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prioritu novych prilomovych myslenek nejlépe zajistit
vydavanim vlastniho odborného ¢asopisu az s naslednym
prevzetim ostatnimi autory, ktefi je dale rozvedou a precizuji.
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ROZSIRENI ZALOBY PO KONCENTRACI

RIZENI

Novelou obc¢anského soudniho radu zakonem ¢. 7/2009 Sb. dosSlo k zasadni zméné
pripustnosti rozsifeni zaloby ve smyslu ustanoveni § 95 o.s.F

1 Rozsifeni Zaloby, které ma povahu vlastni Zaloby ve smyslu ustanoveni § 79 odst. 1 0.s.F., je zasadné pfipustné jen
do koncentrace fizeni dle § 114c odst. 5 o.s.. § 118b odst. 1 o.s.f., nebot absence novych rozhodujicich
skute¢nosti a novych dlikazl o nich ve smyslu ustanoveni § 118b odst. 2 o.s.f. je v takovém pf¥ipadé prakticky
vylouéena, aZ na nejjednodussi pravni spory s pasivitou zalovaného.

2 Pripusténi rozsiteni Zaloby o novy hmotné pravni ndrok, byt souvisejici s zalobou uplatnénym narokem, ma
povahu nové, ,jednodussi” Zaloby podminéné souhlasem soudu, kterd vSak zaklada zalovanému zasadné totozna
prava jako pfi podani fddné Zaloby, tj. doruéeni navrhu na rozsiteni zaloby, poskytnuti zékonné Ihlty k vyjadieni k
nové uplatnénému ndroku, pravo tvrzeni novych rozhodujicich skuteénosti i ddkaz( k nim, a to v rozsahu nové

uplatnéného naroku.

3 Pravni nasledky pfipusténi rozsifeni zaloby ve smyslu ustanoveni § 95 o.s.., které mé povahu vlastni Zaloby, a
vlastni Zaloby ve smyslu ustanoveni § 79 odst. 1 o.s.F., jsou zasadné stejné vc€etné staveni promiceni,
litispendence apod.

4 Koncentrace se mize dotykat rozhodujicich skuteénosti, které se vztahuji jen k naroku uplatnéném v Zalobé a
které vznikly nejpozdéji do dne koncentrace, coz je zdsadni pro pfipusténi rozsifeni zaloby.

5 Koncentrace se vztahuje jen na narok uplatnény v Zalobé, pfipadné na narok pfipustény zménou Zaloby do dne
koncentrace, a nikoli na naroky pozdéji vzniklé nebo rozsifenim zaloby nové uplatnéné, napf. bezesmluvni uzivani
cizi véci v obdobi navazujicim na rozhodnou dobu uplatnénou v Zalobé v€etné doby nasledujici po koncentraci.

6 Nové rozhodujici skute¢nosti, které prokazuji vznik hmotné pravniho naroku v obdobi od koncentrace do podani
rozéifeni Zaloby, kterd ma povahu vlastni zaloby, jakoz i dlkazy, které je prokazuji, nutné vzdy nastaly az po
koncentraci, ¢imz je ve smyslu ustanoveni § 118b odst. 2 o.s.f. zdsadné dotena koncentrace ve smyslu
ustanoveni § 118b odst. 1 0.s.T.

7 V pfipadé rozsifeni zaloby, kterda ma povahu rozsiteni Zaloby, o nové naroky vzniklé nebo nové uplatnéné az po
koncentraci fizeni, musi byt - obdobné jako u vlastni zaloby - zachovana véechna procesni prava zalovaného vici
nové uplatnénému naroku vcetné prava v tomto rozsahu nové tvrdit a prokazovat rozhodujici skuteCnosti
vyluéujici diivodnost naroku bez ohledu na koncentraci vztahujici se pouze na Zalobou uplatnény narok, pfipadné
na narok uplatnény v rozsifeni Zaloby pfipusténé do dne koncentrace

8 Zalobce musi do uplynuti koncentrace zvazit, zda ma Zalobu rozsifit, anebo nikoli, napt. o vydani bezesmluvniho
obohaceni za dal$i ¢asové obdobi navazujici na obdobi vymezené vlastni Zalobou, nebot pozdéjsi rozsifeni
zaloby v rozporu s ustanovenim § 118b odst. 2 o.s.f. nutné vyZaduje vyli¢eni novych rozhodujicich skute¢nosti a
dlkazl o nich, a to jak ze strany zalobce, tak i Zalovaného.
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Rozsiteni Zaloby ve sporném fizeni po koncentraci fizeni je pfipustné naptiklad tehdy, zalezi-li vySe Zalovaného
plnéni na jiz navrzeném znaleckém posudku &i ha Uvaze soudu ve smyslu ustanoveni § 136 o.s.F.

