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Uvod

Problematiku najmu bytu, a pfedevSsim jeho skonceni, jsem si zvolila
proto, ze se jedna o jeden z institutl, ktery je v dnesni dobé velmi pouZzivany.
Staly riist cen nemovitosti spole¢né se stale se zpfisitujicimi pravidly pro ziskani
hypote¢niho uvéru vedou k tomu, ze dochazi ke zhorSovani moznosti obcant
Ceské republiky ke koupi vlastniho bytu, v disledku &ehoZ je stale ¢astéjsi, ze
jednu ze svych zakladnich zivotnich potieb, tedy potfebu bydleni, lidé uspokojuji
Vv ramci najemniho bydleni. Sama vim, Ze po dokonceni studia mé situace se
zajistovanim vlastniho bydleni ¢eka, a i proto jsem se rozhodla, ze téma mé
diplomové prace se bude tykat pravé tématu najmu bytu, ptedevSim jeho
skonceni.

Cilem prace je rozebrat pravni upravu zpusobii skonceni najmu bytu.
Konkrétné budou podrobné rozebrany: skonceni najmu dohodou, uplynutim doby,
smrti ndjemce a poté v samostatnych kapitolach vypoveéd ze strany najemce
a pronajimatele spole¢né s vypoveédnimi divody. V ptipad€ vypovedi ze strany
pronajimatele chci posoudit otazku poméru ochrany najemce vaci opravnéni
pronajimatele, a to v souvislosti s ptikladem z praxe, kde Nejvyssi soud odpovidal
na otazku, ktera dosud feSena nebyla. Ptesnéji piipad, kdy pronajimatel chce
s najemcem ukoncit najemni vztah, a to z davodu toho, ze provadi rekonstrukci
svého stavajiciho bydlisté a po dobu rekonstrukce (cca n€kolik tydnl) by chtél byt
uZzivat sam.

AC¢ néazev diplomové prace je Skoneni ndymu bytu, po domluvée
s vedoucim prace JUDr. Jindfichem Psutkou, Ph.D., vénuji vétsi cast této prace
problematice vypovédi najmu, jelikoz se jedna o problematiku velmi obsahlou.
Zaroven jsem po domluvé s vedoucim upravila, pro vétsi prehlednost, strukturu
diplomové prace, kterd je nyni oproti zdsaddm vypracovani diplomové préce
rozsahlejsi.

Diplomovou praci uvedu kapitolou, kde se pokusim strucné vymezit
pravni upravu ndjmu bytu, nasledovat bude kapitola tykajici se skon¢eni ndjmu
bytu vyjma vypovédi z ndjmu, které budou rozebrany v nasledujicich kapitolach
samostatné, nebot’ je povazuji za hlavni ¢ast této diplomové prace. V posledni

kapitole bude uveden postup odevzdani bytu po skonceni najmu.



1. Najem obecné

Najem jako takovy je upraven v Casti ¢tvrté, Hlavé druhé, Dilu druhém
tykajicim se pienechani véci k uzivani jinému, kdy v ramci tohoto dilu je upraven
Oddilem tfetim zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,,0Z%).
N4jmem se rozumi pravni vztah, kdy pronajimatel prenechavd ndjemci véc
k do¢asnému uzivani a najemce se zavazuje za tuto véc platit pronajimateli
najemné.! Podobnym institutem K najmu je pacht. Je viak dilezité si uvédomit
rozdil mezi nimi, ndjem ma podstatu Vv uzivani véci najemcem, kdezto v ramci
pachtu pachty véc, jak uziva, tak poziva (tzn. bere plody).2

OZ nam ustanoveni o najmu déli na obecnou a zvlastni ¢ast. Obecna ¢ast
predstavuje § 2201 — 2234 OZ a zvlastni ¢ast je délena takto:

- § 22352301 - Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu,
- § 2302 — 2315 - Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho

k podnikani,

- § 2316 — 2320 - Zvlastni ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci
movitych,

- § 2321 — 2325 - Zvlastni ustanoveni o ndjmu dopravniho prostiedku,

- §2326 - 2331 - Ubytovani.

Pfedmét n4jmu je upraven v § 2202 OZ jako véc nemovita,
a i nezuzivatelna véc movita. Stejné tak 1ze pronajmout pouze ¢ast véci nemovité.
Predmétem najmu mize byt i véc, ktera teprve vznikne, musi byt vSak mozné jeji
presné urceni v dob€ uzavieni ngjemni smlouvy. V pfipad¢, Ze je véc zapsana do
vefejného seznamu, zapisuje se do tohoto seznamu i najemni pravo, a to
v piipadg, Ze to navrhne vlastnik anebo s jeho souhlasem ndjemce.’

Doba trvani najmu mize byt stanovena piesné, tzn. ze mame ujednan
najem na dobu urc¢itou nebo mize byt sjednan i na dobu neurcitou. Ustanoveni §
2204 odst. 1 OZ nam stanovuje nevyvratitelnou pravni domnénku, ze pokud mezi
stranami neni sjednana doba trvani najmu, plati, Ze se jednd o nijem na dobu
neurcitou. Zaroveil pokud by méla byt doba ndjmu sjednéna na dobu delsi nez
padesat let, § 2204 odst. 2 OZ stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, ze se ma

za to, Ze najem byl sjedndn na dobu neurcitou s tim, ze prvnich padesat let je

1§2201 OZ.
2 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Najem a pacht v novéem obcanském zakoniku. Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, Pfedmluva, s. XIV.
3§ 2203 OZ.
2



mozné najem vypoveédet pouze z divodi, které byly ujednany. To znamena, Ze
Vv pfipadé najmu sjednaného na dobu delSi, nez je padesat let, se v prvnich
padesati letech tento ndjem bere jako ndjem uzavieny na dobu urCitou a po

uplynuti padesati let se jiz bere jako najem uzavieny na dobu neurcitou.



2. Obecné vymezeni najmu bytu

Jak bylo naznafeno vySe, pravni Gprava najmu bytu je v postaveni lex
specialis vii¢i ivodnim ustanovenim o ndjmu. V pfipad¢€, Ze neni néjaka situace
feSena ve zvlastni Casti, pouzije se subsididrné ustanoveni ¢asti obecné. Obecna
ustanoveni se také pouziji v pfipadé, Ze je byt pfenechan ndjemci za jinym
ucelem, nez je uspokojovani bytové potieby, stejné¢ tak bude postupovano
i v pfipadé, Ze najemcem prostor uréenych k bydleni bude pravnicka osoba.*

V piipadé najmu bytu je pfedmétem ndjmu byt, ktery je definovan v §
2236 odst. 1 OZ jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu,
tvori obytny prostor a jsou urceny a uzZivany kucelu bydleni“® Zaroven je
stanoveno, ze k obyvani lze pronajmout i jiny nez obytny prostor. To, Ze prostor
neni uréen k bydleni, nesmi byt na ijmu ndjemci, ktery si tento prostor pronajal
k uspokojeni své bytové potieby, tzn. Ze na rozdil od minulé pravni upravy
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,OZ 1964%), pronajimatel
nemiize ngjemci dit vypovéd znajmu bytu sodvoldnim na to, ze bydli
v nezkolaudovanych, pro bydleni neuréenych prostorach.® Nejvyssi soud se
nekolikrat zabyval otazkou pfislusenstvi bytu. OZ, stejné jako OZ 1964,
prislusenstvi bytu nedefinuje, mame zde pouze obecnou definici ptisluSenstvi
véci, a to v § 510 — 512. Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 10. Cervence
2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003 uvedl, ze piisluSenstvi bytu musi byt uréeno ke
stejnému ucelu jako byt, tedy k bydleni, a pokud tomu tak neni, nemuze se jednat
o prislusenstvi tohoto bytu. Tzn. Ze garaZ neni automaticky ptisluSenstvim bytu,
i kdyZ je umisténa ve stejné budové jako byt. Zaroven nejsou piislusenstvim bytu

ani vedlejsi stavby jako jsou napf. sypka, chlév, stodola apod.”

2.1. Vznik nidjmu bytu a nidjemni smlouva

Ngjemni vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem vznikd na zékladé
najemni smlouvy, kterd dle ustanoveni § 2237 OZ musi mit pisemnou formu.

V piipadé, Ze by pisemnd forma chybéla, neni mozné, aby pronajimatel vici

4 KABELKOVA, E., DEILOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 4.
5§ 2236 odst. 1 OZ.
6 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 15.
l TINTERA, T., PETR, P. a kol. Zdklady zavazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 84.

4



najemci namital neplatnost smlouvy pro nedostatek formy. Pokud by ovSem
njjemni smlouva nebyla uzaviena pisemné, lze tento nedostatek pravni formy
zhojit, a to dodatecné dle § 582 OZ.

Najemni smlouva je dvoustranné pravni jednani, kdy na jedné stran¢ je
pronajimatel, ktery pfedava najemci svou véc do uzivani a na druhé strané
najemce, ktery se zavazuje mu za to hradit ndjemné.

Pfi uzavirani najjemni smlouvy mé pronajimatel lepsi postaveni, obecné
plati pravidlo, ze najemce je v najemnim vztahu slabsi smluvni stranou, ktera si
zaslouzi vy3$§i miru ochrany.® Toto potvrzuje i vySe uvedené pravidlo, Ze
pronajimatel nemtze namitat nedostatek pravni formy najemni smlouvy, kdezto
najemci moznost namitat tento nedostatek nalezi bez omezeni. Toto pravidlo vSak
neznamend, Zze pronajimatel nemiize namitat nic proti ndjemni smlouvé.
Pronajimatel mtze napiiklad namitat, Ze najemni smlouva nebyla uzaviena vibec.

OZ nevylucuje, ze by najemni smlouva mohla vzniknout ustné ¢i jinym
tzv. konkludentnim jednanim. Z takového jednani musi byt patrna vile obou stran
uzaviit mezi sebou ndjemni vztah, ptikladem mulze byt napf. Gstni domluva
a nasledné odevzdani bytu do uzivani najemci, hrazeni najemného pronajimateli,
ktery najemné piijima.°

Pro vznik ndjmu bytu je dulezité dale ustanoveni § 2238 OZ, které nam
stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, ze pokud najemce uziva byt po dobu tii
let v dobré vife, Ze najem je po pravu, tak se po uplynuti této doby povazuje
ndjemni smlouva za fadn¢ uzavienou. OZ jiz v § 7 presumuje, Ze se ma za to, ze
ten, kdo jednal uréitym zpiisobem, tak jednal poctivé a v dobré viie. Jiz toto
zakladni ustanoveni nam nastifiuje, Ze dobra vira méa v OZ zajiSt€nou vyssi pravni
ochranu.’’ Za jednani v dobré vife se povazuje to, Ze ndjemce i bez uzavfeni
nagjemni smlouvy dostdva svych povinnosti, tzn. hradi ndklady spojené
s bydlenim, uziva byt a stara se o n¢;j.

Doba trvani najmu bytu neni ve zvlastni ¢asti feSena, a proto se v tomto

pfipadé¢ pouzZiji ustanoveni obecné Casti, presnéji § 2204 OZ, ktery fika:

8 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 259.
9 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 21.
10 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr. 1.
vydéani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 154.

5}



»~Neujednaji-li si strany dobu trvani nebo den skonceni ndjmu, plati, Ze se jedna o

ndjem na dobu neurcitou .1t

2.1.1. Zakazana ujednani

Pro sjednavani najemnich smluv je vyznamné ustanoveni § 2239 OZ, které¢
stanovuje, ze se neptihlizi k ,,ujednanim ukladajicim najemci povinnost, ktera je
vzhledem k okolnostem zjevné nepirimérend “.*?

Pokud by byla ve smlouvé sjednana povinnost, kterd by byla zcela zjevné
nepiimérend, hledi se na takové ujednani, jako kdyby neexistovalo. Je ovSem
potieba brat v potaz, ze mohou byt ujednana néktera opatieni, kterd by omezovala
pravo najemce byt wuzivat. Takova ujednani byvaji vétSinou spojena
s dodrzovanim domovnich fadu. Je vSak nutné, aby takovad ujednani zasadné
nezasahovala do prava ndjemce na uzivani bytu podle ndjemni smlouvy. Zasah
takovym ujednanim musi byt pfiméfeny k povaze ndjmu. Za zcela zjevné
nepiiméfené by tedy bylo napi. kdyby si pronajimatel nafidil v ndjemni smlouvé
prohlidku bytu kazdy mésic, aby vidé€l, jak se ndjemce o byt stara.

Pronajimatel dale nemiiZe najemci zakazovat nic, co mu OZ pfiznava, tedy
nelze najemci zakazat poskytovani pronajmu (§ 2274 OZ), ptijimani novych osob
do domadcnosti (§ 2272 OZ) nebo chov zvifete v byté (§ 2258 OZ). Pouze
Vv pfipad€, Ze by chov zvifete plsobil pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim
domu obtize nepfiméfené pomérim v domé€, mohl by pronajimatel chov zvitete
ndjemci zakazat. Zalezi tedy zda napt. pes vydrzi byt v byté sam, nesStéka
a nevyje, nebo zda nezvladne byt sam v byté a rusi svym vytim ¢i Stékanim dalsi
obyvatele domu.*®

Do 1.7.2020 bylo v OZ v ustanoveni § 2239 stanoveno, Ze nelze najemci
ulozit vedle povinnosti, které jsou zjevné nepfimérené, také smluvni pokutu. To
ovSem bylo zdkonem ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich pifedpist, a dal$i souvisejici zdkony,
zménéno, a to tak, ze k § 2254 OZ byla kK institutu jistoty pfipojena i moznost
sjednani smluvni pokuty. V divodové zpraveé k zdkonu €. 163/2020 Sb., toto bylo
autory odivodnéno tak, ze samostatny institut jistoty ma piedevSim funkci

uhrazovaci a zaroven predpoklada vznik skute¢né skody. Preventivni funkce je u

11§ 2204 odst. 1 OZ.

12.§ 2239 OZ.

13 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 21.
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jistoty potla¢ena. Smluvni pokuta mé poslouzit ke zlepSeni fungovani smluvnich
vztahll tim, Ze jako mozna hrozba bude vice motivovat najemce k tomu, aby
dodrzoval povinnosti stanovené v ndjemni smlouvé, a aby vice zabranoval vzniku
moznych skod. Smluvni pokuta dale stanovi jasnou castku, ktera bude muset byt
uhrazena za vzniklou Skodu, coz povede k tomu, Ze se nebudou muset vést dlouha
fizeni o Gastkach, které musi najemce pronajimateli za vzniklou $kodu uhradit.'*
Ustanoveni § 2254 OZ zni takto: ,,(1) Ujednaji-li strany, Ze ndjemce da
pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati ndajemné a splni jiné povinnosti
vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro pripad poruSeni téchto povinnosti
smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu
presdhnout trojnasobek mésicniho najemného. (2) Pri skonceni najmu
pronajimatel vrati jistotu ndjemci; zapocte si pritom, co mu ndjemce pripadné z
najmu dluzi. Ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve
VWsi zakonné sazby.“Y® Z odstavce 1 vyplyva, ze vyse jistoty a smluvni pokuty
nesmi prekroCit trojnasobek mési¢niho najemného, a to ve svém souhrnu. Lze
tedy kombinovat vysi smluvni pokuty s vysi ndjemného, napt. tak, Ze jistota bude
ve vysi jednoho mési¢niho ndjemného a smluvni pokuta ve vysi dvou mési¢nich
ndjmu, ne vSak tak, Ze budou sjednidny dva mésicni ndjmy u jistoty a stejné tak

I u smluvni pokuty.

2.1.2. Odevzdani bytu

Datum odevzdani bytu byva zpravidla sjednano v ndjemni smlouvé. Pokud
takové ujednani nadjemni smlouva neobsahuje, stanovuje OZ v ustanoveni § 2242
odst. 1 pravidlo, ze: ,,Neni-li ujedndna doba, kdy pronajimatel zpristupni ndjemci
byt zpiisobily k nastehovani a obyvani, zpristupni pronajimatel ndjemci byt
prviniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla ucinnosti. Byt je
zpFistupnén, obdrzel-li ndjemce klice a nebrani-li mu nic v pristupu do bytu.“*®
Dle odst. 2 tohoto ustanoveni je mozné, ze predmétem ndjmu miize byt i byt
nezpusobily K obyvani. Je vSak nutné, aby to bylo oSetfeno dohodou mezi
najemcem a pronajimatelem, spolecné s ujednanim zvlastnich prdv a povinnosti

plynouci ze zvlastni povahy tohoto bytu.

14 Divodova zprava k zdkonu & 163/2020 Sb., kterym se méni zakon & 89/2012 Sb., obansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

15 § 2254 OZ.

16 § 2242 odst. 1 OZ.



Byt zpiisobily k nast¢thovani a obyvéani je takovy byt, ktery spliuje
ujednani ze smlouvy a pokud by takova ujednani najemni smlouva neobsahovala,
tak takovy byt, ktery je Cisty a ve stavu, ktery je obvykle povazovan za dobry,
a dale musi byt zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim
bytu nebo s nim souvisejicich.’

V ptipadé, Zze by byt nebyl v ujednanou dobu zpusobily k nastéhovani
nebo tento byt neodpovida ujednanim ve smlouve, méd najemce pravo odmitnout
se nastdhovat.’® Pokud se najemce rozhodne, Ze se do bytu nezpisobilého
k obyvani nenastéhuje, nemusi hradit najemné. Pokud se do takového bytu
nastéhuje, muize najemce po pronajimateli pozadovat piiméfenou slevu
z ngjemného, dokud nebude pronajimatelem odstranéna vada, ktera byt déla

nezpusobily k obyvani nebo nastéhovani.!®

2.1.3. Najemné a platby za sluzby

Pronajimatel a najemce si v ngjemni smlouvé stanovuji vysi najemného,
které se najemce zavazuje pronajimateli platit za to, ze mu véc ptrenecha do
uzivani. Stanoveni vySe ndjemného je na dohodé¢ stran ndjemniho vztahu. Zakon
stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze se najemné plati mésicné. Je vSak na
dohodé¢ stran, zda si ujednaji platbu ndjemného mésicné, Ctvrtletné ¢i pilrocné.
Néjemce potom hradi ndjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné stanovené
platebni obdobi, vzdy nejpozdéji paty den prislusného platebniho obdobi.?

Stanoveni vySe najemného neni obligatornim pozadavkem na perfekci
nijemni smlouvy.? OZ v ustanoveni § 2246 odst. 2 uvadi, ze pokud neni vyse
najemného stanovena ve smlouve, pronajimateli ndleZi najemné v obvyklé vysi
v daném misté a Case. Je nutné pomeétovat, o jaky byt se jednd, v jakém case
dochazi k uzavirani ndjemni smlouvy a jeho obvyklou cenu je potfeba vymétovat
Z bytu podobného.

Mezi stranami muze dle § 2248 OZ dojit k dohodé¢ o kazdoro¢nim
zvySovani ndjemného. V piipadé, Ze k této dohod€ nedojde, § 2249 OZ upravuje

postup, kdy pronajimatel mitize nejdiive po uplynuti dvanicti meésici od

17§ 2243 OZ.
18§ 2244 OZ.
19§ 2245 OZ.
20§ 2251 odst. 1 OZ.

21 RABAN, Piemysl a kol. Obcanské prdavo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav
Klemm — Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 184.
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posledniho zvySeni najemného pisemnou formou najemci navrhnout zvySeni
castky najemného az do vySe ndjemného obvyklého v daném misté a case.
Navrhované zvysené ndjemné nesmi byt spolu se zvySovanim v poslednich tfech
letech, vyssi nez dvacet procent. Najemce ma pravo se k tomuto navrhu vyjadrit
ve Ihuté dvou mésict, pokud se do této lhiuty nevyjadii, ma pronajimatel pravo ve
l1haté t¥i mésict podat navrh soudu, aby vysi ndjemného stanovil. Soud se vsak jiz
nemusi zabyvat podminkou dvaceti procent, kterd je platnd pro zvySovani
pronajimatelem. Soud stanovi novou vys$i najjemného v mistné a ¢asové obvyklé
vy§i.?2 Krajsky soud v Hradci Kralové stanovil ve svém usneseni, Ze: ,,Ke zjisténi
obvykle ceny ndajemného za ndajem srovnatelnych byt v daném misté a case je
tieba provést dikaz znaleckym posudkem z oboru ekonomiky.“?® Dle soudu
nestaci jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny ndjmu pouze udaje zjisténé ze
systému dostupného na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj CR.?4
Zaroven vSak neni vylouCeno sniZzovani najemného. To zpravidla navrhuje
najemce, a pouziji se analogicky postupy platné pro zvySovani najemného.

Daéle si strany ujednavaji, ze pronajimatel zajiStuje urcité sluzby spojené
s uzivanim bytu. Pokud by vSak k takové dohodé nedoslo, tak je dle § 2247 odst.
2 OZ déno, Ze pronajimatel zajist'uje nezbytné sluzby po celou dobu trvani najmu.
Témito nezbytnymi sluZzbami se rozumi piedev§im: dodavky vody, odvadéni
odpadnich vod vcetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu,
zajisténi rozhlasového a televizniho vysilani.?

Najemce si nejpozdeji do ¢ty mésicti po konci ziétovaciho obdobi mize
pozadat o moznost nahlédnuti do vyuctovani za poskytnuté sluzby za ptedchozi
kalendaini rok.? P¥ipadné nedoplatky nebo pieplatek na zalohach na poskytovani
téchto sluzeb jsou splatné do tii mésicli po uplynuti ¢tyf mésicni lhity pro

nahlédnuti do vytétovani.?’

2 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 37-41.

23 Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15.1.2014, sp. zn. 21 Co 390/2013.

24 Tamtéz.

%5 § 2247 odst. 2 OZ.

% § 2252 odst. 1 OZ.

21§ 2253 odst. 2 OZ.



2.2.  Prava a povinnosti stran ndjemniho vztahu

Jak jiz bylo uvedeno vyse, OZ v ptipad¢ najemniho vztahu bere ndjemce
jako slabsi stranu, a proto mu také piiznava vic prav a vyssi miru ochrany, nez

jaka je pfiznavana pronajimateli.

2.2.1. Prava nijemce

Najemce ma dle § 2242 OZ pravo na to, aby mu byl pfenechan byt, ktery
je zpusobily k nastéhovani a obyvani, a to ve lhlit¢ stanovené najemni smlouvou,
pokud tato lhata stanovena neni, najemci musi byt byt zpfistupnén
pronajimatelem prvniho dne mésice nasledujiciho po nabyti G€innosti najemni
smlouvy. Pokud by ve stanovenou dobu byt nebyl zptisobily k nastéhovani,
najemci prislusi pravo odmitnuti nast€hovani do takového bytu a do doby, nez se
do bytu nasthuje, je zpro§tén povinnosti hradit najemné.?® V ptipadé, Ze se
najemce do takového bytu nastéhuje, ma pravo na priméfenou slevu z najemného,
a to do doby, nez bude pronajimatelem vada odstranéna.?®

Néjemci dale pfislusi pravo pozadovat po pronajimateli moznost nahlizeni
do vytétovani nakladi na sluzby za piedchozi kalendaini rok.*° Dle § 2255 OZ
najemci ptislusi pravo byt fadné uzivat a také pravo v byté pracovat ¢i podnikat.
Zaroven je v § 2258 OZ najemci pficteno pravo za stanovenych podminek v byté
chovat zvife.

Najemce v ptipadé, Ze s tim pronajimatel souhlasi, mize na byté provést
ipravu, piestavbu nebo jinou zménu.! Pokud najemce zjisti vadu &i poskozeni na
byté, dle ustanoveni § 2264 a 2265 OZ mu piislusi pravo na poskytnuti opravy od
pronajimatele v ptipad€, ze ho na to najemce neprodlen¢ upozorni. Za situace, kdy
najemce musi podle svych moznosti zasahnout, aby dana vada ¢i poSkozeni
nezpusobilo dalsi skody, ma poté pravo na ndhradu vynalozenych nédklada, které
vznikly pii zabranovani dal§i Skody. Dale v pfipad€, Ze pronajimatel 1 pfes
upozornéni ndjemce neodstrani vadu na byté, ma ndjemce pravo dle § 2266 OZ
vypovedét najem bytu bez vypovédni doby.

Ustanoveni § 2272 OZ upravuje pravo najemce piijimat do své domacnosti

kohokoliv. Musi vSak takovou skutecnost oznamit pronajimateli. Najemci dale

28§ 2244 OZ.
29§ 2245 OZ.
0 § 2252 OZ.
3§ 2263 OZ.
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nalezi pravo dat byt do podndjmu tfeti osob¢, a to bez souhlasu pronajimatele,
pokud v daném byté trvale bydli.*? Pokud by v tomto byt& trvale nebydlel miize

najemce byt dat do podnajmu t¥eti osob& pouze se souhlasem pronajimatele.®®

2.2.2. Povinnosti najemce

Mezi zakladni povinnosti najemce patii povinnost vyplyvajici z definice
najmu bytu, tedy hradit pronajimateli ndgjemné ve sjednané vysi, a to pfedem na
kazdy mésic nebo stanovené obdobi.®* Dale dle § 2247 OZ hradit zalohy na
sluzby, které jsou zajiStované pronajimatelem.

Néjemce musi na zékladé ustanoveni § 2219 OZ umoznit pronajimateli
pristup do bytu z diivodu prohlidky a kontroly bytu a déle také z divodu nutnosti
provedeni ur€ité opravy. Pronajimatel vSak musi ozndmit najemci sviij pozadavek
na prohlidku ¢i pottebu opravy v dostate¢ném ptedstihu.

Dle ustanoveni § 2213 OZ a § 2257 OZ ma najemce povinnost uzivat byt
jako fadny hospodar. Najemce je dale dle § 2256 OZ povinen dodrzovat domovni
fady a pravidla obvykla pro pofadek v daném domég. Déle ma najemce povinnost
dle § 2257 odst. 2 OZ provadét a hradit béznou udrzbu a drobné upravy, které
vznikaji v souvislosti suzivanim bytu. Najemce je povinen strpét upravu,
pfestavbu nebo jinou zménu bytu, ale pouze v piipadé, Ze se touto zménou,
Upravou ¢i pfestavbou nesnizi hodnota bydleni a také nezplsobi-li tyto zmény
potiZe a nepfijemnosti v uzivani bytu najemcem.

