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Pravni problematika ndjmu bytu je vsoudasné dob€ velmi diskutovand, a to nejen
v odbormych kruzich. N4jemni smlouva stale zlistdva ddleZitym pravnim titulem bydleni pro
znaénou ¢ast obyvatelstva Ceské republiky, proto je tato oblast velmi aktudlni a zajimava

nejen jako otazka teoreticka, ale ptedeviim z praktického hlediska.

Potfeba bydleni je jednou ze zikladnich lidskych Zivotnich potfeb, kterda miZe byt
uspokojovana vicero zpisoby na zaklad€ riznych pravnich titult. Vedle najemni smlouvy se
jednd pfedeviim o pravo viastnické, spoluviastnické, opravnéni vyplyvajici z vécného
bfemene, podnidjemni smlouvy atd. Ndjemni smlouva je v¥ak ze viech zminénych instituth
nejcastéj$im predmétem polemik a sport, které veimi &asto konéi aZ u soudu. Ditvodem je i
pravni uprava, kterd zvyhodiiuje stranu néjemc tim, Ze jim zajidtuje zvy$enou ochranu na
tkor pronajimatelt. Situaci navic komplikuje skuteénost, %e v Ceské republice stile existuje
tzv. regulace najemného, tedy Ze ne viichni nijemnici maji stejné podminky, protoZe néktefi

plati ngjemné regulované, zatimco jini trzni, které je nesrovnatelng vySsi.

Po né&kolik let byla kritizovana absence pravni Upravy, ktera by umoznila regulované ndjemné
Jednostranné zvySovat, ¢imZ v podstaté dochdzelo k protidstavnimu omezovéani vlastnickych
prav pronajimateld. Teprve v loiiském roce jsme se dlouho ocekavaného pfedpisu dockali
v podob& zékona & 107/2006 Sb., kierym byl zaroverti novelizovan 1 obfansky zakonik ve své

&4sti upravyjici ndgjem bytu.

JelikoZ je najem bytu problematikou velmi rozsdhlou, vybrala jsem si jako téma své
diplomové prace jen jeji ¢ast tykajici se zaniku nijmu bytu. Cilem je zmapovat préavni Gpravu
této oblasti, zhodnotit, jaké novinky pfinesla zminénd novelizace a jaky je jejich prakticky
dopad, pfehledng shrnout mozZné zplsoby ukonceni najmu bytu a to v¥e doplnit o judikaturu,
kterd je ohledné t&chto otdzek pomérmé bohatd a vyznarmné napoméhd uplatnéni zékonnych

ustanoveni, tykajicich se zaniku ndjmu bytu v praktickém Zivote.
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1. HISTORICKY EXKURS

1.1 STAROVEKY RiM

Néjem bytu neni novym institutem, zminky o ndm jsou zachovény jiZ z doby Rimské tise.
Pfedstavoval jeden z pravnich divodid uZivani bytu vedle vlastnictvi bytu a habitatia, tzn.
vécného prava bydlet v cizim domé. Ndjem bytu vyplyval ze smlouvy locacio - conductio rei,
kterou se locator zavazuje postoupit do detence conductora n&jakou individudlng uréenou véc,
aby ji conductor uZival (v pfipad€ ndjmu) nebo uzival a pozZival (v pfipadé pachtu) po urditou

dobu za sjednanou dplatu, kterd mohla byt jak penéZita, tak naturalni.

Vzajemna prava a povinnosti vyplyvajici ze smlouvy mohly byt uplatngny u soudu dvéma
¥alobami. Zaloba, kterou se mohl brénit ndjemce proti pronajimateli, se nazyvala actio

conducti, pronajimatel mél k dispozici Zalobu zvanou actio locati.

Smlouva locacio — conductio rei kondila zdsadné uplynutim doby, na kterou byla sjednana.
Pokud ale po uplynuti této doby obé& strany pokracovaly v pln€ni smlouvy, doslo k relocatio
tacita, tzv. mléky obnovenému nijmu, a mélo se za to, Ze uzaviely smlouvu novou. Jinak

mély obé strany moZnost odstoupit od smiouvy, pokud druhd strana neplnila své povinnosti.’

1.2 STREDOVEK

V dob& stiedov&ku a v obdobi feudalismu byly principy ndjmu bytu znamé z Rimské fise
v podstaté zachovany. Nicméné k urdité zméne€ doslo: zatimco smlouva locatic — conductio
rei zahmovala jak vztah nijemni, tak pacht, ve sttedovéku jiZ byly smlouvy ndjemni a
pachtovni rozliSovany jako dva rfizné pravni instituty. Pfi n4jmu bylo ptedmétem smlouvy
uzivani obydli, pti pachtu pak t&Zba a uZivani plodfi z pozemku. Najmy byt byly domeénou
piedeviim kralovskych mést a vztah ndjemni byl zaloZen na ryze soukromoprivnich

zékladech bez zvl4dtnich ochrannych prvki pro najemce.

