Zmény v pravni upravé najmu
byt

Véra KORECKA

Posledn{ novela obcanského zdkoniku' provedend s diéinnosti od 1.1.1995 zéko-
nem ¢. 267/1994 Sb. (déle jen novela) se tyké takika vyhradné pravnich vztahi
ndjmu bytu.. I kdyz zmény, které pfinasi, v podstaté zasahuji do celého najemni-
ho vztahu, poéinaje jeho vznikem pfes prava a povinnosti subjektd a konée jeho
zdnikem véetné problematiky s tim souvisejici, je t&Zisté novely zejména v oblas-
ti posléze uvedené, kde dochazi k zdsadnimu posunu v tpravé ndroku najemce na
bytovou nahradu pfi vyklizeni bytu.

Vyjdeme-li z geneze ndjemniho vztahu, je tieba v prvé fadé poukdzat na nove-
lizovand znéni ustanoveni §§ 685 odst. 1 a 686 odst. 1 ObcZ, tykajici se ndjemni
smlouvy. Pfedevsim je zde zakotven pozadavek pisemné formy daného pravniho
ikonu. Nedodrzeni pisemné formy ngjemni smlouvy bude mit za nésledek jeji abso-
lutnf neplatnost (§ 40 odst. 1 Ob¢Z), nebot oproti pivodnim tivaham zafadit tento
piipad mezi diivody neplatnosti relativni (§ 40a Ob¢Z) se tak nestalo. Uvedené fe-
geni, jez nakonec novela zvolila, je tfeba nepochybné povazovat za vhodné;jsi, nebot
konstrukce relativni neplatnosti by u tak zavazného pravniho dkonu byla nepiipad-
nd, nehledé ke znac¢né pravni nejistoté, kterou by vyvoldvala nejen pro dany najemni
vztah samotny, ale 1 pro vztahy na né€j navazujici, napf. pfi vyméné bytu ¢ piecho-
du préva ndjmu bytu. Nové stanoveny pozadavek pisemné formy ndjemn{ smlouvy
se netyka ndjemnich smluv platné uzavienych pfed ti¢innosti novely i v jiné, nez
pisemné formé, jez ziistdvaji platné i nadale (srov. § 879b odst. 1 Ob¢Z).

V této souvislosti je tteba upozornit na nékterd dals{ ustanoven{ obcanského za-
koniku, jez nabyvaji v disledku nové stanovené formy ndjemni smlouvy na vyznamu.
Jde zejména o ustanoveni § 40 odst. 2 Ob¢Z, z néhoz 1ze dovodit, ze jakékoliv zmény
ndjemn{ smlouvy platné uzaviené po 1.1.1995 bude nutno udinit pouze v pisemné
formé, a to pod sankei absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 Ob¢Z). Déle jde o ustano-
veni § 31 odst. 4 Ob¢Z, v souladu s nimZ bude muset mit pisemnou formu i plna moc,
kterou pronajimatel nebo najemce zmoctiuji zastupce k uzavien{ ¢i zméné ndjemni
smlouvy, to i zde pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst. 1 Ob¢Z).

1Zékon ¢&. 40/1964 Sb. ve znéni pozdéjsich zmén a dopliki vyhliseném pod ¢. 47/1992 Sb.
a doplnéném zak. &. 264/1992 Sb., déle jen ObcZ
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Nové jsou stanoveny i obsahové nélezitosti nadjemni smiouvy. Tato musi napfisté
obsahovat oznaleni bytu, jeho piislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zpisob vypo-
¢tu ndjemného a dhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi (srov.
§ 686 odst. 1 véta prvd ObéZ). Ze srovnani s dosavadnim znénim citovaného usta-
noveni{ vyplyvd, Ze je nyni pfesnéji specifikovin obsah najemni smlouvy, pokud jde
o pfedmét ndjemniho vztahu. Na rozdil od dosavadni dpravy pak nemusi ndjemn{
smlouva obsahovat pf{mo vy3i ndjemného a dhrady za plnéni spojens s uzivinim
bytu, ale postaéi pouze uvedeni zpisobu jejich vypoltu, takze nebude nutné pti
kazdé zméné vyse téchto plateb ndjemni smlouvu ménit. Néjemni smlouva musi
byt viak v tomto sméru dostatecné uréitd. NedodrZeni vy3e uvedenych obsahovych
nalezitosti ndjemn{ smlouvy bude mit za nésledek jeji absolutni neplatnost (§ 39
ObéZ). -

Nedotceno novelou zistalo ustanoveni § 6386 odst. 2 ObZZ z néhoz vyplyva, ze
podstatnou obsahovou nélezitost{ ndjemn{ smlouvy neni ujednéni o dobé, na niz je
najem sjednavdn. Je tedy i nadéle formou domnénky preferovin nijemni vztah na
dobu neuréitou, nebude-li ndjemni smlouva obsahovat vyslovné ujedndni smluvnich
stran o omezen{ ndjmu na dobu uréitou.

Dalsi zmény se tykaji ebsahu ndjemniho vztahu. Jde jednak o nové zakotvené
ustanoveni § 692 odst. 3 ObéZ stanovici povinnost ndjemce umoznit pronajimateli
nebo jim povéfené osobé provedeni instalace a idrzby zafizeni pro méfeni a regulaci
tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot. Stejné tak je nd-
jemce povinen umoZnit pronajimatel ptistup k dal3im technickym zafizenim, napf.
pro vytapéni bytu, pokud jsou souddsti bytu a pati{ pronajimateli. Piedpokladem
realizace odpovidajiciho oprdvnéni pronajimatele je jeho ptedchozi pisemnd vyzva
dorucend ndjemci. Vyzva by méla obsahovat i upozornéni na termin, kdy by mél
nijemce byt zpi{stupnit. Splnéni uvedené povinnosti ndjemcem se muZe pronaji-
matel doméhat i soudni cestou. Nelze vylouéit ani jeho ptipadny narok na ndhradu
§kody vzniklé nesplnénim této povinnosti nijemce, kterd muze piedstavovat napt.
néklady vynalozené se zbyteénym dostavenim se piisludného pracovnika. Najemce
by za ni odpovidal podle § 420 Ob¢&Z, tj. na zdkladé svého zavinéného protiprévniho
jednani.

