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1 Úvod 

 

Problematiku nájmu bytu, a pøedev�ím výpovìdi z nájmu bytu, jsem si 

zvolila jednak proto, �e se jedná o jedno nejvíce v praxi pou�ívaných ustanovení 

zákona è. 89/2012 Sb., obèanský zákoník (dále NOZ), která se dotýkají �ivota 

vìt�iny obèanù Èeské republiky, kteøí mohou vystupovat jak na stranì nájemce, 

tak i pronajímatele; jednak z vlastního zájmu, kdy impulsem pro výbìr tohoto 

tématu byl mùj pracovní pomìr na Magistrátu mìsta Plznì, konkrétnì na odboru 

bytovém, jeho� jednou z pracovních náplní je správa mìstských bytù, vèetnì 

uzavírání nájemních smluv, jejich ukonèování a s tím souvisejících procesù;  

a zároveò existence nové právní úpravy soukromoprávních vztahù, kdy je mo�né 

zpracovat téma, o kterém vzhledem ke krátké úèinnosti (2,5 roku) nového 

obèanského zákoníku, nebylo je�tì hloubìji pojednáno. 

Ve své práci chci pøedev�ím popsat tento institut nové právní úpravy 

v kontextu s pøedchozí úpravou a existující judikaturou, pøedev�ím upozornit na 

základní zmìny, které pøinesla rekodifikace soukromého práva v oblasti 

nájemních vztahù, konkrétnì v oblasti výpovìdi z nájmu bytu. Dále provedu 

rozbor problematiky skonèení nájmu bytu, zejména výpovìdí, pøedev�ím 

vyhodnocením výpovìdních dùvodù. Dále provedu komparaci s právní úpravou 

pøedchozí, kdy se pokusím zdùraznit rozdíly, které jsou v oblasti zvlá�tního 

ustanovení o nájmu bytu, v oblasti výpovìdi z nájmu, zásadní.   

S ohledem na vý�e uvedené bude mezi hlavními metodami, které 

v prùbìhu zpracování budou pou�ity, metoda analytická, komparativní, 

deskriptivní a historická. Potøebná analýza bude provedena napø. u výpovìdi ze 

strany pronajímatele, mo�ných dùvodù pro její pou�ití a jejích obligatorních 

nále�itostí, nebo� právnì bezvadné ukonèení nájemního vztahu je úspì�ným 

pøedpokladem pro pøípadný následný úspì�ný výkon rozhodnutí - vyklizení bytu. 
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2 Nájem � obecné ustanovení 

 

 Nájem lze definovat jako právní vztah mezi dvìma subjekty, kdy vlastník 

vìci pøenechá právo u�ívání vìci jinému subjektu. Podobným institutem je pacht 

(napø. u�ívání pùdy k zemìdìlské produkci, lesnický pacht). Podstata nájmu 

spoèívá v pøenechání vìci jinému k jejímu u�ívání, kde�to u pachtu je, kromì 

práva vìc u�ívat, je�tì obsa�eno právo vìc po�ívat, tj. brát z ní u�itky. 

Ustanovení o nájmu je v rámci NOZ zaøazeno v Èásti ètvrté, Hlavy II.  

do Dílu 2 � Pøenechání vìci k u�ití jinému, v rámci nìho do Oddílu 3, pøièem� 

zákoník rozli�uje úpravu obecnou a zvlá�tní pro nìkteré pøípady. NOZ tak 

zaøazuje úpravu do jednotlivých pododdílù se speciální úpravou tìchto 

jednotlivých typových závazkù: 

- Pododdíl 1 � Obecná ustanovení - § 2201 � 2234, 

- Pododdíl 2 � Zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu - § 2235 � 2301, 

- Pododdíl 3 � Zvlá�tní ustanovení o nájmu prostoru slou�ícího k podnikání  

- § 2302 � 2315, 

- Pododdíl 4 � Zvlá�tní ustanovení o podnikatelském pronájmu vìcí movitých 

 - § 2316 � 2320, 

- Pododdíl 5 � Zvlá�tní ustanovení o nájmu dopravního prostøedku  

- § 2321 � 2325 

- Pododdíl 6 � Ubytování - § 2326 � 2331. 

Oproti pøedchozí právní úpravì (zákon è. 40/1964 Sb., ve znìní úèinném 

k 31. 12. 2013, dále jen OZ 1964) je v NOZ úprava nájmu bytu rozdìlena s vìt�í 

systematikou, kdy zvlá�� jsou vyèlenìna ustanovení, která upravují zvlá�tní 

pøípady nájmu bytu (napø. nájem slu�ebního bytu, nájem bytu zvlá�tního urèení). 

Obecnì je nájem charakterizován v Pododdílu 1 � obecná ustanovení, kdy 

v § 2201 NOZ je obecnì vymezen obsah závazku (subjektivní práva  

a povinnosti): �Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje pøenechat nájemci 

vìc k doèasnému u�ívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli 

nájemné�. V § 2202 NOZ je obecnì vymezen pøedmìt závazku (nájem): 

Pronajmout lze vìc nemovitou i nezu�ivatelnou vìc movitou. Pronajmou lze i èást 

nemovité vìci. Lze pronajmout vìc, která v budoucnu teprve vznikne, je-li ji 

mo�né dostateènì pøesnì urèit pøi uzavøení nájemní smlouvy. 
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3 Byt a nájem bytu � obecné vymezení 

 

Jak ji� bylo uvedeno v pøedchozí kapitole, zvlá�tní ustanovení o nájmu 

bytu má svým zaøazením v NOZ charakter lex specialis a smlouva o nájmu bytu je 

závazkem relativním, bì�ným, synalagmatickým, úplatným, kdy jako subjekt  

na stranì jedné vystupuje pronajímatel a na druhé nájemce, ka�dý se svými právy 

a povinnostmi, pøièem� na obou stranách mù�e stát subjektù více. Plnìní je  

ze strany jednoho subjektu vìcné a zároveò slu�bou (pronajímatel),  

ze strany druhého subjektu je plnìní penì�ní (nájemce). Zaøazením pod Díl 2 

s názvem Pøenechání vìci k u�ití jinému vyplývají dal�í skuteènosti a povinnosti 

stran jako dare, facere, omitere a pati.  

Vlastník bytu (poctivý dr�itel) má ústavou
1
 zaruèená základní vlastnická 

práva s právy vìc dr�et (ius possidenci), u�ívat (ius utendi), právo s vìcí nakládat 

(ius disponendi) èi vìc znièit (ius abutendi).2 V rámci práva s vìcí nakládat3
  

se mù�e vlastník bytu vzdát práva na jeho u�ívání, resp. mù�e pøevést èást práv  

na jinou osobu, jedná se zejména o právo vìc (byt) u�ívat, co� NOZ oznaèuje 

nájmem. Vlastník bytu pak má právo pøisvojovat si plody a u�itky plynoucí z vìci 

(ius fruendi), co� pøedstavuje nájemné.  

 

3.1 Byt jako pøedmìt nájmu 

 Nájem bytu je upraven speciálními ustanoveními § 2235 � 2301 NOZ 

v Pododdílu 2 s oznaèením � Zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu. 

Tato ustanovení pro nájem bytu jsou v pozici zvlá�tního pravidla jako lex 

specialis. V pøípadech, které nejsou tìmito ustanoveními upraveny, se pou�ije 

regulace obsa�ená v obecné èásti ustanovení o nájmu, resp. v obecné èásti 

závazkového práva.  

 Pøedchozí právní úprava obèanského práva (OZ 1964), neobsahovala 

legálnì pøesnou definici pojmu byt, pouze se odkazovala na § 118 odst. 2  

OZ 1964, kde bylo uvedeno, �e pøedmìtem obèanskoprávních vztahù mohou být 

té� byty nebo nebytové prostory, a ve spojení s § 122 odst. 2 urèovala, �e 

pøíslu�enstvím bytu jsou vedlej�í místnosti a prostory urèené k tomu, aby byly 

                                                 

1
 Èl. 11 Listiny základních práv a svobod vyhlá�ené pøedsednictvem Èeské národní rady è. 2/1993 

Sb. v platném znìní. 
2
 RABAN, P. a kol.: Obèanské právo hmotné. Relativní majetková práva. Václav Klemm � 

Vydavatelství a nakladatelství. Brno 2013. str. 171. 
3
 Viz ustanovení § 1011 a násl. NOZ. 
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s bytem u�ívány. Následnì byt byl definován v zákonì è. 72/1994 Sb.,  

o vlastnictví bytù, kde byl byt charakterizován jako místnost nebo soubor 

místností, které jsou urèeny k trvalému bydlení. Byt mìl být tvoøen obytnými 

místnostmi. Selucká a kol. v knize Byt v soukromém a veøejném právu uvádí, �e 

�pøíslu�enství bytu vymezuje OZ (srov. § 121) jako vedlej�í prostory (napø. sklep 

kùlna) a vedlej�í místnosti (napø. záchod, koupelna, spí�).�4
 Gará�, dle judikatury 

Nejvy��ího soudu ÈR (NS sp. zn. 32 Odo 911/2006), není pøíslu�enstvím bytu, ale 

souèástí bytu: �Bytová jednotka (byt) a gará� vèetnì spoleèných prostor domu 

nejsou oddìlitelnou èástí domu, jsou jeho èástí.� �Je-li byt urèen k bydlení, je 

logické, �e ke stejnému úèelu musí slou�it i pøíslu�enství bytu; není-li tomu tak, 

nemù�e mít urèitá místnost èi prostor charakter pøíslu�enství bytu� (NS sp. zn.  

