27. 3.2007

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Dalsi vyvoj v , kauze deregulace”

V poslednich letech toho bylo o regulaci a deregulaci ndjmu bytu fe¢eno hodné - ze strany majitelu
takto zatizenych nemovitosti, ndjemcu, politikl i soudu. Jiz nékolik let se vedou soudni spory tykajici
se tohoto omezeni vlastnickych prav pronajimatelt. V nékolikaleté valce mezi ndjemci zijicimi v byté
s regulovanym najmem a majiteli domt byla na poli Nejvy$siho soudu Ceské republiky vybojovana
dalsi bitva. Ta se tentokrat vedla o problém zvany ,vyména bytu”.

(]

Institut vzajemné vymény bytu upravuje zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, v platném znéni
(dale jen obc¢ansky zakonik) v § 715 a §716. Podle ustanoveni § 715 se mohou najemci se souhlasem
pronajimatelt dohodnout na vyméné bytu. Dohoda i souhlas musi mit pisemnou formu. Odepre-li
pronajimatel bez zavaznych diivodi souhlas s vyménou bytu, mize soud na navrh ndjemce svym
rozhodnutim nahradit projev ville pronajimatele. § 716 se zabyva uz primo otazkou splnéni dohody o
vyméne.

Nejvyssi soud rozhodoval spor, ktery se tykal dvou bytt a jejich najemci - jeden uzivatel bytu byl
platcem regulovaného najmu, druhy platce trzniho najmu. Oba néjemci se domluvili na vyméné bytu.
Majitel ,regulovaného” bytu si vSak pro souhlas s vyménou stanovil podminku, ze novy uzivatel bude
muset platit trzni ¢inzi a dosavadni doba ndjmu bude zménéna z doby neurcité na dobu urcitou.
Senat Nejvyssiho soudu ve svém rozhodnuti (sp. zn. 26 Cdo 425/2006) potvrdil predeslé verdikty
soudu niz$ich instanci a rozhodl ve prospéch zalobcl - ndjemct bytt, a svym rozhodnutim nahradil
projev vule zalovaného, tedy vyjadril souhlas s vyménou bytd. Ve svém oduvodnéni zdiraznil, ze se
zde nejednd o uzavreni nové najemni smlouvy s novym najemcem, ale ze jde o specificky institut
vymény bytl, pri némz ke dni splnéni dohody o vyméné byt (§ 716 obc¢anského zakoniku) vstupuji
ucastnici dohody ve vyménou ziskanych bytech do ndjemniho poméru zalozeného najemni smlouvou
mezi pronajimatelem a ptuvodnim najemcem. A proto majitel bytu nesmi podminovat vyménu bytu
zménou regulovaného najmu za najem trzni.

V tomto duchu se uz pred lety vyjadril Nejvyssi soud v jiném rozsudku (sp. zn. 20 Cdo 1230/99) - a to
tak, Ze neni-li pred realizaci dohody o vyméné bytu dohoda mezi pronajimatelem a budoucim
najemcem (ucastnikem smény) o tom, Ze dojde ke zméné puvodni najemni smlouvy, pak dnem, kdy
se vyména uskutecni, se ndjemni pomér trvajici mezi pronajimatelem a puvodnim najemcem zméni
jen co do osoby néajemce a uZ nikoliv v dal$ich rozhodnych znacich. Re¢ené plyne uZ z toho, Ze
predmétem dohody neni byt (neprevadi se tu vlastnické pravo k bytu), ale pravo uZzivat jej (pravo
najmu).

S timto pravnim nazorem se setkdme napriklad i v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo
1399/2000.

Toto vsak bezpochyby neni posledni slovo, které bylo vysloveno v boji o deregulaci najemného.

Nadéji, ke které majitelé byta zatiZenych statni requlaci vzhlizi, je rozhodnuti Evropského soudu pro
lidska prava.

Iva Bélkova
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Dalsi clanky:

* (Ne)vyporadani predmétu rizeni u soudniho smiru

o Nové limity opatrovnického rozhodovani v judikatuie ESLP a Ustavniho soudu

¢ Mimosmluvni odména pri spole¢ném zastupovani vice osob

e Nepriznané koalice

* Spolecnost s podily 50:50 - pravni rizika patovych situaci a jejich smluvni reSeni

» Byznys a paragrafy, dil 34: Jednéni za spolecnost - prokura

« Jak nastavit smlouvy s dodavateli podle nové pravni ipravy kybernetické bezpecnosti?

e Vada koupené véci - kdy zjiSténé nedostatky zakladdaji kupujicimu prava z vadného plnéni a
kdy nikoliv?

e Smluvni autonomie vs. ochrana slabsi strany v modernim kontraktacnim pravu

e Reklamace vad stavby

 Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zakon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty
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