Nové zakotven4 povinnost ndjemce nepochybné ulehél pozici pronajimatele, ne-
bot tak doslo k rozsiteni poctu odivodnénych piipadi, kdy je ndjemce povinen zpfi-
stupnit pronajimateli byt. Dosud se tato povinnost ndjemce tykala pouze provedent
potiebnych oprav v byté, které mél nést pronajimatel (§ 692 odst. 1 Ob&Z), resp.
oprav providénych na zékladé oprdvnéni pronajimatele vyplyvajiciho z ustanoveni
§ 692 odst. 2 a 693 OblZ a stavebnich prav & jinych podstatnych zmén realizova-
nych v souladu s ustanovenim § 695 Ob&Z. V této souvislosti je tfeba v zdjmu tpl-
nosti podotknout, Ze instalace méficicho a regula¢niho zatizeni pro tepelnou energii
a vodu v byté se promitne i ve vy ndjemného stanoveného podle vyhl. &. 176/1993
Sb. ve znéni vyhl. & 30/1995 Sb., a to v té jeho Casti, kterd se tykd maximélniho
mésicniho nidjemného za vybaveni bytu (srov. § 10 cit. vyhldgky a piilohu k nf,
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bod 3 a 4.).

7 hlediska obsahu ndjemniho vztahu je dale velmi vyznamné posileni ochrany
pronajimatele pfi provadéni jim nepovolenych stavebnich tprav a jinych podstat-
nych zmén v byté nijemcem (§ 694 véta druhd Ob&Z). Podle citovaného ustanoveni
je pronajimatel opravnén pozadovat, aby nadjemce provedené {ipravy a zmény od-
stranil bez odkladu, tedy ihned. Dosud byla uvedena povinnost néjemce situovana
az do obdobi skonéen{ ndjemniho vztahu, a to na zédkladé aplikace ustanoveni § 667
odst. 2 véta prva ObcZ obsazeného v rdmci obécnych.ustanoveni o najemni smlouve.
Je v3ak tfeba podotknout, Ze ani u ndjmu bytu nenf vyloucena téz aplikace nasle-
dujici véty citovaného ustanoveni, podle néhoz hrozi-li pronajimateli v dusledku
provadénych zmén na véci znaéna skoda, je opravnén od smlouvy odstoupit?. Pod-
le okolniostipfichdzi v dvahu i uplatnéni vypovédniho divodu upraveného v § 711
odst. 1 pfsm. d/: Ob¢Z (hrubé porusovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu
néjemcem):

Posileni postaveni pronajimatele se projevilo 1 ve vztahu k moznostem realizace
dispozi€nich opravnéni ndjemce bytu. Jde konkrétné o ustanoveni ¢l.I. bodu 17
novely, podle néhoz se z ustanoveni § 719 Obéz vypousti jeho odstavec druhy. To
tedy znamena, ze nyni jiZ nemuZe soud nahradit svym rozhodnutim projev vile
pronajimatele, nebude-li tento souhlasit s tim, aby néjemce pienechal byt (jeho ¢ast)
do podnajmu jinému. V této souvislosti pak o to vice nabyva na vyznamu ustanoveni
§ 719 odst. 1 véty druhé ObcZ upravujici sankei za pfenechini bytu (jeho Césti)
najemcem do podndjmu bez souhlasu pronajimatele. Je tieba téZz podotknout, ze
opravnéni uzaviit smlouvu o podndjmu nemé osoba, ktera v byté bydli do zajisténi
bytové ndhrady na zakladé tzv. ,prava na bydleni“ opirajiciho se o ustanoveni § 711
odst. 6 ObcZ. Uvedené stanovisko zastavala 1 stavajici pravni praxe, nyni viak naslo
1 svého vyslovného vyjadieni v nové zakotveném ustanoveni § 712a ObéZ upravujicim
pravn{ postaveni daného subjektu (viz déle).

Nedotcena novelou ziistala naproti tomu ustanoveni §§ 715 a 716 Ob¢Z upravujici
dal3{ dispozi¢ni opravnéni najemce bytu—uzavieni dohody o vyméné bytu. I nadile
zde zlstala také zachovdna moznost, aby se ndjemce obratil na soud s nadvrhem na
rozhodnut! podle § 161 odst. 3 OSR, odepie-li pronajimatel bez zévaznjch divodi
udélit svij souhlas s vyménou bytu (srov. § 715 véta tieti ObeZ). Je oviem otdzkou,
do jaké miry tato moznost pfispé&je ke skutecné realizaci vymeény bytu.I kdyz totiz
néjemce ziskd rozhodnuti soudu nahrazujici projev vile pronajimatele s uzavienim
dohody o vyméné bytu, neni tim soucasné vyfesena i otazka vzniku nového najem-
niho vztahu mezi timto pronajimatelem a pifslusnym subjektem dohedy, ktery by
sé mél na zakladé ni do jeho bytu nastéhovat. Nebude-li pak pronajimatel ochoten
s timto subjektem ndjemni smlouvu uzavfit, nelze jiz ze zékona dovodit jeho kon-
traktaéni povinnost, jako tomu bylo za platnosti pravni dpravy platné do 1.1.1992
(srov. § 154 odst. 1 Ob¢Z ve znéni pfed novelou provedenou zak. ¢. 509/1991 Sb.).