Ustanoveni § 2264 OZ stanovuje povinnost najemce bezodkladné
oznamovat pronajimateli poSkozeni ¢i vady, které je nutné okamzité odstranit
a tim zamezit moznosti vzniku Skody.

Ngjemce dle § 2272 OZ musi Zadat pronajimatele o souhlas S pfijetim
nového ¢lena do domacnosti, byla-li tato povinnost sjednana v najemni smlouvé.
Pokud pfijeti ¢lena neni podminéno souhlasem pronajimatele, ndjemce ma
I nadale povinnost, alesponn bez odkladu, informovat pronajimatele o pfijeti
nového ¢lena do domacnosti. Pokud by tak neucinil ani do dvou mésicti od pfiijeti

takového Clena, bere se tato skute¢nost jako zavazné poruseni povinnosti najemce.

3282274 OZ.

33§ 2275 odst. 1 OZ.
% §2201 a § 2251 OZ.
% § 2259 OZ.
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2.2.3. Prava pronajimatele

Zakladnim pravem pronajimatele je prdvo na najemné, které je povinen
hradit nijemce za to, Ze mu pronajimatel prenechdva byt do uzivani a dale na
thradu zaloh na sluzby, které musi pro najemce zajistit.*® V souvislosti
S ndjemnym ma pronajimatel pravo dle § 2250 OZ v ptipad¢, Ze provede stavebni
upravy, které zvysuji hodnoto pronajatého bytu, dohodnout se s najemci o zvySeni
najemného, nejvyse vSak o deset procent z ucelné vynalozenych nakladii ro¢né.
S takovym navrhem musi souhlasit alespoil dvé tfetiny bytd v domé, pokud
souhlast, plati toto zvySené najemné i pro ostatni najemce.

Jak jiz bylo zminéno vyse, pronajimatel ma pravo na to, aby mu dle § 2219
OZ byl najemcem umoznén pristup do bytu, a to z divodu prohlidky a kontroly
véci ¢1 moznych oprav ¢i zmén. Dale mé pronajimatel pravo pozadovat dle § 2259
OZ, aby najemce strpél upravy bytu nebo domu, jen nesniZi-li to hodnotu daného
bytu a pokud takovou zménu lze provést bez vétSich zasahi do prav najemce.
V piipadé, ze by nebyly splnény tyto podminky, je nutny souhlas najemce
s takovouto opravou, pfestavbou ¢i zménou. Pokud vSak jeho souhlas nutny neni,
tak pronajimatel muize zacit aZ poté, co si sjednaji s ndjemcem piimérenou
nahradu nakladu, které bude muset najemce vynalozit v souvislosti s vyklizenim
pfedmétného bytu.

Znovu zde musime zminit, Ze pronajimatel si miZe V ndjemni smlouvé

vyhradit souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy domécnosti.3’

2.2.4. Povinnosti pronajimatele

Hlavni povinnost pronajimatele, stejné jako u najemce, vyplyva z definice
najmu bytu, tedy povinnost pronajimatele pifenechat byt néjemci k uzivani, a to ve
lhit€ stanovené v ndjemni smlouvé a pokud tato lhiita stanovena neni, tak se
postupuje dle § 2242 OZ, kdy pronajimatel pifenechd najemci byt prvniho dne
mesice nasledujictho po dni, kdy se smlouva stala G¢innou. § 2205 OZ dale
podrobné&ji uvadi, Ze pronajimatel je povinen byt udrzovat ve stavu, aby mohl
slouzit ucelu, pro ktery byl pronajat a také je dle tohoto ustanoveni pronajimatel

povinen najemci zajistit nerusené uzivani bytu, a to po celou dobu najmu.

% § 2251 OZ.
37§ 2272 odst. 2 OZ.
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Pronajimatel méa povinnost zajistit po dobu trvani najmu nezbytné sluzby,
kterymi jsou napt. dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné jimek,
dodavky tepla aj.® V souvislosti s timto ustanovenim ma4 také dle § 2252 odst. 1
OZ pronajimatel povinnost umoznit najemci nahlédnout do vyuctovani naklada za
sluzby, a to na zadost najemce. Dle § 2251 odst. 2 OZ nesmi pronajimatel
pozadovat zadné jiné platby po ndjemci vyjma najemného a zaloh na sluzby.

Dale musi pronajimatel udrzovat v domé nalezity potradek a celkové tento

byt a dim udrzovat ve stavu, ktery je zpusobily k uZzivani.*

38§ 2247 odst. 2 OZ.
39 § 2256 a 2257 OZ.
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3. Skon¢eni najmu bytu

Pravni vztah vznikly na zdklad¢ ndjemni smlouvy mize zaniknout jako
takovy nebo miize dojit k zaniku pravniho vztahu pouze mezi plvodnimi
smluvnimi stranami (napf. pii zméné vlastnictvi bytu).*°

Pti hledani zplsobli skonceni najemniho vztahu je potieba nespoléhat
pouze na zvlastni ustanoveni OZ tykajici se najmu bytu, kterd upravuji zptsoby
skonceni ndjmu vypoveédi (§ 2286-2291 OZ), postup pii uzivani bytu po uplynuti
sjednané doby (§ 2285 OZ), skonceni najmu sluzebniho bytu (§ 2298 OZ)
a skonceni bytu zvlastniho uréeni (§ 2301 OZ). Je nezbytné podivat se i do
obecnych ustanovenich v OZ, kterd se tykaji pravnich skutecnosti, pravnich
jednénich, pravnich udalosti a zdvazk.

OZ nam tedy ve svych ustanovenich stanovuje tyto zptsoby skonceni
najmu bytu:

- naplnéni rozvazovaci podminky (§ 548 OZ) v pfipadé, ze je v ndjemni
smlouvé takova podminka smluvnimi stranami sjednana,

- naplnéni ¢asové dolozky (§ 550 OZ),

- uplynuti doby (§ 603 OZ),

- dohoda o skonceni najmu (§ 1981 OZ),

- splynuti (§ 1993 0Z),

- rozhodnuti soudu (§ 2000 OZ),

- zéanik bytu (§ 2226 odst. 1 OZ),

- vyklizeni bytu pronajimatelem (§ 2284 OZ),

- vypoved (§ 2286 a nasl. 0Z),

- skonceni vykonu prace najemce sluzebniho bytu (§ 2298 OZ),

- smrt ndjemce sluzebniho bytu (§ 2299 0Z),

- smrt najemce bytu zvlastniho urceni (§ 2301 OZ),

- zanik Clenstvi v bytovém druzstvu (§ 734 odst. 3 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)

(dale jen ,,ZOK*).*

40 BAJURA, J. Wypovéd’ z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndajmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 13.
4l Tamtéz, s. 13.
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3.1. Uplynuti doby

Tento zplsob skonceni najmu bytu ptipadd v tivahu v pfipadé ndjmu
sjednaného na dobu urcitou. Tato doba musi byt sjednana v najemni smlouvé, OZ
stanovuje v ustanoveni § 2204 odst. 1, Ze pokud tato doba neni v najemni smlouvé
stanovena, bere se, Ze je najem uzavien na dobu neurCitou. V piipadé, ze tedy
doba v najemni smlouvé sjednana je, tak je mozné tento najem ukonéit bud’
uplynutim doby nebo vypovédi, ktera vSak bude podrobnéji rozebrana v dalsi
kapitole této diplomové prace.

OZ nicméné V ustanoveni § 2285 upravuje konkludentni prodlouzeni
najemniho vztahu*?, a to tak, ze pokud najemce pokracuje v uzivani bytu po dobu
alespoil tff mésicii po skonCeni lhiity stanovené v ndjemni smlouvé, a ze strany
pronajimatele nedojde k vyzvé, aby najemce byt opustil, tento najem se bere, jako
ze byl znovu ujednan na dobu, na kterou byl sjednan pivodné, nejvyse vsak po
dobu dvou let. Toto ustanoveni tedy stanovuje povinnost pronajimatele vyzvat
najemce k vyklizeni bytu, pokud by k takové vyzveé nedoslo, najem se prodluzuje.
Nejvyssi soud ovSem ve svém rozsudku ze dne 19.6.2018, sp. zn. 26 Cdo
1082/2017 stanovil, ze k obnoveni najmu podle § 2285 OZ nedojde, je-li proti
nadjemci pronajimatelem vedeno fizeni o vyklizeni bytu ke dni, kdy mélo dojit ke
skon€eni najmu uplynutim doby. Tedy v situaci, kdy n4jem skoncil az po podani
Zaloby (tzn. Ze byla podana pfedCasné), neni nutné, aby pronajimatel vyzyval
najemce k vyklizeni bytu, jelikoz z podani Zaloby je jeho vile, Ze dal$i najem

nehodla strpét, jasna.

3.2.  Dohoda o skonceni najmu

Dohoda 0 skon¢eni najmu bytu je projevenim svobodné vile stran skoncit
pravni vztah, ktery byl mezi nimi sjednan. K zaniku pravniho vztahu dochézi ke
dni, ktery byl v této dohod¢ stanoven. MoZznost skonceni najmu bytu dohodou
vyplyva z ustanoveni § 1981 OZ, které upravuje, Ze je na ,,viili stran si ujednat
zanik zavazku. “*®

Jelikoz je dle § 2237 OZ vyzadovana pisemnd forma pro najemni smlouvu,
je nutné s ohledem na § 564 OZ, aby dohoda o skoneni ndjmu bytu byla také

pisemna. Strany si v této dohod¢ urci, k jakému dni skonéi jejich najemni vztah.

42 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 256.
481981 OZ.
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Zaroven je dilezité, aby bylo pfesné specifikovano, jaky najemni vztah je
dohodou ukondovan.** V piipadé, 7e by nebyla dodrzena forma dohody
0 skonc¢eni najmu bytu, dle § 582 OZ se tato dohoda bere jako relativné neplatna.
Avsak je mozné tuto vadu dodate¢né zhojit, kdy strany sepiSi dodate¢né dohodu,
ve které ale musi uvést, ze touto dohodou napravuji ptedchozi nedostatek formy.
Domnivam se, Ze problematika skonceni ndjmu bytu dohodou je znacné
omezena. Nalezitosti dohody se musi dovozovat za pomoci obecnych ustanoveni.
Myslim si, ze pro zjednoduSeni vyuziti této formy by mélo byt zdkonem
stanoveno vyslovné, jakou formou ma mit dohoda o skonceni ndjmu, stejné tak,

jaké nasledky dohoda o skonceni ndjmu ma.

3.3.  Splynuti

V tomto piipadé se jedna o situaci, kdy osoba najemce splyne s 0sobou
pronajimatele, a to napt. na zakladé koupé bytu nijemcem. Zmena vlastnictvi je
a povinnosti z ndjmu na nového viastnika “.* Nastane tedy situace, Ze na najemce
prechazeji prdva a povinnosti pronajimatele a Vv této situaci je potieba pouzit
ustanoveni § 1993 odst. 1 OZ, které stanovuje, ze ,,pokud dojde ke splynuti prav

a povinnosti v jedné osobé, zaniknou prava i povinnosti*“.*®

3.4. Zanik bytu

Zanik véci je dle § 2226 odst. 1 OZ jednim z obecnych divodii skon¢eni
najmu. Odstavec 2 tohoto ustanoveni urcuje, Ze pokud dojde k zaniku ¢asti véci
béhem trvani ndjmu, nezanikd najem jako takovy, avSak ma najemce pravo na
pfimétenou slevu z najemného, nebo mu pftislusi pravo na to podat vypoved, a to
bez vypovédni doby.

Aby se mohlo ustanoveni § 2226 OZ pouzit i na ndjem bytu, je potieba,
aby doslo k jeho faktickému zniceni, tzn. byt je v domé, ktery musi byt zbouran,
nebo pokud v takovém domé doslo k vybuchu apod. K posouzeni, zda doslo

k faktickému zaniku je potfeba se podivat na judikaturu Nejvyssiho soudu, ktery

se touto problematikou zabyval a ktery uvadi, ze: ,,Znicenim predmeétu najmu se

4 BAJURA, J. Vypovéd' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 17.

45§ 2221 odst. 1 OZ.

4§ 1993 odst. 1 OZ.
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mysli fakticky zanik predmeétu ndajmu, kdy jiz nelze cerpat jeho uzitné viastnosti.
Naopak jim neni docasna ztrdta zpiusobilosti predmétu ndjmu k uzivani. Pouhé
poskozeni veci neni jejim zanikem, ndjemci svedci napriklad pravo na slevu,
prominuti ndjemného nebo pravo na odstoupeni od smlouvy a pronajimateli
vznika povinnost obnovit zpiisobilost predmétu ndjmu.“*’ Zaroven Nejvyssi soud
stanovuje: ,,Je-li predmétem ndajmu, respektive pravniho vztahu obdobného, urcity
prostor (cast stavby), je treba za jeho zniceni .............. povazovat nejen fyzicky
zanik stavby, v niz se prostor nachazi, ale téz takovou stavebni upravu této stavby,
Ze se v ni uvedeny prostor jiz naddle fakticky nenachazi. ““® P¥ikladem této situace
by mohl byt najem bytu, ktery se nachazi v domé, jenz prochazi rekonstrukci
avramci této rekonstrukce dojde k odstranéni zdi, ktera dé€lila byt najemce od
bytu vedlejs$iho. Tim dojde ke zvétSeni vedlejSiho bytu a zaniku bytu ndjemce

a v souvislosti s tim i ke skon¢eni najmu bytu.

3.5.  Skonceni vykonu prace najemce sluZebniho bytu

Néjem bytu mize byt sjednan na urcitou dobu, kterd odpovida dobé
vykonu urcitého zaméstnani ¢i vykonu urcité funkce. V takové smlouvé o ndjmu
musi byt vyslovné specifikovano, ze se jedna o najem sluzebniho bytu, jelikoZ na
tento najem se vztahuji specificka ustanoveni obsazena v § 2297 — 2299 OZ. Dle
komentafe Hulmaka i kdyZ neni ve smlouvé vyslovné uvedeno, Ze se jedna
0 ngjem sluZebniho bytu, miiZze byt na tuto smlouvu tak nahlizeno, a to v ptipade¢,
ze ve smlouvé jsou uvedeny znaky charakteristické pro takovy ndjem. Jednalo by
se pfedevsim o spojitost vykonu ur€ité prace, jejiz konec je spojen se skoncenim
najmu bytu.*

Najem sluzebniho bytu kon¢i dle § 2298 odst. 1 OZ ,poslednim dnem
kalendarniho meésice nasledujiciho po meésici, ve kterém prestal ndjemce
vwkondvat praci podle § 2297, aniz k tomu mél vazny ditvod. > Neni podstatné,
jak doslo ke skonceni pracovniho poméru. Pokud ovSem najemce vykonava praci
pro osobu odliSnou od pronajimatele, nemusi najem spojeny s timto vykonem

vzdy skoncit, je zde ponechana vile pronajimatele, zda najemce nenecha v jeho

47 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6.6 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.
4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.10 2011, sp. zn. 26 Cdo 831/2011.
49 HULMAK, M. a kol. Obcéansky zéikonik VI. Zdavazkové pravo. Zvidastni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 482.
50§ 2298 odst. 1 OZ.
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byté bydlet i nadale.>! V takovém piipadé by se jiz nejednalo o najem sluzebniho
bytu, ale ,,obyCejny* najem bytu. Odstavec 2 § 2298 OZ dale uvadi situaci, kdy
najemce prestane vykondvat praci z divodid veéku, zdravotniho stavu, jinych
vaznych divodu anebo z diivodu na strané pronajimatele. V takovém piipadé dle
tohoto ustanoveni najemci kon¢i najem sluzebniho bytu az po uplynuti dvou let
ode dne ukonceni vykonu prace.

Za podstatnou cast také povazuji situaci v ptipadé smrti ndjemce, ktera je
rozdilnd od obecného najmu bytu. V piipadé obecného najmu bytu dochazi
Vv ptipad¢ smrti nagjemce k pfechodu najmu bytu na ¢lena najemcovy domacnosti,
ktery v byté zil ke dni smrti najemce (§ 2279 a nasl. OZ), nebo piejdou na
najemcova dédice (§ 2282 OZ). V ptipad¢é najmu sluzebniho bytu tomu tak neni.
Dle § 2299 OZ najem sluzebniho bytu po smrti najemce kon¢i a osoba, ktera
S najemcem bydlela tam ma pravo bydlet, ale po vyzvani pronajimatele je povinna
byt vyklidit ve lhité tii mésicl. Ve sluzebnim byté nedochézi ani ke vzniku prava
manzelll na spoleény ndjem. Ani situace, kdy by oba manzelé vykonavali praci
pro stejného pronajimatele, neznamend, ze vznikd spolecny najem. Aby k tomu

dojit mohlo, musela by se uzaviit smlouva o najmu s obéma manzeli.>?

3.6. Skonceni najmu bytu zvlastniho urceni

Za byt zvlastniho ur€eni se dle § 2300 odst. 1 OZ povazuje takovy byt,
ktery je ,,urceny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se
zafizenim urcéenym pro tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou >
Smlouva o najmu bytu zvlastniho uréeni mize byt uzaviena pouze, pokud osoba,
ktera takovy byt na své naklady zfidila, pronajimateli pisemné tento druh ndjmu
doporuci (§ 2300 odst. 2 OZ).

N4jem bytu zvlaStniho uréeni zanika dle § 2301 odst. 1 OZ smrti ndjemce,
a osoby, které snim v domacnosti v dobé jeho smrti byly, musi na vyzvu
pronajimatele vyklidit byt ve lhiuté Sesti mésicti od obdrzeni vyzvy. Pokud by
s najemcem v dobé jeho smrti nikdo nebydlel, povinnost vyklidit byt pfechdzi na

jeho dédice. Jina situace je ovSem, pokud v byté snijemcem bydlela osoba

zdravotné postizend nebo osoba, ktera dosdhla véku 17 let, to dle odstavce 2

51 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 143.
52 BEZOUSKA, P. a kol. Soudni judikatura ve svétle nového obcéanského zdkoniku. Komentovany
rejstiik judikatury a jeji pouziti po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 500.
53§ 2300 odst. 1 OZ.
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ustanoveni § 2301 OZ je feSeno tak, Ze na takovou osobu prechdzi najem ke dni
smrti najemce. Je zde vSak stanovena podminka, ze takovad osoba musi zit
S pronajimatelem alespon rok ve spolecné domacnosti a zaroveil tato osoba nema
svlj vlastni byt.

Vypoveéd’ ndjmu zvlastniho urceni je mozna pouze na zéklad¢ predchoziho
souhlasu osoby, ktera byt na své naklady ziidila.>*

Nejvyssi soud ve své judikature dale uvedl, ze ke skonceni ngjmu bytu
zvlastniho urceni dojde také ve chvili, kdy v piipad¢€, ze je byt pronajiman za
soucasného poskytovani pecovatelské sluzby a najemce odmita objednavku
takovych sluzeb, vylucuje tato skute¢nost moznost prodlouzeni tohoto najemniho

vztahu.>®

3.7. Smrt najemce a skonceni najmu bytu vyklizenim bytu

Smrt ngjemce, jak jiz bylo uvedeno vyse, podle OZ nezpisobuje skonceni
najmu bytu. Po smrti ndjemce dochdzi ke vstupu jiné osoby do najemniho vztahu,
to neplati v ptipadé, Ze se jedna o najemce, ktery nebyl vyluénym ndjemcem (tzn.
jednalo se o spole¢ny ndjem). Jednd se tedy o piechod ngjmu, kdy timto
wprechodem osoba vstupuje do uzaviené ndjemni smlouvy. Obvykle dochdzi
k pfechodu ndjmu u ndjemnich pomérii sjednanych na dobu neurcitou, nelze
ovSem vyloucit ani pripadny prechod najmu smlouvy na dobu urcitou. “*® Z tohoto
nam tedy vychazi hlavni rys takového pfechodu ndjmu a tim je, Ze osoba, ktera
vstupuje do tohoto ndjemniho vztahu neuzavira novou smlouvu s pronajimatelem.

Pro takovy pfechod ndjmu je rozhodny den smrti najemce.

5§ 2301 odst. 3 OZ.
% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23.5.2017, sp. zn. 7 Tdo 609/2017: ,,Bydli-li ndjemce v byté
zvlastniho urceni, ktery se pronajima za soucasného poskytovani pecovatelské sluzby, pak
skutecnost, ze ndjemce odmita objednavku téchto sluzeb, sama o sobé vylucuje moznost
prodlouzeni tohoto ndajemniho vztahu. Skoncenim doby ndajmu tak zanika pravni titul uzivani
predmeétného bytu, takze pokud ndjemce nerespektuje vyzvu k vyklizeni bytu a naddle v nem
setrvava, dopousti se za splnéni i ostatnich zakonnych podminek precinu neopravnéného zdasahu
do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle § 208 odst. 1 tr. zakoniku. Takovy
protipravni ¢in je rovnéz dostatecné spolecensky Skodlivy, nebot pachatel brani v moznosti
pronajmout tento byt jinym fyzicky handicapovanym osobam, které jsou odkdzdany na pecovatelské
sluzby.”.
56 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 305.
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3.7.1. Smrt spolecného nijemce

Spoleénym najmem se dle § 2270 OZ rozumi situace, kdy dojde
K uzavfeni najemni smlouvy pronajimatele S vice osobami a v disledku toho se
tyto osoby stanou spole¢nymi najemci bytu. Dal§im spoleénym najemcem
se muze stat osoba, ktera k takové smlouvé piistoupi se souhlasem vsech stran.
V ptipadé, ze dojde ke smrti spole¢ného najemce, na jeho misto nevstupuje nova
osoba, ale pouze dochazi k zizeni poctu osob, které jsou najemci. Jde o situaci,
kdy smrt nezpiisobi pfechod najmu bytu. Je vSak potieba si uvédomit, ze dluzné
najemné Ci jiné pohledavky, které byly pouze za zesnulym najemce, piechdzeji do
dédictvi. Jestlize se jednalo o spolecny najem manzell, zistava vylu¢nym

nijemcem pozistaly manzel.>’

3.7.2. Smrt vyluéného najemce, se kterym Zila dalsi osoba

Ustanoveni § 2279 odst. 1 OZ stanovuje, ze v piipad¢, ze se nejedna
0 najem spolecny, tak najem v piipadé smrti vyluéného najemce prechazi na lena
najemcovy domdcnosti, ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce a v dobé smrti
najemce nema vlastni byt. Pokud by tato osoba byla né¢kdo jiny neZ manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet’, snacha, dité¢ nebo vnuk, pfechazi na tuto osobu
najem pouze za poskytnutého souhlasu pronajimatele.

Zvyse uvedeného miizeme stanovit nckolik podminek, které jsou
nezbytné, aby doSlo k pfechodu najmu na osobu, ktera Zila s ndjemcem. Jedn4 se
o nutnost spole¢ného souziti s ndjemcem v dobé jeho smrti a didle nemoZnost mit
vlastni byt. U spolecného souziti je potfeba, aby skute¢né existovalo, a hlavné aby
bylo trvalé. Tuto skute¢nost potvrdil i Nejvyssi soud® vrozsudku ze dne
21.1.2010, sp. zn. 26 Cdo 119/2008, kdy stanovil: ,,Souziti osoby, na niz ma prejit
pravo ndajmu, s najemcem bytu ve spolecné domacnosti musi byt trvalé povahy, tj.
must jit o prislusnost k domdcnosti najemce, vyznacujici se souhlasnym umyslem
Souziti Ize povazovat za trvalé, jsou-li tu objektivné zjistitelné okolnosti, které
svedci o umyslu vést takové spolecenstvi. “5° Trvalost je dilezitou podminkou pro

stanoveni spolecného souziti, nikde ovSem neni specifikovano, jak dlouho musi

57 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 198.
%8 Pravni uprava pfechodu najmu bytu byla z vétSiny prevzata z minulé pravni upravy OZ 1964 (§
706 a nasl.), proto je judikatura vztahujici se k minulé pravni upraveé pouzitelna i ve spojeni s OZ.
%9 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.1.2010, sp. zn. 25 Cdo 119/2008.
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byt dané osoba ve spole¢né domécnosti s najemcem. Je ovSem nutné, aby zde byl
znatelny tmysl takové spole¢né souziti vytvofit. DalS$i podminkou pro mozny
ptechod najmu na osobu Zijici ve spolecné domdacnosti s najemcem je ta, ze nesmi
mit vlastni byt. K upfesnéni podminky nemit vlastni byt se vyjadfil Nejvyssi soud
rozsudkem ze dne 7.12.2011, sp. zn. 26 Cdo 3972/2010, a to takto: ,.......... Slovy
"mit viastni byt" zakon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je viastnictvi
bytu (nemovitosti), nybrz vSechny pravni divody, od nichz se odviji takové pravo
na bydleni, jez svym charakterem slouzi k trvaléemu (nikoliv prechodnému)
uspokojovani bytové potieby jeho nositele.“®® Z tohoto lze tedy vyvodit, Ze
I v pfipad€, Ze osoba Zijici s ndjemcem ma jiny byt v najmu, je tato situace
prekdzkou pro mozny prechod ngjmu bytu po smrti vyluéného najemce.
Podminka toho, ze osoba nema vlastni byt, musi byt splnéna ke dni smrti ndjemce,
neni tedy mozné, ze by nastala az pozdéji.

V ptipadé tmrti vyluéného najemce prechazi najem bytu v tomto potadi:

1. najemcovi potomci, pokud byli ¢leny ndjemcovy domacnosti,

2. ostatni pfibuzné osoby, tzn. manzel, partner, rodice, sourozenec, zet,

snacha, pokud byly ¢leny najemcovy domacnosti,

3. dalsi osoby, jimz mize svédéit pravo prechodu.®

Ad 1.

