obecné najemni smlouvy plati pro ptipad najmu bytu,
jestlize zvlastni iprava najemni smlouvy k bytu nestanovi jinak.

,Dvojkolejnost™“ pravni Upravy ndjmu bytu, tj. Uprava nékterych prav a
povinnosti v KC, ale zaroven i v ZoOPUB, pfispiva v urCitych otazkach K jistym
vykladovym nejasnostem ohledné aplikace jednotlivych ustanoveni téchto ptedpisi.
S témito problémy se v minulosti musela vyrovnat praxe polskych soudd, coz po
nekolik let zvySovalo pravni nejistotu pro adresaty téchto pravnich norem. V tomto
ohledu ma soucasnd jednotna ¢eskd uprava najmu bytu i1 uprava V novém obcanském
zakoniku nespornou vyhodu. Vyraznym rozdilem mezi obéma Upravami je aplikace
,ochrannych® ustanoveni ZoOPUB i na dalsi Uplatné pravni vztahy bydleni, tj.
pfedev§im na podndjemni vztah k bytu. Ten je, oproti podndjmu bytu dle Ob¢Z,
z hlediska polského zakona chranén v podstaté ve stejném rozsahu jako najemni vztah
k bytu.

Soucasné pojeti nijemni smlouvy dle ObEZ zahrnuje, na rozdil od pojeti

nagjemni smlouvy v KC, pod smlouvu najemni rovnéz smlouvu pachtovni.
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Znovuzavedeni pachtovni smlouvy do pravniho fadu CR je sohledem na polskou
prévni praxi dle mého nézoru krok spravnym smeérem.

Pravni divody vzniku najemniho vztahu k bytu jsou dle polské i ¢eské pravni
upravy v podstaté totozné, tj. ndjem bytu se zaklada dle obou pravnich uprav typicky na
zaklad¢ uzavieni najemni smlouvy k bytu. Vedle tohoto zpusobu mutze najem bytu
vzniknout pfimo ex lege.

Z pravnich skutecnosti, na jejichz zakladé¢ dochazi k zaniku najemniho vztahu
k bytu, je vramci obou Gprav vénovan nejvétsi prostor vypovédi najmu bytu dané
pronajimatelem ndjemci, coz je logickym projevem ochrany ndjmu bytu. Polska Gprava
(KC ani ZoOPUB) nezna institut pfivoleni soudu k vypovédi pronajimatele. Na druhou
stranu ZoOPUB) dava soudim vétsi prostor ke zvazeni, zda-li konkrétni skuteénost
naplituje podminky pro ukonceni najemniho vztahu k bytu. Dtvody pro vypovéd’ najmu
bytu stanovené v ZoOPUB se castecné kryji s diavody pro vypovéd najmu bytu
stanovenymi v Ob¢Z.

Z hlediska ochrany prav najemce bytu je na prvni pohled vyrazny rozdil
Vv samotném pojeti této ochrany, jelikoz polsky Civilni kodex stanovi pravidlo, dle
kterého se na ochranu prav najemce k uzivani bytu pouziji pfiméfené¢ ustanoveni o
ochrang vlastnictvi obsaZend v polském KC*. Z provedené komparace jednotlivych
opravnéni najemce bytu vsak dle mého nazoru ve faktickém dasledku neplyne zvysena,
¢i kvalitativné leps$i ochrana prav najemce bytu k jeho uzivani dle polské Gpravy, nez-li
poskytuje najemci Ob&Z. Timto ustanovenim navic dochéazi k zavadéni vécnych prav
s ucinky erga omnes do zadvazkové pravnich vztahi, coz Cini jisté vykladové problémy,
V jakém rozsahu ma byt dle ptisluSnych ustanoveni KC ochrana najemci poskytovana.

Pfi srovnani prav a povinnosti ndjemce v oblasti ziskdni ndjemniho vztahu
K bytu ¢i bytové nahrady od pronajimatele lze o Ceské pravni Gpravé fici, ze vice
zptistupniuje potencionalnimu najemci moznost ziskani najmu bytu tim, Ze neklade tak
vysoké naroky na ndjemcovi povinnosti souvisejici se ziskanim najmu bytu (napf. nizsi
maximalni pfipustnd vySe kauce). Dale ¢eska uprava v Ob¢Z uklada §irSi povinnost
pronajimatele k poskytnuti bytové ndhrady najemci pro ptipad zaniku jeho dosavadniho

najemniho vztahu. Tato skute¢nost je na druhou stranu Siroce kompenzovana ve

% ZoOPUB toto pravidlo rozsifuje rovnéz na dalii uplatné pravni vztahy bydleni, tj. zejména i na

vzajemné vztahy najemce a podnajemce.
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prospéch osob bez moznosti ziskani bydleni povinnostmi obci poskytovat ndjemctiim
socialni bydleni v ptipad¢ jejich nepfiznivé socialni situace. Za timto ucelem disponuji
obce v Polsku tzv. obecnim bytovym fondem, do kterého nalezi byty ve vlastnictvi obce
nebo byty pronajimané obci za G¢elem dal$iho podnajmu formou socialniho bytu.