! KINCL, Jaromir ~ URFUS, Valentin — SKREJPEK, Michal: Rimske pravo, Praha, C. H. Beck 1993
2
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1.3 OBDOBIi OD ROKU 1811 DO ROKU 1914

1.3.1 Hmotnépravni uprava

Rimské pravo je dodnes, a to nejen v oblasti najemni smlouvy, zakladnim kamenem celého
modemiho pravniho systému, &imZ se projevuje jeho nad€asovost. Instituty fimského prava
byly nadéle pfejimany do dalsich legislativnich dél, z nichZ na naem izemi velkého vyznamu
nabyl zakon & 946/1811 Sb.z.s., tzv. rakousky Vieobecny oblansky zdkonik (Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch dale jen ,,ABGB®), ktery nabyl uéinnosti 1. 1. 1812. Po vzniku
samostatné Ceskoslovenské republiky doslo kjeho recepci zdkonem & 11/1918 SbZ a

nékteré jeho &asti zistaly aéinné az do 1. 1. 1996.

ABGB upravuje najemni smlouvu spoledné se smlouvou pachtovni v hlavé dvacaté paté, v §
1090 - § 1121. Rozdil mezi smlouvou najemni a pachtovni je vysvétlen v § 1091 takto:
smlouva najemni se tyka véci, které neni tieba dale obhospodatovat nebo obdélavat, smlouva
pachtovni je uzavfena tehdy, lze-li vé&ci uZivat jen za vynaloZeni pile a namahy.
V nasledujicich paragrafech ABGB upravuje ndleZitosti a Gdinek smluv, vzajemna prava a

povinnosti stran, &inZi a rozvizani ndjemni (pachtovni) smlouvy.

Néjemni & pachtovni smlouva mohly byt sjednany o stejnych pfedmétech a stejnym
zpisobem jake smlouva kupni. Pfedmétem naimu mohly byt jak véci movité, tak i véci
nemovité & prava. Podstatnymi ndleZitostmi najemni a pachtovni smlouvy byl pfedmét
najmu, tedy véc, a cena (€inze), bez dohody ohledné t&chto naleZitosti nemohla byt smlouva

sjednana. Jakmile k této dohodé doslo, uzivani véci se povazovalo za koupené.

Néijemcovo pravo mohlo mit dvoji podobu. Bud se jednalo o obligaci prostou, nebe byla
nijemni smlouva zapsdna do vefejnych knih a v tom piipad€ se ndjemcovo pravo pokiddalo

za pravo vécné, které bylo u¢inné i pro dal$iho drZzitele véci, dokud doba ndjmu neuplynula.

Pronajimatel mé&l povinnost véc odevzdat a udrZovat ji 1 nadale v upotfebitelném stavu tak,
aby ji ndgjemce mohl nerufené uZivat. K daldim povinnostem pronajimatele patfilo, Ze nesl

viechna bfemena na v&ci a mél povinnost platit viechny davky s v&ci spojené.

2 ¢l. 2 zékona & 11/1918 Sb. stanovil, ¥e , Velkeré dosavadni zemské a Fi¥ské zdkony a nafizenf zfistdvaji
prozatfm v platnost1.”
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Potiebu nutnych oprav véci musel n4jemcee pronajimateli bez prodleni ozndmit, pokud by tak
neucinil, odpovidal by za vzniklou $kodu. Pokud najemce sdm vynaloZil na opravu véci
naklady, které me&l vynaloZit pronajimatel nebo jiné uZitetné naklady, je toto jednédni
povazovéno za jednani bez ptikazu v ptipadé nouze (§ 1036 ABGB) nebo jednani bez pfikazu
k uzitku druhého (§ 1037 ABGB) a ndjemce mél prdvo Zadat na pronajimateli ndhradu téchto
nakladd. Toto své pravo mohl rovnéZ uplatnit soudni cestou, oviem pouze nejpozdéji do 6

mésich od vraceni pronajaté véci, jinak zaniklo.

Néajemce mél pravo dat pronajatou véc do podndjmu, oviem jen tehdy, nebylo-li to ke skodé

viastnika v&ci a nezakazovala-li to vyslovné smlouva.

Néjemné (inze) vychazelo, nebylo-li dohodnuto jinak, ztrZni ceny. Pfi dlouhodobych
najmech (na rok a vice) bylo placeno zpravidla pololetng, pfi néjmech kratfich pak po
uplynuti doby ngjmu. Piednost oviem méla smluvni volnost, popf. mistni obyCej, strany si

tedy placeni mohly dohodnout podle svych potfeb. U bytl se ¢asto platilo ndjemné mési¢né.

K zajit€ni najemného u nemovitosti mél pronajimatel zikonné zastavni pravo k vécem
najemce ¢ €lend jeho rodiny, Zijicim snim ve spoletné doméacnosti, které byly do
nemovitosti vneseny, nebyly-li vyloudeny ze zabaveni. Toto zéstavni pravo zaniklo, pokud
byly véci z nemovitosti odstrangny dfive, neZ byly popsény, ledaZe by se tak stalo z nafizeni
soudu a pronajimatel by své pravo na soud# ohlasil do tff dni po vykonu. Pokud se ndjemce
nemovitosti stéhoval, aniZ by bylo najemné zaplaceno nebo zajifigno, meél pronajimatel pravo
v&ci na vlastni nebezpedi zadrZet, do tff dni v3ak musel poZadat o vzajemné popsdni véci

nebo véci vydat.