Komentafova pravni literatura pfipousti rozsifeni zaloby v jednoduchych pfipadech: ,Napf. je mozné zcela
vyhovét zménéné Zalobé, jestlize Zalobce - pronajimatel nemovitosti, az po koncentraci rozsifi svij navrh i o
nezaplacené najemné za dalsi obdobi po podani Zaloby, pokud vyse najemného vyplyva z najemni smlouvy,
kterou soud jiz proved| k diikazu.”"

Pfipustnost rozsifeni zaloby, kterd ma povahu vlastni zaloby, po koncentraci v jednoduché véci musi vyplyvat
nejen ze zalobnich tvrzeni a dikaz( k nim, ale i z postoji samotného Zalovaného v dosavadnim pribé&hu fizeni i k
navrhu na pfipusténi rozsiteni zaloby, z néhoz lze usuzovat, Zze zalovany objektivné nem(ze nebo nechce tvrdit
Zadné nové rozhodujici skuteénosti a navrhovat nové dikazy o nich (v pfipadé rozsifeni Zaloby o zaplaceni
dluzného ndjemného za obdobi po podani zaloby se mizZe jednat o nové namitky Zalovaného: napft.: promiceni,
pred¢asny zanik najmu, zaplaceni ndjemného vcetné c¢astecného zaplaceni, vzdani se ndjemného, vznik naroku
ndjemce na slevu na ndjemném, objektivni nemoznost uzivat byt svévolnou vyménou zamkd, pfedbézné opatieni
zdkazu uzivani bytu, vadné vyuctovani sluzeb, nezohlednéni ro¢niho vyuctovani sluzeb atd.).

Pripusti-li soud po koncentraci rozs$ifeni zaloby, kterd ma povahu viastni zaloby, musi ve smyslu ¢l. 36 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod respektovat pravo Zalovaného na spravedlivé soudni fizeni tim, Ze v rozsahu
rozsifeni zaloby ma Zalovany koncentraci neomezené pravo uvadét nové rozhodujici skute€nosti a navrhovat o
nich nové dlikazy, které vyvraceji existenci, vy$i ¢i splatnost nové Zalovaného ndaroku, s pfipadnou dalsi, ,novou",
koncentraci vztahujici se jen na nové uplatnény narok.

Z dlvodu narlstu sofistikovaného nepoctivého jednani mnohych Zalobcl v Uumyslu na posledni chvili k tizi
Zalovaného v rozsahu rozsifeni Zaloby, které ma povahu vlastni zaloby, vyloucit, pfipadné podstatné omezit
procesni obranu zalovaného, je v souladu s pradvem na spravedlivé soudni fizeni zachovat pravo Zalovaného na

vyjadieni se k podanému rozsiteni zaloby v zakonné |hité obdobné, jako by se jednalo o viastni zalobu ve smyslu
ustanoveni § 79 odst. 1 o.s.f.

Je-li ndvrh na pfipusténi rozsifeni zaloby, ktery ma povahu vlastni Zaloby, podan po koncentraci fizeni az na
dstnim jednani, je k ndvrhu Zzalovaného dan dlvod pro odrodeni jednani k vyjadfeni zalovaného k otdzce

pfipustnosti rozsifeni Zaloby, které ma obsahovat i budouci rozsah spornych skutec¢nosti a tim i rozsah
dokazovani k nové uplatnénému naroku, na néjz se nevztahuje koncentrace.

PFipusténi rozsifeni Zaloby v fizeni o vydani bezdlvodného obohaceni za bezesmluvni uzivani cizi nemovitosti za
navazujici obdobi, neZ které bylo pfedmétem koncentrace, vylucuji nové sporné skutecnosti jako, napf.: vyse
trzniho ndjemného za dobu delsi nez 1 rok, promiceni, zamezeni vstupu do nemovitosti vyménou zamku a
instalaci petlice na vstupni dvefe do domu, vykonatelnost pfedbézného opatfeni zakazu uzivani pfedmétné
nemovitosti, pocatek prodleni apod.

