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

Urceni existence najemniho vztahu a
naléhavy pravni zajem

Jednim z typickych sporu vznikajicich z ndjemnich vztahu k nemovité véci, a to at uz z ngjmu bytu
nebo prostoru slouziciho k podnikéni, je spor o to, zda najemni vztah jiz skoncil, a najemce je tak
povinen predmét ndjmu vyklidit, ¢i ndjemni vztah trva. Cinnou stranou pak byva povétsinou
pronajimatel, ktery podava proti ndjemci zalobu na vyklizeni nemovité véci. Nicméné nezridka
dochazi i k situacim, kdy je to najemce, kdo chce nastalou situaci aktivné resit. V takovém pripadé se
jako logicky jevi krok spocivajici v podani zaloby na urceni existence najmu ve smyslu ustanoveni §
80 zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudniho 4du, v platném znéni (déle jen ,OSR“). Jak to viak v
takovy pripadech bude s prokazanim naléhavého pravniho zajmu zalobce, tedy ndjemce?
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Naléhavy pravni zajem jisté najemce bez vétSich problému prokéaze v pripadech, kdy poda urcovaci
zalobu drive, nez pronajimatel vznese zalobu na vyklizeni, a pronajimatel se spokoji s ucasti v tomto
rizeni o urcCeni existence najemniho vztahu, a sdm zadny soubézny soudni proces neiniciuje. Zde
bude naléhavy pravni zdjem obecné dostate¢né oduvodnén vysokou mirou pravni nejistoty ve
vzéjemnych vztazich ndjemce a pronajimatele, ktera se ve vyhrocenych pripadech snadno muze
premeénit az do neopravnéného zasahu do tUstavné zarucenych prav, at uz z té i oné strany
najemniho vztahu.

Néajemce vSak musi vyrazné zpozornét v pripadech, kdy jiz pronajimatel v dané véci podal zalobu na
vyklizeni. V takovém pripadé totiz ndjemce jen stézi mlze uspét se svoji urCovaci zalobou, a to pravée
pri testu naléhavého pravniho zajmu. Judikatura Nejvyssiho soudu v tomto hovori pomérné jasneé:

»~Rozhodnuti o urceni neplatnosti vypovédi smlouvy o ndjmu nebytovych prostor by bez dalsiho
neopodstatriovalo zdvér, ze zalobkyné je ndjemkyni nebytovych prostor. Soubézné s timto rizenim
probihd dalsi fizeni, v némz se zalovand domdhd vyklizeni spornych nebytovych prostor zalobkyni a v
rdmci toho rizeni bude resena jako otdzka predbézna platnost vypovédi z ndjmu nebytovych prostor i
existence ndjemniho vztahu mezi ucastniky... Otdzka platnosti vypovédi ze smlouvy o ndjmu mize
byt reSena jako predbézna otdzka v jiz probihajicim rizeni o vyklizeni nemovitosti a naléhavy prdvni
zdjem na urcovaci zZalobé o neplatnost vypovedi tak neni ddn. Soucasné z obsahu spisu nevyplyvd, ze
by vzhledem k okolnostem projedndvané veci mohl byt dan naléhavy prdvni zdjem na této urcovact
zalobé v eliminaci stavu ohrozeni prdva Ci nejistoty v prdvnim vztahu, ci Ze by urcovaci Zaloba
ucinneji nez jiné pravni prostredky vystihovala obsah a povahu pravniho vztahu mezi ucastniky a
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prostrednictvim takové Zaloby bylo mozno dosdhnout tupravy, tvorici urcity pravni rdmec, ktery by
byl zdrukou odvrdceni budoucich sport tcastnikii.“[1]

Nejvyssi soud tedy shora citovanym usnesenim, zverejnénym ve Shirce soudniho rozhodnuti a
stanovisek Nejvyssiho soudu pod Cislem NS 3973/2004, dovodil, Ze v pripadé soubéhu rizeni o
vyklizeni nemovitosti a rizeni o ur¢eni existence najemniho vztahu nebude zpravidla dan naléhavy
pravni zajem na podané urcovaci zalobé. Nejvyssi soud neprimo naznacil, Zze za urcitych okolnosti by
tento zavér mohl byt prolomen, ovsem vzhledem k charakteru kauzy posuzované v daném pripadeé je
mozné o situaci, kdyby mohlo k tomuto prolomeni dojit, v podstaté pouze teoretizovat.
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