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

Pravni stanovisko JUDr. Stanislava Krecka k
problematice najemnich smluv Heleny a
Ondreje Horvathovych

Pokud tedy Helena Horvathova podepsala dokument, ktery ukoncuje najemni smlouvu o byté, jehoz
se spolu se svym manzelem stala spoleCnym ndjemcem, a pokud podepsala smlouvu o ubytovani ze
dne 6. 12. 1996, pak zcela nepochybné jde o pravni ikony od pocatku neplatné, pravé pro nesouhlas
Ondreje Horvatha, ktery byl spoleCnym najemcem bytu a za néhoz jeho manzelka v této véci nebyla v
této véci opravnéna jednat.

Konstantni judikatura se jednoznacné shoduje v nédzoru, ze pokud manzelé mohou jeden za druhého
Cinit pravni ukony v béznych vécech, pak existence nadjmu bytu, zruSeni ndjmu bytu jakymkoliv
zplusobem nebo dalsi skutecnosti, tykajici se existence najmu bytu, k béznym tkonum, ve kterych se
manzelé mohou vzdjemné zastupovat, rozhodné nepatii. Ukonc¢eni najemni smlouvy dohodou nebo
podepsani najemni nebo ubytovaci smlouvy jiné, pak musi zasadné podepsat oba manzelé, jinak je
takovy ukon od pocatku neplatny.

Pokud tedy Helena Horvathova podepsala dokument, ktery ukoncuje ndjemni smlouvu o byté, jehoz
se spolu se svym manzelem stala spoleCnym najemcem, a pokud podepsala smlouvu o ubytovani ze
dne 6. 12. 1996, pak zcela nepochybné jde o pravni ikony od pocatku neplatné, pravé pro nesouhlas
Ondreje Horvatha, ktery byl spolecnym najemcem bytu a za néhoz jeho manzelka v této véci nebyla v
této véci opravnéna jednat.

Zcela pri tomto odhlizim od skutecnosti, ze k podepsani shora uvedenych dokumentu byla Helena
Horvathova vyzvana bez toho, aniz by pronajimatel vzal v uvahu skute¢nost, Ze je negramotnd, nezna
obsah podepisovanych textll a neucinil nic pro to, aby ucastnik dohody podepisoval smlouvu tak, aby
nemohla byt neplatna také s ohledem na ust. § 38 a § 39 ob¢. zak.

Odhlizim také od skutecCnosti, Ze Helena Horvathova byla k podepsani smlouvy o ubytovani vyzvana
dopisem ze dne 11. 11. 1996, ktery podepsal vedouci ,majetkopravniho odboru R.D.K. Slany“, aniz
by z tohoto dokumentu bylo ziejmé, Ze ten, kdo podepisoval tento dopis, byl opravnén jednat za
pronajimatele. Jednoznacné lze pak konstatovat, ze pokud je radny najemce bytu vyzvan k podpisu
»Smlouvy o ubytovani“, a to dokonce na zékladé ,schvéaleni méstské rady ze dne 4. 12. 1996“, jak je v
dopise vyslovné uvedeno, pak se jedna o zcela bezpravni postup, nebot pronajimatel, a tim spise pak
obec, nema zadného zakonného zmocnéni k tomu, aby ndjemce bytu vyzyval k tomu, aby podepsali
jakési smlouvy o ubytovani, kdyz piivodni ndjemni vztah jim nezanikl. Pokud tak ¢ini, a v disledku
tohoto svého usneseni vytvari na najemce bytu natlak, patrné by soud musel posoudit, zda, pokud by
této vyzveé najemci vyhovéli, nejednali v tisni, kdyz napadné nevyhodné podminky, které ¢ini spolu s
tisni podle § 49 ob¢. zak. pravo od takové smlouvy odstoupit, jsou zcela nepochybné.

Je-li ukon¢eni ndjemni smlouvy k puvodnimu bytu Horvathovych a podepsani ubytovaci smlouvy od
pocéatku neplatné, pak zcela nepochybné trva pravo obou manzelll k puvodnimu bytu, nebot toto
najemni pravo lze ukoncit ve smyslu § 710 ob¢. zak. vylucné a pouze dohodou o ukonceni ngjmu nebo
vypovédi s privolenim soudu, pricemz ani k jednomu pravnimu ukonu nedoslo. Odstéhovani z bytu,
vCetné vyklizeni bytu, ukonceni ndjmu podle konstantni judikatury nezpusobuje.



K této problematice tedy uzaviram, Ze manzelé Horvathovi maji platné uzavrenou najemni smlouvy k
puvodnimu bytu, pronajimatel je povinen podle § 687 ob¢. zak. zajistit ndjemctim plny a neruseny
vykon prav spojeny s uzivanim bytu, ¢ehoz se mohou najemci domahat i zalobou.

Pokud jde o vypovéd pro neplaceni ndjemného, pak judikatura reaguje na zjevnou skutecnost, ze
mnozi najemci byt nejsou schopni naklady na bydleni zaplatit, a presto z tohoto davodu nesmi byt
ohroZzeno jejich pravo na bydleni, které cesky pravni rad respektuje na zakladé mezinarodnich
dohod.

Tak Nejvy$si soud CR ve svém rozhodnuti ze dne 21. 4. 1998, ve véci 26 Cdon 471/98 vyslovil tento
pravni nazor: “Neplati-li najemce bytu ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
za dobu delsi nez tfi mésice (§ 711 odst- 1 pism. d) 0.z.,) vylucéné z davodu objektivné existujici tizivé
socialni situace a byla mu déna proto vypovéd z najmu bytu, avsak v dobé soudniho rizeni o privoleni
vypovédi z najmu bytu dluzné ndjemné uhradi a nadale plati, neni vylouceno posoudit jednani
pronajimatele, ktery nadale na vypovédi trvd, jako vykon préva, ktery je v rozporu s dobrymi mravy.“

Krajsky soud v Ostrave ve veci 13Co 11/98 rozhodnutim ze dne 27. 10. 1998, vyslovil: ,nelze odhliZet
od toho, ze pri neplaceni ndjemného muze jit o socidlni pripady, napr. malé prijmy v rodiné s nezl.
détmi, vazné udalosti v rodiné, jako kupr. onemocneéni vyzadujici zvysené néklady....“

A konecné pak Méstsky soud v Praze rozhodnutim ve véci 16 Co 63/99 ze dne 7. 3. 2000 konstatoval:
41 kdyz zalovani objektivné naplnili vypovédni divod (neplaceni najemného - pozn. S. K.) bylo by
absurdni, aby soud k Zalobé méstské ¢asti ucinil jejich bytovou situaci jesté svizelnéjsi, nez tomu bylo
dosud jen proto, Ze se zalobkyné zalobou prihlasila k existenci ndjemniho poméru. Trva-li nyni
zalobkyné na vykonu svého prava vyplyvajici ze skutec¢nosti neplaceni najemného, necht je postaveni
zalovanych primérené jejich bytové potrebé. Z hlediska dobrych mravu je neinosné, aby to byl soud,
kdo by bezohledné v duchu litery pozitivniho prava vytvoril predpoklad pro bezndhradové reseni
bytové situace zalovanych bez ohledu na jejich potrebu. Jejich zjevna objektivni i subjektivni letita
neschopnost vyresit o svych silach svoji bytovou otdzku, odiivodiiuje vazéani vyklizovaci povinnosti na
bytovou nahradu.” Tedy poskytnutim nahradniho bytu, nikoliv pouhého ubytovani, které neodpovida
potiebdm rodin s malymi détmi.

JUDr. Stanislav Krecek
advokat, Praha
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