26 Cdo 450/2003); �Je-li gará� urèena ke gará�ování motorových vozidel  

a nikoliv k tomu, aby byla u�ívána s bytem, pak ji tedy nelze pokládat  

za pøíslu�enství bytu ve smyslu § 121 odst. 2 obè. zák.� � (NS sp. zn.  

26 Cdo 2340/99)
5
. Autoøi vý�e uvedené publikace se s názorem NS neshodovali 

s tím, �e standardem bydlení v 21. století je ji� mo�nost uskladnìní vìcí 

uspokojující denní potøeby èlovìka, co� se realizuje i pomocí osobních 

automobilù, z èeho� vyplývá, �e i gará� za pøedchozí právní úpravy mohla být 

pøíslu�enstvím bytu s tím, �e zále�elo na vùli pronajímatele.6 

 Souèasná právní úprava obèanského práva definuje byt v § 2236 odst. 1 

NOZ jako místnost nebo soubor místností, které jsou èástí domu, tvoøí obytný 

prostor a jsou urèeny a u�ívány k úèelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel 

s nájemcem, �e k obývání bude pronajat jiný ne� obytný prostor, jsou strany 

zavázány stejnì, jako by byl pronajat obytný prostor (§ 2236 odst. 2 NOZ), co� je 

posun, jeliko� dle OZ 1964 bylo zásadním hlediskem kolaudaèní rozhodnutí. 

Skuteènost, �e pronajatý prostor není urèený k bydlení, nemù�e být na újmu 

nájemci. To znamená, �e v tomto smluvním vztahu je dùle�itý i úèel nájmu, 

jeliko� je mo�né k bydlení pronajmout i jiné prostory ne� obytné, av�ak je-li 

stanoven úèel nájmu �zaji�tìní bytových potøeb nájemce...�, je zøejmé, �e právní 

vztah bude upravován právì zvlá�tními ustanoveními o nájmu bytu a nájmu 

domu.  

                                                 

4
 SELUCKÁ, M., FIALA, J., KLIKOVÁ, A.:  Byt v soukromém a veøejném právu. muni Press, 

Brno 2011. str. 33. 
5
 Tamté�, str. 11 a 34. 

6
 Tamté�, str. 33. 
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 Ustanovení § 2236 NOZ dává úèastníkùm nájemního vztahu smluvní 

volnost, na rozdíl od pøedchozí právní úpravy, která striktnì vymezovala mo�nost 

bydlení jen na soubor místností, které jsou jako byt urèeny rozhodnutím 

stavebního úøadu, tedy kolaudaèním rozhodnutím, a pøipou�tí mo�nost pou�ít 

k bydlení i jiný prostor, který výslovnì stavebnì k bydlení urèen není. Dle NOZ 

ji� tak �rozhodnutí správního orgánu o úèelu stavby (kolaudaèní rozhodnutí) bude 

pouze urèitým vodítkem, nikoliv v�ak rozhodné pro existenci nebo neexistenci 

práv plynoucích z nájmu bytu. Zároveò tak není mo�né, na rozdíl od pøedchozí 

právní úpravy, dát výpovìï z nájmu bytu s odvoláním na to, �e bydlí 

v nezkolaudovaných prostorách.�7
 

Z uvedeného vyplývá, �e dle zvlá�tních ustanovení o nájmu bytu se bude 

postupovat v pøípadech, kdy jako nájemce vystupuje fyzická osoba, která nájemní 

smlouvou zaji��uje své bytové potøeby. V pøípadì fyzické osoby, která by si 

sjednala nájem bytu za jiným úèelem ne� za úèelem zaji�tìní svých bytových 

potøeb, ale i v pøípadì právnické osoby jako nájemce bytu, se bude v�dy 

postupovat podle obecné právní úpravy o nájmu. 

 Souèasná právní úprava neøe�í pøíslu�enství bytu nìjakým speciálním 

ustanovením jako pøedchozí OZ 1964, jeliko� je stavba souèástí pozemku  

a vedlej�í vìci vlastníka u stavby pøíslu�enstvím pozemku, je-li jejich úèelem, aby 

se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich hospodáøského úèelu trvale 

u�ívalo (§ 512 NOZ). Jsou-li pochybnosti, zda je nìco pøíslu�enstvím vìci, 

posoudí se pøípad podle zvyklostí (§ 511 NOZ). 

 

3.2 Vznik nájmu bytu 

Nájem bytu vzniká ze zákona nebo na základì nájemní smlouvy.  

Nejèastìj�ím zpùsobem vzniku nájmu bytu je na základì nájemní smlouvy. 

Nájemní smlouva je dvoustranné právní jednání, kde na jedné stranì stojí 

pronajímatel a na stranì druhé nájemce. Nájem ze zákona (ex lege) vzniká 

pøechodem nájmu bytu nebo opu�tìním spoleèné domácnosti nájemcem bytu. 

 OZ 1964 stanovoval pravidlo v § 704 o vzniku nájmu bytu uzavøením 

sòatku, tj. pokud byl jeden z man�elù pøed vznikem man�elství nájemcem bytu, 

vznikl obìma man�elùm spoleèný nájem bytu uzavøením man�elství. Nová právní 

úprava rodinného práva ustanovením § 745 NOZ vý�e uvedené pravidlo 

                                                 

7
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  

o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s 12-13. 
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zachovává a doplòuje, �e pøi pozdìj�ím uzavøení nájemní smlouvy vzniká obìma 

man�elùm spoleèné nájemní právo úèinností smlouvy.  

Obecné ustanovení o nájmu NOZ definuje nájem jako situaci, kdy se 

prostøednictvím nájemní smlouvy pronajímatel zavazuje pøenechat nájemci vìc 

k doèasnému u�ívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné  

(§ 2201 NOZ). Zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu zpøesòuje pojem 

�vìc� tím, �e definuje v § 2236 odst. 1 NOZ, co je to byt8. Pøedmìtem nájmu je 

tedy byt nebo dùm, který má slou�it k zaji�tìní bytových potøeb nájemce, ale  

i èlenù jeho domácnosti, pøièem� zákon pøímo øíká, �e tento nájem má 

dlouhodobý charakter, kdy� v § 2235 odst. 2 NOZ negativnì vymezuje z oblasti 

zaji�tìní bytových potøeb nájem bytu a domu s krátkodobým úèelem9
. 

Spoleèný nájem je definován v § 2270 NOZ, kdy nájemní smlouvu uzavøe 

s pronajímatelem více osob a stanou se tak spoleènými nájemci. Spoleèným 

nájemcem bytu stane i osoba, která se souhlasem stran pøistoupí ke smlouvì, 

spoleèní nájemci mají pak stejná práva i povinnosti. 

Nájemce má dle § 2272 právo pøijímat do své domácnosti kohokoli, av�ak 

nejedná-li se o osobu blízkou nebo dal�í pøípady zvlá�tního zøetele hodné, mù�e si 

pronajímatel vyhradit v nájemní smlouvì souhlas s pøijetím takového èlena do 

nájemcovy domácnosti a dále má pronajímatel právo po�adovat, aby v nájemcovì 

domácnosti �il jen takový poèet osob, který je pøimìøený velikosti bytu a jeho 

hygienickým podmínkám. Zvý�í-li se poèet osob nájemcovy domácnosti, je 

povinen bez zbyteèného odkladu toto oznámit pronajímateli do dvou mìsícù od 

doby, co zmìna nastala, v opaèném pøípadì se má za to, �e záva�nì poru�il svou 

povinnost. 

 

3.3 Nájemní smlouva 

Zákon vy�aduje, aby nájemní smlouva byla v písemné formì, pøièem� 

námitku na neplatnost pro nedostatek formy má právo uèinit pouze nájemce, 

kterého zákon automaticky zvýhodòuje jako slab�í stranu v právním vztahu  

 (§ 2237 NOZ), zákon tak automaticky pøedpokládá, �e text smlouvy navrhuje 

pronajímatel. �Nyní sice NOZ písemnou formu po�aduje, ale zároveò pøipou�tí 

                                                 

8
 Ustanovení § 2236 odst. 1 NOZ zní: �Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou 

èástí domu, tvoøí obytný prostor a jsou urèeny a u�ívány k úèelu bydlení. Ujednají-li si 

pronajímatel s nájemcem, �e k obývání bude pronajat jiný ne� obytný prostor, jsou strany 
zavázány stejnì, jako by byl pronajat obytný prostor�. 
9
 Ustanovení § 2235 odst. 2 NOZ zní: �Ustanovení tohoto pododdílu se nepou�ijí, pøenechává-li 

pronajímatel nájemci byt nebo dùm k rekreaci nebo jinému zjevnì krátkodobému úèelu.� 
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vznik nájmu i bez ní, napø. konkludentnì (pøitom tento projev vùle smìøující 

k uzavøení nájemní smlouvy k pøedmìtnému bytu musí být dán jak na stranì 

pronajímatele, tak také na stranì nájemce).�10
 

OZ 1964 upravoval obligatorní nále�itosti nájemní smlouvy  

v § 686, jednalo se zejména o tyto nále�itosti: 

- povinnost písemné formy; 

- oznaèení bytu a jeho pøíslu�enství a rozsah jejich u�ívání; 

- zpùsob výpoètu nájemného a úhrady za plnìní spojená s u�íváním bytu. 

 Pokud by nájemní smlouva neobsahovala uvedené podstatné nále�itosti, 

byl tento právní úkon pova�ován na zákl. § 40 OZ 1964 za absolutnì neplatný. 