Ngjemcovi potomci maji dle ustanoveni § 2280 OZ ptednostni pravo na
prechod prav a povinnosti z ngjmu. Potomkem se rozumi piibuzny v pokoleni
ptimém, tedy syn, dcera, ale i vnuk ¢i vnucka. Pokud tedy v domacnosti bydli
snajemcem jeho potomek, ndjem na néj prechdzi a ostatni nemaji ndrok na
pfechod ndjmu bytu na né, a to i v pfipadé, Ze ve spolecné domdcnosti
s ndjemcem Zije manzel, ale nejedna se o spole¢ny najem.®? I pii prechodu najmu
na najemcova potomka musi byt splnény podminky uvedené v § 2279 odst. 1 OZ,
tedy Ze potomek s ndjemcem zil ve spolecné domdacnosti a ze ke dni jeho smrti

nema vlastni byt. Pokud v domécnosti zije s ndjemcem vice potomkil, pfechazi na

60 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7.12.2011, sp. zn. 26 Cdo 3972/2010.

61 KEJVALOVA, P. Komentdr zikona 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, § 2279. [online] 1.12.2021
[cit. 17.2.2022]. Dostupné z: https://www.fulsoft.cz/33/komentar-zakona-89-2012-sh-obcansky-
zakonik-2279-unigueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EtuvCojfP1Dmw_30D4SpP0c-
FO_Divf0JQ/?uri_view_type=44 .

62 BAJURA, J., SALAC, J. Komentaf k § 2279 a 2280. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA,
J., PELIKANOVA, I, PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zikonik: Komentdr,
Svazek V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 17.2.2022]. Dostupné z:
WWW.aspi.cz.
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né dle § 2280 OZ prava a povinnosti spole¢né a nerozdilng, tzn. ze se z nich
Vv takovou chvili stdvaji spole¢ni ndjemci. Kazdy z nich ma moznost prohlésit, ze
v ngjmu nadidle nechce pokraCovat. Pro prohldSeni bychom méli postupovat
analogicky s ustanovenim § 2279 odst. 4 OZ, kdy pro prohlaseni je poticba
pisemna forma a musi byt u¢inéno do jednoho meésice od smrti ndjemce. Najem
poté zanikd dnem dojiti takového prohlaseni pronajimateli.

I ptes prohlaSeni, ze v najmu nechce pokracovat, je mozné, ze na potomky
stejné ndjem piejde, a to V piipadé, ze se jedna zaroven o nijemcovy dédice.

V takovém piipadé na né pechazi najem dle § 2282 OZ (viz dale).5®

Ad 2.

V ptipadé, Ze nedojde k pfechodu ndjmu na nijemcovy potomky, pfichazi
na fadu ostatni pfibuzni, tj. manZzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet’, snacha, a to
v piipadg, ze Zili s ndjemcem ve spole¢né domacnosti.®* I tyto osoby maji pravo
dle § 2279 odst. 4 OZ pisemné pronajimateli oznamit, ze v najmu nechtéji
pokracovat, a to ve lhlit€¢ jednoho mésice od smrti ndjemce. Nové toto ustanoveni
stanovuje, Ze ten, kdo nemliZe jednat bez zdkonného zastupce, opatrovnika nebo
poru¢nika, ma lhttu upravenou, a to tak, ze lhita skonci az po uplynuti jednoho
meésice ode dne, kdy zdkonného zastupce ziskal nebo kdy se opatrovnik ¢i
poru¢nik ujal své funkce. Najem opét zanikd dnem dojiti tohoto ozndmeni
pronajimateli.

Pokud splituje vice ¢lenti ndjemcovi domacnosti podminky pro piechod
ndjmu, prechdzi na né spolecné¢ a nerozdiln€, opct zde tedy vznika spoleny
najem.

Pronajimatel mé& pravo po prechodu nimu na c¢leny nédjemcovy
domacnosti po téchto osobach poZadovat jistotu (§ 2254 OZ), v piipadé, Ze ji

zemfely ndjemce neslozil.®°

Ad 3.
Pokud snajemcem zije v domacnosti osoba, kterd neni vyjmenovana

V taxativnim vyc¢tu § 2279 odst. 1 OZ, je mozné, aby na ni najem piesel v pfipade,

63 KEJVALOVA, P. Komentdr zikona 89/2012 Sh., obcansky zdkonik, § 2279. [online] 1.12.2021
[cit. 17.2.2022]. Dostupné z: https://www.fulsoft.cz/33/komentar-zakona-89-2012-sh-obcansky-
zakonik-2279-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVVUh4EtuvCojfP1IDmw_30D4SpP0c-
FO_Divf0JQ/?uri_view type=44 .

64 § 2279 odst. 1 OZ.

65§ 2281 odst. 1 OZ.
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ze ve spole¢né domdacnosti nezila osoba ve vyctu uvedena a také za podminky, ze
s takovym prechodem da pronajimatel souhlas. I zde vSak plati podminky pro
pfechod, tedy Ze osoba zila s ndjemcem ke dni jeho smrti a tato osoba nema

vlastni byt.

3.7.3. Doba trvani ndjmu po prechodu prav a povinnosti po smrti ndjemce

Ustanoveni § 2279 odst. 2 OZ ndm stanovuje maximalni dobu trvéani
najmu, ktery pieSel na osoby uvedené v odstavci 1 tohoto ustanoveni, a to na dobu
dvou let ode dne, kdy doslo k pfechodu najmu bytu. Pokud byl najem sjednan na
dobu neurcitou, dochazi zde tedy k zméné¢ tohoto ndjmu na dobu urcitou, jez
skon¢i po uplynuti dvou let od pfechodu ndjmu. Zakon vsak stanovuje vyjimky
z tohoto pravidla, a to v ptipadé, Ze osoba, na kterou piechazi najem, dosahla ke
dni smrti ndjemce véku alespoil sedmdesat let. Pro takovou osobu naslednd doba
trvani ngjmu neni nijak zdkonem omezena, tzn. ze ndjem nadale ziistdva ndjmem
na dobu neurcitou. Jinak tomu je u osob, které ke dni smrti najemce nedoséhly
véku osmnécti let a nemaji vlastni bydleni. U téchto osob dojde ke skonceni
najmu bytu az ve chvili, kdy dovr$i véku dvaceti let. Pokud dojde Kk ptechodu
ndgjmu na dvé nezletilé déti, kdy jednomu bude Sest a druhému patnéct, najem
skonéi az v momenté, kdy Sestiletému bude dvacet let. Neni ovSem vylou¢ena

moznost, Ze se tyto osoby s pronajimatelem dohodnou na dal$im trvani ndjmu.

3.7.4. Prechod nijmu na najemcovy dédice, skonéeni najmu vyklizenim bytu

Pokud najem nepiejde na ¢leny najemcovy domaécnosti, pfichazi na fadu
najemcovi dédicové (§ 2282 OZ). V ptipadé, ze nijemci vznikly dluhy pied jeho
smrti, tak jsou dédic spole¢né s osobami, které zily s ndjemcem ve spolecné
domacnosti az do jeho smrti, za tyto dluhy zavazani spole¢né a nerozdilné. Pokud
najem piejde na nezletilého, ktery ke dni smrti nenabyl plné svépravnosti, je
mozné splnéni dluhu z ndjmu vymoci pouze z majetku uvedeného v § 899a odst. 1
0Z%, a to i v ptipadg, Ze je z dluhti vazan jako ¢len nijemcovy domacnosti (§
2282a odst. 1 OZ). Pokud poruc¢nik, zakonny zastupce nebo opatrovnik neukonci
najem za nezletilého, a¢ mohli pfedpokladat, Ze nezletily nebude schopny dostat

svych povinnosti vyplyvajicich z najmu, ruci za takovy dluh z nagjmu vznikly ode

6§ 889a odst. 1 OZ: ,,...ktery nabyl pied nabytim plné svépravnosti, a majetku, ktery nabyl
prvnim jednanim vztahujicim se vylucné k majetku nabytému pred nabytim plné svépravnosti.... “.
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dne, kdy se ujal své funkce, a to v ptipad¢, ze s nezletilym v byté po piechodu

1.67

najmu zil.°" Tato uprava byla pftijata zdkonem ¢. 192/2021 Sb., kterym se méni

zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich ptedpist, zdkon

<

. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni pozdéjSich predpisti, a zakon
¢.292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjSich piedpist
(dale jen ,,zakon ¢. 192/2021 Sb.*). Tento zdkon pfedstavuje vyznamnou novelu
v oblasti détskych dluht. Tato novela byla velmi Zzddana, jelikoz détskych
dluznikt v Ceské republice je velké mnozstvi (ke dni 29.10.2021 exekutorska
komora eviduje 1723 nezletilych v exekuci)®. M4 , predevsim zvysit ochranu déti
V pravnich vztazich a posilit roli zakonnych zastupci pri pravnim jednani
nezletilych.“®® Zména OZ zavadi to, e véfitelé se budou moci uspokojit pouze
z majetku nezletilych dluznikd, ktery nabyli v détstvi. Zména, ktera je podstatna
pro ptechod najmu je § 2282a OZ. Tato zména ma zabranit tomu, aby v piipad¢
prechodu prava najmu na nezletilého, ktery nema zadny piijem, nevznikaly
nezletilému dluhy. Nova pravni Uprava ma zajistit, ze zdkonny zastupce,
opatrovnik nebo porucnik V ptipad¢, Ze nevypovi nijem za nezletilého, ktery
nemuze o vypovédi rozhodnout, budou nové za dluhy vzniklé z najmu rudit.

Najemcliv dédic ma pravo na to vypoveédét takovy ndjem, a to
s dvoume¢si¢éni vypoveédni dobou, ve 1hité tii mésicti (subjektivni lhiita) ode dne
kdy se dozvédél o smrti ndjemce nebo o svém dédickém pravu. Nejpozdéji vSak
ve lhite Sesti mesicl od smrti ndjemce (objektivni lhiita) (§ 2283 odst. 2 OZ).

Pronajimatel zde také neni opomenut a je mu ddna moZnost vypoveédeét
najem bez uvedeni divodu, a to ve lhaté tii mésict s dvoumesic¢ni vypoveédni
dobou poté, co se dozveédél o smrti ndjemce, prechodu prav a povinnosti na ¢leny
najemcovy domacnosti, nebo poté, co se dozvédel, kdo je ndjemcovym dédicem ¢i
kdo spravuje poziistalost (§ 2283 odst. 1 OZ).

Pokud najem neptechazi na ¢leny njjemcovy domacnosti a zaroveil neni
znamo kdo je ndjemciv dédic, a to ve lhiité Sesti mesicti ode dne najemcovy smrti,
vznikéd dle ustanoveni § 2284 OZ pronajimateli pravo na to byt vyklidit. Timto

pfinesl OZ, oproti minulé pravni upraveé, Upln€ novy zpisob skonceni ndjmu

67 § 2282a odst. 2 OZ.

8 EXEKUTORSKA KOMORA CR. Celkovy pocet nezletilych ve exekuci. [online] 19.11.2021
[cit. 15.3.2022]. Dostupné z: https://statistiky.ekcr.info/media/statisticky-list-vii-1.pdf .

% Davodova zprava k zékonu ¢. 192/2021 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky
zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist, a zakon €. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich
predpist.
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bytu.”® Ke skon&eni najmu bytu zde dochazi v momentg, kdy pronajimatel vyklidi
dany byt. Je vSak podstatné, ze véci z bytu dle § 2284 musi pronajimatel ulozit na
naklad najemcova dédice ve vetejném skladisti nebo u jiného schovatele. Pokud

by dédic dale neptevzal tyto véci, ma pronajimatel pravo je prodat.

3.8.  Zanik ¢lenstvi v bytovém druzstvu

Najem druzstevniho bytu se bude fidit dle § 2240 OZ jinym zakonem.
Zéakon, ktery je pro nas v tomto piipad¢ dulezity je ZOK.

Ustanoveni § 729 odst. 1 ZOK stanovuje, ze ,,druzstevnim bytem se rozumi
byt, ktery je v budoveé ve viastnictvi nebo spoluviastnictvi bytového druzstva, nebo
ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové
druzstvo je poskytlo do najmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho
pravni predchiidce podilel ¢lenskym vkladem. “™

N4jem druzstevniho bytu je upraven v § 741 — 747 ZOK, zaroven je nutné
fict, Ze v pfipadé, ze néjakd véc neni feSena ZOK, pouziji se subsididrné
ustanoveni OZ. Dle § 742 odst. 1 ZOK by se dalo pfedpokladat, ze ndjemni
smlouvy na druzstevni byt se uzaviraji zpravidla na dobu neurcitou. Proto by
nemélo piipadnout v iivahu, Ze ndjem druzstevniho bytu skonéi uplynutim doby."2

K zaniku najmu druZstevniho bytu dochdzi spolecné se zanikem clenstvi
VvV bytovém druzstvu (§ 734 odst. 3 ZOK). Pro zanik najmu druzstevniho bytu je
rozhodné také vylouceni ¢lena druZstva, které dle § 734 odst. 1 ZOK je mozné
Z téchto duvodu:

a) najemce porusi hrub& svou povinnost plynouci z najmu, anebo
b) najemce byl pravomocné odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na
druzstvu nebo na osobé¢, ktera bydli v domé, kde je najemctv byt, nebo

proti cizimu majetku, ktery se v takovém domé nachazi.”

70 KREJCIKOVA, S. Pravni iiprava skonceni ndjmu bytu v novém obcanském zdkoniku. [online]
18.12.2013 [cit. 30.11.2021]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-
skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku?browser=full .

1§ 729 odst. 1 ZOK.

2 BAJURA, J. Wpovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pFechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 109-110.

8§ 734 odst. 1 ZOK.
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4, Vypovéd’ z najmu bytu

Vypoveéd predstavuje jednostranny projev vile, jez vede ke skonceni
najmu bytu. Dat vypovéd muize jak najemce, tak pronajimatel, jejich divody se
ovSem li§i, a i vpfipadé vypovédi znijmu zde mame vétsi ochranu prav
a postaveni najemce. Hlavnim rozdilem je, Ze nijemce mize dat vypovéd bez
uvedeni duvodu, jedna-li se o najem na dobu neurcitou, nebo z jakéhokoliv
divodu, to na druhé strané pronajimatel nemd a muze podat vypovéd pouze
z diivodil, které mu jsou zakonem pifimo stanoveny. Jednotlivé diivody budou
rozebrany v nasledujicich podkapitolach. Vypovéd z najmu bytu musi byt dana
Z bytu celého, nikoliv jen jeho &asti.™

Vypovédni divody, které budou v nasledujicich podkapitolach rozebrany,
jsou velmi casto s mensimi Upravami pievzaty z ptedchozi pravni upravy OZ
1964. S ptijetim OZ doslo ovSem i k vypusténi né¢kterych vypovédnich divodd,
ato téch, kdy pronajimatel mohl vypovédét ndjem v ptipadech, Ze: nijemce ma
dva nebo vice bytl (§ 711 odst. 2 pism. ¢) OZ 1964); najemce byt bez zavaznych
davodl neuziva (§ 711 odst. 2 pism. d). OZ 1964) — je véci najemce, zda byt
vyuziva ¢i nikoliv, nesmi ovSem dojit v souvislosti s neuzivanim ke snizeni
hodnoty bytu (napt. chatrani). Dale v pfipad¢, Zze byt nebo diim potiebuje opravy,
které zplsobi nemoznost byt nebo dim v jejich prubéhu uzivat (§ 711a odst. 1
pism. b) OZ 1964) — nov¢ je moznost, aby pronajimatel pozadoval vyklizeni bytu
nijemcem (§ 2259 — 2262 0Z).” V OZ také neni diivod, kdy pronajimatel mohl
vypoveédét ndjem bytu stavebné souvisejiciho s prostory uréenymi k provozovani
obchodu (§ 711a odst. 1 pism. ¢) OZ 1964).”° OZ ovsem zavedl novy vypovédni
divod, a to moznost podani vypovedi v ptfipad€, Ze ndjemce je odsouzen pro
umyslny trestny ¢in (§ 2288 odst. 1 pism. b) OZ). Dale doSlo k odstranéni
povinnosti pronajimatele zajistit najemci ndhradni bydleni, coz povazuji za
rozumny krok, jelikoz povinnost pronajimatele najemci zajiStovat bydleni
zpusobovala zbyte¢ny zévazek. Za vyznamnou povazuji zménu formalniho
postupu, kdy byl odstranén pozadavek ptivoleni soudu pro vypovédi podavané

pronajimatelem. V soucasné pravni upravé tomu tak neni, je ovSem ddna moznost

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7.2.2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98: ,,Vypovéd z najmu bytu je
neplatna, byl-li ji vypovézen pouze ndjem cdsti bytu. *.

S BAJURA, J. Wpovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pFechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 82.

6 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 268.
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ndjemce domahat se soudni ochrany formou Zzaloby na urceni neopravnénosti

nebo neplatnosti vypovedi.

4.1. Nalezitosti vypovédi

Vypovéd proto, aby byla platna, musi obsahovat urcité nalezitosti, a to at’
uz z obecnych ustanovenich o pravnim jednani (§ 559 — 564 OZ), obecnych
ustanoveni o vypoveédi (§ 1998 — 2000 OZ) ¢i zvlastni ustanoveni o skonceni
najmu bytu (§ 2286 a nasl. OZ).

Dle OZ plati, ze vypovéd znajmu musi byt svym obsahem a ucelem
v souladu s dobrymi mravy a zakony'’, zaroven viile, ktera je projevena musi byt
srozumitelnd, vazna a jasnd, pokud by tato podminka splnéna nebyla, dle § 553
OZ by se nejednalo o pravni jednani jako takové. OZ pro vypovéd pozaduje
pisemnou formu.”® V souvislosti s pisemnou formou je podstatny § 561 OZ, jez
nam uvadi, ze pokud mame vypovéd’ v pisemné formé, je potteba, aby na takové
listin€ byl také podpis jednajiciho. V piipadé, Ze by vypoveéd’ byla podana tstné je
mozné, aby byla platnd, a to v ptipad€, Ze by neplatnost takové vypovédi nebyla
nikym namitnuta.

Vypoveéd musi byt adresovana ve svém textu, a to at’ uz ndjemci nebo
pronajimateli. Za spravné adresovani nelze povaZovat pouze nadepsani obalky, do
které je vypovéd’ bez uvedené¢ho ndjemcova nebo pronajimatelova jména vlozena,
to se povazuje pouze za oznaceni pro doruovatele postovnich sluzeb.” Spravné
adresovand vypovéd musi dojit druhé strang,® s¢&imz byvaji v praxi zna¢né
problémy, napf. kdyz najemce odmitd pfijmout vypovéd a tvrdi, Ze mu nebyla
dorucena nebo Ze mu byla vykradena schranka. Tyto problémy vedly k tomu, ze
se ve svych rozhodnutich musel k takovymto skutecnostem vyjadfit n€kolikrat
Nejvyssi soud, ktery wuvedl, ze: ,,.Ucinnost adresnych jednostrannych
hmotnépravnich ukonii v reZimu obcanského zakoniku predpoklada, Ze projev viile

dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. Ze se dostane do sféry jeho dispozice (§ 45

7§ 547 OZ.
8§ 2286 odst. 1 OZ.
® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.11.2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009: ,,1. Vypovéd z ndjmu
bytu musi mit pisemnou formu (§ 40 odst. 2 ob¢. zak.), pricemz projev ville vtéleny do vypovedi Ize
vykladat jen s prihlédnutim k jejimu pisemnému textu. Neni-li ve vypovedi (jakozto jednostranném
adresném pravnim tikonu) adresdt seznatelnym zpiisobem uveden v tom smyslu, Ze pravé jemu je
tento ukon urcen (adresovan), nejde o ukon adresny...........
2. Za listinu, v niz by byl domnély adresat vypovédi z najmu bytu objektivné seznatelnym zpiisobem
oznacen, nelze pokladat obalku, do niz byl pravni ukon viozen a na niz byl — avsak pouze pro ucely
dorucovani prostrednictvim provozovatele postovnich sluzeb — oznacen ndajemce. *.
80§ 2286 odst. 1 OZ.
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odst. 1 ob¢. zak.). Slovni spojeni ,,dostane do sféry jeho dispozice“ nelze vykladat
ve smyslu procesnépravnich predpisi. Je jim tieba rozumét konkrétni moznost
nepritomné osoby seznamit se s ji adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i
soudni praxe takovou moznosti chape nejen samotné prevzeti pisemného
hmotnépravniho ukonu adresatem, ale i ty pripady, kdy dorucenim zasilky,
obsahujici projev viile, do bytu adresdta ¢i do jeho postovni schranky, popripade i
vhozenim ozndmeni do postovni schranky o ulozeni takové zasilky, nabyl adresat
hmotnépravniho ukonu objektivni prileZitost seznamit se s obsahem zasilky.
Pritom neni nezbytné, aby se adresdat skutecné seznamil s obsahem
hmotnépravniho ukonu, dostacuje, ze mél objektivné prilezitost tak ucinit.
Uvedené plati i pro doruceni vypovedi z najmu bytu, nebot z Zadného zvlastniho
ustanoveni o ndjmu bytu, a to ani z téch, jez lze povazovat za kogentni, nevyplyvd,
ze by aplikace § 45 odst. 1 ob¢. zak. byla pri dorucovani vypovedi z najmu bytu
wloucena.*®" Plati tedy, 7e neni nutné, aby se adresat s vypovédi skutecng
seznamil, musi zde byt vak moznost seznamit se s ni.¥ V pfipadé, ze najemce
odmitne ptevzit vypovéd nebo neni zastizen, plati vyvratitelnd pravni domnénka
uvedena v § 573 OZ, kterd stanovuje, Ze vypoveéd se povazuje za doSlou treti
pracovni den ode dne odeslani s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb. Pokud
by adresat vypovédi tvrdil, Ze nemohl zasilku ptevzit, a to napt. z divodu jeho
hospitalizace, musi tuto skute¢nost prokézat, a pokud tak ucini, plati, Ze vypovéd
dosla v den, kdy se s ni mohl adresat seznamit. Jestlize na strané najemce nebo
pronajimatele je vice subjektl, kterym ma byt doru¢ovano, je mozné, aby druha
strana zadala urceni spole¢ného zastupce. Nedoslo-li by k takovému urceni, miize
o spoleéném zastupci rozhodnout soud (1868 odst. 2 0Z).8 V ptipadé vice
subjektl v situaci, kdy neni ustanoven spole¢ny zastupce je nutné, aby vypoved
byla doruc¢ena vSem ndjemctim. Pokud by ovSem vypovéd’ byla dorucena pouze
jednomu najemci a ten by s ni seznamil 1 vSechny ostatni ndjemce, bere se tato
vypoved za tadné€ dorucenou. V pifipadé manzell, ktefi spolu Zziji ve spolecné
domécnosti, nemlZze manzel, kterému nedosla vypovéd namitat nemozZnost

seznameni se s vypovédi.®*

81 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8.6.2011, sp. zn. 26 Cdo 278/2011.

82 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14.11.2017, sp. zn. 26 Cdo 198/2017.

8 BAJURA, J. Wpovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pFechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 26-27.

8 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 115.
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Vypoveéd z ndjmu bytu musi obsahovat divod vypovédi (§ 2288 odst. 3
0Z), a to vymezenim skutkovym, tedy je nutné uvést konkrétni skutec¢nosti, které
dany vypovédni diivod napliuji.® Nesta¢i jen odkazat na zdkonné ustanoveni,
kter¢ dany davod obsahuje. Dale v piipad¢ vypoveédi podané pronajimatelem
nesmi chybét pouceni najemce o podani namitek proti vypoveédi a o navrhu na
soudni pfezkum opravnénosti vypovedi (§ 2286 odst. 2 OZ).

Dalsi dulezitou nalezitosti vypovédi znajmu bytu je specifikovani
najemniho vztahu, a to tak, aby nemohlo dojit k zdmén¢ s jinym. M¢lo by se
jednat o konkrétni oznaceni bytu, Cislo a ptipadné i popis, kde v domé je byt
situovan.®® Nikde neni pfesné stanoveno, jaké udaje o byté maji byt ve vypovédi
popsany, aby byl byt spravné identifikovan, dilezitym bodem ovsem je, Ze nesmi
byt zaménitelny s jinym bytem.

Povinnost uvadét ve vypovédi vypovédni dobu, oproti minulé¢ pravni
upravé, OZ jiz neobsahuje. Plati ovSem, Ze vypovédni doba zaCind bézet od
prvniho dne kalendainiho mésice, jez nasleduje poté, co vypovéd dosla druhé
strané.®” Uvedeni vypovédni doby ve vypovédi oviem nepfedstavuje Zadnou
vadu. Za problematické by se mohla zdat situace, kdy pronajimatel nebo najemce
uvedou vypoveédni dobu s tim, ze urci den jejiho konce, napt. pronajimatel da
najemci vypoveéd 21.6.2022 stim, ze tfimési¢ni vypovédni doba zafne bézet
1.7.2022 a najem skon¢i 1.10.2022 (srov. § 605 odst. 2 OZ). To by bylo v potadku
za predpokladu, Ze vypovéd dojde najemci do konce mésice ¢ervna, pokud by
ovSem vypoveéd byla ndjemci doru€ena az 2.7.2022, vypovédni doba zacina bézet
az 1.8.2022 a kon¢i 1.11.2022. Obvodni soud pro Prahu 4 k tomuto uvedl, ze

chybné uvedeni data uplynuti vypovédni doby nezakldd4 neplatnost vypovédi,

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.11.2011, sp. zn. 26 Cdo 2831/2010: ,,...vedle toho musi
obsahovat ...... tedy i (dostatecné urcité) vymezeni vypovedniho divodu. Tomuto zdkonnému
pozadavku pronajimatel dostoji nejen tim, Ze v pisemné vypovedi odkaze na ustanoveni § 711 odst.
2 pism. a) az e) ob¢. zak., nybrz i tim, ze pouzity vypovédni diivod (nejlépe odkazem na prislusné
ustanoveni) skutkove vymezi (uvede skutecnosti, které v pomerech dané véci individualizuji
podminky v zdakoné uvedeného a ve vypovédi pouzitého vypovédniho ditvodu, tj. skutecnosti, které
ho v daném pripadé zakladaji) tak, aby tento skutek — zejména z ditvodu perfektnosti vypovedi bez
privoleni soudu jako hmotnépravniho ukonu pronajimatele a také z duvodii pravni jistoty a
moznosti obrany ze strany ndjemce — byl nezaménitelny s jinym skutkem. “.