Ve smlouvé bylo mozné dohodnout placeni &inze pfedem, coZ bylo hojn& vyuZivino zejména
u najmu bytu. Pokud najemce zaplatil pfedem vice nez jedno ndjemné, mohl to namitat proti

novému vlastniku nemovitosti pouze v pfipadg, Ze o tom byl zdznam ve vefejné knize.

Pokud véc v dobé pfedani &i kdykoliv pozd&ji vykazovala vady, které nezplsobil ndjemce a
které byly natolik zavaZné, Ze ji nebylo moZno uZivat, byl nadjemce po dobu neupotiebitelnosti
v&ci osvobozen od placeni ndjemného. Pfi ndjmu nemovitych v&ci se tohoto osvobozeni
nebylo moZné pfedem vzddt. Pokud véc bylo moZné uZivat jen &astedné, mél ndjemce ndrok

na slevu z ndjemného. JestliZe viak neupotfebitelnost véci byla zavinéna nijemcem nebo
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ndhodou, kterd se mu piihodila, éinZe musela byt zaplacena. Prondjemce si viak musel

zapotist uspofeny naklad nebo jiné vvhody, ktervch dosahl jinym uZivanim véci.

Po skonéeni najemn{ smlouvy byl nidjemce povinen vratit véc podle soupisu nebo ve stavu,
vjakém ji pfevzal. Pfed vracenim v&ci jej nemohlo ochrinit pravo zadrZovaci, ndmitka
kompenzace ani namitka dfivéjiiho vlastnického prava. Pokud soupis neby! pofizen, platila
stejnd domnénka jako pfi pravu poZivacim (§ 518 ABGRB), a sice, Ze najemce obdrzel véc

prostiedni jakosti se v8im, co je potfeba k jejimu fadnému uZivani a v upotfebitelném stavu.

Pokud doslo k pogkozeni véci nebo k jejimu opotiebeni zneuzivanim, odpovidal nijemce jak
za svou vlastni vinu, tak za vinu podnajemnika. Za nahodu v3ak neodpovidal. Prondjemce se
musel nahrady z této odpovédnosti domahat u soudu v jednoleté prekluzivni lhité, ktera

zaCala béZet od vraceni véci, jinak toto jeho pravo zaniklo.

Ke zruSeni ndjemni smlouvy mohlo dojit:
1) Zanikem véci
Pokud doslo ke zkaze vécl, kterd byla pfedmétem ndjmu, smlouva zanikla ,,sama sebou®, €ili
piimo ze zdkona. JestliZe se tak ale stalo vinou jedné ze stran, p¥isiusela drubé strané ndhrada.

Doslo-li ke zkaze véci nahodou, nenesla odpovédnost Zadna ze stran.

2) Uplynutim &asu

Najemni smlouva zanikla také uplynutim doby, na kterou byla sjednéna, a to bud’ vyslovng
nebo konkludentng. Mléky mohla byt doba ujednana napiiklad tim, Ze bylo najemné na
urtitou dobu vyméfeno, nebo tim, Ze ndjemce projevil takovyto tmysl, nebo to vyplyvalo

z okolnosti, které vy3ly najevo.

Pravn{ iprava zde pocitala také s moZnosti obnoveni ndjemni smlouvy, ke kterému mohlo
dojit nejen vyslovné, ale i mi¢ky. Bylo-li ve smlouvé ujedndno, Ze skonéi vypovédi, obnovuje
se smlouva tim, Ze se fadnd vypovéd nedd. Nebyla-li vypoved ujedndna, obnovuje se
smlouva tim, Ze najemce po uplynuti ndjemni doby pokraduje v uZivani v&ci a pronajimatel to
piipousti. Konkludentni obnoveni nijemni smlouvy nastava za stejnych podminek, za jakych
byla sjedndna plivodni smlouva. JestliZe se nijemné podle piivodni smlouvy platile po pil

roce nebo po roce, obnovuje se smlouva na pil roku, vSechny krat$i ndjmy se obnovuji na
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takovou dobu, kterd byla sjednéna v piivodni smlouvé. Opétovné obnoveni bylo moiné za

stejnych podminek jako obnoven{ prvni.

3) Vypovedi
Vypovéd se uplatnila v pfipadg, Ze doba trvéni ndjemni smlouvy nebyla uréena vyslovng, ani
mi¢ky & zvla$tnimi piedpisy. Vypovédni doba ¢inila u v&ci movitych 24 hodin, u vici

nemovitych 14 dmni.

Smrti ndjemce ndjemni smlouva nekongila. Pro ngjmy byth bylo vyslovné stanoveno, Ze
zemfe-li ndjemce, mohou jak jeho dédici tak pronajimatel smlouvu rozvézat, aniz by museli
¢ekat na uplynuti doby, na niZ byla smlouva uzaviena. Musi v3ak respekiovat zakonnou

vypovédni lhitu.