Oproti tomu NOZ svým ustanovením § 574 øíká, �e na právní jednání je tøeba 

spí�e hledìt jako na platné ne� jako na neplatné � tzn. právní jednání pova�uje za 

relativnì platné. Dále v § 582 NOZ stanovuje, �e není-li právní jednání uèinìno 

ve formì ujednané stranami nebo stanovené zákonem, je neplatné, pokud strany 

vadu dodateènì nezhojí. Podstatné by také bylo zmínit, �e �nájemní smlouvu 

ohlednì konkrétního bytu lze uzavøít pouze za pøedpokladu, �e jde o byt právnì 

volný, tj. netrvá platný nájemní vztah jiného nájemce�.11
 

Aby byla nájemní smlouva dostateènì urèitá, mìla by obsahovat základní 

údaje nutné k identifikaci smluvních stran i pøedmìtu nájmu, tj. o oznaèení 

subjektù stran smlouvy, pøedmìt nájmu, popøípadì si mohou strany sjednat dobu 

trvání nájmu12, nájemné13
 a dal�í plnìní spojená s u�íváním bytu14, ka�doroèní 

zvy�ování nájemného15
 a dal�í práva a povinnosti nájemce a pronajímatele (napø. 

pronajímatel si mù�e za urèitých podmínek vyhradit souhlas s pøijetím nového 

èlena do nájemcovy domácnosti16
 apod.), termín odevzdání bytu èi úèinnost 

smlouvy atd. Pøípadnými chybami, nesprávnými oznaèeními stran èi 

nedostateèným vymezením pøedmìtu nájmu se zabýval i Nejvy��í soud, kdy ve 

své judikatuøe dovodil, �e i pøes chybná oznaèení je nájemní smlouva platná, 

nicménì pokud nelze blí�e identifikovat pøedmìt nájmu, mohou existovat dvì 

alternativy, kdy jedna zakládá neplatnost nájemní smlouvy pro neurèitost a druhá 

                                                 

10
 Komentáø k rozhodnutí NS ze dne 28. 1. 2009 sp. zn. 26 Cdo 795/2007: in Bezou�ka, P. a kol.: 

Soudní judikatura ve svìtle nového obèanského zákoníku. Komentovaný rejstøík judikatury a její 
pou�ití po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer ÈR, 2016. str 495. 
11

 Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 30. ledna 1995, sp. zn. 2 Cdo 92/94. 
12

 Ustanovení § 2204 NOZ. 
13

 Ustanovení § 2246 NOZ. 
14

 Ustanovení § 2247 NOZ. 
15

 Ustanovení § 2248 a 2249 NOZ. 
16

 Ustanovení § 2272 NOZ. 
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nikoliv a NS pak stanovil, �e je potøeba pou�ít pravidlo priority výkladu, který 

nevede k neplatnosti smlouvy, aby mìl závazkový vztah smysl.17
 

Ka�dá ze smluvních stran musí být schopna právnì jednat. Fyzická osoba 

musí být svéprávná. Za fyzickou osobu, která je�tì není plnì svéprávná, jedná 

zákonný zástupce, za fyzickou osobu s omezenou svéprávností jedná soudem 

ustanovený opatrovník. Za právnickou osobu vystupuje statutární orgán, ale 

v nìkterých pøípadech i jiné fyzické osoby, zejména zamìstnanci (v omezeném 

rozsahu) nebo prokurista, ve zvlá�tním pøípadì soudem jmenovaný opatrovník.
18

  

 

3.3.1 Doba trvání nájmu 

Zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu neupravují dobu trvání 

nájmu, a proto se v tomto pøípadì pou�ijí obecná ustanovení o nájmu, pøedev�ím  

§ 2204 odst. 1 NOZ: �Neujednají-li strany dobu trvání nebo den skonèení nájmu, 

platí, �e se jedná o nájem na dobu neurèitou�.  

Nájem sjednaný na dobu urèitou lze ukonèit uplynutím sjednané doby 

nebo výpovìdí, za zákonem stanovených podmínek v § 2287 a 2288, popø. 2291 

NOZ. Nájem sjednaný na dobu neurèitou lze ukonèit dohodou smluvních stran 

nebo jednostrannou výpovìdí. Skonèení nájmu upravují dále § 2285 a násl. NOZ. 

Podrobnìji se zpùsobùm ukonèení nájmu vìnuji v následujících 

kapitolách. 

 

3.3.2 Odevzdání bytu 

Není-li ujednáno v nájemní smlouvì, kdy pronajímatel zpøístupní nájemci 

byt zpùsobilý k nastìhování a obývání, zpøístupní jej prvního dne mìsíce 

následujícího po dni, kdy smlouva nabyla úèinnosti.  

                                                 

17
 Rozsudek NS ze dne 23. 9. 2015, sp. zn. 26 Cdo 1455/2015: �Nelze pøitom pøehlédnout, �e 

údaje obsa�ené v Nájemní smlouvì (konkrétnì údaje o parcelním èísle pozemku a katastrálním 
území) umo�òují identifikovat urèitý pozemek �jako celek�, av�ak ji� nepostaèují (ani ve spojení s 
údajem o rozloze pronajímané plochy) k tomu, aby byla identifikována jeho specifická �èást� 
(jeliko� jimi nebylo blí�e konkretizováno, ve kterém segmentu oznaèené pozemkové parcely se 
pøípadnì má taková èást nacházet). Ve vztahu k vymezení pøedmìtu nájmu jsou tedy ve vzájemném 
konfliktu dvì interpretaèní alternativy, z nich� jedna zakládá neplatnost Nájemní smlouvy (pro 
neurèitost) a druhá nikoliv. Proto je namístì pou�ít pravidlo priority výkladu, který nevede k 
neplatnosti smlouvy, a upøednostnit variantu, podle ní� pøedmìtem sporného nájemního pomìru 
byl pozemek �jako celek�, a nikoli pouze jeho (blí�e neidentifikovatelná) �èást�. Ostatnì tato 
varianta je vstøícnìj�í i k samotným úèastníkùm, nebo� volbou opaèné alternativy by se jim 
pøisuzovala neschopnost smysluplnì vyjádøit obsah svého závazkového vztahu.�. 
18

 Z ustanovení § 581 NOZ plyne, �e není-li osoba plnì svéprávná, je neplatné právní jednání, ke 
kterému není zpùsobilá. Neplatné je i právní jednání osoby jednající v du�evní poru�e, která ji èiní 
neschopnou právnì jednat. Jednání za právnickou osobu upravuje § 161 a násl., ve vìci prokury 
pak § 450 a násl. NOZ. 
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Pronajímatel se mù�e s nájemcem dohodnout, �e bude pøedán byt, který 

není zpùsobilý k obývání, av�ak musí být zároveò ujednána dal�í práva  

a povinnosti stran z této povahy plynoucí, vèetnì vý�e a zpùsobu úhrady nákladù 

na provedení nutných úprav (§ 2242 NOZ). Pokud byt není zpùsobilý k obývání  

a nájemce tento stav pøi uzavøení smlouvy neznal, má právo odmítnout se 

nastìhovat a dále má právo neplatit nájemné po dobu, co vada trvá; nastìhuje-li 

se, má právo po�adovat po pronajímateli splnìní smlouvy a po�adovat pøimìøenou 

slevu z nájemného a� do odstranìní vady (§ 2244 a 2245 NOZ). 

 

3.3.3 Nájemné 

V nájemní smlouvì si strany ujednají nájemné pevnou mìsíèní èástkou,  

a pokud se tak nestane, vznikne pronajímateli právo na nájemné ve vý�i, která 

odpovídá nájemnému v místì a èase obvyklému v dobì uzavøení nájemní smlouvy 

(§2246 NOZ). Strany si mohou v nájemní smlouvì ujednat jeho ka�doroèní 

zvy�ování (§ 2248 NOZ), a pokud tak neuèiní nebo zvy�ování nájemného 

v nájemní smlouvì nevylouèí úplnì, mù�e pronajímatel navrhnout jednostrannì 

zvý�ení nájemného, a to za pøesnì stanovených podmínek, pøièem� je nutný 

výslovný souhlas nájemce se zvý�ením nájemného, a pokud ten chybí, mù�e se 

pronajímatel domáhat, aby vý�i nájemného urèil soud (§ 2249 NOZ).  

Nájemné hradí nájemce pøedem na ka�dý mìsíc nebo jiné ujednané 

platební období, nejpozdìji do pátého dne pøíslu�ného platebního období, pokud si 

strany neujednaly den pozdìj�í, pøièem� spoleènì s nájemným nájemce hradí  

i zálohy nebo náklady na slu�by zaji��ované pronajímatelem, tento v�ak nesmí po 

nájemci po�adovat jiná plnìní, ani jinou formu plnìní ne� v penìzích (§ 2251 

NOZ).  

Pokud mají strany spor o dlu�né nájemné, mù�e nájemce, aby se vyvaroval 

výpovìdi z nájmu bytu pro nezaplacení nájemného, ulo�it dlu�né � sporné 

nájemné do notáøské úschovy a o tom vyrozumìt pronajímatele (§ 2253 NOZ). 

V pøípadì pozdních úhrad nájemného má pronajímatel právo po�adovat úroky 

z prodlení z dlu�né èástky stanovené Naøízením vlády è. 351/2013 Sb.19
 (dále jen 

NV UZP) a� do zaplacení. 