2Srov. té#: Obéansky zakonik, komenta¥, 2. vydani, C.H.Beck, 1994, str. 437
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Institut vymény bytu tak zustdva i nadale institutem znac¢né pravné nejistym.

Novela se pfes poéatecni zaméry nedotkla zdvazné oblasti obsahu ndjemniho
vztahu tykajici se idrzby bytu. Ramec povinnost{ ndjemce ve vztahu k idrzbé bytu
je tedy stéle vymezen ustanovenim § 687 odst. 2 a 3 Ob¢&Z v zavislosti na tom, zda
jde o najemce bytu nedruzstevniho & druzstevniho. U druzstevnich byta je rozsah
této povinnosti ddn stanovami druzstva, u nedruzstevnich pak najemni smlouvou.
Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, hradi{ ndjemce pouze drobné opravy v byté
souvisejici s jeho wzivinim a ndklady spojené s béznou tdrzbou bytu stanovené
zvlastnim pfedpisem. Tim je dosud platnd vyhl. ¢. 45/1964 Sb. (ve znéni pozdéjsich
piedpist), jez je pochopitelné svou koncepci i cenovymi relacemi poplatnd dobé, kdy
byla vydéna.

Jak jiz bylo konstatovano, ptinesla novela nejzavaznéjsi zmény v oblasti zaniku
nijemniho vztahu k bytu a otidzkich s nim souvisejicich. V tomto sméru je tfeba
nejprve upozornit na ty, k nimz doslo v tpravé pfechodu prava nidjmu nedruz-
stevniho bytu, ktery nebyl ve spoleéném ndjmu manzeli. Osoby, na néz ma pravo
najmu bytu v ptipadé smrti ndjemce piejit, musi prokazat, Ze se zemfelym ndjemcem
#ily ve spolecné domécnosti (v den smrti, resp. po dobu t¥i let pfed tim) a Ze nemaj{
vlastni byt ( srov. § 706 odst. 1 véta prvé a druhd Ob¢Z). Nelze oviem nevidét, Ze
povinnost tvrzeni a povinnost dikazni ohledné skutecnosti rozhodnych pro pfechod
prava najmu bytu spojend s nepi{znivymi procesnimi dusledky pro piipad jejich ne-
splnéni tiZila uvedené osoby i dosud, doglo-li k pfipadnému soudnimu sporu, af jiz
vedeném k jejich uréovaci zalobé ¢i k zalobé pronajimatele na vyklizeni. Vyslovnym
zakotvenim pozadavku obsaZenému nyni v citovanych ustanovenich tak chtél zfejmé
zdkonodérce povinnost téchto osob zduraznit, a to i mimo ramec soudniho i{zeni.
Vzhledem k tomu, Ze dana ustanoveni platii pro ptipad trvalého opusténi spolecné
domécnosti ndjemcem (srov. § 708 Ob¢Z), uplatni se v nich stanoveny pozadavek
i zde. V souvislosti s pravnimi nésledky smrti ndjemce bytu lze konstatovat, ze
nedotéena novelou zlstala dprava této problematiky u byt druZstevnich obsazend
v § 706 odst. 2 a § 707 odst. 2 Ob¢Z, ackoliv zde po predchozi novelizaci ob&an-
ského zdkoniku provedené zdk. ¢. 509/1991 Sb.vznikaji aplikacni problémy. Tak je
tomu piedeviim v piipadé smrti ndjemce druzstevniho bytu, individuélniho ¢lena
druzstva {§ 706 odst. 2, § 707 odst. 2 véta tfet{ Ob¢Z) v situaci, kdy je k dédéni
povoldno nékolik dédici, ktefi ohledné vyporadani dédictvi a v jejim rémci i ¢len-
ského podilu v druzstvu neuzaviou dohodu (resp.neni-li takovito dohoda. soudem
schvalena), a kdy dojde k potvrzeni nabyti dédictvi vice dédicim podle jejich dé-
dickych podild (§§ 483, 484 véta prvd Ob&Z, 175q odst. 1 pism. d/ OSR). Zde pak
vznikaji problémy jak v ndvaznosti na ustanoveni § 700 odst. 3 Ob¢Z, nepiipous-
t&jic{ vznik spolecného nédjmu druzstevniho bytu mezi jinymi osobami nez manzely,
tak i na pifslusn4 ustanoveni obchodniho zdkoniku upravujici clenstvi v druzstvu?®.
Nedostatek vzajemné souladnosti obéanského a obchodnitho zdkoniku se projevuje

IBlize k této otdzce viz napi.. Pekdrek, M.: Vyporddani majetkovych ndroki vyplyvajicich
2 &lenstvi v druzstvu v piipadé smrti ¢lena, Pravni praxe 4/1994, str. 206 a7 208
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i v situacich, kdy zemfelému najemci druzstevntho bytu, ¢lenu druzstva svédéilo
vedle toho i pravo ndjmu nebytového prostoru v tomtéz druzstvu. Zde jde oviem
navici o problém vztahu k zdkonu ¢.116/1990 Sb. o ndjmu a podna]mu nebytovych
prostor (ve znén{ pozdéjsich predpisi).