8 MUZIKAR, V., MUZIKAROVA, A. Formalni a obsahové ndlezitosti vypovédi z ndjmu bytu ze
strany pronajimatele. [online] 27.8.2015 [cit. 23.2.2022]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele .
87§ 2286 odst. 1 OZ.
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musi ovSem obsahovat veskeré ostatni ndlezitosti, jako uvedeni vypovédniho

divodu a poudeni o namitkach a navrhu na pezkum soudu.®

8 Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 24.2.2021, sp. zn. 19 C 224/2020: ,,Ndjem bytu
skoncil vypovedi z vypovédniho ditvodu podle ust. § 2288 odst. 2 pism. a) o.z. Vypoved, ucinena
listinou ze dne 28. 1. 2020. Vypoved' splniuje obsahové nalezitosti vypovédi, uvedené v ust. § 2286
0.2. — obsahuje vypovédni diivod a obsahuje pouceni o moznosti vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout prezkoumani vypovedi soudem. To, Ze navic obsahuje chybné uvedené datum uplynuti
vypovedni doby (§ 2288 odst. 2 o.z.), tak necini vypovéd neplatnou, nebot ndjem zanikne
uplynutim této trimésicni vypovedni doby (zde uplynutim dne 31. 5. 2020) .
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5.  Vypovéd’ ze strany najemce

Najemce ma opravnéni vypoveédét ndjem na dobu urcitou, a to v piipadé,
ze dojde ke zméné okolnosti, z nichz bylo pii uzavirani smlouvy vychazeno
natolik, Ze po najemci nelze pozadovat, aby V najmu pokracoval®. Mize déle
vypovedét ndjem na dobu neurcitou, a to z jakéhokoliv diivodu nebo i bez uvedeni
divodu.®® Tato opravnéni, jak uz bylo zminéno nékolikrat, pfedstavuji zakonnou
vetsi miru ochrany najemce, jelikoz pronajimatel smi ndjem vypoveédet pouze ze
zdkonem stanovenych davoda. Plati, ze strany si v najemni smlouvé mohou
sjednat dalsi vypovédni divody pro skonceni ndjmu bytu, musi se vSak jednat
0 diivody, které jsou ve prospéch najemce, nikoliv pronajimatele.®

Néjem sjednany na dobu urcitou lze vypovédét pii zméné okolnosti, jak
bylo uvedeno vyse, ale dale také z diivodi uvedenych v § 2227 OZ, kdy se byt
stane nepouzitelny k ujednanému ¢i obvyklému ucelu, v § 2232 OZ v ptipadé, ze
pronajimatel poruSuje své povinnosti zvlast zadvaznym zpisobem, § 2266 OZ,
pokud pronajimatel neodstrani poskozeni, vadu v dodatecné lhuté, a tato vada
nebyla zplsobena okolnostmi, za které odpovidd najemce. Veskeré tyto
vypovédni diivody opraviiuji najemce vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby.

U ngmu sjednaného na dobu delSi padesati let vime, ze zde plati
vyvratitelna pravni domnénka, kterd ndm stanovuje, ze ndjem je sjednany na dobu
neurcitou, avsak v prvnich padesati letech se na n¢j hledi jako na n4jem stanoveny
na dobu urcitou, a proto by 1 takovy najem v prvnich padesati letech mohl byt
ukonéen pouze ze zakonem stanovenych divodi, nebo z divodl, které budou
ujednany.%

Vypovéd musi splilovat ndleZitosti uvedené vySe, tedy musi byt
adresovdna a podepsdna, musi obsahovat jasnou identifikace najemniho vztahu,
skutkové vymezeni vypoveédniho diivodu a vypovéd musi dojit pronajimateli. Ke
skonceni ndjmu dojde uplynutim vypovédni doby, kterd dle § 2286 odst. 1 OZ
za¢ind bézet prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujici po dni, kdy dosla

vypoveéd pronajimateli.

8§ 2287 OZ.
% § 2231 odst. 2 OZ.
91 HULMAK, M. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cdst (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 343.
92 BAJURA, J. Vypovéd' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 87.
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5.1. Vypovéd najmu bytu na dobu neurditou

,Ndjemce miize vypovedet najem na dobu neurcitou kdykoliv a bez udani
ditvodu s tiimésicni vypovédni dobou. “*

Ve zvlastnich ustanovenich tykajicich se skonéeni najmu bytu nenajdeme
ustanoveni tykajici se skonfeni najmu ujednané¢ho na dobu neurcitou. V tomto
ptipadé se musime fidit ustanovenimi obecné Casti tykajici se najmu, a to presnéji
ustanovenim § 2231 OZ, ktery stanovuje, ze najem sjednany na dobu neurcitou
konci vypovédi jedné ze stran. Zaroven je zde stanoveno, ze vypoveéd nemusi byt
odivodnéna, to ovSem neplati v pfipad¢, ze mize dojit k vypovédi ndjmu bez
vypovédni doby. Z tohoto dale vyplyva, Ze najem na dobu neurCitou je mozné
vypoveédét z diivodil, u kterych je mozna vypovéd bez vypovédni doby, a to
presnéji dle ustanoveni § 2227 OZ (byt se stane nepouZitelny k ujednanému nebo
obvyklému ucelu), § 2232 OZ (pronajimatel zvlast’ zavaznym zplisobem porusuje
své povinnosti), § 2266 OZ (pronajimatel neodstrani vadu ¢i poskozeni
Vv dodate¢né 1hite). Tyto diivody budou déle rozebrany v podkapitole tykajici se
vypovédi ndjmu bytu bez vypovédni doby.

Vypoveédni doba je ze zakona tfimé&sicni a plati, ze za¢ina bézet prvnim
dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po dojiti vypovédi druhé strané (§ 2286
odst. 1 OZ). Strany by si v nagjemni smlouvé mohly ujednat i vypovédni dobu jiné
délky, stale ale plati, Ze nesmi dojit ke zkraceni prav najemce, tudiz, pokud by
ujednand vypovédni doba byla pro ndjemce znacné nevyhodna, k takovému
ujednani by se nepfihliZzelo, a to s ohledem na § 2235 odst. 1 OZ, ktery toto
pravidlo zakotvuje. Dale plati, Ze pokud by byly sjednany v najemni smlouvé
divody pro vypovézeni ndjmu bytu na dobu neurcitou, nebude se k takovym
ujednanim pftihlizet, protoze 1 v tomto pfipad¢ by se jednalo o zkracovani prav

nijemce dle § 2235 odst. 1 OZ.%

5.2. Vypovéd najmu bytu na dobu urcitou

Vypoveéd najmu na dobu urcitou je upravena ve zvlastni ¢asti, tykajici se

najmu bytu, pfesnéji v § 2287 OZ. Toto ustanoveni ndm stanovuje moznost

9 MATZNER, J. Zikonné moznosti ukonceni smlouvy o ndjmu bytu. [online] 7.12.2020 [cit.
25.2.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zakonne-moznosti-
ukonceni-smlouvy-o0-najmu-bytu .
% BAJURA, J. Wpovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pFechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 87.

32


https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zakonne-moznosti-ukonceni-smlouvy-o-najmu-bytu
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zakonne-moznosti-ukonceni-smlouvy-o-najmu-bytu

ukonceni ndjmu bytu nijemcem sjednaného na dobu urcitou, a to v piipadé, ze
dojde ke zmén¢ okolnosti, které zde byly pii uzavirani najemniho vztahu. Zaroven
nelze pozadovat, aby ndjemce v najmu i nadadle pokracoval. Divodova zprava
k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik uvadi, Ze se jedna o situaci vyhrady
clausula rebus sic stantibus (,,za predpokladu, Ze véci ziistanou, jak jsou)®, jez
je obsazena v témét kazdé smlouvé dlouhodobého charakteru. Dle této ditvodové
zpravy se za takovou podstatnou zménu okolnosti da povazovat situace, kdy
najemce ziskd préaci na jiném misté a kam nebude mozné bez vétSich problému
z predmétného bytu dojizdét. Dle nazoru Selucké a Hadamcika se za takovou
zménu muze povazovat i ztrata lukrativniho zaméstnani a v souvislosti s tim
nemoznost hrazeni vy$siho ndjemného v ,,lepsi* oblasti.®

V piipadé vyse uvedeného vypovédniho diivodu neni zdkonem stanovena
vypovédni doba, coz néas vede k tomu, abychom pouzili analogii a dle ni
vypovédni dobu urcili. K tomu je potifebné se podivat do Vykladového stanoviska
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy, které¢ ndm uvadi, ze
»PFi vypovézeni najmu bytu, nebo domu sjednaného na dobu urcitou najemcem
Z ditvodu uvedeného v ustanoveni § 2287 OZ se analogicky uplatni trimésicni
vypovédni doba stanovenda v § 2231 odst. 1 OZ pro ndjem nemovité véci sjednany
na dobu neurcitou.*®’ V oditvodnéni Komise uvadi, ze jelikoz se pronajimatel
nepodilel na zméné okolnosti, nemiize také predvidat a ani ovlivnit, Ze k takové
situaci dojde, a i ztohoto divodu vtomto ptipadé plati, ze vypovédni doba
predstavuje dobu tii mésicu.

Dle ustanoveni § 2229 OZ vyplyva, Zze njjem sjednany na dobu urcitou
muze byt vypovézen obéma stranami, pouze za piedpokladu, Ze si v nijemni
smlouvé sjednaji divody vypovédi a vypovédni dobu. Z komentare k tomuto
ustanoveni zjistime, Ze pii stanoveni vypovédni doby muze byt sjednano i od
jakého dne tato vypovédni doba pobézi. Strany se také mohou dohodnout, Ze
muze dojit k vypovézeni ndjmu na dobu urcitou 1 bez uvedeni divodu, avSak

Vv takovém ptipad¢ je stdle nutné sjednat vypovédni dobu. Dale je mozné, Ze si

% HAVLICEK, O. Zména okolnosti podle NOZ. [online] 19.12.2013 [cit. 25.2.2022]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-okolnosti-podle-noz-93011.html?mail .

% SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 131.

% Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfti
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. biezna 2014.
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mohou strany ujednat moZnost vypovédi bez vypovédni doby.%® I zde ovsem musi
byt bran zietel na ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ, ktery stanovuje ochranu najemce
pfi ujednanich, kterd by byla sjedndna ve prospéch pronajimatele, a kterd by
zkracovala prava najemce.

Zvlastni ptipad vypovédi ndjmu na dobu urcitou predstavuje situace, kdy
dédic, na kterého ptesel najem po smrti najemce, vypovi nijem bez uvedeni
divodu, a to do tii mésici poté co se dozveédél o smrti ndjemce ¢i o0 svém
dédickém pravu. V takovém piipadé je najem vypovidan s vypovédni dobou,
ktera je pouze dva mésice.%

Jak jiz bylo uvedeno vyse dalsi divody pro vypovéd’ z najmu bytu na dobu
uréitou jsou situace, kdy se byt stane nepouzitelnym (§ 2227 OZ), pronajimatel
porusuje své povinnost zvlast' zdvaznym zpisobem (§ 2232 OZ), pronajimatel
neodstrani vady ¢i poSkozeni v dodate¢né 1hite (§ 2266 OZ). Veskeré tyto divody
jsou divody pro vypovéd bez vypovédni doby a budou rozebrany v nasledujici

podkapitole.

5.3. Vypovéd’ z najmu bez vypovédni doby — najem na dobu urcitou i

neurcitou

Z vyse uvedeného nam vyplyva, ze divody pro skonCeni ndjmu bez
vypovédni doby plati jak pro ndjem sjednany na dobu urcitou, tak i pro najem
sjednany na dobu neurcitou. Tento druh vypovédi, tedy vypovéd okamzitd, mize
byt podan najemcem v ptipadech zvlast’ zdvazného poruseni povinnosti ze strany
pronajimatele.

Jedna se o zvlastni ptipady, které jsou uvedeny v ustanovenich:

- §2208 odst. 1 OZ — vada na byt¢ ztézuje zasadnim zptisobem uzivani,

- §2210 odst. 3 OZ — nezbytna oprava, ktera zapficinila, Ze byt nelze v dobé
jejiho provadeéni uzivat,

- § 2212 odst. 2 OZ — neposkytne-li pronajimatel najemci dostateCnou
ochranu proti zdsahlim tietich osob do vlastnického ¢i jiného prava
najemce,

- §2226 odst. 2 OZ — zanikne-li z¢asti byt béhem najmu,

% HULMAK, M. a kol. Obcéansky zéikonik VI. Zavazkové pravo. Zvidastni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 321-322.
% § 2282 odst. 2 OZ.
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§ 2227 OZ — byt se stane nepouzitelnym k obvyklému ¢i ujednanému

ucelu,

- § 2232 OZ — porusuje-li pronajimatel své povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem,

- § 2266 OZ — pronajimatel neodstrani vadu ¢i poskozeni, a to ani

v dodate¢né lhuté.

5.3.1. Vada ¢i poskozeni na byté

Béznou udrzbu a odstrafiovani drobnych vad ma dle § 2257 odst. 2 OZ na
starost ndjemce, ktery tuto drzbu provadi na své naklady. Je ovSem mozné, aby si
pronajimatel s najemcem spole¢né ujednali, ze i drobné opravy a udrzbu bude
hradit pronajimatel.

OZ nedefinuje pojem ,drobné opravy” ani ,béznd Udrzba“, vtomto
pripad¢ je nutné se podivat do natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi
bézna tidrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu, které bylo vydano jako
provadéci predpis k OZ. Béznou udrzbou se dle tohoto nafizeni rozumi:
Hudrzovani a cisteni bytu véetné zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle
pri uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a cisténi
podlah véetné podlahovych krytin, obkladii stén a cisténi zanesenych odpadii az ke
svislym rozvodiim. Dale se beznou udrzbou rozumi udrzovani zarizeni bytu ve
funkcénim stavu...“**®® Drobné opravy jsou definovany jako: ,,opravy bytu a jeho
vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladii.*%t

Objevi-li se na byté¢ vada, jejiZ ndprava nespada do definice drobnych
oprav ¢i bézné Udrzby, je povinen takovou vadu odstranit pronajimatel. Musi zde
byt splnéna podminka fadného a vEasného oznameni vady najemcem. Pokud
nedojde v pfimétené dobé k odstranéni vady pronajimatelem, vede to Kk tomu, Ze
njjemce ma moznost vypoveédet ndjem bez vypovédni doby V piipadé, ze tato
vada zasadnim zptisobem znemoziuje uzivani bytu.’> Najem v takovém piipadé

skon¢i ti¢innosti vypovedi dle § 1998 odst. 2 OZ.

100 Ustanoveni § 2 nafizeni & 308/2015 Sb., o vymezeni pojmii b&Zna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.
101 Ustanoveni § 3 nafizeni ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi béZna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.
102§ 2208 odst. 1 OZ a § 2265 odst. 1 OZ.
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Déle pokud béhem ndjmu vznikne potieba provést nezbytnou opravu bytu,
ktera nesnese odkladu na dobu po skonceni ndjmu, a tato oprava zptisobi to, ze byt
nelze béhem této opravy uzivat vibec, mize nidjemce vypoveédét nijem bez
vypovédni doby.1% Mohlo by se jednat o rekonstrukci bytu spojenou s nutnosti
zavedeni nové elektriky, ktera je v tak Spatném stavu, Zze by dalSim uzivanim
mohlo dojit k vyhoteni.

Pokud dojdeme do situace, kdy pronajimatel neodstrani vadu anebo
neprovede opravu Vv piiméfené lhuté, poruSuje tim svou povinnost. Aby ovSem
najemce mohl vypoveédét najem musi byt (mimo oznameni vady) splnény i tyto
podminky:

- musi se jednat o zadvaznéjsi poskozeni, které ma vliv na kvalitu bydleni

(napf. v byté nefunguje topeni),

- prodleni pronajimatele trva jiz del$i dobu,
- najemce vyzval pronajimatele k odstranéni poSkozeni v byt¢ v dodatecné
lhiite, avsak vyzva byla bezvysledna (§ 2265 0Z).1%

V piipadé uplatnéni vad je § 2208 odst. 3 OZ stanovena Sestimésicni lhiita
pro jejich oznameni pronajimateli. Stanovuje ndm to povinnost najemce uplatnit
své pravo na opravu vad, za které sdm neodpovida. To stanovil 1 Nejvyssi soud ve
svém rozsudku ze dne 22.12.2005, sp. zn. 28 Cdo 513/2005.1%°

Jestlize by vady nebo poskozeni mély za nésledek to, ze ndjemce nemiize
dale byt vyuzivat k bydleni, a za tyto vady by nebyl odpovédny, pfislusi mu pravo
dat vypoved bez vypovedni doby, a to dle § 2227 OZ.

Jedna-li se o vady, za které je odpovédny najemce, pronajimatel v takovém
pfipadé neni povinen vady odstraiovat. Pokud vady ¢i poSkozeni vznikly
v disledku neSetrného uZivani bytu najemcem (napi. vytopeni bytu), nepiislusi

mu v zadném ptipadé opravnéni najem vypovedét.1%®

103§ 2210 odst. 1 a 3 OZ.

104 BAJU RA, J. WWpoved' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod ndajmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 90.

105 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.12.2005, sp. zn. 28 Cdo 513/2005: ,,Pronajimatel
(zpravidla v postaveni vlastnika predmétu ndajmu) je ze zakona povinen k provadeni oprav
predmétu najmu v rozsahu a ve lhitach, které umozni plnéni rovnéz zdkonné povinnosti
pronajimatele, totiz udrzovat predmét najmu tak, aby tento bylo mozno podle podminek smlouvy
neruSené uzivat. Povinnost najemce z hlediska notifikace potieby oprav stihajicich pronajimatele
je takto zaloZena subsidiarné, a to za ucelem docileni informovanosti pronajimatele o nutnosti
provedent oprav predmétu najmu.”.

106 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 90.
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5.3.2. Neposkytnuti ochrany najemci pronajimatelem

Ustanoveni § 2268 odst. 1 OZ stanovuje, ze se obdobn¢ pouziji ustanoveni
§ 2266 OZ o poskozeni nebo vad¢ bytu i v situaci, kdy najemci brani tfeti osoba
V uzivani bytu.

V piipad¢ trvani ndjmu muze nastat situace, kdy si zacne tfeti osoba napf.
narokovat pravo na byt, ktery je v najmu, nebo bude po néjemci vyzadovat
vyklizeni takového bytu. V takovém piipadé ma najemce pravo se branit sam dle
§ 2211 OZ, nebo miize pozadat o ochranu svého prava pronajimatele dle § 2212
OZ. Pronajimatel ma povinnost zajistit ndjemci nerusené uzivani bytu, a to po

107 a proto pokud dojde k oznameni ruseni trvani najmu

celou dobu trvani ndjmu
ze strany najemce, je potieba, aby pronajimatel ucinil konkrétni kroky, aby mohl
najemci zajistit dal$i nerusené trvani najmu.

Pokud najemce ozndmi pronajimateli, ze je do jeho prav zasahovano,
pronajimatel je povinen najemci poskytnout dostatecnou ochranu. ,,Dostatecnou
ochranou se rozumi pouze takovd ochrana, kterda povede k obnoveni neruseného
uzivani véci najemcem. Je nevyznamné, jakymi pravnimi prostiedky bude ochrana
poskytnuta (napr. Zaloba proti tieti osobé, vypoved z najmu atd.). relevantni je
pouze vysledek, tj. to, aby byla poskytnutd ochrana ucinna.“'°® Neposkytne-li
pronajimatel najemci dostate¢nou ochranu, a to ani v dodate¢né lhuté dle § 2268
odst. 1 OZ, pftislusi nijemci vypovédét najem bez vypovédni doby. Za
neposkytnuti ochrany se dle komentdfe povazuje nejen Uplnd necinnost
pronajimatele, ale zaroven také i neefektivni ochrana. Podstatné tedy je, aby
ochrana vedla znovu K nerusenému uzivani bytu najemcem. 1%

Pravu najemce na nerusené uzivani bytu mize branit, vedle tietich osob,
také ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti organu vetejné moci vydané na zakladé¢
zakona (§ 2268 odst. 2 OZ). Piikladem, kdy bréni uzivani zékon by mohla byt
napt. absence kolauda¢niho souhlasu s jinym uzivanim neZ bydleni (prostor neni

kolaudovan jako byt, ale jako nebytovy prostor).!'® Najemce v takovém piipadé

mize pozadovat po pronajimateli, aby takovy stav napravil, tzn. uvedl byt do

107°§ 2205 pism. c) OZ.

18 BAJURA, J. Vypovéed' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu.

Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 91.

109 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdakoniku. Komentar. 1.

vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 45.

10 BAJURA, J., SALAC, J. Komentdt k § 2268. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,

PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek

V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 1.3.2022]. Dostupné z: www.aspi.cz.
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takového stavu, aby to bylo v souladu se zdkonem a bylo mozné byt tadné
zkolaudovat. Pokud tak pronajimatel neucini, ma nijemce moznost vypoveédét
najem bez udani vypovédni doby.

Rozhodnuti orgénu vetejné moci, které brani najemci v uzivani bytu, byva
zpravidla rozhodnuti stavebniho ufadu. Jednalo by se napft. o situaci, kdy stavebni
urad nafidi: odstranéni stavby dle § 129 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zadkon
(dale jen ,,StavZ‘), provedeni nutnych zabezpecovacich praci (§ 135 odst. 1
StavZ), neodkladné odstranéni stavby (§ 136 StavZ), vyklizeni stavby (§ 140
StavZ).

Jelikoz ustanoveni § 2268 OZ odkazuje na § 2265 a 2266 OZ, vyplyva
z toho povinnost najemce oznamit pronajimateli skute¢nosti, ze mu v uzivani
brani zékon ¢i rozhodnuti organu vetfejné moci. Neodstrani-li pronajimatel tyto
vady, ma najemce moznost pronajimatele vyzvat k napravé, a to v dodateéné
l1haté, pokud by neodstranil ptekazky ani v této dodatecné stanovené lhité, muze
najemce najem vypovédét bez vypovédni doby.!!

V situaci, kdy by vyse uvedené piekazky branily najemci v uzivani bytu
takovym zptusobem, Zze by v byt€¢ nemohl viibec bydlet, pravo vypoveédét ndjem

mu piislusi dle § 2227 OZ, tedy pro nepouzitelnost bytu k bydleni.!!2

5.3.3. Zanik bytu z¢asti, nepouZitelnost bytu k bydleni

Zakon stanovuje, ze v ptipadé zéniku celé véci, konc¢i ndjem (§ 2226 odst.
1 OZ). Pokud dojde k zaniku véci pouze z ¢asti ptislusi najemci opravnéni ukongit
najem vypoveédi bez vypoveédni doby (§ 2226 odst. 2 OZ). Piikladem zéaniku casti
bytu miZe byt stavebni oprava, v jejimz dasledku dojde ke spojeni ¢asti bytu
S jinou casti bytového domu, a to tim, ze bude odstranéna zed’, ktera tyto dvé ¢asti
oddélovala. Najemce dle § 2259 OZ ma povinnost takové upravy strpét, je ovSem
nutné, aby nedoslo k zaniku véci, at’ uz jako celku, tak jeji ¢asti.

Nejvyssi soud ve své judikatuie stanovil, ze za zanik pfedmétu najmu
nelze povazovat pouze jeho poSkozeni, tedy musi dojit k faktickému zaniku véci,

aby najemce mohl vypovédét najem bez vypovédni doby.

11 BAJURA, J., SALAC, J. Komentai k § 2268. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zikonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 1.3.2022]. Dostupné z: www.aspi.cz.
12 Tamtez.

113 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6.6.2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013: ,,Zdanik najmu v diisledku
zniceni predmétu najmu je zvlastnim pripadem dodatecné nemoznosti plnéni podle § 575 ob¢. zdk.

38


http://www.aspi.cz/

Stane-li se byt nepouzitelnym k bydleni, nema to stejné nasledky jako
zanik predmétu ndjmu. Nedochdzi zde k automatickému zaniku ndjemniho
vztahu, ale pfindsi to opét moznost najemce dle § 2227 OZ vypoveédét ndjem bez
vypovédni doby. Podstatnym bodem je, Ze nepouzitelnost nesmi byt disledkem
jednani, které by zptsobil ndjemce. Pokud by on zpusobil nepouzitelnost bytu,
nepiislusi mu pravo vypovédét najem bytu. ,,Neni rozhodné, zda pijde
0 nepouzitelnost trvalou ¢i docasnou, nepouzitelnost musi trvat v dobé, kdy
vypoved' dojde pronajimateli. Pokud by se pronajimateli nezpusobilost predmétu
najmu podarilo odstranit predtim, nez by mu vypovéd dosla, ndjem by

neskoncil. “1*

5.3.4. Zv1ast zavazné poruseni povinnosti pronajimatelem

OZ v ustanoveni § 2232 dopliiuje vySe uvedené vypoveédni divody o dalsi,
jez stanovuje, ze pokud pronajimatel porusuje své povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem, a tim jedndnim néjemci zptisobi znacnou Gjmu, ma ndjemce moznost
vypoveédét ndjem bez vypovédni doby. Toto ustanoveni piedstavuje obecny
vypovédni divod, ktery lze pouzit jak na strané néjemce, tak na strané
pronajimatele. Stejné tak lze pouzit u ndjmu ujednané¢ho na dobu urcitou
I neur¢itou. Hlavni je, aby byly splnény tyto piedpoklady:

- zvlast zdvaznym zpusobem poruseny povinnosti pronajimatelem,

- zpusobeni zna¢né Gjmy néjemci.
Pokud by tyto ptedpoklady nebyly naplnény, mélo by to za nasledek relativni
neplatnost vypovédi (§ 586 OZ), ktera by v takovém piipadé byla podana.l?®

Pro urceni, zda doslo k poruseni povinnosti zvlast’ zavaznym zplisobem, je
potieba zkoumat intenzitu, z&vaznost poruSeni, jak dlouho k poruSovani
dochazelo, zda jednani bylo zavinéno pronajimatelem, nebo zda pronajimatel
| pfes vyzvu najemce ve svém jednani, které najemci zptisobuje ujmu, i nadale
pokracuje, nebo také nasledky poruSeni a Vv neposledni fadé¢ se musi pfihlédnout

k podilu najemce na vzniku poruchy. Dale je nutné posoudit, zda v konkrétnim

Znicenim predmétu najmu se mysli fakticky zanik predmétu najmu, kdy jiz nelze cerpat jeho uzitné
vilastnosti. Naopak jim neni docasna ztrata zpusobilosti predmétu ndajmu k uzivani. Pouhé
poskozeni véci neni jejim zanikem, ndjemci svédci napriklad pravo na slevu, prominuti najemného
nebo pravo na odstoupeni od smlouvy a pronajimateli vznikd povinnost obnovit zpiisobilost
predmétu najmu.*.