 

                                                 

19
 Naøízení vlády è. 351/2013 Sb., kterým se urèuje vý�e úrokù z prodlení a nákladù spojených 

s uplatnìním pohledávky, urèuje odmìna likvidátora, likvidaèního správce a èlena orgánu 
právnické osoby jmenovaného soudem a upravují nìkteré otázky Obchodního vìstníku a 
veøejných rejstøíkù právnických a fyzických osob 
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3.3.4 Dal�í plnìní spojená s u�íváním bytu - slu�by 

Dále si strany ujednají, která dal�í plnìní spojená s u�íváním bytu nebo 

s ním související slu�by zajistí pronajímatel. Pokud se tak nestane, je povinností 

pronajímatele zajistit po dobu nájmu nezbytné slu�by, jako jsou dodávky vody, 

odvoz a odvádìní odpadních vod vèetnì èi�tìní jímek, dodávky tepla, odvoz 

komunálního odpadu, osvìtlení a úklid spoleèných èástí domu, zaji�tìní pøíjmu 

rozhlasového a televizního vysílání, provoz a èi�tìní komínù, popøípadì provoz 

výtahu. Zpùsob rozúètování cen slu�eb je stanovený jiným právním pøedpisem20
. 

Dle dùvodové zprávy21
 se od 1. 1. 2016 sní�ila pokuta za neplnìní povinností (jak 

ze strany poskytovatele, tak i ze strany pøíjemce slu�eb). 

 Nájemce má právo nahlédnout do vyúètování nákladù na poskytnuté 

slu�by za minulý kalendáøní rok, pokud o to po�ádá pronajímatele (§ 2252 odst. 1 

NOZ), nedoplatky èi pøeplatky záloh jsou splatné do tøí mìsícù od seznámení 

nájemce pronajímatelem o provedeném vyúètování nákladù na slu�by  

za pøedchozí kalendáøní rok, co� je zpravidla provedeno do ètyø mìsícù  

po skonèení zúètovacího období (§ 2252 odst. 2 NOZ). 

 

3.4 Práva a povinnosti subjektù 

Aèkoliv soukromé právo garantuje rovnost stran, v pøípadì nájmu bytu  

a nájmu domu je v NOZ zvýhodòována strana nájemce, kterému pøiznává jako 

slab�í stranì více práv, zatímco pronajímateli ukládá více povinností. 

                                                 

20
 Zákon è. 67/2013 Sb., kterým se upravují nìkteré otázky související 

s poskytováním plnìní spojených s u�íváním bytù a nebytových prostorù v domì s byty, v platném 
znìní a jeho provádìcí Vyhlá�ka ministerstva pro místní rozvoj è. 269/2015 o rozúètování nákladù 
na vytápìní a spoleènou pøípravu teplé vody pro dùm. 
21

 Dùvodová zpráva k zákonu è. 104/2015 Sb., kterým se mìní zákon è. 67/2013 Sb., kterým se 
upravují nìkteré otázky související s poskytováním plnìní spojených s u�íváním bytù a 
nebytových prostorù v domì s byty, a zákon è. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu 
státní správy v energetických odvìtvích a o zmìnì nìkterých zákonù (energetický zákon), ve znìní 
pozdìj�ích pøedpisù. [online] Beck-online.cz [cit. 9. 11. 2015]. Dostupné na https://www.beck-

online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=oz5f6mrqge2v6mjqgrpwi6rnga dne 9. 11. 

2015. II. Zvlá�tní èást. K èásti první. K èl. I. K bodu 4 - § 13: 
�Navrhuje se sní�it zákonem stanovenou vý�i pokuty za neplnìní povinností poskytovatelem nebo 
pøíjemcem slu�eb ve stanovené lhùtì. Pokuta ve vý�i 100 Kè za ka�dý zapoèatý den prodlení se 
jeví, podle názoru pøedev�ím laické veøejnosti, jako nepøimìøenì vysoká. Navíc je novì dána 
mo�nost poskytovateli slu�eb a pøíjemci slu�eb ujednat vý�i pokuty, maximálnì v�ak do vý�e 
stanoveného limitu. Nedojde-li k ujednání, èiní vý�e pokuty 50 Kè za ka�dý zapoèatý den prodlení. 
Navrhuje se zru�it ustanovení upravující poplatek z prodlení, pokud se poskytovatel slu�eb nebo 
pøíjemce slu�eb dostane do prodlení s penì�itým plnìním tak, aby bylo mo�né uplatnit pouze úrok 
z prodlení upravený v NOZ a nedocházelo k �dvojkolejnosti� právní úpravy. V souèasné dobì 
dochází k rozporným výkladùm, kdy pou�ít poplatek z prodlení nebo úrok z prodlení. Napøíklad 
u pau�álních plateb, kde je èástka nájemného a èástka za slu�by slouèena do samostatné pau�ální 
platby, nelze s urèitostí vymezit, jaké sankèní opatøení má být uplatnìno, proto�e prodlení 
s platbou nájemného je ji� postihováno pouze úrokem z prodlení.� 
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Povinnosti subjektù upravuje NOZ v obecných ustanoveních o nájmu, 

povinnosti pronajímatele jsou upraveny v § 2205 � 2210, povinnosti nájemce 

upravují § 2213 � 2214, pøièem� dále jsou práva a povinnosti stran upraveny  

v § 2219 a 2220 NOZ.  

Co je jedné stranì pøiznáno jako právo, je zpravidla druhé stranì pøikázáno 

jako povinnost. Obìma stranám je pak pøiznáno právo vypovìdìt nájem bez 

výpovìdní doby, pokud druhá strana poru�uje zvlá�� záva�ným zpùsobem své 

povinnosti, a tím zpùsobuje znaènou újmu stranì po�kozované (§ 2232 NOZ). 

 

3.4.1 Povinnosti pronajímatele 

Povinností pronajímatele je pøenechat byt nájemci k u�ívání v termínu 

urèeném v nájemní smlouvì, pokud sjednaný nebyl, tak první den mìsíce 

následujícím po dni, kdy smlouva nabyla úèinnosti (§ 2242 NOZ) a udr�ovat jej 

v takovém stavu, aby byt mohl nájemci ke sjednanému úèelu.  

Dále je pronajímatel povinen zajistit nájemci neru�ené u�ívání bytu po 

dobu nájmu, a to jak ze strany tøetích osob, tak i ze své strany, pokud by k tomu 

nemìl vá�né dùvody, jako je napø. nutná oprava, kterou nelze vykonat po 

skonèení nájmu (§ 2210, 2219 a § 2259 a násl. NOZ). Dále pronajímatel nemá 

právo o své vùli pronajatou vìc mìnit (§ 2209 NOZ). 

Ve speciálním ustanovení jsou v podstatì duplicitnì rozebrány povinnosti 

pronajímatele uvedené v èásti obecné: povinnost udr�ovat po dobu nájmu v domì 

poøádek podle místních pomìrù (§ 2256 NOZ), udr�ovat po dobu nájmu byt  

a dùm ve stav zpùsobilém k u�ívání (§ 2257 NOZ).  

Pronajímatel je také povinen zajistit po dobu nájmu nezbytné slu�by, 

kterými jsou dodávky vody, odvoz komunálního odpadu, odvádìní odpadních vod 

vèetnì èi�tìní jímek, dodávky tepla, osvìtlení a úklid spoleèných èástí domu, 

provoz a èistìní komínù, pøípadnì provoz výtahu a zaji�tìní pøíjmu rozhlasového 

a televizního vysílání (§ 2247). Pronajímatel nesmí po�adovat po nájemci jiná 

plnìní ne� úhradu nájemného za ka�dý mìsíc a zálohy na slu�by (§ 2251 NOZ). 

 

3.4.2 Povinnosti nájemce 

Povinností nájemce je u�ívat byt ke sjednanému úèelu, provádìt bì�nou 

údr�bu (§ 2207 a 2219 NOZ) a oznamovat pronajímateli vady, umo�nit pøístup 

pronajímateli (k zaji�tìní oprav, nebo hrozí-li �koda apod. - § 2210 NOZ,  

èi umo�nit zájemci pøístup za úèelem prohlídky - § 2233 NOZ), hradit nájemné 
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v ujednané vý�i, popø. ve vý�i v místì a èase obvyklé (§ 2246 a 2251 NOZ), 

event. hradit dal�í plnìní spojená s u�íváním bytu nebo s tím související slu�by  

(§ 2247 NOZ).  

Dle zvlá�tního ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu má nájemce 

povinnost u�ívat byt øádnì v souladu s nájemní smlouvou (§2255 odst. 1 NOZ), 

dodr�ovat po dobu nájmu pravidla obvyklá pro chování v domì a dodr�ovat 

rozumné pokyny pronajímatele pro zachování poøádku obvyklého podle místních 

pomìrù (§2256 odst. 2 NOZ), dále provádìt a hradit pouze bì�nou údr�bu  

a drobné opravy související s u�íváním bytu (§2257 odst. 2 NOZ). Dále je 

nájemce povinen strpìt úpravu bytu nebo domu, popø. jeho pøestavbu nebo jinou 

zmìnu, pokud ji lze provést bez vìt�ího nepohodlí pro nájemce, èi je provádìna 

na pøíkaz orgánu veøejné moci, anebo hrozí-li pøímo zvlá�� záva�ná újma (§ 2259 

NOZ), co� je té� obsa�eno v obecných ustanoveních o nájmu. 

Jak bylo uvedeno vý�e, nájemce má povinnost vy�ádat si souhlas 

pronajímatele, pokud chce do své domácnosti pøijmout jinou osobu ne� blízkou  

èi je to pøípad zvlá�� zøetele hodný, je-li tato povinnost sjednána v nájemní 

smlouvì. V souvislosti se zmìnou osob v domácnosti je nájemce povinen tuto 

zmìnu nahlásit pronajímateli bez zbyteèného odkladu, nejpozdìji v�ak do dvou 

mìsícù ode dne, kdy tato zmìna nastala. Pokud tak neuèiní, má se za to, �e 

záva�nì poru�il svou povinnost (§ 2272 NOZ). 