V ramci ustanoveni o vypovédi fesil ABGB 1 odstoupeni od smlouvy. Néjemce byl opravnén
od smlouvy odstoupit bez vypovédi i pfed uplynutim stanovené doby, jestlize mu najatd véc
byla odevzdina ve stavu nezpfisobilém k uZivani nebo se v takovém stavu octla pozdéji bez
jeho viny nebo kdyZ nahodou jeji znainé ¢ast byla odfiata &i stala se neupotiebitelnou na delsi
dobu. Jednalo-li s¢ 0 ndjem obytnych mistnosti, které byly zdravi Skodlivé, mél najemce toto
pravo i tehdy, kdyZ se ho ve smlouvé ziekl, nebo kdyZ o zdravotni zdvadnosti v&dél jiZ v dobg

sjednani smlouvy.

Naopak pronajimatel mohl Zadat d¥iv&j§i zruSeni smlouvy, pokud nédjemce véc uZival
zpisobem, kterym dochdzelo k znaéné 0jmé, nebo kdyZ byl ndjemce 1 po upomenuti
v prodleni s placenim néjemného &i kdyZ pronajatd budova musela byt piestavéna. Njemce
opravy piipustit musel.> V ptipad&, Ze pronajimate]l musel o nutnosti pfestavby védét jiZ
v dob sjednavani smlouvy, stejné tak jako kdyZ nutnost déletrvajicich oprav nebyla vyvolana
zanedbanim mengich oprav ze strany néjemce, mél nijemce pravo na pfimé&fené odskodnéni

za to, Ze pronajatou véc nemohl uzivat.

4) Zcizenim véci
Jestlize vlastnik pronajatou véc zcizil nékomu jinému a jiZ mu ji odevzdal, musel ndjemce po

néleZité vypov&di novému driteli ustoupit, vtakovém ptipadé byl oprévnén Zadai od

3§ 1118 ABGB




pronajimatele tplnou ndhradu vzniklé Skody a uslého zisku. Toto se neuplatnilo, jestlize
pravo nijemce bylo zapsano do vefejnych knih. V takovém piipad€ se podle § 1095 ABGB
jednalo o pravo v&cné, které je kazdy pozd¥j¥ drZitel v&ci povinen snadet, dokud neuplyne

doba, na kterou byla smlouva sjednana.

V piipad¢ nuceného soudnfho zcizeni pronajaté véci se s nijemnim prévem, které bylo
zapsano do vefejnych knih, nakladalo jako se sluZebnosti. Pokud vydraZitel nebyl povinen

néjemni pravo prevzit, musel ndjemce po obdrZzeni fadné vypovédi ustoupit.

ABGB nemél (aZ na vyjimky) zvlastni ustanoveni pro najem bytu, proto bylo nutné i na tento
vztah aplikovat obecna ustanoveni o ndjemni smlouvé. Najemce bytu tedy nepoZival Zadné

zv]a$tni ochrany, byl chranén stejné€ jako kazdy jiny ngjemce.

1.3.2 Procesnépravni prava

Procesni stranka wvé&ci byla upravena zakonem & 113/1895 £ z., o soudnim Fizeni
v obanskych rozepfich pravnich, tzv. civilnim fiddem soudnim (dale t€Z jen ,c.f.s."),
konkrétnd jeho &asti Sestou, oddilem tfetim nazvanym fizeni v rozepfich ze smlouvy najemni
(pachtovni). Slo o Hzeni oznaované také jako Fzeni vypovidaci a v podstaté se jednalo o
Hzeni zkrdcené. V té2ze tasti civilniho Fadu soudniho bylo upraveno i fizeni rozkazn{ a fizeni

ve sporech sméneénych.

Podle civilniho f4du soudniho mohla byt vypov&d déna jak pronajimatelem, tak ndjemcem, a
to dvéma zpisoby, bud’ jako vypovéd soudni (§ 562 c.f.s.) nebo jako vypovéd mimosoudni
(§ 565 c.i.s.). Rozdil mezi nimi spodival pouze ve formé& podani. Soudni vypovéd mohla byt
uéinéna pisemné nebo Gstné, vypovéd mimosoudni prostfednictvim notdfe nebo jinym

zpusobem.

Soudni vypovéd’ musela obsahovat oznaceni najatého pfedmetu, idaj o dobé, kdy mé najemni
smlouva skon¢it, a navrh na vydani pfikazu néjemci, aby najaty pfedmét v urené dobé€ pod
pohriizkou exekuce odevzdal nebo aby proti vypovédi podal u soudu své ndmitky. K podanim
némitek byla stanovena lhiita 8 dnii v ptipadg, Ze vypovédni lhita &inila alespoti 14 dai, jinak

jen 3 dnil. Namitky mohly byt podany pisemné nebo 1istné u soudu.
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Vypovédi, které nebyly vsouladu spravnimi pifedpisy nebo které byly podany u
nepfislu$ného soudu, byly z Gfedni povinnosti usnesenim odmitnuty, ledaZe by vady mohly
byt odstranény podle § 84 c.i.s. Jestlize osoba, ktera vypovéd podala, neméla bydlisté
v obvodu pfislu¥ného okresniho soudu, méla povinnost uréit si zmocnénce pro doruéovani,

jenz v obvodu soudu bydli, a pfi podani vypovédi uvést jméno a bydliste svého zmocnénce.