Rozsifeni zaloby, které ma povahu vlastni Zaloby, je zasadné pfipustné jen do koncentrace fizeni, jinak neni v
souladu s ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod dotéeno pravo Zalovaného v rozsahu nové uplatnéného
néroku namitat nové rozhodujici skute¢nosti a navrhovat dlikazy k nim bez ohledu na koncentraci vztahujici se k
jinému, byt souvisejicimu, naroku, ktery byl uplatnén ¢i dokonce vznikl az po koncentraci.
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Koncentrace se rovnéz nijak nedotyka pozdéji nastalych novot jako je napfiklad zanik Zalované pohleddvky v
disledku zapodéteni vzajemné pohledavky Zalovaného doruc¢ené Zalobci aZz po koncentraci fizeni, kdy Zalobce v
tomto rozsahu mize tvrdit nové rozhodujici skute¢nosti a navrhovat nové dlikazy o nich, napf. neurditost
zapocteni, nedoruceni zapocteni, neexistence vzajemné pohledavky, pocatek prodleni, promléeni.

Koncentrace slouzi jen k dopInéni a upfesnéni rozhodujicich skute¢nosti a dopInéni dlkaznich navrhi k nim
vztahujici se jen k naroku uplatnéného v samotné zalobé, a nikoli k rozsifeni zaloby az poté, co zalobce v ramci
dosavadniho pribéhu fizeni z dlikazll pfedlozenych Zzalovanym zjistil, ze jim zalovana vy$e penézniho naroku je
pfemrsténa. Rozéifenim Zaloby v ramci koncentrace nikdy neni samotné tvrzeni zalobce, napt.: ,soud mize
posoudit zalovany narok pfipadné jako nahradu Skody“, a to jiz proto, ze pravni hodnoceni naroku je podle
obsahu Zaloby povinen ucinit sdm soud, ktery neni vdzan pravnim posouzenim Zzalovaného naroku ze strany
zalobce.

Jedna-li se o jednoduchou pravni véc, Ize — pfi oCividné pasivité Zalovaného v dosavadnim fizeni i k navrhu na
pfipusténi rozgifeni Zaloby s absenci jeho tvrzeni a dlikazd, tykajich se existence, vy$e a splatnosti nové
uplatinovaného naroku - rozsifeni Zaloby pfipustit, nebot v takovém pfipadé neni dotéeno Ustavni pravo
zalovaného na spravedlivé soudni fizeni pro neodtivodnénou pasivitu v fizeni s absenci jeho tvrzeni a dlikazd k
nim.

. Odmitnuti novych tvrzeni Zalovaného o rozhodujicich skute¢nostech a dlikazl k nim, které se vztahuji k nové
zalovanému ndroku pfipusténého soudem az po koncentraci, jen s odkazem na ni, je porusenim prdva na
spravedlivého soudni fizeni dle § 36 odst. 1 Listiny zakladnich prév a svobod i v rozporu s Ustavni rovnosti prav.

Poznamky:

1) ,PfestoZe k podani ndvrhu na zménu Zaloby mizZe dojit aZ do doby vyneseni rozhodnuti, kterym se fizeni kondi,
musi Zalobce poditat s tim, Ze pfipusténi Zaloby neprolamuje koncentracni ucinky, pokud k nim jiZz doslo (§ 118b
odst. 2). To znamena, Ze skuteénosti, 0 néZ se zména Zaloby opird, museji byt zfejmé z dikazd, které jiz byly
navrZeny pfed nastolenim skutkového a dikazniho stopstavu dle § 114c odst. 5, § 118b odst. 1.” (in.: Svoboda, K.,
Smolik P., Levy, J., Simovd, R. a kol., Ob&ansky soudni fdd, Komentar: 1. vyddni, Praha: C.H.BECK, 2013, str.328)

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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PROMLCENI Z NEPLATNE DRAZBY

Judikatura i pravni literatura je ohledné pocatku béhu promiceni prava vydrazitele na
vydani bezdlivodného obohaceni a na nahradu skody z neplatné drazby, at jiZ dobrovolné,
anebo nedobrovolné, doposud kusa.