V oblasti socialniho bydleni prace rozebira divody a argumenty pro silngjsi
podporu této oblasti v CR (napt. z diivodu sou¢asné plné deregulace najemného byti).
Zaroven jsou zde naznacCeny vychodiska mozné budouci pravni upravy, jenz muze
vyuzit, napt. pravni formy socidlniho druzstva upraveného v zakon¢ o obchodnich
korporacich. Potieba nové upravy socidlniho bydleni v CR ve formé nového zékona by
vSak byla nejefektivnéj$im feSenim.

V oblasti najemného za uzivani bytu je ziejmé nejdiskutovanéjsi otazkou v obou
zemich plo$na regulace vyse najemného z bytu, jenz na celém tizemi CR v nedavné
dob¢ skoncila. Politicky, ekonomicky a pravni vyvoj situace v obou zemich, v jehoz
dasledku doglo k zavedeni regulace najemného z byta v Ceské republice i Polsku, byl
vV obou zemich obdobny. Ztohoto divodu lze usuzovat, Ze na ob& zemé& budou
Z hlediska mezinarodné pravnich zédvazkl kladeny obdobné pozadavky.

Soucasnou upravu plné deregulace je bezesporu mozné povazovat za souladnou
S tistavami obou zemi a zaroven za vyhovujici pozadavkim mezinarodné pravnich
zédvazki obou zemi. Nadale viak v CR zistava stile nedofeSena otazka poskytovani
pfipadnych nahrad ze strany stidtu ceskym majitelilm byth s dfive regulovanym
najemnym. Nejasna zlistiva vySe piipadné nahrady i obdobi, za které by ji vici CR
mohli majitelé byt pozadovat u Ceskych soudii. Z dikladného rozboru vyznamného
rozhodnuti ESLP v této oblasti ve véci Hutten-Czapska proti Polsku je mozné do jisté
miry vysledovat mozny ptistup ESLP k vyfizeni stiznosti ¢eskych majitelti bytd. Lze
fici, ze nejpravdépodobnéj$im se jevi povinnost k uloZeni néhrady ze strany CR za
obdobi let 2004 az 2006. Cesk}'/ zékonodarce, védom si rovnéz nedostatkli v pravni
Gipravé dané oblasti (rozpor s Ustavou CR potazmo Umluvou konstatoval opakovang
Ustavni soud CR), rovnéz zareagoval na doporugeni ESLP ulozena Polsku v Rozsudku
ve véci Hutten-Czapska. Provedené zmény pravnich predpist v oblasti regulace
najemného z byt a podpory ndjemniho bydleni se jevi jako dostate¢né pro soulad s

EULP, ale ze strany zakonodarce ucinéné s pftilis velkou ¢asovou prodlevou.
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Polské pravni uprava umoziuje vyuziti institutu tzv. ,,docasného najmu bytu*,
jenz ObCZ ani jiny pravni predpis neznd. Smyslem tohoto institutu je docasné feseni
bytové situace ndjemce pravnim vztahem, jenz je mozné ukoncit podstatné jednodussim
zpusobem neZ klasicky najem bytu. Dle mého nazoru se jedna o institut, jenz lze do
urcité miry nahradit vhodnou tpravou podminek najemni smlouvy k bytu uzaviené na
dobu neurcitou.

Lze fici, ze ob¢ pravni upravy prosly vyraznymi zménami a novelizacemi za
poslednich zhruba dvacet let jejich existence. Vstup a nasledné Clenstvi obou statt
vV Evropské unii se oproti jinym oblastem pravni Upravy nijak vyznamné&ji neprojevil
V oblasti najemniho bydleni.

Celkové hodnoceni soucasné Ceské pravni upravy najemniho vztahu k bytu lze
na zaklad¢ provedené komparace oznacit vice za ,,socialistické* oproti tpravé polské,
jelikoz uprava dle mého nazoru vyrazné vice posiluje postaveni najemnika predev§im
v oblasti jednostranného ukonceni najemniho vztahu K bytu ze strany pronajimatele a
dale z vySe uvedené Sir§i povinnosti pronajimatele na zajiSténi bytovych néhrad.
Néjemce neni sam povinen vyvijet v mnoha ptfipadech dostatecné usili, aby si zajistil
nové bydleni, ale odpovédnost za zajisténi je vtomto ohledu pifenechana na
pronajimateli. Pomoc pii zajisténi bydleni osobdm v socialné neptiznivém postaveni ¢i
situaci je v ramci polské pravni Gpravy pfenechana vice na vefejnopravnich subjektech.
Véifme, Ze Uprava obsazend Vv novém obcanském zékoniku pfinese nejen v téchto

ohledech pozitivni zmény.
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Resumé

The aim of this thesis is the comparison of the legal regulations of house rental
between Czech Republic and Poland as well as a clarification of issues related to flat
rental as a distinct topic.