114 BaJU RA, J. WWpoveéd' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni najmu bytu, prechod najmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 94.

115 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 330.
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piipadé nejsou libera¢ni divody (§ 2913 0Z).11® Liberaénim ditvodem dle tohoto
ustanoveni je situace, kdy pronajimateli zabranila ne¢ekana, neptekonatelnd a jim
nezavinéna prekéazka, plnit povinnost sjednané z ndjemni smlouvy.

Jak bylo uvedeno vyse, pro naplnéni tohoto vypovédniho ditvodu je nutné,
aby najemci jednanim vznikla znand Gjma. Ujmou se rozumi zasah do
majetkovych a nemajetkovych prav ndjemce. Zaroven se muze jednat i o Skodu,
ktera ndjemci vznikla. Pfikladem takové ujmy mutze byt usly zisk, poskozeni véci
najemce, naklady vynalozené na zabranéni vzniku Skody, uhrazena ujma tretim
osobam. Musi se predevSim jednat o jmu tak zavaznou, ze nelze po ndjemci

spravedlivé pozadovat, aby v najmu nadale pokracoval.tt

5.3.5. Neodstranéni vad pronajimatelem ani v dodate¢né lhiité

OZ stanovuje, ze: ,,Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani
V dodatecné [hiite a poskozeni nebo vada byly zpiisobeny okolnostmi, za které
najemce neodpovida, ma ndjemce pravo vypovédet ndajem bez vypovedni doby,
predstavuje-li prodleni pronajimatele pri odstranéni poSkozeni nebo vady nebo

samo poskozeni nebo vada hrubé porusent povinnosti pronajimatele. '8

Toto ustanoveni nam pfinasi dalSi stupen zavaznosti poruseni povinnosti
pronajimatele, a je dilezité tyto stupné odliSit. Hrubym porusenim se dle § 2266
OZ rozumi neodstranéni poSkozeni a vad, kdeZto zvlast zavazné poruSeni
povinnosti pronajimatele zptusobuje v souvislosti s poskozenimi ¢i vadami Gjmu
najemci.

Pro splnéni vypoveédniho diivodu jsou potieba tyto predpoklady:

- existence vady ¢i poskozeni,
- necinnost ze strany pronajimatele po vyzveé najemce.

Tento vypovédni divod je specifickym divodem pro najemce, ktery ho
muze uplatnit jak u najmu sjednaného na dobu urcitou, tak i u ndjmu na dobu
neurcitou. Pro uplatnéni diivodu musi byt ovSem splnény podminky ze strany
najemce, a ty jsou: oznameni vady pronajimateli, po ne€innosti pronajimatele

naslednd opakovana vyzva k plnéni, Vv niZ pronajimateli stanovi dodatecnou lhitu

116 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 330-331.

17 Tamtéz, s. 331.

118 § 2266 OZ.
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pro napravu. Pokud by k vyzvé nedoslo, nebo by se jednalo o vady, které vznikly

zavinénim najemce, nepiislusi mu pravo podat vypovéd bez vypovédni doby.!®

5.4. Obrana pronajimatele proti vypovédi najemce

Zakon formu ochrany, kterou by se pronajimatel mohl branit proti
vypovédi ndjmu najemcem, pfimo nestanovi.

Nikde neni stanoveno, Ze by pronajimatel mohl namitat neplatnost
vypovédi. I piesto, Ze pronajimatel je siln€jsi stranou v najemnim vztahu, je
potieba, aby i on mohl podat Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi. Ustanoveni,
ktera potvrzuji moznost podani zaloby na neplatnost pronajimatelem musime
hledat v obecnych ustanoveni OZ. Ptesnéji § 586 odst. 1 OZ, jenz stanovuje, Ze na
ochranu zajmu miZe osoba namitat neplatnost vypovédi. Zasadni je ovSem
§ 580 odst. 1 OZ, ktery uréuje, ze neplatnym pravnim jednanim je jednani, které
je vrozporu s dobrymi mravy nebo které odporuje zakonu. Ptikladem by mohla
byt vypovéd, ktera nebyla ndjemcem ucinéna v pisemné formé, v takovém
ptipadé€ by pronajimatel mél moznost podat Zalobu na urceni neplatnosti vypovedi
dle 80 zakona &. 99/1963 Sb., obansky soudni fad (dale jen ,,OSR“)*?°. Na rozdil
od n3jemce pronajimatel neni limitovan Zadnou lhiitou pro podani Zaloby na
neplatnost, je ovSem povinen prokdzat naléhavy pravni zdjem na urceni, ze

vypovéd je neplatna nebo nicotna.?

19 HULMAK, M. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢ast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 416.
120 § 80 OSR: ,,Urceni, zda tu pravni pomér nebo prdvo je ¢i neni, se lze Zalobou domdhat jen
tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zdjem.“.
121 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 95.
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6.  Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Moznost vypoveédet ndjem je u pronajimatele znacné limitovana. Souvisi
to sjiz né€kolikrat zminovanou ochranou slabsi strany, kterou je v ptipadé
najemniho vztahu nijemce. Pronajimatel mé pravo vypovédét najem pouze ze
zakonnych divodi. Ve vypovédi musi byt pronajimatelem uveden divod, ktery
nasledné musi byt skutkové vymezenl??. Ovsem i ztohoto pravidla existuje
vyjimka, kterou stanovuje § 2283 odst. 1 OZ tak, Zze pronajimatel smi vypoveédét
najem bez uvedeni divodu, a to ve lhité tfi mésict s dvoumeésicni vypovédni
dobou od chvile, co se dozvédél, ze ndjemce zemfel a prava povinnosti nepiesla
na clena najemcovy domdcnosti, kdo je dédicem ¢i kdo spravuje ndjemcovu
pozistalost.

Pronajimatel mé& oproti ndjemci povinnost uvést ve vypovédi, mimo
zakladni nalezitosti (pisemné vyhotoveni, uvedeni toho, kdo ji ¢ini, uvedeni
adresata, specifikace najemniho vztahu, viile ukonéit ndjemni vztah, uvedeni
divodu, dojiti druhé stran¢), také pouceni ndjemce o moznosti vzneseni namitek
proti vypovédi a navrhu soudniho pfezkumu vypovédi (§ 2286 odst. 2 OZ).
Neuvedeni pouceni o moznosti soudniho piezkumu bude mit za nasledek
absolutni neplatnost vypovédi dle § 588 OZ, a to pro rozpor se zdkonem. Nejvyssi
soud Vv rozsudku ze dne 18.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018 ustanovil to, Ze
Vv situaci, kdy ve vypovédi je ndjemce poucen o moznosti podat ndvrh na soudni
pifezkum, ale neni pouCen o moznosti podat namitky, chybé&jici pouceni
0 ndmitkach nezpiisobi absolutni neplatnost vypovédi. Tento zavér Nejvyssiho
soudu nezplsobuje znevyhodnéni nijemce, jelikoz ten i nadéle musi byt poucen
0 moznosti soudniho pfezkumu. Nutno zminit, ze namitky nepfedstavuji

123

podminku pro podani ndvrhu na soudni ptezkum vypoveédi.*=* ,,Uplatnéni namitek

miize byt zpiisob, jak komunikovat s pronajimatelem, popr. jak dosahnout

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.11.2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009.

123 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.3.2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018: ,,Ze znéni § 2286
odst. 2 o. z. pak plyne, Ze najemce by mél byt poucen rovneéz o svém prdavu vznést proti vypovedi
namitky. Pravo podat namitky, jejich dopad na podanou vypovéd' ani lhiitu k jejich podani vsak o.
z. v casti tykajici se najmu bytu neupravuje (na rozdil od specidlni upravy ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani v § 2314, kterou vSak nelze ani analogicky na ndjem bytu pouZit), proto
podani (¢i nepodani) namitek ndjemcem nema zadné pravni ndsledky, podani namitek neni ani
podminkou pro uplatnéni Zaloby na prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Proto lze uzavrit,
ze neobsahuje-li vypovéd' z najmu bytu pouceni najemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni
z tohoto divodu neplatna. Tento zaver nezhorsuje ani postaveni ndjemce, jehoz obrana proti
vypovédi z najmu bytu je dostatecné zajisténa pravem domdahat se prezkoumani jeji opravnénosti
soudem. *.
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smirného reSeni situace mezi najemcem a pronajimatelem.“*?* Najemci je pro
podani navrhu na soudni pfezkum vypoveédi stanovena dvoumésicni lhita, a to
ode dne, kdy mu byla vypovéd dorucena (§ 2290 OZ). Tato lhtta je lhttou
prekluzivni a jeji nedodrzeni tedy znamena zénik prava najemce na soudni
pirezkum. Soud v pfezkumném fizeni zkouma opravnénost vypovédi, nikoliv jeji
neplatnost, z ¢ehoz nam vyplyva: ,Ze ndjemce miize namitnout neplatnost
vypovedi i po uplynuti lhity dvou mésicii — ta se totiz vztahuje pouze k prezkumu
opravnénosti vypoveédi. <%

Pronajimatel mize vypoveédét najem sjednany na dobu uréitou i neurcitou,
musi se ovSem drzet zdkonnych vypovédnich divodi. Tyto vypovédni divody
muzeme rozdélit do nékolika skupin:

- vypovédni diivody s tfimési¢ni vypovédni dobou,
- vypovédni diivod s dvoumési¢éni vypovédni dobou,
- vypoveédni divody bez vypovédni doby.

v 7 r

6.1. Vypovédni divody s tFimési¢ni vypovédni dobou

MozZnost pronajimatele dat ndjemci vypoveéd s vypoveédni dobou tfi mésice
je upravena tak, Ze pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou
I neurditou v piipadech, Ze najemce hrubé porusi své povinnosti, ndjemce spacha
trestny ¢in na pronajimateli, ¢lenu jeho domacnosti ¢i dalsi osobé zijici v domé,
kde je byt, nebo trestny ¢in proti majetku nachazejicim se v daném dome, dale
také v ptipad¢, ze ma dojit k vyklizeni bytu z ditvodu vetejného z4jmu a pro jiny
obdobné zivazny divod.'?® Dale miZe pronajimatel vypovédét najem na dobu
urcitou v piipadech, kdy ma byt byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem,
ktery hodléa opustit rodinnou domacnost a podal navrh na rozvod nebo v pfipade,
kdy pronajimatel chce byt pro svého & manzelova piibuzného.'?’

Z tohoto ndm vyplyva, ze vypoveédni diivody s tfimesi¢ni vypoveédni dobou
jsou dvojiho typu. Prvni jsou ty, jeZ maji zéklad na stran€ ndjemce, tedy ty

divody uvedené v § 2288 odst. 1 OZ. Druhou skupinu pifedstavuji divody, jez

124 KROCILOVA, A. Chybéjici pouceni ndjemce bytu nebo domu o moznosti podat ndmitky proti

vypovédi. [online] 30.9.2019 [cit. 4.3.2022]. Dostupné Z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/chybejici-pouceni-najemce-bytu-nebo-domu-0-moznosti-podat-
namitky-proti-vypovedi-109983.html .

125 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 268-2609.

126 § 2288 odst. 1 OZ.

127§ 2288 odst. 2 OZ.
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jsou na strané pronajimatele a jsou uvedeny v § 2288 odst. 2 OZ. Tiimési¢ni
vypovédni doba zacind bézet prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho po
dojiti vypovédi ndjemci.'?®

Nutno zminit, Ze dle judikatury NejvysSiho soudu v piipadé vypovédi,
ktera ma sank¢ni povahu, vypovédni divod nemusi trvat i v dobé doruceni
vypovédi najemci.'?® Sankéni povahu bude mit vypovéd podand z diivodu zvIast
zavaznych poruseni povinnosti ndjemcem, jakym je napf. neplaceni ndjemného
v dob¢ alespon tii mésict, fyzické utoky na pronajimatele apod. Opaéné tomu je
Vv ptipade¢, Ze je vypoveéd davana na zaklad¢ néjakého stavu, ktery neni porusenim
povinnosti ze strany najemce, v takové situaci musi tento stav trvat i v momenté
dorugeni vypovédi najemci.'* P¥ikladem bude situace, kdy pronajimatel potiebuje

byt pro svého piibuzného.

6.1.1. Vypovédni diivody na strané najemce

Tyto vypovédni divody, jak bylo uvedeno vySe jsou obsazeny v § 2288
odst. 1 OZ. Jedna se o demonstrativni vycet vypovédnich divodi, coz nam
vyplyva z § 2288 odst. 1 pism. d) OZ, ktery dava pronajimateli mozZnost podat
vypovéd’ z obdobné zavaznych duvodi. Jedna se o divody, kdy pronajimatel

muze vypoveédet ndjem jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou.

6.1.1.1. Hrubé poruseni povinnosti ndjemcem

Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) OZ dava pronajimateli moznost
vypoveédét najem sjednany na dobu urCitou i1 neurcitou v piipadé, Ze najemce
hrubé porusuje své povinnosti z ndjmu.

OZ stanovuje nékolik stupiii porusenti, a to:

- prosté, bézné poruseni — nedosahuje takového poruseni, které by zakladalo

pravni nasledky,

128 § 2286 odst. 1 OZ.
129 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.10.2010, sp.zn. 26 Cdo 4145/2009: ,,Protipravni stav
spocivajici v nezaplaceni najemného a uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojndsobku mésicniho najemného a zminénych uhrad [§ 711 odst. 2 pism. b) obc.
zak.] nemusi trvat v okamziku doruceni (dojiti) vypovédi z najmu bytu ndjemci. K naplneni
citovaného vypovedniho ditvodu tudiz postacuje, Ze popsany protipravni stav existoval v dobé pred
dorucenim (dojitim) vypovedi ndajemci bytu..
130 BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2288. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 5.3.2022]. Dostupné z: www.aspi.cz.
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- podstatné poruseni (§ 2002 OZ) — poruSeni, o némz strana porusSujici
védela jiz v dobé uzavieni smlouvy a muselo ji byt jasné, ze by druha
strana smlouvu nikdy neuzaviela. V takovém ptipadé zdkon davd moznost
odstoupit od smlouvy, kterd byla za téchto podminek sjednana,
- zévazné poruseni (§ 2269 OZ) — pro zdvazné poruseni musi vzniknout
vazna ujma pronajimateli. Pokud by byla pronajimateli zpisobena zvIast
zdvazna Ujma, je mozné podradit toto poruseni pod § 2291 OZ
a pronajimatel by tim mél pravo dat najemci vypoveéd bez vypovédni
doby, 3
- hrubé poruseni (§ 2288 OZ) — viz dale,
- zvlast zavazné poruseni (§ 2291 OZ) — pronajimateli vznikne zna¢na (ijma
(diisledky tohoto poruseni viz dale).'*?
Mira intenzity poruseni bude zkoumana soudem a dle Nejvyssiho soudu
jsou pro toto posouzeni potiebna tyto hlediska:

- zda najemce zpusobil Sskodu pronajimateli,

- zda zpisobil 4ymu na pravech ¢i opravnénych zdjmech ostatnich najemct,

- motivace jednani najemce’®,

- okolnosti, zda dosud plnil svych povinnosti fadné,

- jak dlouhd doba uplynula od poruseni najemcovych povinnosti do dne
podani vypovédi,

- zda najemce mohl porusit i jiné pravni pfedpisy (pf. pfedpisy pozarni

ochrany, stavebni zkon aj.).13

131 HULMAK, M. a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 421.
182 Rozsudek Okresniho soudu ve Zliné ze dne 25.8.2020, sp. zn. 46 C 91/2020: ,,Porusent
povinnosti ze strany ndjemce miize byt hodnoceno jako podstatné (srov. § 2002), zvlast' zavazné
(srov. § 2291), hrubé (srov. § 2288), zavazné (srov. § 2269) a ,,prosté* ci ,,bézné*. Aby vzniklo
pronajimateli pravo na vypovéd’ ndajmu bytu, bude muset mit neplnéni povinnosti urcitou intenzitu,
zavaznost, serioznost. Najemce tedy miize porusovat své povinnosti, coz vSak nepovede k zadnému
nasledku stran vzniku vypovédi najmu bytu, tj. nebude naplnéna intenzita ani , hrubosti”, ani
,,zvldstni zavaznosti . .
133 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20.1.2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: K hlediskiim pro
posouzeni intenzity poruSeni ndjemcovych povinnosti nepochybné patii okolnost, zda najemce
svym jednanim zpusobil pronajimateli Skodu (pripadné v jaké vysi), zda zpiisobil ujmu na pravech
Ci opravnénych zajmech jinych subjektii (napr. ostatnich ndjemci bytu v domé), jaka byla
motivace jeho jednani, ddle také okolnost, zda dosud Fadné plnil své povinnosti ndjemce bytu,
eventualné jaka doba uplynula od poruseni najemcovych povinnosti do dne dani vypovédi z najmu
bytu.«
133 BAJURA, J. Vypovéd' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 66.
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Pro naplnéni vypovédniho divodu nestaéi ,,jen bézné* poruseni. Je nutné,
aby najemce porusil své povinnosti alesponn hrubym zplsobem. V takovém
piipadé pronajimateli piislusi vypovéd’ s tiimési¢ni vypovédni dobou.!®

Definice hrubého poruseni ovsem v § 2288 OZ ¢i v jiném ustanoveni OZ
neni uvedena. Z vySe uveden¢ho ovSem vyplyva, ze hrubé poruseni ma vyssi
intenzitu naruseni nez zdvazné poruseni a niz§i nez zvlast' zdvazné poruSeni
povinnosti. Ustanoveni § 2215 a 2276 OZ nam uvadi jediny vyslovny piiklad, kdy
se o hrubé porusSeni jedna, a to situaci, kdy najemce zfidi podngjem treti osobé,
ato vrozporu s ustanovenimi § 2274 a § 2275. Posouzeni, zda se jednd o hrubé
poruseni ¢i nikoliv se musi zkoumat vzdy ke konkrétnimu ptipadu, neni stanovena
jednotna mira, ktera by uvedla, co je hrubym porusenim ¢i co neni.

Ptiklady hrubého poruseni pfedkladaji v komentati k § 2288 OZ Selucka
a Kabelkova, jakozto autorky tohoto komentéfe, a uvadeji, Ze i nejdiive zdvazné
poruseni povinnosti se po opakovaném poruSeni muize stat porusenim hrubym ¢i
zvlast’ zavaznym. Dle nich se jedna o tyto ptipady:

- najemce do své domdcnosti piijme nového ¢lena, aniz by tuto skutecnost
oznamil pronajimateli do dvou mésicli po zméné — opakovani by mohlo
mit znaky hrubého poruSeni,

- najemce neupozorni pronajimatele o své neptfitomnosti, ktera je delsi nez
dva mésice (§ 2269 OZ) v ptipadé, Ze je byt hiife dostupny — zde opét
muze opakovani dosahovat stupné hrubého porusent,

- najemce neuziva byt fadné, tj. uziva byt v rozporu se smlouvou (§ 2255
0Z2),

- najemce provedl stavebni Upravy v byté bez souhlasu pronajimatele (§
2263 02),

- najemce neoznamil pronajimateli potfebu okamzitych oprav nebo oprav
branicich obvyklému bydleni (§ 2264 odst. 1 OZ),

- najemce neucinil nezbytna opatfeni proto, aby zabranil vzniku dalsi Skody
(§ 2264 odst. 2 OZ),

- najemce opakovan¢ zanedbava béznou udrzbu bytu (§ 2257 odst. 2 OZ),

- najemce opakované nerealizuje svou povinnost drobnych oprav (§ 2257
odst. 2 OZ),

- najemce neodstranil poSkozeni domu nebo bytu (§ 2267 OZ),

- najemce neoznami zvySeni poctu osob (§ 2272 odst. 1 OZ),

135 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.1.2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.
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- Vv byté zije vice osob, nez odpovida velikosti bytu (§ 2272 odst. 3 OZ),
- najemce dal byt do podndjmu v rozporu se zakonem (§ 2276 OZ),
- najemce nezaplatil jistotu ¢i jeji cast (tzn. kauce byla sjednana),
- najemce neumoznil prohlidku bytu (§ 2219 OZ),
- najemce neumoznil opravu a udrzbu bytu ze strany pronajimatele (§ 2219
0Z).136
OZ nevylucuje moznost sjednani si skuteCnosti, které dle stran naplni
znaky hrubého poruseni v najjemni smlouvé. Musi ovSem stale byt dodrzeno jiz
nekolikrat zminovano pravo na ochranu najemce tim, ze nedojde ke zkraceni jeho
prav (§ 2235 OZ). Dle Bajury a Salace je mozné podani vypovédi dle § 2288 odst.
1 OZ i vptipadé, ze najemcovo chovani napliiuje znaky zvlast zavazného
poruSeni povinnosti (viz dale), avSak pronajimatel nechce vyuzit moznosti

okamzité vypovédi a postaéi mu vypoveéd s tHimésiéni vypovédni dobou.’

6.1.1.2. Ndjemce je odsouzen pro umyslny trestny ¢in

Tento vypovédni diivod byl jako novinka zaveden OZ, ptedchozi pravni
uprava tento divod neznala. V OZ 1964 by moznym piedchiidcem dle mého
nazoru mohlo byt ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a), které zakladalo moznost
pronajimatele podat vypovéd v pfipadé¢ poruSovani dobrych mravii v domé.
Nebyla zde nutnd intenzita trestného ¢inu. Nemyslim si vSak, ze by tim bylo
jednodussi najem vypovédét, muselo byt vzdy posuzovano, jak hrubé doslo
Kk poruseni dobrych mravii a zda to skute¢né mohlo vést k ukon¢eni najmu pro
vypovédni divod dle § 711 odst. 2 pism. @) OZ 1964. Nutno se ovSem zamyslet
nad tim, pro¢ vypovédni divod pro umyslny trestny ¢in najemce, je zafazen na
roven hrubému poruSeni prav ndjemce, a nhikoliv na roven zvlast zavazného
poruseni, kde zakonodarce uvedl neplaceni najemného za dobu alespon tfi mésict
(§ 2291 odst. 2 OZ) nebo napt. zptisobeni zavaznych skod ¢i obtizi, které ve finale
nemusi vilbec byt tak zavazné jako spachdni tmyslného trestného Cinu (bude
rozebrano dale). Dle mého se jedna o znany nepomér, a myslim si, ze umyslny

trestny ¢in by mél byt jeden z divodu, pro ktery je mozné vypovédét najem bez

13 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdivazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055 — 3014).

Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 458-459.

137 BAJURA, J., SALAC, J. Komentét k § 2288. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,

PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek

V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 5.3.2022]. Dostupné z: www.aspi.cz.
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vypovédni doby, jako tomu je napt. u vySe uvedeného neplaceni ndjemného nebo
zpisobeni Skod ¢i obtizi.

Aby pronajimatel mohl podat vypovéd dle § 2288 odst. 1 pism. b) OZ
musi najemce byt odsouzen pro umyslny trestny ¢in, jez spacha na pronajimateli,
Clenu jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde se nachazi
najemctv byt, nebo umyslny trestny ¢in proti majetku, ktery se v tomto domé
nachazi. Podstatnym okamzikem pro podani vypovédi je nabyti pravni moci
rozsudku, to pfinasi chvili, kdy pronajimatel je opravnén pro tento vypovédni
divod vypovédét ndjem. Ztoho vyplyva, Ze pouze podezieni ze spachani
trestného ¢inu nebo i zahdjené trestni stihani nenapliuje podminky pro tento
vypovédni davod. Jinak tomu je v piipadé, ze by byl rozsudek o spachani
trestného Cinu zruSen mimofadnymi opravnymi prostiedky. V takovém piipade

138 3 to z dtvodu

zruSeni rozsudku nema vliv na platnost jiz podané vypovédi
toho, ze v dobé podani vypovédi zde pravomocny rozsudek o spachani trestného
¢inu byl, ¢imz doslo k naplnéni vypovédniho divodu a vypovéd bylo mozné
podat.

Moznost podat vypoveéd z ditvodu pravomocného odsouzeni za trestny ¢in
ma zajistit ochranu klidného souziti vdomé a pokojny vztah mezi najemcem
a pronajimatelem.’®® Je diilezité, aby byly splnény podminky stanovené v § 2288
odst. 1 pism. b) OZ, a to pifedevsim dodrZeni objektu trestného ¢inu, kterym mize
byt pronajimatel nebo ¢len jeho domécnosti ¢i osoba Zijici ve stejném domé, jako
je najemcuyv byt, nebo majetek, ktery se v tomto domé nachazi.

Trestny ¢in musi byt spachan na osobach, které maji vztah k domu, ve
kterém se nachazi najemctiv byt. | proto jsou z ustanoveni vyjmuty osoby blizké
pronajimateli, které s nim v domacnosti neziji. Kdyby byl najemcem spachan
trestny ¢in proti synovi pronajimatele, ktery s nim Zije, naplnil by se vypovédni
divod dle § 2288 odst. 1 pism. b) OZ. Pokud by byl ale trestny ¢in spachan proti
dcefi, kterd se jiz osamostatnila a v dob& s pronajimatelem nebydli, nemohl by
pronajimatel v takovém piipadé vypovédét najem dle tohoto ustanoveni.l4?

Typicky se mliZe jednat o trestné ¢iny proti zivotu (§ 140 TrZ — vrazda), zdravi (§

138 BAJURA, J. Wpoved' z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 52.

139 Tamtéz, s. 52.

140 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, s. 267.
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145 TrZ — tézké ublizeni na zdravi), osobni svobod¢ (§ 170 TrZ — zbaveni osobni
svobody), lidské diistojnosti v sexualni oblasti (§ 185 TrZ — znasilnéni) a jiné.}4!