Pokud jde o vlastni zanik najmu bytu lze z hlediska systematického fazeni jed-
notlivych zmén poukdzat v prvé fadé na dpravu nélezitost{ vypovédi z ndjmu bytu,
kdy byla z ustanoveni § 710 odst. 3 Ob&Z vypusténa ¢ast véty za stiednikem upra-
vujici dosud okamzik skonéeni ndjemntho vztahu pro piipad, nebyla-li ve vypovédi
uvedena vypovédni lhita. Citované ustanoveni bylo stavajici pravni praxi vykla-
déno pouze ve prospéch néjemce; pokud slo o vypovéd pronajimatele, zastivala
soudn{ praxe stanovisko, ze neuvedeni vypovédni lhity pronajimatelem ve vypovédi
m3 za nasledek jeji absolutni neplatnost (§ 37 odst. 1, § 39 a § 710 odst. 3 véta pred
sttednikem Ob¢&Z)®. Vzhledem k uvedené zméné tak bude muset napiisté obsahovat
vypovédni thitu i vypovéd najemce, a to i zde pod sanci absolutni neplatnosti.

K novelizaci doslo i v rdmci jednotlivich vipovédnich davodd, z nichz mize dat
pronajimatel n4jemci vypovéd z ndjmu bytu, a to predeviim u vypovédniho divodu
tykajictho se sluzebnich bytt upraveného v § 711 odst. 1 pism. b/ Ob¢Z. Pokud jde
o ptedpoklad vypovédi ze strany pronajimatele sluzebniho bytu je nyni nové formu-
lovan dikef: ,jestlize ndjemce piestal vykondvat préci pro pronajimatele a pronaji-
matel potiebuje sluZebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro ného bude pracovat®.
Uvedené zména je nepochybné piinosem, nebof pfispéje k odstranéni problémi, jez
v aplikacni praxi vznikaly v souvislosti s dosavadnim znénim citovaného ustanoveni,
kdy byla moZnost jeho uplatnéni znaéné zuzovana®. Na vyznamu nyni nabyva-
j11i duvody, pro které doslo ke skonéeni vykonu price nijemce pro pronajimatele
sluzebniho bytu, nebot se tato skutecnost mize projevit v ndroku najemce na by-
tovou néhradu, pfivolil-li soud k vypovédi z ndjmu sluzebniho bytu dané z tohoto
vypovédniho divodu. Pfestal-li totiz ndjemce vykondvat praci pro pronajimatele
bez vdznych divody, sta¢i u ndjemnichismluv uzavienych po 1:1.1995 ndjemci pfi
vyklizenf poskytnout pouze pHstiesi (srov. § 879b odst. 2, § 712 odst. 2 véta Etvrta
Ob¢Z). Obdobné piipady, na né# nebude moZno vzhledem k datu uzavieni néjem-
ni smlouvy posléze citované ustanoveni pouZit, 1ze event. zohlednit v ramci avahy
soudu podle § 712 odst. 2 véta tfeti ObcZ, tj.pfizndnim niroku na nahradni byt
o men§i podlahové plose nez je byt vyklizovany.

Problematiky sluzebnich bytu se tyka i novelizace ustanoveni § 709 Ob¢Z, kde
byla vypusténa slova ,byty trvale uréené jako®, &fmz bylo vyslovné vyjidieno, Ze
pravni rezim sluzebnich bytd se vztahuje i na byty, které maji podle ustanoveni
§ 8 zak. CNR ¢. 102/1992 Sb. prechodné charakter sluzebnich bytd. Uvedena zmé-

4Srov. napf. dilo cit. v pozn.¢. 2, str.-506

SSrov. napt. rozsudek Vrchniho soudu sp.zn. 2.Cdo 72/93, Pravni rozhledy ¢. 5/1994,
str. 171, 172

sSrov napf. rozsudek Vrchniho soudu sp m. 2 Cdo 73/ 93 Pravni rozhledy €. 1/1994,
str. 20, 21
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na nepochybné pfispéje k jednoznaénéjsimu vykladu i k zachovani poctu bytu, ktere
se budou fidit timto zvldstnim pravnim reZimem.Nelze oviem nevidét, Ze vymeze-
ni sluzebnich bytu tak, jak je v citovaném pfedpise obsazeno, a to zvldsté v jehe
ustanoven{ § 7 odst. 1 pism. b/ postavi zfejmé pravni praxi pfed nejeden interpre-
tacn{ problém. Jde napf. o nestalost charakteru uréitého bytu jako bytu sluzebniho
v névaznosti na moZnou zménu vlastnictvi bytu (domu) nebo o vymezeni povahy
pravnich vztaht, jez by mély vzniknout u sluzZebnich bytu jako bytd v ndjmu nebo
v domech v ndjmu pravnickych a fyzickych osob. Stoji proto za tivahu otédzka pfi-
padné novelizace citovaného pravniho ptedpisu, a to jiz také proto, Ze u sluzebnich
byt vymezenjch zde v § 7 odst. 1 pism. b/ bude obtizné dodrzet nalezitost ndjemni
smlouvy, kterou vyZzaduje odstavec druhy cit.ustanovent, jez navic pozbyla vzhledem
k novelizaci pfedpokladl vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. b/ Ob¢Z u téchto byti
na vyznamu.

Vypovédi pronajimatele se dale dotkla i novelizace ustanoveni § 711 odst. 1
pism. h/ Ob&Z, kterd rozsifuje moznost vipovédi i na piipad, kdy je byt bez vazaych
davodu uzivan jen obcas.

Skutecnost, z jakého vypovédniho duvodu soud piivoli k vypovédi pronajimatele
bude mit po novele vyznam nejen pro narok ndjemce na bytovou nahradu, jako tomu
bylo ostatné i dosud, ale i z hlediska nové zakotveného ustanoveni § 711 odst. § Ob<Z
upravujictho povinnest pronajimatele vyuzit vyklizeného bytu k déelu, pro ktery
bylo k vypovédi nédjmu piivoleno. Soucasné citované ustanoveni upravuje naroky
néjemce vzuiklé v dusledku poruseni této povinnosti.