K platnosti soudni vypovédi byle nutné, aby byla soudu dorugena pfed uplynutim vypovédni
lhitty. Pokud byla podana pozdé&i, soud ji z Gfedni povinnosti usnesenim odmitl. Naopak —
pokud byla vypovéd podina pfed pofatkem béhu vypovédni lhiity, nesméla byt pouze

Z tohoto ditvedu odmitnuta.

Soudn{ pfikaz vydany na zdklad¢ soudni vypovédi musel byt bez prodleni doruden odpilirci
spolu s jednim stejnopisem poddni nebo s opisem protokolu. VypovEd byla G&innd i tehdy,
byl-li doruden aZz po uplynuti vypovédni lhity, pokud oviem proti nému nebyly podany

namitky.

Vypovéd mimosoudni méla stejné obsahové nalezitosti jako vypoveéd' soudni, aviak aby
mohla nabyt stejného u€inku jako vypovéd’ soudni, musela byt prokazana listinami, které co
do dikazni moci nezavdavaly pfiiny k pochybam, a musely byt dodrZeny veskeré lhlty
stanovené pro vypovéd soudni. RovnéZ proti mimosoudni vypovédi mohly byt ve stejnych
lhitach vzneseny namitky, které bylo nutné podat u soudu, v jehoZ obvodu se nachazel

predmeét ndjmu. Pokud se tak nestalo, nabyla vypovéd’ pravni moci.

Civilni fad soudni upravoval také institut pifkazu k odevzdani nebo pfevzeti najatého
pfedmétu. U ndjemnich smluv, které zanikaji bez pfedchozi vypovédi po uplynuti uréité doby,
mohla kaZzda ze stran pfed uplynutim ndjemni smlouvy navrhnout soudni opatfeni, kterym se
odpirei piikazuje, aby najaty pfedmét ve stanovenou dobu pod exekuci odevzdal nebo
pfevzal, nebo aby proti pifikazu u soudu podal do osmi dnt své namitky. Byl-li ndjemni vziah
sjednan na vice neZ Sest mésicti, mohl byt tento navrh u€inén jen v poslednich Sesti mesicich.
Pokud bylo ke zrudeni ndjemni smlouvy potfeba vypovédi, mohl byt nérok na odevzdini a
pievzeti uplatnén jiZ pfed uplynutim vypovédni doby Zalobou a také vypovéd mohla byt se

Zalobou spojena.
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Pokud byly nimitky podany véas, bylo o nich nafizeno jednani. Pfi jednéni byla za Zalobce
povaZovana strana, ktera dala vypovéd nebo vyzvu k vraceni nebo zpétvzeti najaté véci.
Pozdé podané namitky proti vypovédi smlouvy nebo proti soudnimu pi¥ikazu na odevzdani
nebo pfevzeti najaté véci byly zifedni povinnosti bez jednini odmitnuty. Navriceni

v pfedesly stav pro zmeskdni Ihity k podani ndmitek nebylo pfipustné.

V rozsudku, kterym bylo fizeni o namitkach skon&eno, bylo vysloveno, zda ie vypovéd nebo
piikaz k odevzdani nebo prevzeti najatého pfedmeétu uzndn ulinnym nebo se zrusuje, jakoz i
zda a kdy je Zalovany povinen odevzdat nebo ptevzit dany piedmét. Pokud byl Zalovany
uznan povinnym odevzdat nebo pfevzit pfedmét ndjmu, aviak nijemni smlouva v okamzZiku
vyneseni rozsudku jiZ zanikla, uréil rozsudek, Ze k odevzdani nebo pievzet]i ma dojit thned.
Pokud vsak smlouva v dob& vyneseni rozsudku je¥t€ trvala, uréoval rozsudek lhitu
k odevzdani nebo pfevzeti véci podle zvlaStnich piedpist o lhitach k vyklizeni, popfipadé,
pokud takovy pfedpis nebyl, podle mistnich zvykd. Jestlize ani tyto zvyky neexistovaly,
nafidilo se, Ze se md s vyklizenim za&it nejpozdéji tfeti den pfed uplynutim ndjemni doby, Ze
ma byt pfejimateli v poledne tohoto dne pfenechano misto vhodné k uschovani Eésti jeho
svr¥kd, Ze viak k odevzdani dplné vyklizeného pfedmétu nigjmu ma dojit do poledne
posledniho dne ndjemni doby. Tato ustanoveni o vyklizeni a odevzdani najaté véci platila i
v ptipadé, Ze proti soudni & mimosoudni vypovédi nebo proti pifkazu na odevzdini nebo

prevzeti véci nebyly v&as podany namitky.

Jakmile uplynula lhiita, ve které mél byt najaty pfedmeét odevzdan a zcela vyklizen, mohla byt
na zaklad& pravoplatnych rozsudki, vypovédi a soudnich piikazii na odevzdani nebo pievzeti

najatého pfedmétu povolena exekuce.

Stejny postup se uplatnil, i pokud najemni smlouva byla na zékladé Zaloby prohldfena za

zru¥enou nebo zaniklou, aniZ by byla podana soudni nebo mimosoudni vypoved’.