 

3.4.3 Práva pronajímatele 

Obecnì má pronajímatel právo na úhradu nájemného a záloh na 

poskytnuté slu�by v pravidelných mìsíèních platbách pøedem na ka�dý mìsíc 

nebo na jiné ujednané platební období, v�dy pøedem nejpozdìji do pátého dne 

pøíslu�ného platebního období, nebyl-li ujednán den pozdìj�í (§ 2251 NOZ). 

Pronajímatel má právo po�adovat po nájemci zpøístupnìní bytu 

k provedení úprav, oprav èi hrozí-li zvlá�� záva�ná újma nebo provádí-li zmìnu 

na základì pøíkazu orgánu veøejné moci (§ 2258 NOZ), v ostatních pøípadech lze 

zmìnu provést jen se souhlasem nájemce. Pronajímatel má právo odstraòovat 

po�kození a vady na náklad nájemce, zpùsobil-li je nájemce jako odpovìdná 

osoba a ten je neodstranil (§ 2267 NOZ). Provede-li pronajímatel stavební úpravy, 

kterými trvale zlep�í u�itnou hodnotu pronajatého bytu èi celkové podmínky 

bydlení v domì, mù�e se s nájemci dohodnout o zvý�ení nájemného, nejvý�e v�ak 

o deset procent z úèelnì vynalo�ených nákladù roènì. Pokud se zvý�ením 
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nájemného souhlasí alespoò dvì tøetiny nájemcù, platí zvý�ené nájemné i pro 

ostatní nájemce (§ 2250 NOZ). 

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, má pronajímatel právo vyhradit si v nájemní 

smlouvì souhlas s pøijetím nového èlena do nájemcovy domácnosti, pokud by 

chtìl nájemce do své domácnosti pøijmout jinou osobu ne� blízkou nebo by to 

nebyl pøípad zvlá�� zøetele hodný (§ 2272 odst. 2 NOZ). 

Pøi skonèení nájmu má pronajímatel právo po�adovat odevzdání vìci  

ve stavu, ve kterém ji nájemci pøedával, s pøihlédnutím k obvyklému opotøebení 

pøi øádném u�ívání (§ 2225 odst.1 NOZ). 

 

3.4.4 Práva nájemce 

Nájemce má právo, aby mu byl zpøístupnìn byt zpùsobilý k obývání 

v termínu sjednaném v nájemní smlouvì, a pokud sjednán nebyl, má právo jej mít 

k dispozici první den v mìsíci následujícím po dni, kdy smlouva nabyla úèinnosti 

(§ 2242 NOZ). Nájemce má právo odmítnout se nastìhovat do bytu nezpùsobilého 

k nastìhování a obývání (§ 2244 NOZ) a v tom pøípadì pak není povinen platit 

nájemné po dobu, co vada trvá. Nastìhuje-li se, má právo na pøimìøenou slevu 

z nájemného a� do odstranìní vady pronajímatelem (§ 2245 NOZ). Nájemce má 

právo byt øádnì u�ívat, dále v nìm mù�e i pracovat nebo podnikat (§ 2255 NOZ), 

chovat v nìm zvíøe, nepùsobí-li jeho chov pronajímateli nebo ostatním 

obyvatelùm domu obtí�e (§ 2258 NOZ). 

Nájemce má právo, aby pronajímatel bez zbyteèného odkladu odstraòoval 

jím vèas a øádnì oznámené vady, a pokud nájemce mù�e vìc u�ívat jen 

s obtí�emi, má právo na pøimìøenou slevu z nájemného; neodstraní-li pronajímatel 

vadu èi po�kození v pøimìøené dobì, mù�e nájemce provést opravu také sám  

a pak po�adovat náhradu úèelnì vynalo�ených nákladù na pronajímateli  

(§ 2265 odst. 1 a 2 NOZ).  

Pøípadnou zmìnu bytu má nájemce právo provést jen se souhlasem 

pronajímatele, event. byt upravený bez souhlasu pronajímatele musí uvést do 

pùvodního stavu, jakmile jej o to pronajímatel po�ádá, nejpozdìji v�ak pøi 

skonèení nájmu (§ 2263 NOZ). Pokud je zmìna nezbytná, vzhledem ke 

zdravotnímu posti�ení nájemce èi èlena jeho domácnosti nebo jiné osoby, která 

v bytì bydlí a pronajímatel s ní nesouhlasí bez vá�ného a spravedlivého dùvodu, 

mù�e se nájemce domáhat náhradního souhlasu u soudu. Následnì pøi skonèení 
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nájmu nájemce provedené zmìny odstraní za pøedpokladu, �e jej pronajímatel o to 

po�ádá (§ 2263 NOZ). 

Dal�ím právem nájemce je právo �ádat o nahlédnutí do vyúètování 

nákladù na poskytnuté slu�by za minulý kalendáøní rok, jako� i poøídit si z nìho 

výpisy, opisy nebo kopie (§ 2252 odst. 1 NOZ). 

Nájemce má právo na ochranu vùèi jednání tøetích osob, kterou si mù�e 

zjednat sám (§ 2211 NOZ) èi mù�e �ádat o ochranu pronajímatele (§ 2212 NOZ).  

Na základì ustanovení § 2274 NOZ má nájemce právo dát tøetí osobì èást 

bytu do podnájmu i bez souhlasu pronajímatele, av�ak za podmínky, �e v bytì 

sám trvale bydlí. Pokud nájemce sám v bytì nebydlí, je potøeba, aby s takovýmto 

podnájmem souhlasil pronajímatel. A jak vyplývá z judikatury Nejvy��ího soudu 

(dále jen NS), platby za takovýto podnájem od podnájemce nále�í nájemci  

a vlastník bytu, tj. pronajímatel, se jich nemù�e domáhat, ani kdyby podnájemní 

smlouva byla neplatná.
22

 

 

  

                                                 

22
 Rozhodnutí NS ze dne 30. 11. 2004, sp. zn. 25 Cdo 264/2004: in Bezou�ka, P. a kol.: Soudní 

judikatura ve svìtle nového obèanského zákoníku. Komentovaný rejstøík judikatury a její pou�ití 
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer ÈR, 2016. str 497. 
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4 Skonèení nájmu 

 

�Právní vztah vzniklý ze smlouvy o nájmu bytu mù�e zaniknout jako takový 

nebo jen mezi osobou pùvodního pronajímatele a pùvodního nájemce (napø. 

zmìna vlastnictví bytu, pøechod nájmu bytu). První pøípad je v teorii nìkdy 

nazýván jako tzv. absolutní zánik nájmu bytu, druhý jako relativní zánik nájmu 

bytu. Ve druhém pøípadì se ale ve skuteènosti nejedná o zánik závazkového 

vztahu, ten trvá i nadále, pouze nastává zmìna v jeho subjektech.�23
 

Nájem bytu tedy mù�e skonèit zejména následujícími zpùsoby24
: 

- uplynutím doby (§ 603 NOZ);  

- naplnìním rozvazovací podmínky (§ 548 NOZ); 

- naplnìním èasové dolo�ky (§ 550 NOZ);  

- rozhodnutím soudu (§ 2000 NOZ); 

- dohodou o skonèení nájmu (§ 1981 NOZ);  

- narovnáním (§ 1903 NOZ); 

- výpovìdí (§ 2286 a násl. NOZ); 

- vyklizením bytu pronajímatelem (§ 2284 NOZ); 

- zánikem bytu, tj. pro nemo�nost plnìní (§ 2226 odst. 1 NOZ); 

- splynutím (§ 1993 NOZ); 

- smrtí nájemce bytu zvlá�tního urèení (§ 2301 NOZ); 

- smrtí nájemce slu�ebního bytu (§ 2299 NOZ); 

- ukonèením výkonu práce nájemce slu�ebního bytu (§ 2298 NOZ); 

- zánikem èlenství v bytovém dru�stvu. 

Skonèení nájmu bytu upravují § 2285 a násl. NOZ, kdy je specifickou 

povinností pronajímatele oznamovat nájemci, �e nájemní vztah skonèil a �e trvá 

na vyklizení bytu (jinak nájemní vztah je obnoven), za pou�ití ustanovení  

o odevzdání bytu (§ 2292 a násl. NOZ). Odli�ným, speciálním zpùsobem, je 

upraveno skonèení nájmu slu�ebního bytu (§ 2297 a násl. NOZ) a bytu zvlá�tního 

urèení (§ 2300 a násl. NOZ). Skonèení nájmu zvlá�tním zpùsobem 

pøedznamenává i smrt nájemce (§ 2279 � 2284 NOZ), av�ak samotnou smrtí 

nájem nekonèí. 

                                                 

23
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 13. 
24

 Tamté�,  str. 13. a KREJÈÍKOVÁ, �.: Právní úprava skonèení nájmu bytu v novém obèanském 
zákoníku. [online] 18. 12. 2013 [cit. 27. 8. 2016]. Dostupné z:  http://www.bulletin-

advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku?browser=mobi 
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4.1 Skonèení nájmu uplynutím sjednané doby 

Dle ustanovení § 2204 odst. 1 NOZ, aby byl nájem uzavøen na dobu 

urèitou, musí být doba trvání nebo den skonèení nájmu ujednán v nájemní 

smlouvì. Podle OZ 1964 skonèil nájem uplynutím této doby25, av�ak NOZ novì 

stanovuje pronajímateli, aby nájemce do tøí mìsícù po dni, kdy mìl nájem skonèit, 

písemnì vyzval k odevzdání bytu, jinak platí, �e je nájem znovu ujednán na tuté� 

dobu, na jakou byl ujednán døíve, nejdéle v�ak na dobu dvou let (strany v�ak mají 

zákonem danou mo�nost ujednat si nìco jiného)26
. Zákon tak sankcionuje 

pronajímatele novou povinností (dle dùvodové zprávy jej nutí k výkonu aktivního 

vlastnického práva) v podobì výzvy nájemce k vyklizení bytu, který mìl v�ak byt 

vyklidit nejpozdìji v den skonèení nájmu a u�ívá jej tak bez právního dùvodu. 