Dané ustanoveni lze z hlediska moznosti jeho interpretace a aplikace v praxi
povaZovat za nejproblematictéjsi ze viech, jez novela obsahuje. Problémy nebude
patrné &init vymezen( jednotlivych néroki ndjemce. Jde jednak o nahradu stého-
vacich ndkladi, kterd muze pfijit v dvahu jen tam, kde o nich nebylo podle § 711
odst. 3 Obé¢Z rozhodnuto jiz v rozsudku, jimz soud k vypovédi pronajimatele z na-
jmu pfivolil. Byla-li jiz takto nédjemci ndhrada stéhovacich ndkladu pfizndna, mohl
by se doméhat pouze rozdilu mezi vysi ndkladi pfiznanych a ndkladd skuteéné vy-
nalozenych. Zakon hovoii i o dalich nakladech spojenych s tupravou ndhradniho
bytu. Za takovéto naklady bude mozZno ziejmé povazovat pouze nédklady vzniklé
pfizpusobenim tohoto bytu kvalité bytu, ktery byl vyklizen. Nebude sem mozno
zafadit napf. 1 ndklady vynalozené z toho divodu, ze nebyla splnéna povinnost
nového pronajimatele odevzdat ndjemci byt zajistény jako byt ndhradni ve stavu
zplsobilém k f4dnému uZivéni (srov. § 687 odst. 1 Ob&Z), nebof ndroky nesplnénim
této povinnosti vzniklé je tfeba uplatnit vici tomu, kdo uvedenou povinnost poru-
§il, tj. vaci novému pronajimateli. Pokud jde o prdvo na rozdil ve vysi ndjemného
z dosavadniho bytu a z bytu nahradntho, jez zékon také ndjemci pfiznavd, muze
pochopitelné takovyto ndrok vzniknout jen tam, kde je ndjemné z ndhradniho bytu
stanovené v souladu s piislusnymi pravnimi pfedpisy vy3si nez bylo ndjemné z bytu
vyklizeného. Rozhodnd doba, po niZ toto posléze uvedené pravo ndjemci piislusi je
ohraniCena dobou, po niZ trvad ndjem ndhradniho bytu, nejdéle viak dobou péti let,



5. Zmény v pravnd upravé ndjmu bytu 73

pocinaje mésicem, v némZ se ndjemce prestéhoval do ndhradntho bytu. Pokud jde-
o jiné ndroky nijemce, muZze jim byt napf. nirok na nahradu skody.

Mnohem obtizn&jsi véak bude dle naseho nazoru vymezeni piedpokladi, za nichz
uvedené naroky ndjemce vznikaji. Z citovaného ustanoveni (véty prvé) lze dovodit,
e pronajimatel md povinnost vyuzit byt k téelu, pro ktery soud k jeho vypovadi
z ndjmu pfivolil. S pfihlédnutim k povaze jednotlivych vypovédnich divodu pficha-
zi takovéto povinnost pronajimatele v ivahu v podstaté jen u vypovédnich divodi
podle pism. a/, b/, e/ a f/, event. neni zcela vyloucena ani u vypovédniho divodu
podle pism. i/ § 711 odst. 1 Ob¢&Z. Poruden této povinnosti pronajimatelem je ne-
pochybné zdkladnim predpokladem pro to, aby dané niroky ndjemce mohly vibec
vzniknout. Toto poruseni povinnosti mize spocivat piedevsim v aktivnim jednani
pronajimatele, napf. v tom, ze vyklizeny byt, z néhoz bylo dano ptivoleni k vypove-
di podle § 711 odst. 1 pism. a/ Ob¢Z (jeho vlastni potieba) nepouzije bez vdznjch
davoda pro sebe, ale pronajme jej jiné osobg, coz muZe byt pro néj velmi vyhodné,
pijde-li o piipad, kdy se neuplatni regulované ndjemné (srov. § 2 odst. 1 pism. c/
nebo odst. 2 pism. b/ vyhl. €. 176/1993 Sb. ve znéni vyhl. ¢. 30/1995 Sb.). Za
porudeni povinnosti pronajimatele lze viak mepochybné povazovat i jeho nekonéani,
tedy takové jednani, kdy pronajimatel ponechd byt volny, aniz by jej vyuzil k jaké-
mukoliv déelu. Vzhledem vsak k tomu, Ze zdkon soucasné se zakotvenim povinnosti
pronajimatele vyuzit byt k tcelu, pro ktery soud k vypovédi ndjmu pfivolil, nesta-
novil 1 lIhatu k jejimu spluéni, mize byt urceni zékladniho piedpokladu, na zdkladé
néhoz uvedend prava ndjemce vznikaji znaéné problematické, a to zvldsté tam, kde
bude pronajimatel s jakymkoliv vyuzZitim bytu otélet. Negativni dusledky spojené
s absenci lhuty ke splnéni uvedené povinnosti pronajimatele vyvstavajiiv souvislosti
s moZnou naslednou zménou vlastnictvi k bytu (domu), kterd by zvlasté u vypo-
védnich divodi podle § 711 odst. 1 pism. a/ a b/ mohla zpochybnit samu moznost
vyuziti bytu k Gcelu, pro ktery soud k vypovédi z ndjmu pfivolil a tim i splnéaf
povinnosti pronajimatele. Vezmeme-li v tivahu dobu, jez mize uplynout od pravni
moci rozhodnut{ o pfivoleni k vypovédi do faktického vyklizeni bytu, nemusi byt
takovéto pripady nikterak vyjimecné.