10

Pocatek béhu promiceci Ih(ty prava vydrazitele na vydani bezdlvodného obohaceni a na nahradu $kody z
neplatné drazby je stejny jak u drazby dobrovolné, tak u drazby nedobrovolné.

Z ustalené judikatury dovolaciho soudu, potvrzené judikaturou Ustavniho soudu, vyplyva, Ze vlastnické pravo

vydrazitele, ktery vcas uhradil vydrazenou kupni cenu, nelze jinak UspéSné zpochybnit neZz pravomocnym
o v 1

rozsudkem soudu urcujicim neplatnost drazby.)

Objektivni promli¢eci Ih(ta z neplatné drazby na vydani bezddvodného obohaceni & na nahradu $kody pocina
béZet zasadné dnem pfiklepu licitatora, potazmo doplacenim vydraZzené kupni ceny apod.

Z dlvodu, Ze ustalena judikatura vylu€uje moznost Uspé&sné zpochybnit viastnické pravo vydrazitele az do pravni
moci rozsudku uréujiciho neplatnost drazby, pocind béh subjektivni promli€eci Inlty vydraZitele na vydani
bezdlivodného obohaceni i na ndhradu $kody z neplatné drazby az dnem pravni moci rozsudku uréujiciho
neplatnost drazby.

Z dlvodu, Zze ve véci nahrady Skody je rozhodny nejen vyrok rozsudku uréujiciho neplatnost drazby, ale i
odlvodnéni pravomocného rozsudku v rozsahu uréitych dlvodd neplatnosti drazby a tim zasadné i osoby
odpovédné vydraziteli za vznik $kody, nepodind bézet promi¢eci Inlta jiz dnem vyhladeni rozsudku soudu, ale az
dnem jeho pravni moci.

Okolnosti rozhodnou pro pocatek béhu tfileté subjektivni promiéeci Ihdty u prava na nahradu $kody ve smyslu
ustanoveni § 620 odst. 1 ob&. zakoniku i prava na vydani bezdlvodného obohaceni ve smyslu ustanoveni § 621
ob¢. zakoniku je tak pravni moc rozsudku uréujiciho neplatnost drazby.

Byl-li pFiklep licitadtora uc¢inén do 31. 12. 2013, posuzuje se béh a trvani promli¢eci Ihlty z neplatné drazby dle §
106 a § 107 ob¢. zakoniku ¢. 40/1964 Sb.

Z ddvodu principu platnosti drazby az do dne pravni moci rozsudku uréujiciho jeji neplatnost je do té doby
vylouena Uspésnost Zaloby vydraZitele na vydani bezdlvodného obohaceni a na nahradu $kody vi¢i dal$im
osobam zucastnénym na drazbé (drazebnik, viastnik, navrhovatel drazby), procez viéi nim ani nemlze podit
bézet subjektivni promi¢eci In(ta ze strany vydrazitele.

Z ddvodu principu platnosti drazby az do dne pravni moci rozsudku uréujiciho neplatnost drazby neni navrhovatel
drazby, vlastnik vydrazené nemovitosti ani drazebnik povinen do té doby vydraziteli vratit vydrazenou kupni
cenu na spornou drazbu z titulu bezd@vodného obohaceni.

USlé droky vydrazitele po dobu ode dne zaplaceni kupni ceny na neplatnou drazbu i vydrazitelem zaplacené
uroky z uvéru na koupi neplatné vydraZzené nemovitosti (véci) a to az do dne pravni moci rozsudku uréujiciho
neplatnost drazby tak pro absenci prodleni dluznika maji povahu nahrady Skody.
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Zrudeni pravomocného rozsudku uréujiciho neplatnost drazby dovolacim soudem &i Ustavnim soudem s G&inky
ex tunc vyvolava stav kontinualné probihajiciho fizeni ode dne podani Zaloby o neplatnost drazby, tj. s opétovnym
vyznaéenim vlastnického prava vydrazitele v katastru nemovitosti s pravnimi G¢inky plvodniho ndvrhu na zapis
vlastnického vlastnického prava do katastru nemovitosti apod.