The thesis is divided into 18 chapters. The first chapter is introduction, second one
deals with regulation of the “right to housing “in important international treaties and its
given framework within the national Constitutions in both Czech Republic and Poland.

As a brief overview, all chapters deal essentially with 3 main topics. The chapters 2.
—10. are concerned with the comparison of the legal regulation system( framework) of
house rental in Czech Civil Code and Polish Civil Code. Chapter 11 analyzes in details
the decision made by European Court of Human Rights in Strasbourg in the case:
Hutten-Czapska vs. Poland and its affect (subsequent consequences) incurred on the
legal regulation of housing rental in Poland and Czech Republic.

Furthermore, the following chapters deal as well with the rights and obligations of
the owners of flats (landlords) and users of flats( tenants) ,all of which being specified
in the Polish Act to the defense of rights of users of flats from 21* June 2001, nr. Dz.U.
Nr 71, poz. 73. The thesis tries to compare the level of defense of the rights of tenants of
flats in Czech Republic and Poland and also to compare the regulations on flat rental
limitations and its reduction in both countries .Another aspect covered by the following
chapters showcases a comparative background amongst the legislative support for
housing rental in both countries.

The sequence of the chapters and the subchapters (especially chapter 1 - 10) is
based on usual order of every step made by every party of a lease contract (closing of
the contract, rights and duties of both parties, extinction (termination) of contract etc.)

The comparison of legal regulations should also provide a different view on the
Czech regulation of house rental and the changes in this field made by the new Czech
Civil Code, which will come in effect on 1 of January 2014.

The thesis also introduces Polish legal elements which are not used or common in
Czech legal system and explains their aims and way of using.

According to the statistics of the Czech Ministry of Regional Development, there
are over 920 thousands of the rental flats in Czech Republic which means that the rental
housing is a very important widespread way of housing. Certain categories of the
population can not afford to purchase apartments because of financial reasons or long —
term liability when paying the mortgage, therefore opting for rental housing. The legal
framework of rental housing should be very complex, clear and stable.
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e Z00OPUB - zikon ze dne 26. 10. 1995 -0 nékterych formach podpory bytové
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Abstrakt

Tato rigordzni prace je zaméiena predevSim na otdzky souvisejici s pravni
tipravou ndjemniho bydleni v Ceské republice a Polsku a jejich vzajemnou komparaci a
dale na bliz§i rozbor problematiky regulace nijemného zbyti a otazek stim
souvisejicich. Prace zacina pravni tGpravou prava na bydleni z pohledu
nejvyznamngj$ich mezindrodn¢ pravnich dokumentl a jeho promitnutim do obou
vnitrostatnich pravnich fadi. V dalSich kapitolach se prace vénuje pravni Gpravé najmu
bytu v ob¢anském zakoniku a polském Civilnim kodexu, v¢etné jejich komparace. Dalsi
¢ast prace je vénovana podrobné analyze Rozsudku Evropského soudu pro lidska prava
ve véci stiznosti pi. Hutten-Czapska proti Polsku a jeho vlivu na vyvoj pravni Gpravy
najmu bytu, pfistupu K Gpravé regulace najemného z bytu a podpory najemniho bydleni
Vv obou zemich. Déle nésleduje objasnéni prav a povinnosti vlastnik a uzivatelid byt
dle polského zdkona o ochran¢ prév uzivatell bytd, vcetné jejich komparace s Ceskou

pravni Gpravou. Zaver prace je vénovan problematice socidlniho bydleni v obou zemich.

This thesis deals mainly with legal regulation of rental housing in Czech
Republic and Poland and comparison of the legal regulation of rental housing and rent
regulation in both countries. The thesis starts with the brief in rights to housing in the
important international documents and its regulation in national law in Czech Republic
and Poland. Then follow the analysis and comparison of legal regulation of rental
housing in Czech Civil Code and Polish Civil Code. In following chapters there are the
detailed analysis of the decision made by European court of human rights in Strasbourg
in case Hutten-Czapska vs. Poland and its affect on legal regulation of the rental
housing, regulation of the limitation of rent in flat and the support of rental housing in
Czech republic and Poland. Next chapters deal with rights and obligations defined in
Polish Act to defense the users of flats, Dz.U. Nr 133, poz. 654. Last chapter is focused

on social housing in both countries.
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