Ustanoven{ § 711 odst. 5 Ob¢Z je viak problematické i z jiného hlediska, a to
pokud jde o otdzku promlceni prav, kterd nijemci v dusledku poruseni povinnosti
pronajimatele vzniknou. Jde zejméma o pravo na rozdil v ndjemném, ohledné néhoz
zakon stanovi, Ze se v obdobi péti let nepromléi (véta tieti § 712 odst. 5). Jde nejen
o0 to, od kdy se toto obdobi péti let pocitd, ale i o to, zda je takto odsunut pocé-
tek béhu proméeci doby k uplatnéni tohoto prédva nebo stanovema piekdzka brénici
skonéenti jiZ zapocaté promlceci doby. Lze soudit, Ze smyslem uvedeného ustanoven{
bylo zabranit tomu, aby se dané pravo promléelo diive, nez uplyne doba, na kterou
je zakon ndjemci piiznava, a Ze zde jde o pfekdzku brénici skonceni promléect do-
by. Obdobi péti let, po niz bude uvedend prekdzka skonéeni béhu promléeci doby
trvat, bude nutno zfejmé pocitat ve shodé s jejim vymezenim obsazenym ve vété
druhé cit.ustanoveni, tj. od prvého dne mésice, v némz se najemce piestéhoval do
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néhradniho bytu. K tomu, aby vSak vibec mohla promlceci doba k uplatnéni préva
néjemce na dhradu rozdilu v nidjemném, ale i prav ostatnich zacit béZzet, musi tato
prava nejdiive vzniknout. Urceni zdkladntho ptedpokladu jejich vzniku viak nemusi
byt, jak jiz bylo uvedeno, vzdy zcela jednoznacné. ’ v ]

Zékon hovoi{ v citovaném ustanoveni o tom,ze o uvedengch pravech rozhodne
na névrh ndjemce soud. Domnivame se, Ze zakonodarce touto formulaci chtél pou-
ze vyjadfit moznost vynutitelnosti uvedenych prav a ze rozhodnuti soudu nebude
mit z hlediska vzniku povinnosti pronajimatele povahu konstitutivni. Pro takovy-
to zdvér svédél nejen obecny princip smluvni volnosti icastnikl ob¢anskopravnich
vztahd, ale i hledisko hospodarnosti a véasného uspokojeni prav najemce. Jinak by
totiz faktickd realizace prdv ndjemce mohla pfijit v Gvahu az za fadu let po té, co
uvedené ndklady vynalozil, v jejichz prub&éhu mize dojit jak ke zméné subjektu na
strané opravnéné, tak i povinné (napi. k pfevodu vlastnictvi byt ¢i domu, k damrt{
najemce apod.).Je tedy dle naseho nazoru mozné, aby doslo i k mimosoudnimu vy-
rovnani prdv najemce. Nestane-li se tak, muze se ndjemce obratit na soud. Navrh
je nutno podat pfed uplynutim promléeci doby. Tato zacne b&zet u jednotlivych
naroktt v souladu s ustanovenim.§ 101 Obé&Z, nejdifve viak dnem ndsledujicim po
dni, kdy doslo k poruseni povinnosti pronajimatele vyuzit byt k aéelu, pro ktery
soud k vypovédi piivolil. Pokud jde o pravo na dhradu rozdilu v ndjemném, pro-
mlceci doba neskonéi pied uplynutim péti let poéinaje mésicem, v ném? se nijemce
piestéhoval do ndhradniho bytu. Délka promlceci doby je obecna, tj. tiileta.

Efektivnost daného ustanoveni,tj. to, zda bude dosazeno cile, ktery byl jeho
zakotvenim zfejmé sledovan a skuteéné zabrdnéno pfipadnému zneuziti vypovédnich
duvodi ze strany pronajimatele, ukdzi zku3enosti s jeho praktickou realizaci. Nelze
piitom nevidét, ze naroky, které zdkon ndjemci v tomto sméru piiznéva, mohou byt
nesoumnéfitelné s jeho predchozi bytovou situaci, zejména tam, kde jeho povinnost
k vyklizeni nebude vizéna na zajisténi piiméfeného nahradniho bytu (srov. § 712
odst. 2 véta tfeti ObcZ). Vezmeme-li pfitom v ivahu, Ze se zfejmé s postupnou
realizaci zdkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byti a nebytovych prostor rozsiti
pocet vlastnikd bytl, ktefl budou uplatiiovat vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. a/ ObéZ nejen ve sviij prospéch, ale i ve prospéch sirokého okruhu dalsich,
zde uvedenych osob, nebude tato otdzka vibec zanedbatelna. V této souvislosti lze
poukézat napf. na dpravu dané otdzky obsazené v zdkoné ¢. 44/1928 Sb. o ochrané
nijemnikua (ve znéni pozdéjsich predpist), a to jak pokud jde o pFesné&jil tpravu
predpokladii vzniku ndrokd nédjemce, tak i pokud jde o jeho ochranu, nebof zde
byla stanovena povinnost pronajimatele opétovné byt ndjemci pronajmout (srov.
§ 1 odst. 3 cit.zékona).

Za nejzésadnéjsi ze zmén, které novela pfinesla, lze nepochybné oznaéit novou
Upravu naroku nédjemce na bytovou nahradu, jez se vyznacuje restrikci tohoto
préava najemce ve prospéch pronajimatele. Rozsifuje se téz prostor pro tvahu soudu
Pfi rozhodovani o ndroku najemce na bytovou ndhradu a jeji konkrétni podobé. Ke
zméndm doslo i ve vymezeni jednotlivych forem bytové ndhrady.
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Za bytové ndhrady oznacuje obcansky zdkonik vyslovné pouze nadhradni byt a né-
hradni ubytovani (srov. § 712 odst. 1). Zvlastn{ povahu md z hlediska bytovych na-
hrad tzv. ,ptistiesi“, jez sice takto obcansky zdkonik mezi bytové ndhrady vyslovné
nezahrnul, jez vak pfesto uvedenou funkci plni, a proto by v pfipadech, kdy bude
soud povinnost ndjemce k vyklizeni bytu vazat na jeho zajisténi, méla tato skutec-
nost najit vyjadreni i ve vyroku rozsudku. To je zvlasté vyznamné i s pfihlédnutim
k tomu, Ze novela rozsffila pocet vypovédnich divoddl, u nichz stadl pH vyklizeni
bytu ndjemci poskytnout pouze pfistiesi.