Pokud pronajímatel nájemce písemnì nevyzve, nájem je znovu ujednán. 

 

4.2 Skonèení nájmu dohodou smluvních stran 

Bez ohledu na to, zda je nájemní smlouva uzavøena na dobu urèitou èi 

neurèitou, mohou si strany si ujednat skonèení nájmu dohodou. Tuto smluvní 

volnost umo�òují principy soukromého práva, kdy platí pravidlo: je dovoleno v�e, 

co není zakázáno. Zánik závazku dohodou upravuje § 1981 NOZ. Forma dohody 

musí být té� písemná, tak jako ji obligatornì NOZ stanovuje pro nájemní 

smlouvu. Projev vùle musí být urèitý a musí být podepsán obìma stranami.  

�Nedodr�ení písemné formy dohody o skonèení nájmu (její sjednání ústnì) 

zpùsobí podle § 582 NOZ její neplatnost. Otázkou je, zda se jedná o neplatnost 

relativní nebo absolutní. V pøípadì nájmu bytu sleduje stanovení písemné formy 

pro nájemní smlouvu, a tedy i pro dohodu o skonèení nájmu, ochranu slab�í 

smluvní strany (nájemce), v nedodr�ení písemné formy lze tedy spatøovat naru�ení 

veøejného poøádku a lze uèinit závìr, �e by byla ústnì sjednaná dohoda podle § 

588 NOZ absolutnì neplatná. (...) Vadu v�ak lze dodateènì zhojit tím, �e strany 

dohodu následnì sepí�í s proklamací, �e takto napravují døívìj�í vadu spoèívající 

v nedodr�ení písemné formy (§ 582 odst. 1 NOZ). Jako naru�ení veøejného 

poøádku by v�ak nebylo mo�né posoudit pøípad, kdy by nájemce ústnì sjednanou 

                                                 

25
 Ustanovení § 710 odst. 3 OZ 1964: �V pøípadì, �e nájem bytu byl sjednán na dobu urèitou, 

skonèí také uplynutím této doby. V pøípadì, �e nájem bytu byl sjednán na dobu urèitou, skonèí také 
uplynutím této doby. Pokud smlouva nestanoví jinak, na nájem bytu nelze pou�ít ustanovení o 
obnovení nájmu (§ 676 odst. 2).� 
26

 Ustanovení § 2285 NOZ. 
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dohodu splnil, tj. odevzdal by dobrovolnì byt (...). Dobrovolným splnìním ústnì 

sjednané dohody tak dojde ke zhojení vady právního jednání.�27
 

 

4.3 Skonèení nájmu výpovìdí 

Výpovìï je v obèanském právu jednostranné právní jednání, kterým se 

ukonèuje právní vztah. Výpovìï z nájmu bytu je upravena v § 2286 � 2296 NOZ, 

resp. a� 2301 NOZ, za pou�ití obecných ustanovení (§ 1998 � 2000 NOZ).  

Výpovìï z nájmu bytu ze strany nájemce i ze strany pronajímatele 

vy�aduje písemnou formu a musí dojít druhé stranì. Pøípadné písaøské chyby ve 

výpovìdi èi jiné drobné formální chyby (napø. chyby v oznaèení bytu èi podla�í, 

ve kterém se byt nachází), nezpùsobují neplatnost výpovìdi. Judikatura 

Nejvy��ího soudu urèila, �e chybné údaje ve spojení s dal�ími údaji ve výpovìdi 

musí být adresátem vnímáno i tak jako urèitý a srozumitelný projev vùle týkající 

se bytu, jeho� je nájemcem konkrétní osoba, stejnì tak v osobì pronajímatele, 

pøièem� tyto osoby jsou oznaèeny v písemnosti.28
   

Výpovìdní doba bì�í od prvního dne kalendáøního mìsíce následujícího 

poté, co výpovìï do�la druhé stranì (§ 2286 odst. 1 NOZ), pøièem� zákon stanoví 

jasnì výpovìdní dobu v pøípadì výpovìdi ze strany pronajímatele (tøímìsíèní 

výpovìdní doba nebo okam�itá výpovìï bez výpovìdní doby), av�ak v pøípadì 

výpovìdi ze strany nájemce mlèí. Stranì vypovídající smlouvu musí být 

dostateènì urèitì známo, kdy byla výpovìï doruèena druhé stranì z dùvodu 

poèítání lhùty. Vypoví-li nájem pronajímatel, má zákonem ulo�enou povinnost 

pouèit nájemce o jeho právu vznést proti výpovìdi námitky a navrhnout 

pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi soudem, jinak je výpovìï neplatná (§ 2286 

odst. 2 NOZ).  

Nájem lze vypovìdìt bez ohledu na to, zda je sjednaný na dobu urèitou èi 

neurèitou, av�ak za zcela odli�nì zákonem stanovených podmínek pro 

pronajímatele i pro nájemce. Za úèinnosti OZ 1964 pronajímatel potøeboval 

k nìkterým výpovìdním dùvodùm pøivolení soudu, NOZ tuto podmínku ji� 

nestanovuje. 

                                                 

27
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 18. 
28

 Rozhodnutí NS ze dne 30. 3. 2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/98: in Bezou�ka, P. a kol.: Soudní 
judikatura ve svìtle nového obèanského zákoníku. Komentovaný rejstøík judikatury a její pou�ití 
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer ÈR, 2016. str 499. 
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Nájem sjednaný na dobu urèitou lze ukonèit výpovìdí pouze ze zákonných 

dùvodù a také tehdy, pokud v nájemní smlouvì byly zároveò dùvody výpovìdi a 

výpovìdní doba ujednány, jak to vyplývá z obecného ustanovení o nájmu, 

konkrétnì z § 2229 NOZ.  

Podmínky výpovìdi z nájmu sjednaného na dobu urèitou ze strany 

nájemce upravuje ustanovení § 2287 NOZ, kdy nájemce mù�e vypovìdìt nájem, 

zmìní-li se okolnosti, z nich� strany pøi vzniku závazku ze smlouvy o nájmu 

vycházely, a to do té míry, �e po nájemci nelze rozumnì po�adovat, aby v nájmu 

pokraèoval. Dále v�ak nájemce mù�e vypovìdìt nájem sjednaný na dobu urèitou  

a to bez výpovìdní doby podle: 

- § 2227 NOZ, stane-li se byt k ujednanému èi obvyklému úèelu nepou�itelným  

- § 2232 NOZ, poru�uje-li pronajímatel své povinost zvlá�� záva�ným zpùsobem 

- § 2266 NOZ, neodstraní-li pronajímatel po�kození èi vadu pøedmìtu nájmu 

v dodateèné nájemcem urèené lhùtì.29
 

Podmínky výpovìdi nájmu ze strany pronajímatele sjednaného na dobu 

urèitou i neurèitou jsou upraveny v § 2288 a 2291 NOZ. Jsou zde rozli�ovány 

výpovìdní dùvody, které umo�òují vypovìdìt nájem s tøímìsíèní výpovìdní 

lhùtou a dùvody opravòující k okam�ité výpovìdi bez výpovìdní doby. Jedná se  

o mimoøádnou situaci, kdy nájemce poru�il svou povinnost zvlá�� záva�ným 

zpùsobem. Nájemní vztah zaniká doruèením výpovìdi, ale nájemce je povinen byt 

odevzdat bez zbyteèného odkladu, nejdéle do jednoho mìsíce od skonèení nájmu. 

Je zde stanovená ochranná doba pro hledání nového bydlení a stìhování. 

Pokud se jedná o nájem bytu sjednaný na dobu del�í ne� 50 let, bude nutné 

postupovat dle § 2204 odst. 2 NOZ. Platí vyvratitelná právní domnìnka, �e nájem 

ujednaný na dobu del�í ne� 50 let je ujednán na dobu neurèitou s tím, �e v prvních 

padesáti letech lze nájem vypovìdìt jen z ujednaných výpovìdních dùvodù  

a v ujednané výpovìdní dobì a po uplynutí padesáti let se strany chovají, jako by 

�lo o nájem sjednaný na dobu neurèitou.30
 Zákon dále umo�òuje stranám sjednat 

si v nájemní smlouvì sjednané na dobu urèitou i dal�í výpovìdní dùvody ne� 

umo�òují speciální ustanovení o nájmu bytu a domu (§ 2229 NOZ), av�ak nesmí 

být zkracována nájemcova práva zaji�tìná právì tìmito zvlá�tními ustanoveními. 

                                                 

29
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 457. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnpt 

embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
30

 Tamté�, str. 457. 
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Speciálnì je upravena výpovìï z nájmu bytu zvlá�tního urèení ze strany 

pronajímatele v § 2301 odst. 2 NOZ.  

V pøípadì nájmu bytu èi domu se v�ak pøedpokládá dlouhodobé u�ívání 

pøedmìtu nájmu, a to i v pøípadì, �e by tento dlouhodobý vztah byl sjednán na 

dobu urèitou. Nájem slu�ebního bytu èi bytu zvlá�tního urèení je vázán na osobu 

nájemce, kdy nedochází k pøechodu nájmu na èleny domácnosti, a skonèí tak 

nejpozdìji smrtí nájemce. 

