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Vée

Stanovisko SMS CR k dotazu obce XXX ve véci uzivani nemovitosti v majetku obce

Tematicky okruh:

- nakladani s obecnim majetkem, rozpocet obce a verejné zakazky

- obecni orgény a jejich vzajemné vztahy

- skolstvi a zivotni prostiedi

- regulacni pravomoci obce - obecné zavazné vyhlasky
- zakon o svobodném piistupu k informacim a dalsi

- ostatni

Znéni dotazu:

Dobry den pane Chmela, dle doporuceni Vaseho kolegy p. Bartonicka Vas
zddéme o pripadnou pomoc v pravnich zalezitostech ve véci uzivani obecniho
bytu. Obec pfed 10 lety zakoupila budovu pohostinstvi, ve které se

nachéazi byt, ktery uzivad od roku 1986.

UzZivatel, p. XXX, je problémova osoba. S timto ¢lovékem méme neustdle problémy,
st&Zuje si naptiklad na Spatnd okna, nezatepleny dum, hluk nesouci se

7z pohostinstvi /jiZ 2x si zt&Zoval na Krajské hygienické stanici v XXX/. Krajska
hygienickéd stanice provedla na jeho podnét méfreni hluku, bohuZel zrovna

namétrila pfrekroc¢eni limitu. Hostinec m& pronajaty od obce fyzickd osoba. Pan XXX
nema zadnou podepsanou néjemni smlouvu s obci ani s

predchozimi majiteli vy$e uvedeného objektu. Pan XXX tvrdi, Ze ma ze

zdkona na uzivani tohoto bytu néarok.

Odpovéd’

Podle § 2237 obcanského zdkoniku smlouva o ndjmu bytu vyZaduje pisemnou formu,
pronajimatel vSak nema prdvo namitnout vici najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek
formy.

Také ,,stary* obCansky zadkonik (zdkon €. 40/1964 Sb.) vyzadoval pisemnou formu najemni
smlouvy, to vSak az od 1. 1. 1995. V obdobi od r. 1992 do 1. 1. 1995 nebyla pisemna forma
pro nijemni smlouvy povinna, stejné tak 1 v dobé pted r. 1992. Tehdy vznikalo préavo
osobniho uzivani bytu na zakladé rozhodnuti o ptidéleni tohoto bytu a nasledném uzavieni
dohody 0 uzivani bytu. Podle § 871 ob¢anského zakoniku u¢inného do 31. 12. 2013 platilo, ze
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pravo na uzivani bytu vzniklé podle dosavadnich pravnich predpisii, tedy platnych pred rokem
1992, se zménilo na najem uzavieny podle obcanského zakoniku.

Podle § 154 obcanského zdkoniku ve znéni platném pied 1. 1. 1992 na zakladé rozhodnuti
0 piidéleni bytu vznikalo pravo, aby organizace s oblanem uzaviela dohodu o odevzdani
a prevzeti bytu. Dohoda o odevzdani a pfevzeti bytu mohla byt uzaviena ustné nebo pisemné
vyslovnym projevem viile nebo i micky - konkludentné. O dohod¢ o odevzdani a prevzeti
bytu mél byt sice sepsan zapis, nicméné dohoda byla platn¢ sjednana i bez tohoto zapisu.
V praxi tak casto mohlo dojit k tomu, Ze bylo sice vyddno rozhodnuti o pfidéleni bytu,
neexistoval vSak zaddny pisemny dokument o uzivani bytu typu dohody o uzivani bytu nebo
dohody o0 odevzdani a prevzeti bytu, coz vSak neznamena, ze by takové pravni vztahy
nepozivaly pravni ochrany.

S poukazem na vySe uvedené bude nutné velmi peclivé zkoumat veskeré okolnosti, za nichz
doslo k uzivani bytu, a na zdkladé€ jejich zhodnoceni nésledné uzaviit, zda se v tomto piipade
jednéd o pravo najmu bytu, anebo zda jde o uzivani bytu bez pravniho divodu. V posledné
uvedeném piipadé by feSeni spocivalo v podani Zaloby na vyklizeni nemovitosti, pokud by
uzivatel byt nevyklidil dobrovolné. Pokud by vsSak byla vyvozena existence najemniho
obcanského zakoniku, podle n€hoz pronajimatel miize vypoveédét ndjem v tiimesicni
vypovédni dobé, ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zdjmu potiebné
S bytem nebo domem, ve kterém se nachdzi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat,
nebo je-li tu jiny obdobné zavazny dtivod pro vypovézeni najmu.

Jak vidno, problematika je pomérné slozita, doporucuji proto feSeni dané situace s vyuzitim
pravni pomoci z fad advokatu.

Pro uplnost dodavam, Ze dosavadni judikatura vyS$Sich soudii vychdzela z nazoru, Ze pouhé
placeni najemného osobou uzivajici byt po jistou dobu iza situace, ze se vlastnik domu
nedomahal po del§i dobu jejiho vyklizeni, neznamena, Ze byla konkludentné uzaviena
najemni smlouva.

Diilezit¢ je dale zminit ustanoveni § 3074 obcanského zdkoniku, podle n¢hoz smlouvy
neplatné pro nedostatek formy podle pfedchozi upravy se nestavaji G€innosti obcanského
zékoniku (zdkona ¢. 89/2012 Sb.) platnymi. Uvedené ustanoveni je vyznamné pro piipad, ze
by vyslo najevo, Ze platnd najemni smlouva v tomto konkrétnim pfipad€ nevznikla.

Vypracoval: Mgr. Lenka Sr$nova
Ovéril:

Upozoriiujeme, Ze tuto sluzbu (odpovédi, rozbory, reserse) poskytuje SdruZeni mistnich
samosprav CR vyhradné zastupciim &lenskych obci, a to bezplatné za podminky Fadné
thrady ¢lenskych prispévki. Je zcela na tazateli, zda danou odpovéd’ (rozbor, resersi)
bude akceptovat.