Lhiita k podéani ndvrhu na navraceni v pfedesly stav, k podani odvoldni nebo dovoléni, stejné
jako k podan{ rekursu &inila v tizeni v rozepfich ze smlouvy néjemni osm dni. Zadnd z téchto
Ihit nemohla byt prodlouZena. Proti soudnim pfikaztim na odevzdéni nebo pfevzeti najaté

véei nebyl opravny prostfedek s vyjimkou namitek pifpusiny.
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VSechny vypovedi, ptikazy, rozhodnuti a opatfeni, jez se tykaly trvani nebo zrufeni ndjemni
smlouvy, byly G¢inné a vykonatelné také proti podnajemnikovi, ledaze by tomu brénil pravni

pomér mezi podnajemnikem a pronajimatelem.

Civilni f4d soudni obsahoval také ustanoveni tykajici se obnoveni ndjemni smlouvy migky.
Najemni smlouvy, které zanikaly uplynutim &asu, ani? by byla k jejich zruseni potfebnd
vypovéd, bylo mozné povaZovat za mlgky obnovené jen tehdy, pokud nijemnik véc dale
uzfval a pronajimatel to trp&l a jestlize do 14 dni po uplynuti doby, na kterou byla smlouva
uzavfiena (popt. pokud byla smlouva uzaviena na dobu krat¥i neZ jeden mesic, pak ve thing
rovnajici se poloving doby, na kterou byla smlouva piivodng sjednana), nevznese pronajimatel

Zalobu na vracen{ ani ndjemnik Zalobu o zpé&tvzeti najatého ptedmétu.

Rizeni o vypovédich, odevzdéni a pievzeti bytti patfila mezi tzv. ferislni v&ci (§ 224 odst. 6

c.i.s.), které se soudily i v dobé soudnich prazdnin (v &ervenci a srpnu),

Exeku&ni fizeni bylo upraveno zakonem &. 79/1896 t.z., exekuénim fadem, jehoZ &ast prvni,
oddil tfeti pojedndva o vyklizeni nemovitosti (konkrétng § 349). Tato tprava se vztahovala i
na byty. Ndjemce byl povinen vyklidit pfedmét ndjmu a vratit ho prondjemci ve stanovené
thite. Pokud tak neudinil, mohl se prondjemce domahat nuceného vyklizeni prostfednictvim
soudu. Ziskal tak exekufni titul a mohl poZ4dat soud o povoleni exekuce nucenym

vyklizenim.

Exekuéni fad prohlajoval za exekuéni tituly jak soudni vypovédi smlouvy ndjemni o
pozemcich, budovich nebo jinych nemovitych vécech, jestliZe proti vypovédi nebyly vCas
poddny namitky, tak i soudni pfikazy, aby pfedmét najaty nebo pachtovany byl odevzdan
nebo ptevzat (§ 1 odst. 4 exekuénfho Fédu) a dale také mimosoudni vypovédi smlouvy
ndjemni, predloZi-li se o vypovédi notafské listinné osv&dCeni, ufedni zipis nebo jind
privodni listina a nebyly-li proti vypovédi v€as poddny nédmitky (§ 1 odst. 18 exekuéniho

fadu).
Exekuci na zaklad® existujicich exekugnich tituld povolovaly civilni soudy. Slo o ¥izeni na

névrh, ve kterém se rozhodovalo usnesenim zpravidla bez nafizeni Ustniho jednini. VEcné

pristuiné k fizeni byly soudy okresni, mistné pfisludny byl soud, u kterého byla soudni

10
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vypoved’ nebo névrh, aby byl vydan pikaz k odevzdani nebo prevzetf najaté véci, podany. U

mimosoudni vypovédi byl pak mistn# p¥isluiny soud, v jehoZ obvodu se najata véc nachazela,

Exekuce sméla byt povolena jen tehdy, bylo-li z exekuéniho titulu ziejmé, kdo je osoba
opravnéna a kdo osoba povinna, déle pfedmét, zplisob a rozsah plnéni a soudasné musela byt

pohledavka dospé€la, pfi¢emz lhita v exekuénim titulu uréend jiz marné uplynula.

Povolena exekuce byla vykonavéna z moci dfedni pifmo civilnimi soudy nebo vykonnymi
organy jednajicimi na piikaz soudu a pod jeho dohledem. Za vykonny orgin byli povaZovani
vykonni Ufednici ustanoveni jednotlivymi soudy, Gfednici soudni kanceldfe a zfizenci,
piitemz vykon jednotlivych exekuénich ikond mohl byt svéfen i notaiim. Tyto organy byly
opravnény oteviit pfedmétny byt, vstoupit do jednotlivich mistnosti i otevirat uzaviené
schranky. Pokud vykonu exekuce nebyl ptitomen ani dluZznik ani 24dny jiny dospé&ly ¢len jeho
rodiny, museli byt ktémto ukonim pfibrani dva hodnovérni zletili muZi jako svédci.
V pfipadé, Ze dluznik kladl odpor, byly vykonné organy opravnény pozidat o podporu

bezpeénostni organy a v nutnych pifipadech také Cetnictvo €1 vojenské sily.

