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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 vzéjemné vymény bytu upravuje zakon 40/1964 Sh., obCansky zakonik, v platném znéni (déle
jen obcCansky zékonik) 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:

o Zmény zé&pisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dotcenych vlastniku

7

e VySe jistoty dle § 75b o.s. . pri vice ucastnicich a kumulaci ndroku: nejasnosti, vyklad
» Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

* Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zakon o jednotném mésicnim hlaSeni zaméstnavatele

e Prinese tzv. rozvodové novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

e Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni ivaha o tfech vyznamech

« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze



http://www.weinholdlegal.com/
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-zapisu-zastavniho-prava-do-katastru-nemovitosti-uz-nejsou-tabu-cuzk-meni-dlouholetou-praxi-120172.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravnim-ucinkem-sluzebnosti-pozivaciho-prava-je-vstup-pozivatele-do-pravniho-postaveni-pronajimatele-dle-drive-uzavrene-najemni-smlouvy-120061.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravnim-ucinkem-sluzebnosti-pozivaciho-prava-je-vstup-pozivatele-do-pravniho-postaveni-pronajimatele-dle-drive-uzavrene-najemni-smlouvy-120061.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nenapadna-novela-srs-s-velkym-potencialem-urychli-zmeny-ve-spravnim-soudnictvi-vystavbu-120138.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochranne-pasmo-energetickeho-zarizeni-a-ochrana-dotcenych-vlastniku-120099.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyse-jistoty-dle-75b-osr-pri-vice-ucastnicich-a-kumulaci-naroku-nejasnosti-vyklad-praxe-120130.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-o-podpore-bydleni-aneb-nove-systemove-reseni-bytove-nouze-120098.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/specifika-prav-z-vadneho-plneni-pri-koupi-podilu-a-akcii-120141.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-19-zakon-o-jednotnem-mesicnim-hlaseni-zamestnavatele-120154.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-tzv-rozvodova-novela-skutecne-zklidneni-emoci-ve-sporech-o-peci-o-dite-120096.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/posuzovani-manzelstvi-v-cizineckem-pravu-aneb-spravni-uvaha-o-trech-vyznamech-120075.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/informativni-verejne-aplikace-versus-soukrome-justicni-databaze-120095.html