Právo podat návrh soudu na pøezkum oprávnìnosti výpovìdi má nájemce 

do dvou mìsícù ode dne, kdy mu výpovìï do�la (§ 2290 NOZ). Pøedchozí právní 

úprava dávala nájemci mo�nost podat �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi ve 

lhùtì �edesáti dnù ode dne doruèení výpovìdi31
, tzn. zmìnou legislativy 

v obèanském právu do�lo i ke zmìnì v rámci soudního pøezkumu: dle OZ 1964 

soud zkoumal platnost výpovìdi, nyní dle NOZ se zabývá její oprávnìností, resp. 

hodnotí, zda výpovìdní dùvod je oprávnìný. �V obou pøípadech se v�ak nájemce 

stále domáhá tého�, tedy aby uplynutím výpovìdní doby nedo�lo k ukonèení 

nájemního vztahu.�32
 

K vyklizení a pøedání bytu nájemce pronajímateli má dojít nejpozdìji 

v den skonèení nájmu (upraveno v § 2292 a násl. NOZ), v pøíp. okam�ité 

výpovìdi do jednoho mìsíce od skonèení nájmu (§ 2291 NOZ). Pokud nájemce 

neodevzdá byt v den skonèení nájmu, má právo pronajímatel na náhradu ve vý�i 

ujednaného nájemného a� do dne, kdy byt skuteènì odevzdá (§ 2295 NOZ). Dle 

OZ 1964 mìl nájemce povinnost vydat bezdùvodné obohacení ve vý�i nájemného. 

Pronajímatel musí nájemce písemnì vyzvat k opu�tìní bytu dle § 2285 NOZ a pak 

teprve mù�e vyu�ít dispozièního práva domáhat se vyklizení bytu soudní cestou, 

následovat mù�e výkon rozhodnutí vyklizení bytu.  

                                                 

31
 Ustanovení § 711 odst. 4 OZ 1964: �Nájemce není povinen byt vyklidit, pokud podá ve lhùtì 

�edesáti dnù ode dne doruèení výpovìdi �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi a øízení není 
ukonèeno pravomocným rozhodnutím soudu.� 
32

 �Na závìr �aloby na pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi musí nájemce formulovat svùj �alobní 
návrh, tzv. petit. Ten by ve své nejobecnìj�í podobì mìl znít následovnì: �urèuje se, �e doruèená 
výpovìï � není oprávnìná a je neplatná�. (...) aèkoliv do�lo ke zmìnì právní úpravy, neudìlá 
chybu, kdy� ve svém po�adavku pøesto pou�ije sousloví �je neplatná�. Dokonce samotné soudy v 
pøípisech stále u�ívají oznaèení �ve vìci �aloby o neplatnost výpovìdi� nikoliv �ve vìci �aloby na 
pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi�.�. in HOKE�OVÁ, V.: Neoprávnìnost výpovìdi z nájmu 
bytu aneb jak na �alobu o pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi z nájmu bytu. [online] 3. 7. 2014 

[cit. 27. 8. 2016]. Dostupné z:  http://www.hajduk.cz/neopravnenost-vypovedi-z-najmu-bytu-aneb-

jak-na-zalobu-o-prezkoumani-opravnenosti-vypovedi-z-najmu-bytu/ 
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Problematika výpovìdi nájmu bytu z hlediska specifik výpovìdních 

dùvodù, úpravy lhùt atd. ze strany nájemce je popsána v kapitole 5 a ze strany 

pronajímatele v kapitole 6. 

 

4.4 Skonèení nájmu bytu odstoupením od smlouvy 

 Odstoupit od smlouvy v pøípadì nájmu bytu NOZ novì neumo�òuje, ale 

zavádí na místo toho okam�itou výpovìï.
33

 

Zvlá�tní ustanovení § 2232 NOZ dává mo�nost v pøípadì záva�ného 

poru�ení povinnosti vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby, co� vyluèuje pou�ití 

úpravy v § 2002 NOZ, tj. odstoupení od smlouvy. Pokud by bylo mo�né v pøípadì 

nájmu bytu od smlouvy v nìkterých pøípadech odstupovat a v nìkterých 

pøípadech vypovídat bez výpovìdní doby, postrádala by speciální úprava smysl, 

jeliko� jde skutkovì o velice podobné pøípady poru�ení povinností.34
 

  K odstoupení od smlouvy by tak teoreticky mohlo dojít ve fázi mezi 

podpisem nájemní smlouvy do nabytí její úèinnosti, a to je�tì pøed tím, ne� dojde 

k odevzdání bytu pronajímatelem (§2242 NOZ), jeliko� pak u� zákon hovoøí  

o ukonèení nájmu bytu formou výpovìdi. Zákonné dùvody, pro které je mo�né 

odstoupit od smlouvy, se v NOZ prakticky kryjí se zákonnými dùvody pro 

výpovìï z nájmu bytu, a lege specialis se u�ijí právì ustanovení o nájmu bytu èi 

obecná ustanovení o nájmu pøednostnì pøed odstoupením.35
 V odborné veøejnosti 

je v�ak zastáván i jiný názor, a to ten, �e odstoupit od smlouvy nebude moci 

pronajímatel, ale v pøípadì nájemce to mo�né bude: V pøípadì pronajímatele 

odstoupit nelze právì proto, �e se dùvody pro odstoupení kryjí se zákonnými 

dùvody pro výpovìï. Také by odstoupení ze strany pronajímatele pøedstavovalo 

zkrácení nájemcových práv. Odstoupit od smlouvy bude moci pouze nájemce, 

pokud si tuto mo�nost sjedná v nájemní smlouvì, a to vèetnì dùvodu, který by 

k odstoupení opravòoval.36
 

 Odstoupením od smlouvy nebì�í �ádná lhùta pro ukonèení smluvního 

vztahu, stejnì tak jako u okam�ité výpovìdi, a smluvní vztah zaniká ve stejný 

                                                 

33Odstoupení od smlouvy jsou upravena v ustanoveních § 2001 � 2005 NOZ. 
34

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. str. 330 � 

333. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnpt 

embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
35

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 13. 
36

 PETÁK, P.: Nájem bytu. [online] 11/ 2014 [cit. 28. 8. 2016]. Dostupné z:  
http://www.spoladore.com/cs/clanky/najem-bytu 
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okam�ik: oznámením odstoupení, doruèením výpovìdi druhé smluvní stranì. 

V pøípadì výpovìdi jsou si v�ak strany povinny vzájemnì plnit, zatímco v pøípadì 

odstoupení od smlouvy se závazek zru�uje od poèátku a strany si vrací v�e, co si 

dosud navzájem plnily; jednalo-li se v�ak o opakované plnìní, lze odstoupit jen 

s úèinky do budoucna. 

 

4.5 Skonèení nájmu pro nemo�nost plnìní 

Podle ustanovení § 2226 NOZ zanikne-li vìc bìhem doby nájmu, nájem 

skonèí. Zanikne-li vìc zèásti, má nájemce právo buï na pøimìøenou slevu 

z nájemného, anebo mù�e nájem vypovìdìt bez výpovìdní doby. Stejnì tak 

ustanovení § 2006 a násl. NOZ o jiných zpùsobech zániku závazkù stanoví, �e 

stane-li se dluh po vzniku závazku nesplnitelným, zaniká závazek pro nemo�nost 

plnìní, a to pak ze zákona prokazuje dlu�ník. Pøi nemo�nosti pouhé èásti plnìní 

zanikne závazek v celém rozsahu, plyne-li z povahy závazku nebo úèelu smlouvy, 

který byl stranám pøi uzavøení smlouvy znám, �e plnìní zbytku nemá pro vìøitele 

význam.  

Mù�e tedy nastat situace, kdy je byt znièen (a to bez ohledu na to, zda je èi 

není vina na stranì pronajímatele) z èásti nebo zcela nebo znièen není, ale nelze 

jej u�ívat k úèelu stanovenému v nájemní smlouvì, tj. k zaji�tìní bytových potøeb 

� mù�e být napø. po�kozena èi znièena èást domu, ve kterém se byt nachází. 

Zákon v�ak dále øíká, �e je nutné vy�ádat souhlas nájemce s pøestavbou èi 

opravou, pokud se v�ak nejedná o situaci, kdy se souhlas nájemce vy�adovat 

nemusí, tj. kdy se jedná o hrozbu pøímo zvlá�� záva�né újmy, nebo je 

pronajímatel povinen konat na pøíkaz orgánu veøejné moci (§ 2259 NOZ). 

Následnì v�ak zákon stanovuje, �e pronajímatel má právo zapoèít s pøestavbou 

nebo jinou zmìnou bytu èi domu vy�adující vyklizení bytu a� poté, co se vùèi 

nájemci zavá�e poskytnout pøimìøenou náhradu úèelných nákladù, které nájemci 

vzniknou v souvislosti s vyklizením bytu, a zaplatí nájemci na tyto náklady 

pøimìøenou zálohu. Nyní nastává otázka, zda v situaci, kdy nemuselo ani dojít 

k po�kození bytu, zato v�ak dùm, ve kterém se byt nachází, je ve stavu, který 

vy�aduje vysoké finanèní prostøedky na opravu èi pøestavbu, zda by bylo 

spravedlivé po pronajímateli po�adovat taková finanèní øe�ení, která by nebyla 

v jeho mo�nostech. Záva�nost stavu bytu a domu, ve kterém se byt nachází, se 

bude posuzovat v�dy podle konkrétní situace. Stejnì tak se bude v�dy vycházet 

z konkrétního stavu bytu pøi rozhodování o tom, zda jej dále ji� u�ívat nelze  
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a dojde i ke skonèení nájmu. Následnì pak pøichází na øadu institut náhrady 

majetkové a nemajetkové újmy, kdy se nájemce mù�e domáhat náhrady �kody  

a poskytnutí zadostiuèinìní v souvislosti se skonèením nájmu bytu. 