Samotny priibéh exekuce pfi vyklizeni nemovitosti byl podobny soudasnému postupu.
Vykonny organ z nemovitosti vyklidil osoby a odstranil véci movité, které byly odevzdany
vEkitell. V&ci movité, které nepodléhaly exekuci, byly pfeddny dluznikovi, jecho zmocnénci &i
¢lenovi jeho rodiny. JestliZe pfedani nebylo mozné, byly v&ci na ndklad dluZnika uschovény a
pokud o né& dluZnik nejevil zajem, byly posléze prodany. Z vytéZku prodeje pak byly uhrazeny
naklady dschovy a prodeje, zbyly obnos naleZel dhwznikovi.

Zékon &. 112/1895 t.z., jimZ byl uveden civilni fad soudni, ve svém ¢&lanku XI. odstavci
prvnim poskytl moZnost zemskym Wfadim, jednajicim ve shod€ se zemskymi soudy, stanovit
vypovédni a stdhovaci lhity tykajici se nemovitosti, V n&kolika méstech opravdu doilo

k vydani t&chto predpist’, jinde stale platily mistn{ zvyklosti,

1.4 PRVNI SVETOVA VALKA

Krizové véletn4 situace, ktera na izemi Habsburské ¥i¥e nastala, vyvolala zvySeni poptivky

po bydleni, a to ptedeviim ve velkych méstech, kde se koncentrovala primyslova a zbrojni

* Tyto predpisy jsou oznatovany ,,vypovidni a stéhovaci Fady“.
11
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Jyroba., Nasledkem byl nériist ceny najemného, a to v okamziku, kdy ani ostatni Zivotni
fodminky obyvatel nebyly pfiznivé. Do této doby spadaji potatky legislativni ochrany
pdjemnika, kieré byly ve své dob& charakterizovany jako doasné a souvisejici s vletnou
situaci, nicméné dodnes z pravniho fadu nevymizely.

Yyznamny dopad v této oblasti mélo natizeni &. 34/1917 f.z., o ochrang n&jemci, kieré
gavedlo rozdilné zachazeni s pronajimateli. Toto nafizeni rozdélilo ndjemni domy na ,,staré”,
které podléhaly regulaci a jejichZ pronajimatelé byli tedy znevyhodnéni, protoZe si nadéle
nemohli podminky ndjmu uréovat sami, a na ,nové®, tedy ty, pro n&Z bylo stavebni povoleni

vydano po 27. lednu 1917 a na n&Z se toto nafizeni nevztahovalo®.

Natizen{ o ochrang ndjemctt upravovalo povolenou miru zvySovani nijemného vzdjemnou
dohodou a chrénilo nijemce pfed jednosirannym zvy$ovanim nidjemného a pfed vipovédi
najemni smlouvy. Na druhou stranu bylo zdiraziiovdno, Ze mafizeni piind$i prospéch i
majitelim domd, nebot’ je chranilo pfed zvySovdnim urokovych sazeb hypotefnich fvéri
poskytnutych zejména bankami na vystavbu €éinZovnich domir® Dale bylo zavedeno tzv.
soudcovské piiroti pro hypotéky na pronajatych nemovitostech, o kterém mohl soud
rozhodnout ve prospéch majitele domn — dluznika, jestliZze nebyl schopen fadné a v€as splacet

své pohleddvky.’

Nafizeni upravovalo také procesni stranku ve&ci. Stanovilo postup rozhodovdni jak o
pfipustnostt zvy$eni nijemného, tak o pipustnosti zvySeni Urokové miry u hypoték. Na
zakladé § 12 tohoto nafizeni byly zfizeny ndjemni Gfady, kterym byla svéfena pravomoc
rozhodovat o p¥ipustnosti zvy$eni najemného. BliZ¥ podrobnosti tykajici se ndjemnich tfada
byly specifikovany v nafizeni ¢. 53/1917 f.z., o (Fadovani néjemnich G¥add a okresnich souda
ve vécech ochrany ndjemci, které bylo vyddno jako provadéci predpis k nafizeni &. 34/1917

o

I.Z.

Uvedend nafizeni neplatila celoplodng, ale pouze pro ty obee, kde od zatatku valky doslo k
mimofddnému zvyseni nijemného. O které obee se jednd, bylo stanoveno nafizenimi. Jako

prvo byla piijata tato opatfeni v Plzni,} kde koncentrace zbrojniho pramyslu zna&né ovlivnila

* Viz § 3 odst. 2 nafizeni &. 34/1917 £.z., o ochrang néjemch.

® Viz § 8 natizeni & 34/1917 F.z., o ochrané ngjemch.

7 Viz § 9 natzeni &. 34/1917 £.z., 0 ochrané néjemcil.

¥ Stalo se tak natizenim & 36/1917 ¥ z., o ochrand nijemcd ve Vidni, videfiském Novém Msst& a okoli, Sv.
Hypolité a okoli, v Linci, Urfahru, ve Styry, Styrském Hradci, Mariboru, Lublani a Plzni.

12
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trh s byty. Poté nasledovaly dal¥i obce a mésta’ Uinnost téchto natizeni nebyla ¢asové
omezena, nicméné vétdinou byla dodrZovana zasada, Ze by méla byt zruSena, jakmile

mimotadné pomé&ry pominou.