Poznamky:

1) Usneseni NS CR ze dne 26.1.2010, sp. zn. 21 Cdo 1261/2008: “Vefejnd dobrovoind drazba je - jak dovodila ji# ustélend
judikatura soudd (srov. napfiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.6.2006 sp. zn. 29 Odo 777/20086, ktery byl uvefejnén
pod ¢. 25 v ¢asopise Soudni judikatura, ro¢. 2007, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.1.2006 sp. zn. 29 Odo 294/2003, ktery
byl uverejnén pod ¢&. 10 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2007, nebo rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne
18.1.2006 sp. zn. 21 Cdo 32/2005, ktery byl uveiejnén pod &. 52 ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, roé. 2006) -
neplatna, jen jestlize jeji neplatnost vyslovil soud; neplatnost této draZby pfitom soud nemiZe posuzovat v jiném Fizeni nez v
fizeni podle ustanoveni § 24 odst. 3 zakona o vefejnych draZbdch, a to ani jako otdzku predbéZnou. Nebylo-li tedy
pravomocnym soudnim rozhodnutim uréeno, Ze je vefejna dobrovolnd draZzba neplatnd, nemizZe byt v této drazbé nabyté
vlastnické pravo vydraZitele uspésné zpochybriovano v fizeni o uréeni vlastnictvi k pfedmétu této drazby, v fizeni o vydani
(vyklizeni) predmétu draZzby nebo v jiném Fizeni, pro nézZ je vyznamné (jako predbézna otdzka) vlastnictvi k pfedmétu drazby.”

Usneseni NS €R ze dne 1.4.2014, sp.zn.28Cdo 2022/2013: “Na Ucastnika drazby, jemuz byl udélen priklep (ti. na vydrazitele),
neprechazi vlastnictvi nebo jiné pravo k predmétu draZzby na zakladé smlouvy, ale podle pravni skuteénosti, kterou je priklep
licitatora (srov. § 2 pism. a/ zak. &. 26/2000 Sb.). Vlastnické nebo jiné pravo k pfedmétu dobrovolné drazby pritom pfechazi na
vydraZitele k okamziku udéleni pfiklepu, a to za pfedpokladu, Ze uhradil ve stanovené Ihi(té cenu dosaZenou vydraZzenim (§ 30
odst. 1 zak. ¢. 26/2000 Sb.). Zvilastni zakonnd uprava nabyti vlastnictvi pak vylucuje, aby byla jeho radnost pomérovana
predpoklady pro nabyti viastnického prava na zakladé kupni smlouvy. Neplatnost draZby je soud opravnén prezkoumavat pouze
v mezich zdkonem danych ddvodd v fizeni podle § 24 odst. 3 zak. ¢. 26/2000 Sb., nebyla-li platnost drazby uUspé&sné
zpochybnéna v tomto fizeni, nemGzZe se soud jiZ touto otdzkou v jiném fizeni zabyvat ani jako otdzkou pfedbé&Znou. (k tomu
srov. vice napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 1. 2006, sp. zn. 21 Cdo 20/2005, uverejnény pod Cislem 53/2006 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, &i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 21 Cdo 1261/2008). Lze tedy
prisvédéit odvolacimu soudu, Ze viastnické pravo vydraZitele neni mozno tspésné zpochybnit v fizeni o vydani bezddvodného

obohaceni vzniklého uzZivanim vydraZené nemovitosti.”

Usneseni US €R ze dne 19.1.2016, sp.zn.I.US 2058/14: ,[11.] Nadto Ustavni soud nemd Ustavnépravnich vyhrad ani vGéi
pravnimu nazoru obecnych soudd, zaloZenému na ustdlené judikatufe Nejvy$siho soudu, podle néhoZ se ani samotné vylouceni
véci z konkurzni podstaty nedotykad platnosti jejiho nabyti ve vefejné drazbé, resp. Ze nelze platnost vefejné drazby
prezkoumavat v jiném fizeni, neZ je fizeni podle ustanoveni § 24 odst. 3 zakona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbdch, ve znéni
pozdégjsich predpisd. Viastnické pravo vydraZitele proto nelze Uspésné zpochybnit ani v Fizeni o vydani bezdivodného
obohaceni vzniklého uZivanim vydraZené nemovitosti, které je pfedmétem fizeni o nyni projedndvané ustavni stiznosti. Tento
&innosti jako Ustavné konformni akceptoval i Ustavni soud (srov. napf: usneseni sp. zn. lll. US 2154/09 ze dne 17. 12. 2009) a ani

v nyni projedndvaném pfipadé proto Ustavni soud neshledal 2édné racionaini diivody, aby se od néj odchylil.”