Vedle obecného vymezeni pojmu ndhradniho bytu obsazené v § 712 odst. 2 vé-
ta prvi ObéZ, jemuz musi vyhovovat kazdy nahradnf byt, zistava zachovin pojem
tzv. ,pfiméfeného ndhradniho bytu“ jako bytu podle mistnich podminek zdsadné
rovnocenného bytu, ktery mé byt vyklizen”. Nové je zakotvena bytové nédhrada ve
formeé ,nahradniho bytu o mensi podlahové plose nez vyklizovany byt“ (srov. § 712
odst. 2 véta tieti Ob&Z). Ze srovnini vymezeni tohoto bytu s blizsi specifikaci na-
hradntho bytu tak, jak je obsaZena v ustanovenich § 712 odst. 2 véta druhd a ¢tvrts,
resp.v § 713 Ob&Z je tteba dovodit, Ze ,néhradnim bytem o mensi podlahové plose®
je byt zasadné srovnatelné kvality a vybaveni jako byt vyklizovany a nachdzejici
se v téze obci. Od bytu pfiméteného se lisi pouze co do kvantitativniho hledis-
ka, tj. co do podlahové plochy. Zachovéno ztstdva pro nékteré piipady povinnosti
k vyklizeni i vymezeni ndhradntho bytu jako ,bytu o mensi podlahové plose, nizsi
kvalité a men vybavenosti, popiipadé nachazejiciho se mimo obec, nez je vyklizo-
vany byt“, 1 kdyZ doslo k posuntim v pfedpokladech, za nichz je tato forma bytové
ndhrady piiznavéna (srov. § 712 odst. 2 véta ¢tvrtd, § 713 Ob¢Z). Odlisné je pak
vymezen pojem ,nahradntho ubytovani“ (srov. § 712 odst. 4 Ob¢Z), kdy byly oproti
piedchozi dipravé vypustény pifpady spoleéného uzivani této formy bytové nahrady.

Stejné tak jako diive, je i nyni narok na bytovou nghradu diferencovan piedevsim
v zdvislosti na vypovédnim duvodu, z néhoz soud ptivolil k vypovédi z ndjmu bytu.
Pro vétsi prehlednost 1ze sou¢asnou tpravu nirokw ndjemce na bytovou ndhradu
podle jednotlivych vypovédnich davoda shrnout nésledovné:

Vypovédni diivod upraveny v § 711 odst. 1 pism. a/, e/, f/ a i

- nédjemci pifsludi primdrné ndrok na tzv.piiméteny ndhradni byt. Z divodu
zvldstniho zfetele hodnych muaze soud rozhodnout, Ze ndjemce mé pravo na ndhradni
byt o mensi podlahové plose nez vyklizovany byt.

Vypovédni diivod upraveny v § 711 odst. 1 pism. b/:

~ Néjemci piisluii narok na bytovou ndhradu jako shora. Pokud vsak jde o né-
jemni smlouvy uzaviené po 1.1.1995 a pfestal-li ndjemce vykondvat praci pro pro-
najimatele bez vaznych divodu, staéi pti vyklizeni poskytnout pouze piistiesi.Soud
muZe z diivodi zviditniho zfetele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce mé privo na
néhradni byt o mensi podlahové plose, niz§i kvalité a méné vybaveny, popiipadé
1 byt mimo obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

7Blize k vymezeni pojmu ,pfiméfeny nahradni byt“ lze srovnat napf. rozsudek Vrchniho soudu
sp.zn. 2 Cdo 100/93, Pravni rozhledy ¢. 10/1994, str. 361
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Vypovédni diivod upraveny v § 711 odst. 1 pism. ¢/, d/, g/ a h/:

— najemci stadi pii vyklizeni poskytnout pfistiesi. Jde-li o rodinu s nezletilymi
détmi a skonéil-li ndjemn{ pomér vypovédi pronajimatele podle pism. ¢/ a d/, mize
soud, jsou-li pro to diuvody zvladstniho zietele hodné; rozhodnout, Ze ndjemce ma
prévo na nahradn{ ubytovéni, popiipadé na ndhradni byt.

V oblasti bytovych ndhrad bylo téz jednoznaénéji formulovino pravo ndjemce
druzstevniho bytu na bytovou néhradu a to tak, Ze musi byt zajisténa za podminek
stanovenych v § 712 Ob¢Z.