V piipad¢€ trestného ¢inu proti majetku, musi byt dodrzeno, Ze se jedna
0 majetek, ktery se nachazi vdomé, kde najemce bydli. U majetku nehraje roli,
zda se jedna o majetek, co patii pronajimateli, ¢leniim jeho domécnosti ¢i jinym
najemctim, ale je nutné, aby se jednalo o majetek, jenz se nachézi v domé, kde ma
najemce byt. Pokud by utok smétoval proti autu pronajimatele, které by stalo
venku na parkovisti, nedoSlo by k naplnéni tohoto vypovédniho davodu.
V takovém ptipad¢ by mohla byt vypoveéd’ podana z ditvodli uvedenych v § 2291
odst. 2 OZ nebo by se to mohlo podradit pod obdobné zadvazné divody dle § 2288
odst. 1 pism. d) OZ. Typickymi ptiklady trestnych ¢ind budou: trestné Ciny
kradeze (§ 205 TrZ), neopravnéné uzivani cizi véci (§ 207 TrZ), posSkozeni cizi
véei (§ 228 TrZ) a jiné.

Zaveérem je tieba zopakovat, ze ,,ditvodem vypovedi muze byt jen trestny
¢in, ktery smeéruje vici osobé, ktera v dome bydli, nebo proti majetku, ktery se
V tomto domé nachazi. Trestny ¢in ndjemce proti osobam, které v domé nebydli

(mimo pronajimatele a ¢leny jeho domdcnosti) ditvodem vypovédi byt nemiize.“**?

6.1.1.3. Vyklizeni bytu ve veFejném zajmu

Tento vypoveédni ditvod neni Casto pouzivanym. Je uveden v § 2288 odst.
1 pism. ¢) OZ a ptedstavuje moment, kdy pronajimatel mize vypovédét ndjem
S tfim&sicni vypovédni dobou v momenté, kdy je potieba s bytem nebo domem,
ve kterém se byt nachazi, nalozit ve vefejném zajmu tak, Ze byt nebude mozné
naddle viibec uzivat.

To, Ze je vtomto ustanoveni uveden ,vefejny zijem*, cozZ je neurcity
pravni pojem, ddva moZnost organiim vefejné moci ¢i soudim véEtsi moznost
uvazeni, co se pod pojem vefejny zijem zafadi.®®> Aby byl naplnén tento
vypovédni divod musi zde existovat skutecné situace, kdy byt nebude mozné
uzivat z diivodu vetejného z4jmu.

Podkladem pro podani vypovédi z divodu vefejného zajmu musi byt dle

judikatury NejvyS§iho soudu rozhodnuti organu vefejné spravy (nejcastéji

141 BAJURA, J. Wpoved z ndajmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod najmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 53.
142 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 120.
143 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.4.2009, sp zn. 26 Cdo 1642/2008.
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rozhodnuti stavebniho wifadu).!** Diivodem nemoznosti byt dale uzivat maze byt
rozhodnuti, které stanovi, ze dim, v némz se byt nachazi, musi byt odstranén,
¢imz dojde k tomu, Ze nemiize i nadédle plnit svou funkci, tedy byt schopny
poskytovat bydleni. Neni nutné, aby dosSlo k demolici celé budovy, miize dojit
pouze K odstranéni ¢asti domu ¢i bytu v domé, coz povede k nemoznosti bydleni.
Na zavér je dulezité uvést, ze je potieba odlisit situaci, kdy je v byté
potfeba provést opravy, pro které jej nebude mozné uzivat, a to nikoliv
z vefejného zajmu. Tuto situaci fe$i ustanoveni § 2259 a nasl. OZ.*° Opravy
nezakladaji pronajimateli pravo vypovédet ndjem s tiimesicni vypoveédni dobou,

ale mize pozadovat vyklizeni bytu najemcem.

6.1.1.4. Jiny obdobné zavazny divod

Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) OZ dava pronajimateli dal$i moZznosti
pro podani vypoveédi zndjmu bytu, a to v pfipadech, které nespadaji pod
ustanoveni pism. a) — c), ale svou zavaznosti se jim piiblizuji. Pro ochranu
njjemce je proto dle divodové zpravy potieba toto ustanoveni vykladat
restriktivng, 146

V komentafi k § 2288 OZ Selucka a Kabelkova uvadéji: ,.Jiny obdobné
zavazny ditvod neni blize vymezovan, lze viak predpokladat, Ze mohou nastat
riizné situace, kdy bude nutno podat vypoved z urcitého diivodu vyznamem
srovnatelného s predchozimi vypovédnimi duvody. Takovym divodem miize byt
Napr. spachani umysiného trestného cinu proti majetku jiného ndajemce, ktery vsak
Vdomé mneni umistén, nachazi se jinde, za ktery byl ndjemce pravomocné
odsouzen. Zda Vv daném pripade bude vypoved opravnénd, bude véci posouzeni
soudu, pokud pouzije ndjemce svého prava podle § 2290 OZ.“**" Jak bylo

uvedeno v kapitole 6.1.1.2. jako obdobné zavazny diuvod mize byt povazovan

144 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.8.1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96: ,Dal-li pronajimatel
vwpoved z najmu bytu proto, Ze ze zdravotnich duvodii (pro "maximdlni hluk a vysokou
koncentraci exhalact”) je byt nevhodny k bydleni, jde o vypovédni ditvod spocivajici v tom, Ze z
duvodu verejného zdajmu je potiebné s bytem nebo domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat [§ 711
odst. 1 pism. e) obC. zdk.] jen tehdy, byla-li rozhodnad tvrzeni, obsazenda ve vypovédi, dolozena
prislusnym spravnim aktem stavebniho uradu (jiného stavebnim zdkonem urceného subjektu)
podle stavebnépravnich predpisu. © a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.9.1999, sp. zn. 26 Cdo
919/99.
145 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 121.
148 Davodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik.
4 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 460.
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utok ndjemce na auto pronajimatele, které¢ se nenachdzi v domé, ale je venku na
parkovisti. Dle autorek komentdie nelze pod tento vypovédni divod zaradit
poruseni povinnosti ndjemce.}*® Domnivdm se, Ze jejich ndzor je podminén tim,
ze poruseni povinnosti je upraveno samostatné v ustanovenich § 2288 odst. 1
pism. a) OZ a § 2291 OZ.
Opacny nazor ovSem vyjadiil Kiecek, ktery ve své publikaci uvedl, ze
urcité poruseni povinnosti se da podradit pod vypovédni divod dle § 2288 odst. 1
pism. d) OZ. Jako priklady situaci uvadi tyto:
- vazna a naléhava oprava v domé, jez nebudou provadény z divodu
vetejného zajmu a zaroven u nich nehrozi, ze znemozni dalsi uzivani bytu,
- navstévnici ndjemce opakované zasahuji hrubym zptusobem do prav
ostatnich osob v domé&, nebo pouzivaji nasili proti ostatni obyvatelim
domu nebo proti pronajimateli, aniz by doslo k trestnému ¢inu a naplnéni
vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 1 pism. b) OZ,
- opakované neuposlechnuti vyzvy, aby byt nebyl ptepliiovan,
- dochazi k zédvaznému porusovani hygienickych podminek ostatnich
najemct (§ 2272 odst. 3 0Z).14°
Osobn¢ se priklanim spiSe k ndzoru Kiecka, a to z divodu stanoveni
dalsich moznosti pronajimatele pro podani vypovédi v ptipadech, Ze neni mozné
situaci podiadit pod pism. a) — c¢) § 2288 odst. 1 OZ, coz by vedlo k nemozZnosti
podani vypovédi. Samoziejmé to nezakladd moZnost libovile pronajimatele
Kk uplatiiovani prava podat vypoveéd, kazdy ptipad bude posuzovan individualné

soudem.

6.1.2. Vypovédni diivody na strané pronajimatele

Taxativni vyéet vypovédnich divodi na strané pronajimatele obsazenych
v § 2288 odst. 2 OZ davaji pronajimateli moznost vypovédét ndjem v tiimésicni
vypovéedni dobé€, a to pouze u najmi sjednanych na dobu neurcitou. Dulezité je, ze

tyto vypovédni divody neptislusi pravnickym osobam, a to z toho divodu, Ze

148 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s.460.

149 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 121-122.
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pravnicka osoba nema potiebu bydleni a stejné tak, nema ani manzela ¢i pfibuzné,
pro které by mohla chtit zajistit bydleni.**

Nynéjsi uprava OZ jiz neomezuje podani vypovédi nutnym piivolenim
soudu, jak tomu bylo v OZ 1964. Tato zména byla velkym zjednoduSenim pro
podavani vypoveédi ze strany pronajimatele a zaroven to ulehcilo v Cinnosti
soudiim, které musely svoleni ud¢lovat. Stejné tak je v OZ upraveno $ifeji, pro
koho muze pronajimatel byt potiebovat. OZ 1964 stanovoval, ze mize
pronajimatel se svolenim soudu vypovédét najem pouze v ptipade, ze ,potiebuje
byt pro sebe, manzela, sve deéti, vnuky, zeté nebo snachy, své rodice nebo
sourozence“™® V soucasnosti miize pronajimatel ndjem vypovédét v situaci, kdy
byt bude vyuzivan pronajimatelem nebo manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domacnost po podani navrhu na rozvod.'® Druhou situaci bude, kdyz
pronajimatel potfebuje byt pro svého ptibuzného ¢i ptibuzného manzela v ptimé
linii (prarodice, rodiCe, vnoucata) anebo ptibuzného ve vedlejsi linii v druhém

stupni (sourozenci).!>?

6.1.2.1. Byt bude uZivat pronajimatel nebo jeho manzel

U tohoto vypoveédniho divodu (§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ) jizZ neni nutné,
aby pronajimatel nebo jeho manzel ,,potfebovali* byt, jak tomu bylo v OZ 1964.
To znamena, Ze jiZ neni potfeba prokdzat svou bytovou potiebu, ale pro naplnéni
tohoto vypovédniho diivodu postaci, Ze deklaruji vili po skonceni najmu byt
uZzivat.

Z judikatury Nejvyssiho soudu vyplyva, Ze v piipadé, ze by byt mél byt
dale uZivan pronajimatelem, neni potieba, aby zde byly splnény dal$i podminky
pro naplnéni vypovédniho diivodu, tedy vypoveédni diivod je naplnén bez dalsiho.
Jinak tomu je vsituaci, kdy byt bude uZivan pronajimatelovym manzelem.
V takové situaci je potieba, aby bylo ve vypovédi tvrzeno, Ze manzel hodla
opustit rodinnou domdacnost a Ze byl podan navrh na rozvod nebo Ze jiz bylo

manZelstvi rozvedeno.’® Pronajimatel tedy miize mit pronajaty jiny byt a bydlet

150 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.4.1997, sp. zn. 2 Cdon 213/97: ,,Pravnicka osoba, kterd
Jje pronajimatelem bytu, nemiize vypovédét ndjem bytu dle § 711 odst. 1 pism. a) OZ 1964)".

151§ 711a odst. 1 pism. a) OZ 1964.

152°§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ.

158 § 771 - 773 OZ.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.11.2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016: ,,Ma-li byt, jehoz
najem je vypovidan, uzivat pronajimatel, je vypovédni ditvod podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z.
naplnén bez dalsitho; jen tehdy, ma-li byt uzivat pronajimateliiv manzel, ktery hodla opustit

52



Vv ném, ale nepiinadsi to piekazku podani vypoveédi, pokud bude poté byt sam
uzivat. S timto je spojeno n¢kolik problémt, které budou rozebrany v nésledujici
podkapitole.

Nezacal-li by uzivat pronajimatel byt do jednoho mésice od vyklizeni bytu
najemcem, musel by pronajimatel byt ndjemci znovu pronajmout nebo mu
nahradit $kodu.!®

Jestlize je byt ve spoluvlastnictvi vice osob postacuje, aby tento vypoveédni
divod uplatnil pouze jeden ze spoluvlastniki.>®
Dilezité je také zminit, Ze to, co plati pro manzele, plati i pro registrované

partnery, a to dle § 3020 OZ.

6.1.2.1.1. Posouzeni poméru ochrany najemce vii¢i opravnéni pronajimatele

Zde bych rada poukézala na ptiklad, se kterym jsem se setkala v rdmci své
studijni praxe. Jednd se o spor o vypovédi z ngjmu, kdy predmétny byt je ve
vlastnictvi spoluvlastnikt (fyzické a pravnické osoby). Byt je uzivan najemkyni
(fyzickd osoba), a to nepfetrzité od roku 1979, stim, Ze do roku 2018 byla
vlastnikem idealni jedné poloviny Ceska republika — Ministerstvo financi, které
uzavielo v roce 2012 s najemkyni smlouvu na dobu neuréitou. V roce 2018 Ceska
republika — Ministerstvo financi prodalo svij spoluvlastnicky podil pravnické
0Sobg.

V prosinci 2018 byla najemkyni dorucena vypovéd’ najmu pro vypovédni
divod § 2288 odst. 2 pism. a) OZ soduvodnénim, ze byt bude uzivan
pronajimatelem (fyzickou osobou), nebot’ nema4 jiné prostory ke svému bydleni po
dobu planované rekonstrukce domu (trvajici dle tvrzeni pronajimatele cca 26
tydni), ve kterém bydli. Nutno podotknout, Ze tato vypovéd pftisla po nckolika
predchozich pokusech o zvySeni ndjemného o vice nez 400 %, s ¢imZ najemkyné
nesouhlasila a navrhla postupné zvySovani najemného. Na tento navrh ovSem ze
strany pronajimatele nebylo nijak reagovano.

Na zékladé spravného pouceni ndjemkyné nejprve podala proti vypoveédi

namitky, které nevedly k napravé a poté vyuzila svého prava a dle § 2290 OZ

rodinnou domdcnost, musi pronajimatel dolozit, Ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno.*.

155 § 2289 OZ.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.1.2011, sp. zn. 26 Cdo 4118/2008: ,,Z uvedeného je
ziejmé, ze bytova potreba pronajimatelii, spoluviastnikii domu, je dana i v pripadé, ze maji zdajem
na vylepseni svych soucasnych bytovych potreb (at uz vSech nebo jednoho z nich), a to v
souvislosti s realizact svého viastnického prava‘
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podala Zalobu na neplatnost vypovédi pro jeji neopravnénost. Zalobkyné
(ndjemkyné) se domdhala prohldSeni neopravnénosti vypovédi, a to predevs§im
zdivodu toho, Ze vypovéd povazovala za ucelovou (kdyz nesouhlasila
s navySenim najemného a pronajimatel dany dim rekonstruovat nemohl pro
nelegalnost stavby samotné) a pronajimatel jen vyuzil jiny vypovédni divod pro
uvolnéni bytu. Déle namitala, Zze pouhé uzivani bytu na kratkou dobu
rekonstrukce (kdyz dle posouzeni jiného odbornika by popisovana rekonstrukce
trvala maximalné 10 tydnil) nenaplituje vypovédni divod § 2288 odst. 2 pism. a)
OZ.

Okresni soud Praha — vychod (dale jen ,,O0S*) zalobé v plném rozsahu
vyhovél, proti ¢emuz pronajimatelé podali odvolani ke Krajskému soudu v Praze
(dale jen ,,KS*). Ten néasledné¢ potvrdil rozhodnuti OS. Ve svém odivodnéni
mimo jiné uvedl, Ze ndjem bytu a domu slouZzi k zajiStovani bytové potieby osob.
Ustanoveni tykajici se ndjmu bytu se nepouziji na najmy kratkodobého ucelu.
Uvedl, ze v souvislosti s vy$e uvedenym je mozné najem vypoveédét, potiebuje-li
pronajimatel byt pro zajisténi dlouhodobého bydleni, nikoliv jen na dobu trvani
rekonstrukce (cca 26 tydnid dle tvrzeni pronajimatele). Tento rozsudek
pronajimatelé napadli v€asnym dovolanim, ve kterém navrhovali, aby se soud
zabyval pravni otazkou, kterd dosud nebyla feSena, a to zda vypovédni divod dle
§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ lze pouzit jen z divodu potieby dlouhodobého
charakteru nebo staci i pfechodny charakter.

Nejvyssi soud svym rozsudkem ze dne 16.3.2021, sp. zn. 26 Cdo
3670/2020 zrusil rozsudky OS i KS a vratil véc k OS k dalsimu fizeni.
V odiivodnéni odkazoval na svou star$i judikaturu (rozsudek 26 Cdo 1454/2016),
ktera stanovila, Ze vypovédni diivod dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ je naplnén bez
dalSiho, mé-li byt uzivat po vypovédi pronajimatel. Dale vSak uvedl, Ze ,,Dovolaci
soud pak zastava nazor, zZe aby bylo mozné pokladat jeho vypoved za opravnenou,
ma byt jeho zamyslené uzivani vypovidaného bytu zpravidla relativné trvalého
rdazu, nebot vypoved z ditvodu podle § 2288 odst. 2 pism. a/ o. z. sméruje ke
zruSeni uzivaciho titulu také relativné trvalé povahy (najmu bytu na dobu
neurcitou); mohl-li by pronajimatel ndjem bytu na dobu neurcitou ukoncit
vypovedi z tohoto diuvodu v podstaté kvuli libovolné kratkodobému uzZivani
vypovidaného bytu, pak by zdkonna uprava takové vypovedi postradala — logicky
vzato — jakykoliv smysl, nebot’ by pro néj v podstaté nepredstavovala zZadné —

realné — omezeni.” Nelze ovsem dle NS vypovéd dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ
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omezit jen na podminku trvalého uzivani bytu pronajimatelem. Zavér soudu tedy
je, ze: ,ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a/ o. z. nemusi vylucné dopadat jen na
pripady, kdy pronajimatel hodla vypovidany byt uzivat trvale, jak uzavrely soudy
obou stuprii.*®" Je oviem nutné, aby v takovém piipadé bylo diikladné feseno,
zda se nejedna o zjevné zneuziti prava, popiipad¢ neplatnost vypovédi pro rozpor
S dobrymi mravy.

OS poté opét vyhovél zalobé v celém rozsahu a ve svém odivodnéni
uvedl, ze staci, aby pronajimatel chtél predmétny byt uzivat pro sebe, je ovsem na
najemci, aby v piipadé podani zaloby dle § 2290 OZ tvrdil a prokazal okolnosti,
jimiz existenci vypovédniho divodu vyvrati. Z vyvoje pied podanim vypovédi,
kdy pronajimatelé chtéli ndjemkyni navysit ndjemné a zménit ndjemni smlouvu
z doby neurcité na dobu urcitou a z jejich nereagovani na navrhy feseni podanych
najemkyni a dale ze zmény vypovédniho divodu (nejprve mél byt byt uzivan
matkou pronajimatele, poté najednou pronajimatelem) soud dovodil, ze uvedeny
vypovédni divod nemusi byt divodem pravym a povazuje to za nepiijatelné
jednani. Proti tomuto rozsudku se pronajimatele znovu odvolali ke KS.

KS nakonec Zalobu Zalobkyné zamitl a uvedl, Ze tim, Ze pronajimatel
uvedl, ze bude uzivat byt po vypovézeni ndjmu, je vypovédni diivod dle § 2288
odst. 2 pism. a) OZ naplnén bez dalsiho.

V dokazovani se ovSem ani KS ani OS nezabyvaly viibec skute¢nostmi,
které navrhla Zalobkyné, a to pfedevs§im tim, Ze pronajimatel chce rekonstruovat
dam, ktery dle katastru nemovitosti ma neopravnénou ptistavbu, tim padem chce
rekonstruovat tzv. éernou stavbu®®®, ktera tedy pravné neexistuje.

Je nutno respektovat nazor Nejvyssiho soudu, kdy se dle n¢j vypovédni
divod dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ vztahuje jak na dlouhodobou, tak
| kratkodobou potiebu pronajimatele byt uzivat. Nesouhlasim ovSem s vykladem,
ktery pouzil 1 KS v poslednim rozsudku, Ze staci pouhy projev, Ze pronajimatel
bude byt uzivat sdm, aby doslo k naplnéni vypovédniho divodu bez dalsiho.
V tomto vykladu spatiuji nepomér v pravni ochrané stran, a to tak, Ze zde je nizsi
mira ochrany najemce, ktery ma byt v njjemnim vztahu slabsi stranou a ma mu
byt poskytnuta vétsi pravni ochrana. Kdyby soudy vykladaly vypovédni diivod dle
§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ timto zpisobem a nepfihlizely by k dikazim, které

najemce uvede, nemél by ndjemce nikdy Sanci prokazat, Ze pronajimatel vyuzil

157 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.3.2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020
1%8 Stavba, jez byla provedena bez povoleni stavebniho tfadu.
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vypovédni diivod jen pro snadnéjsi vypoveéd’ z ndjmu. Zde bych rada odkézala na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.11.2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016, ktery,
jak bylo uvedeno vyse, stanovil, Ze pro naplnéni vypovédniho diivodu dle § 2288
odst. 2 pism. a) OZ staci, aby ve vypovédi uvedl, ze byt, jehoZ najem je
vypovidan, chce vyuzit k bydleni pro sebe. Nelze ovsem pichlédnout i1 dalsi ndzor
soudu uvedeny v tomto rozsudku, a to ten: ,,Ze je na ndjemci, ktery s vypovédi
nesouhlasi, aby v rizeni o Zalobé na neopravnénost vypovedi podle § 2290 OZ (na
jejiz podani ma zakonnou lhiitu dvou mésicii ode dne, kdy mu vypoved dosla)
tvrdil a prokdzal okolnosti, jimiz existenci uplatnéného vypovédniho ditvodu
vyvrati.*

Dle vseho vySe uvedeného se neztotoziuji s rozsudkem KS, ktery
vychazel pouze ztvrzeni pronajimatele ve vypovédi, ze byt bude uzivan po
vypovézeni najmu pronajimatelem. Povazuji to za nespravné pravni posouzeni
véci, a to pfedevSim s ohledem na nepiihlédnuti a neprovedeni podstatnych
dikazi podanych zalobkyni, které dle mého ndzoru prokazuji, ze vypoved ze

strany pronajimateld je neopravnéna.

6.1.2.2. Byt potiebuje pronajimateliv pfibuzny nebo pribuzny manzela

Pronajimateli ustanoveni § 2288 Odst. 2 pism. b) OZ diavd moZnost
vypovédét najem v piipadé potieby bydleni pro taxativné vymezeny vycet osob.
Témito osobami jsou:

- pronajimatelovi pfibuzni v linii pfimé — takovymi pfibuznymi musime
rozumét pronajimatelovy predky a jeho potomky,

- pronajimatelovi pfibuzni v linii vedlejsi ve druhém stupni — t€émi se rozumi
sourozenci pronajimatele,

- piibuzni manZela pronajimatele v pfimé linii — manzelovi predci

a potomci,

- ptibuzni manzela pronajimatele ve vedlej$i linii v druhém stupni —
sourozenci manzela, tj. $vagr a §vagrova.>®

Jak jiz bylo zminéno vySe, oproti minulé pravni upravé je zde rozSifen
vycet osob, vjejichz prospéch mulze pronajimatel najem vypoveédét, a to
pfedev§im o pfibuzné manzela. Je zde ovSem nutné oproti predchozimu

vypoveédnimu divodu, aby zde existovala bytova potieba ptibuznych. Z toho nam

159 § 2288 odst. 2 pism. b) OZ.
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vyplyva, ze tyto osoby nesmi mit svlij vlastni byt. Situace, kdy pronajimateltiv
nebo manzeliv ptibuzny bydli v podndjmu, zije na ubytovné nebo na zaklad¢
vyprosy, nebere se to jako, Ze ma svilj byt a jeho bytova poticba je zajisténa.1®
Netvoii to tedy prekazku naplnéni vypovédniho divodu. Piekézkou dle judikatury
neni ani situace, kdy pronajimatel vlastni dalsi byt, do kterého by mohl umistit
pfibuzné, namisto vypovédi najmu.'®! Dle mého by situace, kdy mé pronajimatel
dalsi volny byt, ve kterém by mohl poskytnout bydleni pfibuznym vyjmenovanym
v § 2288 odst. 2 pism. b) OZ, méla piedstavovat piekazku pro podani vypovéedi
Znajmu bytu, nebo by alespoit mélo byt soudem posuzovédno, zda podanim
vypovéedi nedochézi k rozporu s dobrymi mravy.