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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UZiVANi REKREACNICH OBJEKTU A ATELIERU
K DLOUHOBEMU BYDLENI

Z divodu aktualniho nedostatku bytd i srovnavani stavebné technickych rozdili staveb
ur¢enych k trvalému bydleni na strané jedné a staveb uréenych k rekreaci a tzv. ateliéry na
strané druhé s ucinnosti nového ob¢anského zakoniku vyvstala otazka pravni pripustnosti
jejich uzivani k dlouhodobému bydieni.

1 Zménou spolecenskych podminek i motivaci obyvatel vyzadujicich pro sebe co nejlepsi Zivobyti, véetné nejsirsi
nabidky pracovnich a podnikatelskych pfilezitosti, spoleGenského a kulturniho vyZiti, zabavy i vzdélavani, narlista
negativni proces masového vylidiiovani vesnic a malych mést se sestéhovanim do metropoli.

2 Metropole, namisto snahy o rozumny ndrlist svych obyvatel se solidaritou s vylidiiovanymi vesnicemi i mensimi
mésty, voli ve svij prospéch (mj. narlst vybéru dani, poplatkl a pfispévkd veho druhu), strategii, jako by bylo v
zajmu celé spole€nosti, aby jiz tak pfelidnéné megalopole byly “vétsi az nejvétsi” a umérné tomu na vesnicich a
mensich méstech zilo obyvatel “méné az skoro nikdo” (,Radni mésta Teora v italské Kampanii doufaji, Ze pfilakaji
nové obyvatele. A to tim, Ze jim budou platit ndjem. Mési¢né lidem nabizeji prispévek ve vysi kolem v prepoctu
&ty tisic korun. Podminkou v$ak je minimalné tfilety pobyt a nejméné jedno dit&.: VLCKOVA, Tereza. Vylidnéné
italské mésto Idka nové obyvatele.: Bude jim platit najem.
In: iDnes.cz: Zpravodajstvi [online]. MAFRA, 22.2.2020 [cit.2020-03-05]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/zpravy/zahranicni/italie-teora-najem-obyvatele-zemetreseni-dum-za-euro.A200220.12311
0_zahranicni_vlc).

3 Nejucinnéjsi regulaci proti nezadoucimu vylidhovani vesnic a mensich mést a s nim souvisejicim nedostatkem
byt v metropolich pro neimérné navy$ovani poctu jejich obyvatel je vySe trzniho najemného v metropolich,
ktera pfirozené brani, aby tento negativni trend, vyvolavajici znané napéti ve spolecnosti, byl v jakztakz
rozumnych mezich. Ostatné oso&ovani politickych oponentl vyrazem “prazska kavarna” dobfe odrazi narlstajici
negativni postoje “venkova” vi¢i metropolim (“prazska”).

4 Regulace najemného v CR je omezena nosnymi dlivody tfi rozhodnuti Evropského soudu pro lidska préva ve
Strasburku, kterymi je CR jako uc€astnik Fizeni vdzana, omezujicimi rozsah regulace najemného, z nichz vyplyva,
ze z dlvodu enormniho narlstu cen stavebnich praci a stavebniho materidlu je aktuaini ndjemné — aZ na centrum
metropoli — vice méné pfiméFené. 1) Pfi hodnoceni narlstu cen najmd za urité obdobi nutno soucasné zohlednit i
nardst cen stavebnich praci a materidlu, cen energii a vodného, jakoZ i mzdovych naklad{ pfi spréavé domu i dani.

5 Dilgim Fe$enim nedostatku bytl je pomérné jednoduchd zména stavebniho zdkona, pfipoustéjici — v souladu s
ob&anskym zakonikem ucinnym od 1. 1. 2014 - vyslovné dlouhodobé bydleni i v rekrea¢nich objektech &i jinych
nebytovych prostorech, napf. ateliérech, které zasadné spliuji zakladni stavebné technické pozadavky na
dlouhodobé ubytovani (velikost mistnosti, svételnost, vétratelnost, socialni zafizeni, vytopitelnost v zimé atd.),
pokud to neni v rozporu s dilezitym vefejnym zajmem.