Koneéné posledni zménou, o niz je tieba se v souvislosti s bytovymi ndhradami
zminit, je nova iprava pfedmétného naroku manZela ndjemce bytu sluzebniho, bytu
zvlastniho uréeni a bytu v domé zvlastniho urceni a dalsich osob uvedenych v § 706
odst. 1 Ob¢Z uzivajicich takovyto byt pro pfipad zéniku jejich prdvniho diavodu
bydleni (srov. § 713 Ob¢Z). Novela zde sice i nadale stanovi jako primérn{ formu
bytové ndhrady piiméfeny ndhradni byt, aviak v odivodnénjch piipadech muze
soud rozhodnout, Ze stalf poskytnout téz ndhradni byt kvalitativné i kvantitativné
nizs{ drovné, popiipadé i mimo obec, nez je byt vyklizovany, nebo dokonce pouze
nghradni ubytovani. Ze srovnani zde pouzité dikce ,odivodnéné piipady“ s formu-
laci pouZitou pro jiné situace, kdy je ddna moznost dvahy soudu o bytové ndhradé
(srov. napf. § 712 odst. 2 vdta druh4 a &tvrtd ObéZ) lze soudit, Ze prostor pro vivahu
soudu je v ustanoveni § 713 Ob¢&Z §irdi, co? je zfejmé ddno tim, Ze je zde pfizndvéno
prévo na bytovou ndhradu osobdm, jimz nikdy nesvédéilo samostatné pravo ndjmu
bytu ve smyslu § 685 an. Ob¢Z.

Vyslovné je po novele upraven obsah tzv. ,prava na bydleni“ osoby, jez v byté
bydli v obdobi mezi skoncenim ndjemniho préva a poslednim dnem lhity k vykli-
zen{ a tomu a odpovidajic{ prava a povinnosti pronajimatele (srov. § 712a ObéZ),
a to formou odkazu na nékterd ustanoveni obZanského zdkoniku tykajici se obsahu
pravniho vztahu najmu bytu. Vyjdeme-li z ustanoveni, na néz je takto odkazovano,
je nutno soudit, Ze osoba, jiz uvedené pravo na bydleni svéd¢i, nem4 jiz dispoziéni
opréavnéni, kterd pislusi pouze ndjemci bytu, jako je pravo uzaviit dohodou o vy-
méné bytu nebo smlouvu o podndjmu. Od tzv. prava na bydleni se nemuze odvodit
ani vznik prév jinych osob, jako je tomu v piipadé pfechodu prava ndjmu bytu podle
§ 706 a 708 ObZZ nebo v piipadé uzavieni manzelstvi podle § 704 odst. 1 ObcZ.
Jinak ma vsak osoba bydlici v byté na zdkladé tzv. prava na bydleni zdkladni pré-
va a povinnosti ndjemce bytu. Pujde-li o piipad,kdy je takto uzivan byt byvalymi
spoleénymi najemci po zaniku jejich spoleéného ndjemniho prdva, bude nutno na
vzéjemné vztahy mezi nimi aplikovat pfimeéfené ustanoveni o spole¢ném najmu by-
tu, konkrétné ustanoveni § 701 Ob¢&Z o pravnich ikonech ve vztahu k vikonu prav
a povinnosti k bytu, jakoz i ustanoven{ § 702 odst. 1 Ob&Z umoziujici, aby v pii-
padech, dojde-li mezi nimi k neshodé o t&chto pravech a povinnostech, rozhodl na
névrh nékterého z nich soud. Ponékud jind viak bude situace tehdy, zanikne-li pra-
vo ndjmu bytu jen ohledné jednoho ze spole¢nych néjemci bytu, napf. po rozvodu
manzelstvi, dojde-li k realizaci ustanoveni § 705 Ob¢Z, a to vzhledem ke specifické
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situaci, v nfZ se bude prdvo rozvedeného manzela, kterj nebyl uréen néjemcem bytu
v byté do zajidténi bytové ndhrady bydlet realizovat.

Shrneme-li jednotlivé zmény, které pfinesla novela do pravnich vztahd ndjmu
bytu, je mozno konstatovat, Ze v pfevazné mite sméfuji k posileni pravniho postave-
ni pronajimateli-vlastniki. Je oviem otdzkou, do jaké miry jeji aplikace skuteéng
piispgje k dosazeni zddouci kvality danjch vztahd, nebof téio nelze dosdhnout bez
celkového komplexntho FeSeni vech souvisejicich otédzek, véetné ekonomickych. Ani
posléze uvedenou stranku vSak nelze dle nadeho ndzoru preceitovat a domnivat se,
Ze vie lze vyfedit pouhym zvysenim ndjemného. Néjem bytu je totiz specifickym
pravnim vztahem s vyraznym socidlnim aspektem, ktery musi respektovat i nase
pravni dprava, stejné tak jako to ¢inf i pravni fady ostatnich demokratickych zemi
s vyspélou ekonomikou. Je tedy tieba najit optimalni soulad mezi nutnou mirou
ochrany néjemct a principy trzni ekonomiky a v jejich rdmci pak i oprdvnénymi za-
jmy pronajimateld. Dojde-li v budoucnu k rekodifikaci obéanského zakoniku, ktery
by mél upravovat celou oblast soukromého prava, vyvstane ziejmé i potieba zvlastni
prévni dpravy vztahd vymykajicich se z metody soukromoprévni regulace, mezi néz
patif mimo jiné i ochrana najemcu bytu. Tato dprava by pak mohla zohlednit nejen
hmotnéprévni, ale event. i procesnépravni stranku dané problematiky a pfispét tak
k vyfeseni konfliktni situace v ndjemnich vztazich k byttm dosud existujici.

%

SUMMARY

Changes of the regulation of rents

The Act amending Civil Code Nr. 267/1994 (in force from 1.1. 1995) brought
significant changes into law regulation of the renting relations. This changes, in
the article separately mentioned, deal with appropriations of rental contracts, rights
and duties of landlords and tenants and especially with the end of the contractual
relation and the claim of tenant to flat compensation when clearing out the flat.
The mentioned changes are heading towards strenghtening the position of landlords
as owners of houses (flats), which moderates the tension existing in this relation-
ships. To reach better qualities of this relations by keeping the necessary extent
of protection of tenants will not be possible without comprehensive solution of all
connecting aspects, especially of the economic one’s.