Ve vypovédi podle § 2288 odst. 2 pism. b) OZ je nutné, aby bylo uvedeno
vyslovné, v ¢i prospéch je vypovidén ndjem bytu, a to uvedenim jména a piijment,
a v jakém jsou piibuzenském vztahu. Pokud by nebyla osoba v jejiz prospéch je
vypovéd podana konkretizovana dle judikatury by nemohlo dojit k adekvatni

obrané nijemce. %

6.2. Vypovédni divod s dvoumeési¢ni vypovédni dobou

Pronajimatel ma dle § 2283 odst. 1 OZ moZzZnost vypovédét najem bez
uvedeni divodu s dvoumeésicni vypovédni dobou, a to ve 1hlité tfi mesicti ode dne,
kdy se dozvédél, o smrti najemce nebo o tom, ze najem nepiesel na clena
najemcovy domacnosti a kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje
poziistalost.163

Lhtta, kterou mé pronajimatel pro podani vypovédi je lhiitou prekluzivni,
znamena to tedy, Ze po jejim uplynuti nemize pro tento vypovédni divod
vypoveédét njjem se zkracenou vypovédni dobou dva mésice. Tato lhiita zacina
bézet az v momenté, kdy pronajimatel skutecné zjisti, Ze najemce zemiel a ze

prava a povinnosti znajmu piesly na ¢lena najemcovy domacnosti a kdo je

160 BAJURA, J., SALAC, J. Komentat k § 2288. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zikonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 9.3.2022]. Dostupné z: www.aspi.cz.
161 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13.5.2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.
162 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.3.2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006: ,, Musi-li byt pisemnad
vwpovéd, na jejimz zdkladé zanikd ndjem bytu dorucena ndjemci, pak - jde-li o vypovéd' z diivodu
bytové potieby ditéte podle § 711 odst. 1 pism. a/ obc. zdk. - musi takova vypoved obsahovat
konkretizaci ditete, pro néhoz pronajimatel byt potrebuje. Neni-li osoba ditéte ve vypovédi z najmu
bytu podle § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zak. takto konkretizovana, je vyloucena moznost adekvatni
obrany ndjemce, a to zejména v pripadé, kdy pronajimatel ma vice deéti a kazdé z nich ma jinou
bytovou potiebu, nebot zije v jinych bytovych pomérech.*.
163 § 2283 odst. 1 OZ.
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dédicem ¢i kdo spravuje poziistalost. Pronajimatel musi byt informovéan o vSech
vySe uvedenych skutecnost a az poté se zacina pocitat tfimesicni lhlita pro podani
vypovédi.t®* Tzn. ndjemce zemie 20.3.2022, pronajimatel to zjisti az 14.6.2022,
avSak az 1.7.2022 zjistil, kdo je dédicem, lhiita pro podani vypovédi skonci az ke
dni 1.10.2022. Nesta¢i pouze, aby si pronajimatel myslel, kdo je dédicem,
rozhodujici je az moment, kdy je o dédicich rozhodnuto v ramci pozistalostniho
fizeni. Nutno zminit, ze tato lhita je lhitou hmotnépravni, coz znamend, ze
vypoveéd posledni den lhiity musi byt dorucena najemci, nelze, aby byla vypovéd
posledni den podana u provozovatele postovnich sluzeb (procesnépravni). Byla-li
vypoveéd podana opozdéné, soud k této skutecnosti prihlédne z ufedni povinnosti.
Zaroven opozdénost mize namitat i najemce, a to i pres uplynuti dvoumeésicni
lhiity pro podani navrhu na soudni pfezkum. Opozdén¢ podand vypovéd ma za
nasledek jeji absolutni neplatnost dle § 588 0Z.1%°

Skutecnosti, Ze ndjemce zemiel nebo ze najem presel na ¢lena ndjemcovy
domacnosti nebo kdo je dédicem, musi byt nesporné a zjevné. Je dulezité si
uvédomit, Ze matricni ufad ani notaf nemaji povinnost informovat pronajimatele
o smrti najemce. Pokud by existoval spor o to, zda doslo k pfechodu ndjmu,
pronajimatel ma moznost se dle § 80 OSR doméhat uréeni existence prava ndjmu
bytu, dalsi moznosti by bylo pozadovat vyklizeni bytu a soud by jako ptedbéznou
otazku musel vyfesit, komu piislusi pravo najmu. 16

Jak bylo uvedeno vySe, vypovéd nemusi obsahovat odiivodnéni, musi
ovSem byt pisemnd, musi byt adresovdna najemci, musi mu byt dorucena
a pronajimatel 1 v této vypoveédi musi poucit ndjemce o moznosti podat namitky
a 0 moznosti soudniho pfezkumu vypovédi.

Nezjisti-li se ndjemctiv dédic ani do Sesti mésicti ode dne ndjemcovy smrti,
je pronajimatel opravnén byt vyklidit, a timto vyklizenim dojde ke skonceni
nagjmu (§ 2284 OZ). V piipade, ze by se najemctv dédic objevil po skonceni
najmu, takovy najem se jiZ neobnovuje a dédic nemd pravo pozadovat jeho
obnoveni. Naproti tomu pronajimatel miiZze po dédici pozadovat zaplaceni ¢astky,

kterou musel vynaloZit za uloZeni ¢i prodani véci, které v byté po smrti ndjemce

164 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlditni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 446.

185 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 70-71.

166 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 210-211.
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zustaly. V pripadé, Ze véci prodal, ¢astku z nich utrZzenou je povinen na zadost

najemcova dédice vydat.1®’

6.3. Vypovédni diivody bez vypovédni doby

Zakon 1 pronajimateli ddvda moznost vypovédét nijem bez vypovédni
doby. Ustanoveni § 2291 odst. 1 OZ uvadi, ze tato forma vypovédi pronajimateli
prislusi v pfipad¢, ze najemce poruSuje svou povinnost zvlast zavaznym
zpusobem. Zakon dale obsahuje demonstrativni vycet toho, co je zakonem
chépano za poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zpisobem, jedna se o:

- nezaplaceni ndjemného a nakladl za sluzby za dobu alespon tii mésicd,
- poskozovani bytu nebo domu zadvaznym a nenapravitelnym zpiisobem,

v domé ziji,

- uzivani bytu neopravnéné jinym zpisobem nebo k ucelu, ktery nebyl

Vv ndjemni smlouvé sjednan. 68
Zvlast zavazné poruseni je poruseni vyssi intenzity nez hrubé poruseni rozebrané
v kapitole 6.1.1.1. Selucka a Kabelkova zvlast’ zavazné poruseni oznacuji jako
wotresné” a ,do nebe volajici“ jednani, které podstatné¢ zasahuje do prav
a majetkové sféry pronajimatele.'®°

Tato okamzita vypovéd mulZe byt ddna v pfipadé¢ ndjmu sjednaného na
dobu urcitou 1 neurCitou. Vypovéd musi spliiovat veskeré vySe uvedené
nalezitosti, dale je vyslovné stanoveno, ze vypovéd bez vypovédni doby musi
obsahovat odlivodnéni (§ 2231 odst. 2 OZ) a zaroven je potieba, aby pronajimatel
pfesné popsal, v em spatfuje zvlast zavazné poruSeni povinnosti ndjemce
(§ 2291 odst. 3 OZ). Nebude-li to vypovéd obsahovat, neptihlizi se k ni.
K vypovédi se také nebude piihlizet, pokud nedojde ze strany pronajimatele
k vyzv€é najemce, aby napravil chovani, kterym dochazi k poruSeni povinnosti,

1 170

popf. odstranil protipravni stav, ktery svym jedndnim zpisobi Ve vyzvé by

mél pronajimatel ndjemci stanovit lhitu pfiméfenou pro napravu. Zakon oproti

167 BAJURA, J., SALAC, J. Komentai k § 2284. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zikonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 9.3.2022]. Dostupné z: Www.aspi.cz.
168 & 2291 odst. 2 OZ.

169 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvidstni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 470.

170 BAJURA, J., SALAC, J. Komentai k § 2291. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 10.3.2022]. Dostupné z: Www.aspi.cz.
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minulé pravni Upravé nezaklddd povinnost ve vyzveé uvadét vystrahu, tedy
upozornéni na to, ze disledkem nenapraveni svého chovani ¢i situace bude
vypovéd z najmu.l’? Judikatura Nejvyssiho soudu oviem doplnila, Ze: ,,Z obsahu
vzvy k odstranéni zavadného chovani ndajemce musi byt ziejmé, Ze jde o vyzvu ve
smyslu § 2291 odst. 3 o. z. jeste pred tim, nez bude ndajemci dana vypoved' z najmu
bytu. Dotcena vyzva by méla mit obsahovou (totoznost vytykaného jednani
a skutkové vymezeni vypovedniho diivodu) i casovou souvislost s ndslednou
vypovédi. <12 Z tohoto nam vyplyva, Ze ackoliv v zdkoné neni povinnost uvést
moznost podani vypovédi stanovena, Nejvyssi soud svou judikaturou doplnil, Ze
tomu tak byt musi. Domnivam se, ze to je z divodu vétsi ochrany najemce, ktery
je v ramci najemniho vztahu privilegovan.

Pronajimatel ddle mize po ndjemci pozadovat odevzdani bytu bez
zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skonéeni najmu (§ 2291

odst. 1 OZ). Skoncenim najmu se rozumi moment doruceni vypovédi najemci.

6.3.1. Najemce nezaplatil naijemné a naklady za sluzby

Tento vypovédni diivod byl v predchozi pravni Gpravé kvalifikovan jako
hrubé poruseni povinnosti ndjemce’’®, kdezto v soucasnosti se jeho kvalifikace
zménila na zvIast zadvazné poruseni povinnosti ndjemce.'’* To zpisobilo, Ze nyni
je mozné ndjem vypoveédet bez vypoveédni doby, kdezto v predchozi pravni uprave
byl tento vypovédni divod stanoven s tfimési¢ni vypovédni dobou. Jak jiz bylo
uvedeno v kapitole 6.1.1.2. spatfuji nepomér v umisténi tohoto vypoveédni divodu
do kategorie zvlast’ zdvaznych poruSeni povinnosti najemce, kdyz imyslny trestny
¢in vici pronajimateli nebo osobé Zijici v domé je dle zédkona ,,pouze hrubym
porusenim povinnosti.

Okamzitou vypovéd’ dle tohoto vypovédniho divodu miize pronajimatel

najemci dat v pfipad¢, ze najemce je v prodleni s thradou najemného a nakladt za

1718 711 odst. 2 pism. a) OZ 1964: ,,(2) Pronajimatel miize vypovédeét ndjem bez piivoleni soudu:
a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy
V dome.“.

172 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6.5.2020, sp. zn. 26 Cdo 941/2020.

113 § 711 odst. 2 pism. b) OZ 1964: ,,(2) Pronajimatel miiZe vypovédét ndjem bez piivoleni soudu:
b) jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze
nezaplatil ndjemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku mésicniho ndjemného a vhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu nebo nedoplinil
penézni prostiedky podle 686a odst. 3.

174§ 2291 odst. 2 pism. b) OZ: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst zdvaznym zpiisobem,
zejména nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon ti'i mésicii, ...

60



sluzby za dobu alespon ¥ mésict.}” Neni nutné, aby se jednalo o tii po sobé
jdouci mésice. Ve vypovédi musi byt pronajimatelem piesné uvedeno, ,,kdy
a kolik najemce na ndjemném ¢i sluzbach neuhradil“t™® V piipadé neuvedeni
téchto nalezitosti se na vypovéd hledi jako na neurcitou, a tedy nicotnou dle § 553
odst. 1 OZ.

Piedchozi pravni upravu v souvislosti s vypovédi z divodu neplaceni
njjemné¢ho muizeme délit do dvou obdobi, ve kterych byl vypovédni ditvod
modifikovan. Témito obdobimi jsou:

- 1.1.1992 — 30.3.2006, kdy § 711 odst. 1 pism. d) OZ 1964 stanovil:
wjestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu,
zejména tim, zZe nezaplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu za dobu delSi nez tii mésice

- 31.3.2006 — 31.12.2013, kdy § 711 odst. 2 pism. b) OZ 1964 stanovil:
,jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a uhradu za plnéni poskytovana
S uzivanim bytu ve vy$i odpovidajici trojndsobku mési¢niho ndajemného
a tthrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu*t"’,

Nutno podotknout, Ze se ménila 1 pozice soudu v pfipadé tohoto vypovédniho
davodu, do 30.3.2006 byla mozna vypoveéd’ pouze s ptivolenim soudu, avSak poté
bylo mozné vypoved podat i bez soudniho ptivoleni.

8

Autofi komentait ¢i publikaci tykajici se najmu'’® se vétsinou shodnou na

tom, Ze v soucasné pravni upravé minéni ,,nezaplatil-ii ndjemné a ndaklady na
sluzby za dobu alespori tii mésicii'’® znamena, Ze pronajimatel mize vypovédst
najem az v momenté, kdy najemce je v prodleni Castky, jejiz vySe odpovida
trojnasobku meésicniho najemného a ndkladl na sluzby. Opacny nazor méa vsak

Bezouska, ktery tika, ze: ,,Pronajimatel miize dat najemci vypovéd bez nutnosti

175§ 2291 odst. 2 OZ.

176 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.10.2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009: ,,Vypovéd’
pronajimatele z najmu bytu z diuvodu neplaceni najemného a uhrad za sluzby je vsak dostatecné
urcitd pouze v pripade, ze presné specifikuje kdy a kolik ndjemce na ndjemném ci sluzbach
neuhradil; jestlize vypovéd’ uvedenou specifikaci neobsahuje, je neurditd a tudiz neplatnd podle §
37 odst. 1 obC. zdk.

177 BEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) Aktudlni otdzky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 48.

178 JANOUSKOVA, M. Komentdt k § 2291 in PETROV, J. VYTISK, M. BERAN, V. a kol.
Obcansky  zdkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 2307,
TINTERA, T. PETR, P. a kol. Zdklady zavazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 106.;
SELUCKA, M., KABELKOVA, E. In HULMAK, M. a kol. Ob¢ansky zdkonik VI. Zivazkové
pravo. Zvlasmi éast (§ 2055 — 3014). komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 470-471.

179§ 2291 odst. 2 OZ.

61



poskytnout vypovédni dobu (§ 2291 OZ), je-li ndjemce v prodleni s platbou
najemného a ndkladi za sluzby alespon za tii mésice, pricemz dluh se nemusi
V souhrnu rovnat trojnasobku mésicnich plateb. Dluzné castky za tyto mésice musi
byt podstatné (aby byl naplnén znaK poruSeni povinnosti zvldst zdvaznym
zpiisobem). K vypovédi bez vypovédni doby mohou vést i dlouhotrvajici platby
Vjiné nez sjednané vysi, i kdyz jednotlive mésicni dluzné Ccastky nebudou
V podstatné vysi. I to lze povazZovat za porusSeni povinnosti zvlast zavaznym
zpiisobem.“*®°, Bezouska dle mého nazoru vylozil tento vypovédni divod Sifeji
nez ostatni autofi. Stejny nazor vyslovil i Méstsky soud v Brné ve svém rozsudku
ze dne 4.2.2021, sp. zn. 16 C 237/20208, kde uvedl, Ze neplacenim najemného se
rozumi i situace, kdy ndjemné za tii mésice neni zaplaceno z ¢asti. Je samoziejmé
dalezité uvést, Ze se nemuze jednat o nezaplaceni napt. 10 % najemného, protoze
takova Castka by se nemohla povazovat jako poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym
zpisobem. Podminky pro vypovédni divod by dle mého mélo splnit nezaplaceni
alesponl 75 % najemného za alespon tii mésice. Pouziti vykladu nutnosti prodleni
najemného ve vysi trojnasobku je dle mého jist&j$i, a to =z pohledu
pfezkoumatelnosti soudem. Myslim si ov§em, Ze by se ke kazdému ptipadu mélo
pfistupovat individualné, a 1 neplaceni ndjemného z €asti za tfi mésice v Castce,
ktera je podstatna (alespon 75 % neuhrazeno) by se mélo podtadit pod vypoveédni
divod dle § 2291 odst. 2 OZ.

Dtlezité je také to, Ze se pod tento vypovédni diivod nemiliZze podradit
situace, kdy najemce nezaplati najjemné za jeden mésic a je s touto jednou platbou
v prodleni dalsi tfi mésice. Takova situace by mohla vést k podani vypovédi za
hrubé poruseni povinnosti dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.

Pokud dojde po doruceni vypovédi k zaplaceni dluhu ndjemcem, nema tato

skutecnost vliv na vypovéd’ podanou pronajimatelem. Splaceni dluhu se bere jako

180 BEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) Aktudlni otizky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 50.

181 Rozsudek Méstského soudu v Brné ze dne 4.2.2021, sp. zn. 16 C 237/2020: ,,V ust. § 2291 odst.
2 o.z., jsou prikladmo uvedeny pripady zvlast zavazného poruSeni povinnosti ze strany ndjemce.
Nejde o uzavieny vycet a zakon pripousti i jiné pripady, které svou intenzitou jsou srovnatelné s
jednanim, které zdakon vyslovné za zvlast zdvazné poruSeni povinnosti oznacuje. Neplaceni
najemného za dobu alespon 3 mésicii znamend to, Ze neni zcela nebo zcdsti (tzn. v nizsi nez
dohodnuté castce) zaplaceno ndajemné za 3 mésice (napr. leden, unor, brezen). Mésice, za které
nebylo najemné zaplaceno, nemusi jit ani po sobé (napr. leden, cerven, srpen). Nejde tedy o
Situaci, kdy ndjemce nezaplati ndjemné za 1 mésic a jeho prodleni dosihne doby 3 mésicu.
Neplacenim najemného a nakladii na sluzby je vedle situace, kdy najemce nezaplati zadnou castku,
i situace, kdy zaplati castku nizsi, nez je dohodnuta (srovnej jud. [¢islo] NS 26 Cdo 1909/2007). Je
nevyznamné, zda ndjemce nezaplatil cast najemného, nebo cast zalohy na sluzby. Podstatné je to,
Ze nezaplatil za dany mésic v plné vysi ¢astku ve vysi souctu najemného a zalohy za sluzby ..
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plnéni povinnosti najemce. Soud by k tomu mél pii mozné zalobé na vyklizeni
bytu ptihlédnout, a zjistit, zda vyklizenim nedochazi ke zneuziti prava
pronajimatel nebo, zda Zaloba neni v rozporu s dobrymi mravy.'®? Nemyslim si
vsak, ze by se mohlo jednat o zneuziti prava, jelikoz pronajimatel m¢l pravo na
podéani okamzité vypovédi, a stejné tak ma pravo na vyklizeni bytu, a to i ptesto,
Ze najemce po obdrzeni vypovédi zaplatil. Jak bylo uvedeno vyse, najemce tim
pouze plni své povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy.

Jestlize najemce =zasila pronajimateli mésicné¢ né€jakou mensi castku
a neurci, jaky dluh je touto ¢astkou hrazen, pronajimatel takovou c¢astku zapocita
na dluh, ktery je nejdiive splatny. Pokud ndjemce urci, ktery dluh je platbou
umorovan, musi pronajimatel tuto skutecnost respektovat. Najemce v takovém
piipadé &astku z ¢asti zaplatil, ale s &asti je stale v prodleni.’®® Ziroven je
Vv piipad¢ prodleni ndjemce povinen zaplatit pronajimateli 1 urok z prodleni, a to
dle nafizeni vlady ¢&. 351/2013 Sb.,!84 které stanovuje vysi Girokii z prodleni.t®

Néajemce s pronajimatelem si musi stanovit vysi dluzného najemného. Je-li
tato vySe sporna muize ndjemce spornou cast ndjemného ulozit do notaiské
tischovy a pronajimateli poté nepfislusi pravo podat vypovéd z najmu.’®® To samé

plati dle § 2251 odst. 1 OZ na zalohy nebo naklady na sluzby.

6.3.2. Najemce poskozuje byt nebo diim

Tento vypovédni diivod vychazi z vypovédniho diivodu dle § 679 odst. 3
0OZ 1964, kde mohl pronajimatel odstoupit od najemni smlouvy v ptipadé, Ze
najemce 1 pfes pisemnou vystrahu uZival byt zplsobem, jimz vznikla Skoda
pronajimateli nebo mu zna¢na Skoda hrozila. Nyni odstoupeni od smlouvy bylo

nahrazeno moznosti podat okamzZitou vypovéd’ z najmu. Vyhodou tohoto je, Ze pti

182 HULMAK, M. a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsti cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 470-471.

183 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 160-162.

184 § 2 natizeni vlady & 351/2013 Sb., kterym se uréuje vyse trokl z prodleni a naklad@ spojenych
s uplatnénim pohledavky, urCuje odména likvidatora, likvida¢niho spravce a clena organu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku, vefejnych
rejstiiktt pravnickych a fyzickych osob a evidence svéfenskych fondt a evidence udaji o
skuteénych majitelich, Vlady Ceské republiky: ,,VyiSe siroku z prodleni odpovidd roéné vysi repo
sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou pro prvni den kalendarniho pololeti, v némz doslo k
prodleni, zvysSené o 8 procentnich bodui“.

185 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5.6.2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018: ,.PFi prodleni s
placenim ndjemného je najemce bytu povinen zaplatit tirok z prodlent ve vysi stanovené narizenim
viady ¢. 351/2013 Sb.; smluvni urok z prodleni nelze sjednat nad tuto vysi.”.

186 § 2253 odst. 1 OZ.
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vypovédi dochazi k zaniku zdvazku, kdezto pti odstoupeni od smlouvy dochazelo
ke zruseni smlouvy s pravnimi G¢inky ex tunc (od tehdy) a bylo slozité fesit
otazky tykajici se bezdivodného obohaceni.'®’

Sankcionovdno byva opakované jednani, nebo jednani, kdy nijemce
poskodi byt, a 1 pies vyzvu nedojde k ndpravé. U jednordzového jednani bez
vyzvy k napravé bychom mohli pouzit vypovédni diivod dle § 2288 odst. 1 pism.
b) OZ, byl-li najemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in nebo pism. d) jako jiny
obdobn¢ zavazny diivod.

Najemce musi posSkozovat byt zdvaznym nebo nenapravitelnym zplisobem.
Jedna se o neurcité pojmy, které dle komentare Selucké a Kablekové bychom méli
vykladat takto:

»Pojem ,,zavaznym* zpiisobem bychom méli vykladat jako poskozeni, které
nesouvisi s béznym opotrebenim ci s Fadnym uzivanim. Pri urceni vySe Skody na
veci se bude vychdzet z ceny obvyklé v dobé poskozeni a zohledni se, co musi
pronajimatel k obnoveni nebo nahrazeni funkce véci ucelne vynalozit (2969 odst.
1).«188

»Pojem , nenapravitelnym* muze byt ponekud diskutabilni, nebot' véc
hmotnd (nezanikla-li) miize byt zpravidla uvedena do predesliého Stavu (Srov.
$2951 odst. 1 a obecnou preferenci restitutio in integrum), byt by naklady na

uvedeni v predesly stav mohly prevySovat napr. porizeni véci noveé.“8®

6.3.3. Najemce zptuisobuje jiné zavazné skody ¢i obtiZe

Tento vypovédni divod ma chranit klidné souziti vdomé a dale majetek
pronajimatele a dal§ich osob Zijicich v domé, a to pred Gitoky ndjemce.**

Ze zékonného ustanoveni § 2291 odst. 2 OZ vyplyva, ze je potieba pro
naplnéni tohoto dtvodu opakované jednani. Vychazim ztoho, Ze v uvedeném
ustanoveni jsou uvedeny mmnozna cisla ,,8kody nebo obtize“. Pokud by bylo
jednani jednorazové, opét by musela byt neuposlechnuta vyzva k napravé, stejné
jako u piedchoziho vypovédniho diivodu. Skoda piedstavuje majetkovou jmu

a pod pojem obtize bych podiadila ijmu nemajetkovou.

187 BAJURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 48.
188 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Ziavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 471.
189 Tamtéz, s. 471.
190 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 49.
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Za zévazné porusSeni Ci obtize se muze povazovat poSkozeni majetku
pronajimatele ¢i ostatnich osob, opakované porusovani no¢niho klidu, opakované
znecistovani spoleénych prostor, opakované fyzické ¢i slovni Utoky na ostatni
osoby bydlici v domé, obtéZzovani hlukem nebo pachem apod. Pro podani
vypovédi neni nutné, aby se prohfesku dopoustél stejnym jednanim. Pokud
najemce jeden den slovné zatoci na souseda a poskodi mu botnik a dal$i dny rusi
noc¢ni klid, berou se tato jednani spole¢né za prohiesky, jez zakladaji vypovédni
davod dle § 2291 odst. 2 0Z.*%*

Pro urceni vyse majetkové ujmy se dle Selucké a Hadamcika ma pouzit
podptrné vyse majetkové ujmy spocivajici v nezaplaceni trojndsobku najemného
a nakladd na sluzby. Je ovSem na pronajimateli, aby prokazal, ze majetkova jma
pro néj znamena zavaznou Skodu. V pfipad€ nemajetkové Gjmy zplsobené napi.
hlukem ¢i pachem, je opét na pronajimateli, aby prokazal, Ze ndjemce se chova
zpisobem, ktery pronajimateli ¢i jinym osobam v domé zpasobuje znacné

obtize.1%?

6.3.4. Najemce uziva byt jinym zpisobem nebo K jinému ucelu

Ze zéakona vyplyva, Ze najemce ma pravo uzivat byt fadné v souladu se
smlouvou (§ 2255 odst. 1 OZ). V piipadé, ze byt zacne uzivat jinym zplsobem,
neZ jakym bylo sjedndno, ma pronajimatel moZznost vypoveédét ndjem dle vyse
uveden¢ho vypovédniho divodu. Nijemce ma pravo na to, aby mohl v byté
chovat zvitfe, chov ovSem nesmi plisobit pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim
domu obtize, které by byly nepifiméfené pomérim v domé (§ 2258 OZ). Pod
fadné uzivani se dale zafadi i ndjemcovo dodrzovéni pravidel obvyklych pro
chovani v domé a zarovei 1 pokyny od pronajimatele (§ 2256 odst. 2 OZ). Pokud
najemce nezpusobi zvySené zatiZzeni bytu nebo domu, mlZe v byté pracovat
I podnikat (§ 2255 odst. 2 OZ).

V piipadé¢ ndjmu bytu je byt pronajiman za ucelem zajiSténi bydleni
najemce. Za piedpokladu, Ze ndjemce v byté nebydli a pouziva ho napt. pouze
jako misto podnikani (z bytu si udé€lal Sici dilnu), nebo v ném pouze chova zvitata,
pronajimateli ptislusi pravo vypovédi dle § 2291 odst. 2 OZ. I zde ovSem musi byt

pravidlo, Ze se musi jednat o poruSeni povinnosti zvlast’ zdvaznym zptsobem.

191 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 164.
192 Tamtéz, . 163-164.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze pokud by nédjemce v byté podnikal (mél
Sici dilnu), ale zaroven by v byté i bydlel a svym podnikdnim by nezptsoboval
vyssi zatizeni, nedoslo by k naplnéni vypovédniho divodu dle § 2291 odst. OZ.

| vtomto pfipadé¢ je pronajimatel povinen najemce nejprve vyzvat
k odstranéni zavadného chovani, tedy aby byt za¢al pouzivat ke sjednanému ucelu

nebo sjednanym zptisobem (§ 2291 odst. 3 0Z).1%

6.4. Obrana najemce proti vypovédi pronajimatele

Jak bylo zminéno nékolikrat vySe, ndjemce musi byt pronajimatelem ve
vypoveédi upozornén na to, ze se muze branit prostfednictvim namitek nebo

navrhu na soudni piezkum opravnénosti vypovédi (§ 2286 odst. 2 OZ).

