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

Spolecny najem bytu - cast II

Opét je zde treba rozliSovat, zda se jednd o byt druzstevni ¢i nikoliv. V pripadé nedruzstevnich byt
je preferovana dohoda mezi manzely. Tato dohoda musi resit nejen zanik spoleéného prava najmu,
ale i otdzky souvisejici (uréeni vylucného najemce, pripadné vyklizeni ndjemce apod.) Pro formu
takové dohody zédkon nestanovi zadné zvlastni pozadavky.

Rozvod manzelstvi

Opét je zde treba rozliSovat, zda se jedné o byt druzstevni ¢i nikoliv. V pripadé nedruzstevnich byt
je preferovana dohoda mezi manzely. Tato dohoda musi resit nejen zanik spoleéného prava najmu,
ale i otdzky souvisejici (urc¢eni vylucného najemce, pripadné vyklizeni ndjemce apod.) Pro formu
takové dohody zdkon nestanovi zadné zvlastni pozadavky. V zdjmu pravni jistoty 1ze doporucit formu
pisemnou. Predpokladem je, aby byla dohoda uzavrena az poté, co nabude rozvodovy rozsudek
pravni moci, v opa¢ném pripadé je dohoda neplatna. Neni-li dobrovolné splnéna, 1ze se domahat
jejiho splnéni cestou zaloby. Zde se vSak zZaluje na splnéni, nikoliv na zruseni spolecného najmu bytu
manzely. Pokud k dohodé nedojde, soud na navrh jednoho z nich rozhodne, Ze se zrusuje pravo
spole¢ného najmu bytu. Soucasné urci, ktery z manzelu bude byt déle uzivat jako najemce (§ 705
obcanského zakoniku). Pri rozhodovani o dalSim najmu bytu vezme soud zretel zejména na zajmy
nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. DalSimi hledisky je podil na ziskani bytu, majetkové
poméry byvalych manzelli, podil na rozvratu manzelstvi apod. Rozvedeny manzel pravo na nahradni
byt; soud muze, jsou-li proto duvody zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, zZe rozvedeny manzel ma
pravo jen na nahradni ubytovani. Nedojde-li k dohodé, ani neni podan navrh k soudu, pretrvava
paradoxné spolecny ndjem bytu manzely i po rozvodu manzelstvi.

Jde - 1i o byt druzstevni, je rozhodné, zda bylo pravo na uzavreni ndjemni smlouvy nabyto pred
uzavrenim manzelstvi ¢i nikoliv. Nabyl - li prava na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu
jeden z rozvedenych manzelu pred uzavienim manzelstvi, zanikne pravo spole¢ného ndjmu bytu
rozvodem; pravo byt uzivat ziistane tomu z manzel, ktery nabyl prava na najem bytu pred
uzavrenim manzelstvi (§ 705 odst. 2 obCanského zakoniku). Pokud jde o bytovou ndhradu pro
manzela, ktery ztrati pravo byt uzivat, posta¢i mu poskytnout nahradni ubytovani (ndhradnim
ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podnajem v zarizené
nebo nezarizené Casti bytu jiného najemce) soud v$ak z divodu zvlastniho zretele hodnych mize
rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt.

V ostatnich pripadech spole¢ného najmu druzstevniho bytu rozhodne soud, nedohodnou-li se
rozvedeni manzelé (jedna se fakticky o smlouvu o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti), na navrh
jednoho z nich o zrusSeni tohoto préava, jakoz i o tom, kdo z nich bude jako ¢len druzstva déle
najemcem bytu; tim zanikne i spole¢né Clenstvi rozvedenych manzeld v druzstvu. Rozvedeny manzel
ma pravo na nahradni byt. Soud vSak muze, jsou-li proto duvody zvlastniho zretele hodné,
rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani. Pokud nedojde k dohodé ani
neni podan navrh k soudu, plati i zde, ze spolecny najem bytu manzely fakticky ,prezije” manzelstvi.

Zpusoby zaniku spolecného ndjmu bytu

K zéniku spole¢ného ndjmu bytu dochdzi v prvé radé v dusledku smrti ndjemce, jehoz ndjemni pravo
na nikoho nepreslo, resp. tim, Ze opusti spolecnou domécnost. Déle miize spole¢ny néjem bytu



zaniknout pisemnou dohodou (pod sankci absolutni neplatnosti v pripadé nedodrzeni formy) mezi
pronajimatelem a najemcem (ci) nebo pisemnou vypovédi (opét pod sankci absolutni neplatnosti v
pripadé nedodrzeni formy). Rozdil mezi vypovédi pronajimatele a ndjemce je v tom, ze zatimco
pronajimatel muze dat vypovéd pouze z duvodu taxativné uvedenych v § 711 obcanského zékoniku a
s pfivolenim soudu (ndjem bytu je v CR ze zdkona chranén), ndjemce nejenze nepotiebuje privoleni
soudu, ale ani nemusi uvést duvod vypovédi. V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhita, kdy ma
najem skoncit, a to nejméneé tri mésice tak, aby skoncila ke konci kalendarniho mésice. Spolecny
najem bytu zanika rovnéz prechodem ¢i prevodem vlastnictvi k domu na jednoho z najemcu.