Nekontici a viekly valeény konflikt byl jednim z diivodt vydéani dalsiho nafizeni o ochrang
najemect, & 21/1918 f.z. ze dne 20. ledna 1918, které sice mélo omezenou U¢innost jen do
konce roku 1918, ale jiZ rozifilo ochranu najemnikl na veskeré obce. Jinak bylo v podstaté
obdobné jako nafizeni & 34/1917 f.z., rozdilné zachdzeni s pronajimateli ,starych® a

,novych” domi zilistalo zachovano.

Skute¢nost, Ze ochrana najemnikd byla za prvni svétové vilky dulezitym tématem, dokazwi i
daldi pravni ptedpisy. Je jim napfiklad natizeni ministerstva socialni péée €. 114/1918 .z, o
opatfenich péée bytové, které mohlo byt na zikladé rozhodnuti ptislu$ného organu pouZito
pro obce, kde nastal mimofadny nedostatek byth, Na zdkladé tohoto nafizeni bylo mozné
povolit obyvéani mistnosti doposud neobytnych nebo slufovani oddélenych byt v jeden za
ucelem spoletného hospodafeni domécnosti. Dal$ nafizeni téhoz ministerstva'® zavedlo

povinné hla$eni ne¢kterych nevyuZitych bytovych jednotek.

Jak jiZz bylo fedeno vyde, mimofadné nepiizniva véleéna situace znadnou mérou ovlivnila
dosavadni soukromopravni Upravu vztahtt mezi pronajimatelem a ndjemcem, zdaraziujici

predeviim smluvni volnost, ve prosp&ch regulace a véti ochrany najemci.

1.5 OBDOBI PRVNIi REPUBLIKY

Nejvyznamnéjdim pravnim predpisem tykajicim se oblasti ndjmu bytd pfijatym kratce po
vzniku Ceskoslovenské republiky je natizen{ &. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrang néjemct. Toto
nafizeni mélo omezenou U¢innost do 31. prosince 1519 a, obdobné jako natizeni €. 34/1917
f.z., vytvafelo nerovnost mezi majiteli domt, nebot’ se také nevztahovalo na domy, pro néz
bylo stavebni povoleni udéleno po 27. lednu 1917. Timto byla opakované poruSena zakladni

zasada soukromeého prava spoéivajici v rovnosti subjektd.

? Zajimavosti je, 2 Praha mezi tyto obce nepattila.
" Natizen &. 368/1918 F.z.

13
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Nafizeni o ochran? nijemcd obsahovalo zdkaz neopravnéné zvySovat ndjemné, pfiemZ
uvadélo dlivody, pro které bylo zvydeni nidjemného povoleno. Pokud by bylo ndjemné

stanoveno vy3&i neZ povolené, zplsobilo by to neplatnost dané umluvy.

Z pohledu problematiky zaniku najmu bytu byl velmi vyznamny § 7 uvedeného nafizeni,
ktery zavedl zdsadu, Ze pronajimate]l miZe ndjemni smiouvu vypovédét jen z dileZitych
dlivod, které pak ve svém odstavei 2 demonstrativng vyjmenovava. Jedna se o nasledujicich
sedm davodui:
1. ndjemce Je v prodleni s placenim &inZe;
2. najemce nechee svolit k pfipustnému zvyseni ¢inZe;
3. najemce nebo osoby spoleéné s nim Zijici neustale nebo hrubé poruduji domovni fad
nebo jinak ztrpéuji bydleni sousedéim;
4. lze-li dle §1118 obé. z. Zadat zrugeni smiouvy bez vypovédi'';
5. potfebuje-li pronajimatel byt nutné sim pro sebe nebo pro své piibuzné a osoby
sedvagiené v pfimé linii a utrp&l-li by zna¢nou ijmu, kdyby ndjemni smlouvu ponechal
v platnosti. Pokud pronajimatel nabyl dim aZ po 21. lednu 1918, miZe ndjemni smlouvu
vypovédét, pouze pokud by mu zachovanim smlouvy v platnosti vznikla nepomérné
vy$3i Ojma nez vypovédi najemcei;
6. je-li byt uren k obyvani dé€lniky zdvodu pronajimatele a potfebuje-li ho pronajimatel
pro tento cel;
7. ndjemce pfenechi byt nebo jeho &ast nE€komu jinému za plnéni, které je vzhledem

k n&gjemnému, které sam plati, nepomeéme vysokeé.

Najemce byl opravnén podat proti vypovédi néAmitky, pfifemZz dikazni bfemeno nesl
pronajimatel. Byla-li ndjemni smlouva vypovézena z ditvodu &. 2, vypovéd se zrulila, pokud
niajemce ihned poté, co mu bylo dorufeno usneseni soudu o pfipustnosti zvySeni EinZe,

prohlasil, Ze se zvy$enim nijemného souhlasi.

Tato ustanoveni se pouZila také v pfipad®, kdy byla pdjemn{ smlouva uzaviena na dobu
uréitou, aviak podle umluvy se pokladala za ml¢ky obnovenou, ponévadz v&as neptedchazela

vypovéd'.

"' Napt. pokud najemce uZival byt tak, Ze pronajimatel vznikala znadnd Gjma.
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