6.4.1. Namitky proti vypovédi

V zakoné neni presné¢ definovano, komu maji byt namitky doruceny.
Systematickym vykladem (srov. § 2314 OZ) lze dovodit, ze namitky se vznasi
U pronajimatele a sméfuji proti opravnénosti vypovédi.!®* Najemce podanim
namitek projevuje svlj nesouhlas S vypovédi a namitd neexistenci vypovédniho
divodu.

Pronajimatel mulZe wuznat, Ze namitky jsou divodné a souhlasit
S neopravnénosti vypovédi. Pokud pronajimatel dojde k takovému zavéru muze
dle § 2314 OZ vzit vypoveéd zpét. Jelikoz zakon pozaduje pisemnou formu pro
vypoved, i zpétvzeti vypovédi musi byt u¢inéno pisemné.*®®

Nutno uvést, Ze namitky nepiedstavuji predpoklad pro podani navrhu na
soudni pfezkum a stejné¢ tak ani nezpusobuji pferuSeni behu lhity pro podéni
navrhu na soudni pfezkum vypovédi. N4jemce se mize rozhodnout, ze ndmitky
vuci pronajimateli vitbec neuplatni a rovnou poda navrh na soud. Pro uplatnéni
namitek neni stanovena forma ani lhiita, ve kterych mizou byt uplatnény. Pokud
by najemce uplatnil ndmitky a pronajimatel by na né nijak nereagoval nebo by
stale tvrdil, Ze vypovéd’ je opravnéna, nezbude najemci nic jiného nez podat navrh

na soudni pfezkum opravnénosti vypovedi.

193 BAJURA, J., SALAC, J. Komentai k § 2291. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 17.2.2022]. Dostupné z: Www.aspi.cz.
194 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 37.

195 Tamtéz, s. 37-38.
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6.4.2. Navrh na soudni pfezkum opravnénosti vypovédi

Zakon najemci stanovuje dvoumeésicni lhlitu na podani navrhu soudu na
piezkum opravnénosti vypoveédi, tato lhita je lhiitou hmotnépravni, coz znamena,
ze posledni den lhity musi dojit k doruceni soudu. Zaroven se jedna o lhiitu
prekluzivni, coz zptsobuje, ze marnym uplynutim lhiity zanikd pravo ndjemce
domahat se piezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.'®® Lhiita za¢ina bézet
v den, kdy byla najemci dorucena vypoved’, tzn. Ze pokud je vypovéd dorucena
27.2.2022, lhita pro podani navrhu skon¢i 27.4.2022. Pokud by posledni den
lhiity pfipadl na sobotu, nedéli nebo svatek, za posledni den lhtty se bere nejblize
nasledujici pracovni den (§ 607 OZ). Marnym uplynutim lhity zanika pravo
najemce doméhat se prezkumu vypovédnich divodi a vypovéd se povazuje za
opravnénou. Najemce ma ovSem stale moznost podat zalobu na urceni neplatnosti
vypovédi, u které neni lhiita pro podani nijak stanovena.

Soud viizeni o neopravnénosti vypovédi piezkoumava existenci
vypovédnich divodul, z ufedni povinnosti ale soud piihlédne 1 k vadam, které
mohou zplisobit absolutni neplatnost nebo nicotnost vypovédi.'®” Odlisny nazor
ma Kiecek, ktery uvadi, ze: ,,soud bude prezkoumavat uvedené vypovédni duvody,
nemeél by ale zkoumat, zda vypoved neni neplatna i z jinych duvodii, napr. proto,
Ze v ni nejsou uvedeny ditvody vypovedi nebo vypoved neobsahovala pouceni o
pravu podat vypovéd apod.“**® Dle néj by mélo dojit k podani dvou Zalob, jedné
na neopravnénost (ta musi byt podana v dvoumésicni lhité) a piipadné druhé na
neplatnost vypovédi (ta mize byt podana kdykoliv).1%

V OSR neni upravena zaloba na neopravnénost, je proto nutné postupovat
podle § 80 OSR, podavime tedy Zalobu na urdeni neplatnosti vypovédi, a to
z divodu jeji neopravnénosti. Zalobce v takovém piipadé nemusi prokazovat

naléhavy pravni zjem.?%

1% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.7.2012, sp. zn. 26 Cdo 2195/2011: ,,Byla-li Zaloba na
neplatnost vypoveédi z ndjmvu bytu podana po uplynuti 60denni zakonné lhiity, musi ji soud jiz z
tohoto diivodu zamitnout. Sedesatidenni lhiita stanovena v § 711 odst. 5 ob¢. zdk. je totiz lhiitou
hmotné pravni (obsazenou v hmotné pravnim predpisu), prekluzivni.*
197 BAJURA, J. V¥povéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 38.
198 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 128.
199 Tamtéz s. 127-128.
20 BAJURA, J. Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, piechod ndjmu bytu.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, s. 38-39.
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Jedna-li se o byt, kdy jsou spoleCnymi najemci manzelé, mize byt zaloba
podéana pouze jednim z nich. Ucastniky fizeni musi byt viak oba.?*!

Soud ve svém rozsudku rozhodne o tom, Ze zalobé vyhovi, tj. prohlasi
vypovéd za neopravnénou nebo neplatnou, anebo zalobu zamitne.

Pokud pronajimatel po najemci pozaduje vyklizeni bytu Vv situaci, kdy neni
vyfeSena otazka opravnénosti vypovédi, zpravidla se postupuje tak, ze soud fizeni
o vyklizeni pterusi do doby, nez je o zalob¢ proti vypovédi rozhodnuto. OZ oproti
minulé pravni upravé jiz neobsahuje ustanoveni, které stanovovalo, Ze vyklidit byt
je najemce povinen az po rozhodnuti soudu o neopravnénosti vypovedi (§ 711
odst. 4 OZ 1964). Odstranénim tohoto ustanoveni mizeme povazovat za oslabeni
prav najemce, avSak v praxi dochazi k preruseni fizeni o vyklizeni, jak bylo

uvedeno vyse.?0?

6.4.3. DalSi obrana

Najemce ma dale dle § 2289 OZ pravo pozadovat, aby mu pronajimatel
znovu pronajal byt nebo, aby mu nahradil Skodu, ktera najemci vznikla, a to
Vv pfipadé€, Ze pronajimatel podal vypovéd z dlivodli uvedenych v § 2288 odst. 2
OZ a tento byt po vyklizeni nijemce do jednoho meésice nevyuzije k tcelu
zajisténi bydleni. Lhita mésice nebézi po dobu nutnych uprav v byté, bylo-li
S tpravami zapocato maximalné do dvou tydnu po vyklizeni bytu a pronajimatel
V nich pokracuje.

Domnivam se, Ze tento zpusob ochrany nebude v praxi velmi casto
vyuzivan. Pokud najemce vyklidi byt a odstéhuje se, je pro n¢& prakticky

nemozné, aby zjistil, zda pronajimatel byt uziva ¢i nikoliv.

201 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.7.2009, sp. zn. 26 Cdo 1704/2008: ,,Postaveni manzelii
(spolecnych ndjemcut bytu) jako nerozlucnych spolecnikii se podle ndazoru dovolaciho soudu vsak
projevuje i v tom, Ze oba manzelé musi byt uicastniky rizeni o urcent neplatnosti vypovédi z najmu
bytu. Podal-/i proto Zalobu o urceni neplatnosti vypoveédi z ndjmu bytu jen jeden ze spolecnych
najemcit bytu, tj.jeden z manzelii (napr. proto, ze s druhym manzelem v dusledku neshod viibec
nekomunikuje, ¢i proto, ze druhy manzel s podanim zaloby nesouhlasil), je zapotrebi, aby druhého
spolecného ndjemce (druhého manzela) v Zalobé oznacil jako (dalsiho) Zalovaného - vedle
pronajimatele, ktery dal manzelium vypovéd z najmu bytu. .

202 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s.127-129.
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7. Odevzdani bytu pronajimateli po skonceni najmu

Najemce je povinen nejpozdéji posledni den najmu odevzdat byt
pronajimateli. Poslednim dnem se rozumi den oznaceny v ndjemni smlouvé na
dobu urcitou, v ptipadé, ze dochazi ke skonceni najmu bytu vypoveédi, poslednim
dnem najmu se rozumi posledni den vypovédni doby. Byt je odevzdan v piipadé,
Ze najemce pieda pronajimateli klice a pronajimateli nic nebrani v pfistupu do
bytu, ani v jeho uzivani. V piipadé€, Ze najemce opusti byt zpisobem, Ze najem se
da povazovat bez jakychkoliv pochybnosti za skon¢eny, ma se byt za odevzdany
ihned.?%3

V ptipadé, Zze nedojde k vyklizeni bytu a jeho naslednému odevzdani ve
stanovené lhlté, nemé pronajimatel pravo vstoupit do takového bytu a zajistit
odevzdani nebo vyklizeni bytu svépomoci. Takovym jedndnim by se mohl
dopustit trestného ¢inu porusovani domovni svobody dle § 178 zakona ¢. 40/2009
Sb., trestni zékonik (dale jen ,,TrZ*). Nejvy$si soud se otazkou poruSovani
domovni svobody zabyval, ve svém rozsudku ze dne 25.2. 1999, sp. zn. 6 Tz
170/98, kde stanovil, Ze pronajimatel ma moznost situaci, kdy ndjemce odmitne
opustit a vyklidit byt, feSit tim, Ze se obrati na soud s navrhem na vydani
rozhodnuti o vyklizeni bytu ndjemcem, pficemz az po vydani rozsudku mize byt
predepsanym zplsobem piikro¢eno k vykonu tohoto pravomocného rozhodnuti.
V daném pfipadé tuto povinnost pronajimatelé nedodrzeli a uchylili se
k vystéhovani véci poskozeného z bytu a ke znemoznéni dal$iho uzivani bytu,
¢imz se dopustili protipravniho jedndni, jelikoZ toto jednédni neni mozné
povazovat za opravnénou svépomoc, nebot tou ma byt odstranovano
bezprostiedné hrozici nebezpe¢i, coz vtomto piipadé jasné¢ nebylo splnéno.
Nejvyssi soud se dale vyjadiil ve svém usneseni ze dne 19.6.2013, sp. zn. 3 Tdo
557/2013 tak, ze pokud je ve véci vydan rozsudek na vyklizeni bytu, ktery nabyl
pravni moci, pronajimatel nesmi vstoupit do pfedmétného bytu diiv, nez uplyne
lhita na dobrovolné vyklizeni bytu stanovena Vrozsudku (tzv. pari¢ni lhita).
Pokud by v této 1htité pronajimatel vstoupil do bytu, dopustil by se trestného ¢inu
porusovani domovni svobody dle § 178 TrZ. Pii béhu paricni lhaty je
poskytovdna ochrana nijemci pied svémocnym zasahem jiné osoby

(pronajimatele). Po dobu, po kterou nedoslo k odevzdani bytu pronajimateli,

203 § 2292 OZ.
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atudiz po dobu, po kterou byl byt uzivan najemcem neopravnéné, ma
pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného ndjemného.?*

Z ustanoveni § 2292 OZ vyplyva, ze muze dojit k situaci, kdy najemce
opusti byt, aniz by naptiklad pfimo odevzdal klice pronajimateli. V takové situaci
se musi posuzovat, zda Ize bez jakychkoliv pochybnosti povazovat nijem za
skonceny. Pokud zde vSak néjaké pochybnosti jsou, neni mozné povazovat ndjem
za skonceny.

Ptikladem mozného jiného odevzdani bytu je: ,,Doruci-li pronajimatel
najemci navrh na uzavieni dohody o skonceni najmu a ndajemce k navrZenému
datu opusti byt (trvale se odstéhuje, vyklidi byt a vhodi klice do postovni schranky
apod.) bez toho, aby vyslovné na navrh reagoval, lze z jeho faktického chovani
zpravidla usuzovat akceptaci navrhu. Dojde tak k bezformalnimu uzavieni dohody
o skonceni najmu bytu.*?%

N4jemce je povinen odevzdat byt ve stavu v jakém ho ptevzal, nehledé na
bézné opotiebeni pii bézném wuzivani a vady, které je povinen odstranit

pronajimatel. 2%

V pfipadé, ze neni byt ve stavu, v jakém byl pievzat najemcem,
ma pronajimatel povinnost i pfes tuto prekdzku byt pfevzit, naleZi mu ovSem
pravo na nahradu zpisobené $kody.?%” Njemce je dle ustanoveni § 2293 odst. 2
OZ povinen odstranit veSkeré¢ zmény, které provedl se souhlasem pronajimatele,
jestlize se dohodli, Ze tyto zmény pii skonc¢eni ndjmu budou odstranény. Zaroven
musi v pfipadé takového ujednani s pronajimatelem, uvést byt do ptivodniho stavu
a odstranit tak zmény, které zptisobil.?%® Pokud nijemce provedl zmény, aniz by
0tom informoval pronajimatele a ten mu ktomu wudé€lil souhlas, muze
pronajimatel sdélit, ze nezdd4 odstranéni téchto vad, avSak ndjemci nepfiislusi
pravo zadat vyrovnani, a to i v piipade, ze by doslo ke zvySeni hodnoty bytu.
Pronajimatel naopak miize pozadovat nahradu ve vysi snizeni hodnoty bytu.?%®

Zaftizeni ¢i jiné predméty, které jsou pfipevnény na zdech, podlaze a stropu

(policky, lustry, okna, vana, dlazdicky), a které nelze odstranit bez neptiméieného

204§ 2295 OZ.

205 BEZOUSKA, P. Ndjem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu) Aktudlni otdzky.
Srovnavaci komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 53.

206 § 2293 odst. 1 OZ.

207 BAJURA, J., SALAC, J. Komentaf k § 2293. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek
V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 17.2.2022]. Dostupné z: Www.aspi.cz.
208 § 2293 odst. 2 OZ.

209§ 2293 odst. 3 OZ.
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snizeni hodnoty bytu, piechazeji upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi
pronajimatele, ale ndjemce mé pravo na vyrovnani.?t

Jestlize najemce v byt¢ necha néjakou svou véc (je nutno na ni hledét jako
na véc zapomenutou) a bez odkladu si ji nepfevezme, vznika pronajimateli pravo
na to, aby véc, po predchozim upozornéni najemce, prodal, a to na jeho udet.?!!
Véci zapomenutou mizeme rozumét obraz piipevnény na zdi, knihy v knihovné
aj. Ngjemce ma pravo pozadovat po pronajimateli, aby mu byla vydéna castka,
kterou za prodej pronajimatel utrzil. Od této Castky je potieba odecist naklady,
kter¢ musely byt vynaloZzeny na prodej zapomenuté véci. Pravo najemce
pozadovat vydani kupni ceny se promlcuje. V piipad¢€, ze takova véc je zjevné
najemcem opusténa, ustanoveni § 2296 odst. 1 OZ se nepouzije.?!? Mize se jednat
o situaci, kdy ndjemce pfimo pronajimateli sdélil, ze si véc mulze ponechat.
V takovém piipadé mé pronajimatel pravo si dle § 1045 odst. 1 OZ véc

piivlastnit.?*

210 § 2294 OZ.

211 § 2296 odst. 1 OZ.

212 § 2296 odst. 2 OZ.

213 BAJURA, J., SALAC, J. Komentaf k § 2296. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,

PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R., BANYAIOVA, A. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek

V (§ 1721-2520). [online] Praha: Wolters Kluwer, 2014 [cit. 14.3.2022]. Dostupné z: Www.aspi.cz.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo rozebrat zptisoby skonceni najmu bytu,
kdy hlavni ¢ast byla vénovana vypovédi z najmu ndjemcem a pronajimatelem. Na
uvod diplomové prace jsem kratce uvedla ndjem obecné. Déle jsem k ndjmu bytu
uvedla obecné zalezitosti tykajici se vzniku, prav a povinnosti stran ¢i hrazeni
najemného. V praci nebyla vynechana ani situace po skoneni najmu bytu
a nasledné odevzdani bytu.

V piipad€ skonceni najmu pii smrti najemce bytu piinesl OZ zcela novy
zpusob skonceni ndjmu bytu, a to vyklizenim. Pokud nédjem nepfejde na cleny
najemcovy domadcnosti ani na dédice, pronajimatel smi byt vyklidit a dnem
vyklizeni dojde k zdniku ndjmu bytu. Pfechod ndjmu ndm také stanovuje zvlastni
vypovédni divod, ve kterém mohou ob¢ strany vypovédét nijem ve lhuté tii
mesict se zkracenou vypovédni dobou dvou mésicti. Nové byl také zakonem
¢. 192/2021 Sb. omezen vznik détskych dluhli v ptfipadé piechodu najmu na
nezletilého. Je mozné hradit dluhy pouze z majetku, ktery nabyl nezletily v détstvi
nebo pred nabytim plné svépravnosti. Dale také za dluh vznikly nezletilému ruci
zakonny zastupce, opatrovnik nebo porucnik, neukonci-li ndjem za nezletilého, a¢
veédéli, ze nemlze dostat zavazkiim z najmu plynoucich. Tuto novelu shledavam
jako velmi vhodnou, a to s ohledem na pocty nezletilych déti v exekucich.

V ngjemnim vztahu mé najemce postaveni slabsi strany, coZ se projevuje
pfedevSim v pfipad¢ sjednavani ndjemnich smluv, kdy OZ striktné zakazuje
ujednani, kterymi by dochéazelo ke zkraceni prav najemce. Takova ujednani jsou
nicotnd a pronajimatel se jich nemulZe dovolavat. DalSim piikladem posileni
postaveni najemce je poucovaci povinnost pronajimatele v pfipadé, Ze ndjemci da
vypovéd. Neuvedenim pouceni o moznosti podat navrh na soudni pfezkum vede
k neplatnosti této vypovédi. Nejvyssi soud stanovil, Ze chybé&jici pouceni
0 namitkdch nemiize zpiisobit absolutni neplatnost. Dospéla jsem k zavéru, ze je
to pfedev§im ztoho divodu, Ze ndmitky nezplsobuji Zadné pravni nasledky,
pronajimatel na né nemusi ani nijak reagovat. Dalo by se fict, Ze piedstavuji
pouze ,,upozornéni* na to, Ze njjemce s vypovedi nesouhlasi.

Silné postaveni ndjemce se promitad i do moznosti podat vypovéd’, kdy
najemce miZze najem na dobu neurCitou vypovédét kdykoliv a bez udani divodu,

kdezto pronajimatel mize najem vypoveédét pouze ze zakonnych divodu.
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Problematiku vypovédniho davodu, kdy pronajimatel bude byt po
skonCeni najmu uzivat sam, jsem doplnila pfikladem z praxe, v jehoz disledku
byla Nejvyssim soudem zodpovézena dosud nefeSena otazka, a to, zda lze tento
vypoveédni diivod pouzit pouze v pfipad€, Ze pronajimatel bude byt uzivat pro
uspokojovani dlouhodobé bytové potieby, nebo Ize vypoveédét ndjem 1 pro potiebu
kratkodobégjsiho charakteru. Nejvyssi soud rozhodl, Ze tento vypovédni ditvod
nemusi dopadat na pfipady, kdy pronajimatel bude byt uzivat trvale. Dle mého je
VvV takovém piipadé nutné tesit jesté¢ diraznéji, zda se nejednd o zjevné zneuziti
prava nebo neplatnost pro rozpor s dobrymi mravy. Za problematicky jsem
oznacila diivéjsi vyklad Nejvyssiho soudu, ktery stanovil, ze pouhy projev, ze
pronajimatel bude byt uzivat sam, staci k naplnéni vypovédniho divodu bez
dalsiho. Timto vykladem je ve zna¢né nevyhod¢ nijemce, kterému ma byt
poskytovana vét§i mira ochrany. Kdyby soudy postupovaly v souladu s timto
vykladem a nepfihlizely by k diikkazim (jak tomu bylo v uvedeném ptikladu),
najemce by nemél Sanci nijak prokazat, ze vypovédni diivod nebyl naplnén. Je
tedy nutné, aby v kazdém piipad¢ byla najemci poskytnuta moznost na tvrzeni
a prokazani okolnosti, kterymi vyvrati existenci vypovédniho diivodu.

OZ oproti upravé OZ 1964 piekvalifikoval zdvaznost nékterych poruseni
povinnosti. Bohuzel v nékterych piipadech si myslim, ze ne vhodnym zptsobem.
OZ stanovil, Ze neplaceni najemného za dobu alespoil tfi mésicli je noveé zvlast
zavaznym porusenim povinnosti najemce, stejné¢ tak OZ povazuje za zvlast
zavazné poruseni povinnosti zpisobeni jiné zavazné skody nebo obtizi, které ve
svém dusledku mohou byt ,,pouhym* znecistovanim spolecnych prostor domu
odpadem, obtéZovani hlukem nebo pachem. KdeZto zcela novy vypovédni divod,
kdy pronajimatel mlize vypovédét najem, jestlize ndjemce spacha umyslny trestny
¢in na pronajimateli nebo dalsi osobé€ Zijici v domé, zaradil do kategorie hrubého
poruseni povinnosti. V takovém déleni spatfuji znacny nepomer, a to predevsim
s ohledem na to, Ze obtéZovani hlukem se urCité nemuze srovnavat zavaznosti
S napft. ublizenim na zdravi, kterého se dopustil ndjemce na sousedu.

V piipadé obrany proti vypovédi i zde je jasné siln€jsi postaveni na strané
najemce. OZ piesn¢ neupravuje, jak se mize pronajimatel branit proti vypovédi
podané najemcem, a jeho moznosti mize pouze vykladat v souvislosti s obecnymi
ustanovenimi OZ a § 80 OSR. Pronajimatel nemé ani stanovenou lhiitu, ve které
by vypovéd mohl napadat. Na druhé¢ strané ndjemce ma moznost vznést namitky,

a podat navrh na soudni pfezkum ve lhiité¢ dvou mésici po dojiti vypovédi. OZ
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poskytuje najemci jest¢ jednu formu ochrany, kdy se mize domahat obnoveni
najmu v piipadé, Ze pronajimatel do mésice nezane byt uzivat. Tento zplisob
vSak v praxi dle mého neni moc realizovatelny, protoze poté co ndjemce vyklidi
byt, nema moznost zjistit, zda pronajimatel zacal byt uzivat ¢i nikoliv.

Drobné nedostatky, které jsem béhem vypracovani zjistila, jsou vzhledem
k obsahu OZ, ktery ¢ita pres tii tisice paragrafii, pochopitelné, ptesto si ale
myslim, Ze by se jimi zdkonodarci v budoucnu mohli zabyvat.

Hlavni cast prace byla vénovana rozboru vypovédnich divodua jak na
stran¢ najemce, tak na stran¢ pronajimatele, kdy bylo poukazovano na minulou
pravni tpravu OZ 1964 a zmény, které ptinesl OZ. Jelikoz velké ¢ast vypoveédnich
divodi vychazi zOZ 1964, tak prevazna cast judikatury, kterou jsem pro

vypracovani prace pouzila, pochazi z doby Uc¢innosti OZ 1964.
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Resumé

The diploma thesis is focused on termination of an apartment lease. The
purpose of the thesis was to analyse the ways of termination of an apartment
lease, where the main part of the thesis is devoted to the notice from the tenant
and the lessor.

The thesis consists of an introduction, seven parts and a conclusion. It
draws information from legal literature, case law, legal regulations and other
sources listed in the bibliography.

The first part briefly analyses the lease in general, listing the specific
provisions of the Civil Code that regulate the lease.

The second part is an introduction to the issue of an apartment lease. This
chapter contains a description of lease agreement, lists of the prohibited
arrangements, and lists the rights and obligations of the lease parties. Which later
shows that the Civil Code provides a bigger protection to the tenant, who is the
weaker party in the rental relationship.

The third part discusses the ways of terminating the lease of the apartment
except notice. First, the thesis deals with the expiration of time and the associated
possibility of renewal of the lease, then termination by agreement and its
requirements are discussed. Furthermore, there are also mentioned methods of
terminating the lease of a service apartment and a special purpose apartment,
which are regulated by separate provisions. Furthermore, the work deals with the
termination of the lease in connection with the death of the tenant and the
associated transition to members of the tenant's household and heir. The ways of
termination of the lease by evacuation, merging of the lessor and the tenant or
termination of the apartment are not neglected either.

The fourth part is an introduction to the notice from apartment. The
essentials of the statement or its form are listed here.

The fifth part deals with a notice from the tenant. The work deals with
notice from lease for an indefinite period, notice from lease for a definite period
and the possibility of notice without notice period. At the end of this section is a
possible protection of lessor against the tenant's notice.

The sixth part discusses the notice from the lessor. The thesis deals with
notice with a three-month notice period, with a two-month notice period, and with

a notice without a notice period. This chapter also discusses an example from
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practice, in which the Supreme Court answered an unresolved question
concerning the termination in situation when the lessor needs an apartment for
himself. The conclusion of this chapter is devoted to the possibility of protection
of tenant against the lessor's notice.

The last, seventh part is devoted to the method of handing over the

apartment after the end of the lease.
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Naftizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vySe urokd z prodleni a
nakladi spojenych s uplatnénim pohledavky, uruje odména likvidatora,
likvida¢niho sprévce a €lena organu pravnické osoby jmenovaného soudem a
upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku, vefejnych rejstiiki pravnickych
a fyzickych osob a evidence svéfenskych fondl a evidence tdaji o skutecnych

majitelich, Vlady Ceské republiky

10) Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmt bézna udrzba a drobné

opravy souvisejici s uzivanim bytu

Ostatni

1)

2)
3)

Dtivodova zprava k zdkonu €. 163/2020 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 89/2012

Sb., obansky zdkonik, ve znéni pozdéjSich predpisii, a dalSi souvisejici

zakony

Dutivodova zpréava k zékonu ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zékonik

Dtivodova zprava k zédkonu ¢. 192/2021 Sb., kterym se meéni zakon ¢. 89/2012

Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii, zdkon ¢. 99/1963 Sb.,
80



obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpist, a zdkon ¢. 292/2013 Sb., o
zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozd¢jsich predpist
4) Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové

civilni legislativy pii Ministerstvu spravedInosti ze dne 3. bfezna 2014
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