Prechod (smrt, opusténi spole¢né domdacnosti) ndjmu bytu a jeho vliv na spolec¢ny najem bytu

Obcansky zakonik opétovné rozliSuje prechod najmu nedruzstevnich a druzstevnich bytl. Pfechod
najmu bytu v dusledku smrti ndjemce nedruzstevniho bytu obsahuje obCansky zékonik v ustanoveni §
706 odst. 1. Jestlize ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spoleCném najmu manzel (zde se vyluénym
najemce stava pozustaly manzel), stavaji se najemci (spoleCnymi néjemci) jeho déti, vnuci, rodice,
sourozenci, zet a snacha, kteri prokazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve spolecné domdacnosti (pravni
praxe je zde pomérné benevolentni a nevyzaduje napr. spolecné hrazeni ndklada na spole¢nou
domacnost) a nemaji vlastni byt. Najemci (spoleCnymi ndjemci) se stavaji také ti, kteri pecovali o
spolec¢nou domacnost zemrelého najemce nebo na ného byli odkéazani vyzivou, jestlize prokazi, ze s
nim zili ve spolecné domécnosti (zde pravni praxe zastava striktni pristup a vyzaduje napr. spolecné
hospodareni) aspon po dobu tri let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Trileta lhuta pritom nemuze
byt prerusena. Dukazni bfemeno spocCiva na vSech v ustanoveni § 706 odst. 1 ob¢anského zakoniku
taxativné uvedenych osobéch. Casto preceiiované prihlaseni k trvalému pobytu méa pouze eviden¢ni,
podpurny charakter a rozhodné neni tim jazyckem na misce vah. Okamzikem, ke kterému prava na
tyto osoby prechazi, je den smrti zlstavitele. Tyto osoby pritom nevstupuji do prav a zavazku
vzniklych prede dnem smrti zustavitele. Pripadny dluh na ndjemném tak dopada na dédice.

Stejné dusledky jako smrt ndjemce (tedy prechod prava ndjmu bytu) ma i trvalé opusténi spolecné
domaécnosti ndjemcem. Tato Uprava se vSak tyka pouze bytd nedruzstevnich, s vyjimkou bytl
sluzebniho, byta zvlastniho ur¢eni a bytt v domé zvlastniho urceni. Tento zavér je dovozovan ze
znéni § 708 obcanského zékoniku, ktery odkazuje vyluéné na ustanoveni § 706 odst. a § 707 odst. 1
obc¢anského zékoniku (zde obsazend uprava se netyka druzstevnich bytl). Trvalé opusténi spolecné
domadcnosti jednim z manzeld je zaroven jedinym pripadem, kdy toto pravo muze zaniknout za trvani
manzelstvi jen ohledné jednoho z nich. Pravo najmu prechazi vzdy pouze na druhého z manzeld,
nikoliv i na ostatni osoby, které s nimi v byté zily jako prislusnici domécnosti. Dojde-li nasledné k
obnoveni spole¢ného souziti manzel, obnovi se i predchozi pravo spole¢ného najmu manzeld.
Uzavirat novou najemni smlouvu nutné neni.

Trvalym opusténim spole¢né domacnosti je takové jednani najemce bytu, které je vedeno s imyslem
najemce demonstruje svou vuli navenek - zméni si na posté adresu pro doruc¢ovani, ob¢ansky prukaz,
odhlasi se z trvalého pobytu (byt tuto skutecnost nelze pravné precenovat, nebot ma pouze evidencni
charakter) a odstéhuje se na jinou adresu apod. V této souvislosti se nabizi modelové situace, kdy byt
trvale opusti jeden z rozvedenych manzelu, spole¢nych ndjemct nedruzstevniho bytu jesté predtim,
nez dojde ke zrusSeni prava spolecného najmu bytu podle § 705 odst. 1 ob¢. zak. Praxe v takovém
pripadé pripousti analogickou aplikaci ustanoveni § 708 ob¢anského zakoniku. Tedy vylu¢nym
najemcem bytu se stane ten z manzell ktery v byté zlstane. Je vSak tfeba pripustit, Ze toto reSeni
sebou nese ¢etné problémy, nebot mnohdy je k opusténi spole¢né domdcnosti jeden z manzell
donucen okolnostmi, resp. tato skutecnost je ¢astym pruvodnim jevem po rozvodovych poméra mezi
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U byta druzstevnich prichazi v ivahu analogicka aplikace ustanoveni § 708 obc¢anského zakoniku
tehdy, opusti-li spolecnou doméacnost manzel, ktery je sice spolecnym najemcem druzstevniho bytu,
nikoliv vsak ¢lenem druzstva. Vyluénym ndjemcem se pak stava druhy manzel, ¢len druzstva. Jde-li o
manzele, kteri byli nejen spolecnymi najemci, ale i spoleCnymi Cleny druzstva, nema trvalé opusténi
spolecné domdcnosti jednim z nich samo o sobé zZadné pravni nasledky na jejich pravo spolecného
najmu bytu.

Mgr. Filip Machacek, advokat (akmachacek@tiscali.cz, mobil 724/244210)
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