6 Ustanoveni § 2235 odst. 2 ob¢&. zakoniku pfipousti uzavieni platné smlouvy o najmu k bytu a domu k rekreaci
nebo zjevné kratkodobému ucelu bez ohledu na kolaudaci.
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Ustanoveni § 2236 odst. 1 ob¢. zakoniku pfipousti uzavieni platné smlouvy o najmu bytu a domu k obyvani i k
jinému nez obytnému prostoru, tj. bez ohledu na to, zda jsou prostory ur€eny a uzivany k ucelu bydleni.

Obc&ansky zakonik — v souladu se spoleCenskou potfebou Ustavou zaruc¢eného prava na bydleni a srovnavanim
stavebné-technického stavu nékterych nebytovych prostor véetné rekreadnich chat a ateliérl s bytovymi
prostory — oproti minulosti jiZ nestanovi neplatnost smlouvy o najmu bytu a domu pro uzivani pronajatych prostor
v rozporu s kolaudaci, coz je nutné od 1. 1. 2014 vykladat tak, ze se v téchto pfipadech zasadné nema jednat o
prestupek proti stavebnimu fadu.

Césteéné &i ob&asné uzivani nebytovych prostor k jinému nez kolaudaci uréenému Uéelu nebylo za U&innosti obé&.
zékoniku ¢. 40/1964 Sb. ani za ucinnosti ob¢. zakoniku ¢. 89/2012 Sb. uzivanim v rozporu se stavebnim zdkonem
ani prestupkem.

Pfipousti-li novy ob&ansky zakonik jako zakladni ob&ansky pravni pfedpis princip platnosti smlouvy o najmu bytu
a domu k obyvani bez ohledu na kolaudaci stavby k trvalému bydleni, musi byt k této nové zdkonné Upravé
prihlédnuto pfi vykladu starSiho stavebniho zakoniku, nebot plati: ,Pravni jednani, které novéjsi zakon vyslovné
uznava jako platné, zasadné nezaklada jeho protipravnost ve formeé prestupku.”

Jsou-li stavby uréené k rekreaci, zvlasté rekreacni chaty, a nékteré nebytové prostory, zvlasté ateliéry,
stavebné-technicky srovnatelné se stavbami uréenymi k ubytovani (napf. velikost mistnosti, ekonomické
vytapéni, vétratelnost, svételnost, zakladni socialni zafizeni) a nebrani-li tomu dulezity vefejny zajem, jsou ve
smyslu ustanoveni § 2235 odst. 2 ob¢. zdkoniku zdsadné zpUsobilé k ndjmu za Gcelem dlouhodobého bydleni
bez toho, Ze by intenzita tohoto rozporu se stavebnim uréenim soucasné zakladala pfestupek proti stavebnimu
zakonu.

Porusenim zdkona rovnéz neni, jsou-li prostory stavebné uréené ke kratkodobému bydleni, napf. penziony,
hotely, hostely atd., pronajimany na zakladé smlouvy o najmu bytu ke celospoleCensky prospésnéjSimu
dlouhodobému bydleni, zvlast nelze-li po vlastnikovi spravedlivé pozadovat, aby provozoval ztratové podnikani v
désledku enormniho nérlstu mzdovych nékladd a energii, pfipadné neuzival vibec.

Poznamky:

1) Rozhodnuti ESLP ve véci R & L, s. r. o. a ostatni proti Ceské republice ze dne 3. 7. 2014 (stiznosti & 37926/05, 25784/09,
36002/09, 44410/09 a 65546/09) [tykajici se té? stéZovatel Capského, Jeschkeové a Heldenburgovych]

Rozhodnuti ESLP Capsky a Jeschkeovd proti Ceské republice ze dne 9. 2. 2017 (stiznosti & 25784/09 a 36002/09) a
Heldenburgovi proti Ceské republice ze dne 9. 2. 2017 (stiznost & 65546/09): ,uréeni vyse nahrady by se mélo mimo jiné
zakladat na rozdilu mezi ndjemnym v podminkdch volného trhu a ndjemnym, na néz méli stéZovatelé pravo podle vnitrostatni
pravni dpravy prohlasené ESLP za nezdkonnou. ESLP tak proved! odhad, pri kterém zohlednil zejména ucastniky fizeni
poskytnuté informace o trznim ndjemném ve srovnatelnych bytech v pfislusném obdobi a o regulovaném najemném, za které

mobhli stéZovatelé v tomtéZ obdobi svij byt pronajimat.”

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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