 

4.6 Skonèení nájmu následkem smrti nájemce 

Smrt nájemce zpùsobuje situaci, kdy mù�e dojít, za dodr�ení zákonem 

stanovených podmínek, k rùzným následkùm: 

- dojde k pøechodu nájmu na èlena domácnosti, a tak dojde ke zmìnì sjednané 

doby trvání nájmu - nájem mù�e skonèit uplynutím doby anebo oznámením ze 

strany èlena domácnosti (to neplatí pro osoby star�í sedmdesáti let a odli�né 

podmínky mají osoby mlad�í osmnácti let); 

- nedojde-li k pøechodu nájmu, mù�e za zákonem daných podmínek v § 2283 

NOZ nájem skonèit výpovìdí ze strany pronajímatele èi dìdice se zkrácenou 

výpovìdní lhùtou dva mìsíce; 

- nedojde-li k pøechodu nájmu a nájemcùv dìdic není znám ani do �esti mìsícù 

od jeho smrti, nájem mù�e zaniknout tak, �e pronajímatel byt vyklidí. 

Novì dle ustanovení § 1634 NOZ37
 se stává dìdicem stát, pokud nedìdí 

�ádný dìdic ani podle zákonné dìdické posloupnosti. Dle OZ 1964 stát nebyl 

pova�ován za dìdice. Touto problematikou se zabýval i Nejvy��í soud: napøíklad 

v pøípadì, kdy na stát pøipadlo dìdictví na základì odúmrti, byl-li zùstavitel 

èlenem bytového dru�stva, nájemcem dru�stevního bytu, v tom pøípadì NS ve své 

judikatuøe shledal, �e na stát tak pøechází èlenství (èlenská práva a povinnosti) 

zùstavitele v bytovém dru�stvu a nájem dru�stevního bytu.38
  

Se smrtí nájemce souvisí i øe�ení pøípadných vzniklých pohledávek 

pronajímatele pro neplacení nájemného. V této souvislosti ustálená judikatura 

následnì dovodila, �e vìøitel mù�e uplatnit svou pohledávku �alobou u soudu 

podanou proti �neznámým dìdicùm� zemøelého dlu�níka, jestli�e za øízení  

o dìdictví dosud nebylo objasnìno, kdo je dìdicem. Soud uvá�í, zda je mo�né 

v øízení o pohledávce ihned pokraèovat nebo zda øízení musí být pøeru�eno a� do 

skonèení øízení o zùstavitelovì dìdictví.39
  

                                                 

37
 Institut odúmrti v § 1634 NOZ. 

38
 Rozhodnutí NS ze dne 9. 2. 2011, sp. zn. 31 Cdo 316/2011: in Bezou�ka, P. a kol.: Soudní 

judikatura ve svìtle nového obèanského zákoníku. Komentovaný rejstøík judikatury a její pou�ití 
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer ÈR, 2016. str 498. 
39

 Usnesení NS ze dne 15. dubna 2015, sp. zn. 21 Cdo 1796/2014: �Ustálená judikatura soudù 
(srov. napøíklad usnesení Nejvy��ího soudu ze dne 10.12.2008 sp. zn. 21 Cdo 5145/2007, které 
bylo uveøejnìno pod è. 70 ve Sbírce soudních rozhodnutí a stanovisek, roè. 2009) ji� døíve 
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4.6.1 Skonèení nájmu po jeho pøechodu na èleny nájemcovy domácnosti 

Zemøe-li nájemce a nejde-li o spoleèný nájem bytu, pøejde nájem na èlena 

nájemcovy domácnosti, který v bytì �il ke dni smrti nájemce a nemá vlastní byt. 

Pronajímateli zákon vyhrazuje souhlas s pøechodem nájmu na tuto osobu, pokud 

se nejedná pøímo o nájemcova man�ela, partnera, rodièe, sourozence, zetì, 

snachu, dítì nebo vnuka. 

Pøejde-li nájem na èlena nájemcovy domácnosti, zmìní se doba trvání 

nájmu z doby neurèité (je-li tak uzavøen) na dobu urèitou èi dojde ke zmìnì délky 

trvání nájmu uzavøeného na dobu urèitou, za dodr�ení podmínek ustanovených  

v ustanovení § 2279 a násl. NOZ, a nájem skonèí uplynutím dvou let ode dne, kdy 

nájem pøe�el na èlena domácnosti, pøièem� v pøípadì pøechodu nájmu na osobu 

mlad�í 18 let je nájem skonèen dosa�ením vìku dvaceti let této osoby. Výjimkou 

je situace, kdy nájem pøe�el na osobu star�í sedmdesáti let, kdy zákon  

o skonèení nájmu nic neøíká, tedy nájem nekonèí. Zákon umo�òuje smluvní 

volnost mezi pronajímatelem a novým nájemcem, kdy si mohou dojednat i jinou 

dobu trvání nájmu.  

Splòuje-li více èlenù nájemcovy domácnosti podmínky pro pøechod 

nájmu, pøejdou práva a povinnosti z nájmu na v�echny spoleènì a nerozdílnì, 

av�ak dle § 2280 NOZ má pøednostní právo na pøechod nájmu nájemcùm 

potomek. Ka�dá tato osoba mù�e do jednoho mìsíce od smrti nájemce písemnì 

oznámit pronajímateli, �e v nájmu nehodlá pokraèovat, nájem pak zaniká dnem 

dojití oznámení pronajímateli. Nepøejdou-li práva a povinnosti z nájmu na èlena 

nájemcovy domácnosti, pøejdou na nájemcova dìdice. Osoby, které �ily 

s nájemcem ve spoleèné domácnosti a� do jeho smrti, jsou s nájemcovým 

                                                                                                                                      

dovodila, �e vìøitel mù�e uplatnit svou pohledávku �alobou u soudu podanou proti "neznámým 
dìdicùm" zemøelého dlu�níka, jestli�e za øízení o dìdictví nebo jinak dosud nebylo objasnìno, zda 
zùstavitel zanechal dìdice, popøípadì o kom lze mít dùvodnì (zejména podle poznatkù z 
probíhajícího dìdického øízení) za to, �e je zùstavitelovým dìdicem. V pøípadì, �e �alobce podá 
�alobu proti "neznámým dìdicùm" zemøelého dlu�níka, soud uvá�í, zda je mo�né v øízení ihned 
pokraèovat nebo zda øízení musí být pøeru�eno a� do skonèení øízení o zùstavitelovì dìdictví. V 
øízení lze ihned pokraèovat jen tehdy, bylo-li nepochybnì zji�tìno, �e zùstavitel zanechal takový 
majetek, �e zùstavitelovi dìdici (stát, má-li mu dìdictví pøipadnout jako tzv. odúmr� podle 
ustanovení § 462 obè. zák.) budou zcela jistì odpovídat ve smyslu ustanovení § 470 a § 472 obè. 
zák. za v�echny zùstavitelovy dluhy (a za pøimìøené náklady spojené s pohøbem zùstavitele) v 
plném rozsahu; v takovém pøípadì soud v øízení ustanoví �alovaným "neznámým dìdicùm" 
zemøelého dlu�níka opatrovníka (§ 29 odst.1 OSØ). V ostatních pøípadech, zejména tehdy, je-li 

dosud pochybné, v jakém rozsahu budou zùstavitelovi dìdici (stát, má-li mu dìdictví pøipadnout 
jako tzv. odúmr� podle ustanovení § 462 obè. zák.) odpovídat ve smyslu ustanovení § 470 a § 472 
obè. zák. za zùstavitelovy dluhy (a za pøimìøené náklady spojené s pohøbem zùstavitele), nebo je-li 

dokonce dìdictví pøedlu�eno, soud øízení pøeru�í podle ustanovení § 109 odst.2 písm.c) OSØ a� do 
skonèení øízení o zùstavitelovì dìdictví.�. 



24 

dìdicem zavázány spoleènì a nerozdílnì z dluhù, které z nájmu vznikly pøed 

nájemcovou smrtí (§ 2282 NOZ). 

Pronajímatel má právo po�adovat po novém nájemci jistotu, pokud ji 

zemøelý nájemce neslo�il. Pokud ji slo�il, je pronajímatel povinen ji vypoøádat 

s nájemcovým dìdicem. Stejnì tak vypoøádá s dìdicem nájemné, které zemøelý 

nájemce zaplatil pøedem. (§ 2281 NOZ). 

 

4.6.2 Skonèení nájmu výpovìdí ze strany pronajímatele nebo dìdice 

Pokud nepøechází práva a povinnost z nájmu na èleny nájemcovy 

domácnosti a pokud se pronajímatel do tøí mìsícù od smrti nájemce nedozvìdìl, 

kdo je dìdicem, mù�e nájem vypovìdìt bez uvedení dùvodu s dvoumìsíèní 

výpovìdní dobou (§ 2283 odst. 1 NOZ).  

Stejnì tak dle § 2283 odst. 2 NOZ má právo nájem vypovìdìt dìdic, a to 

do tøí mìsícù po té, co se dozvìdìl o smrti nájemce, o svém dìdickém právu  

a o tom, �e práva a povinnosti z nájmu nepøe�la na èlena nájemcovy domácnosti 

(subjektivní lhùta), nejpozdìji v�ak do �esti mìsícù od nájemcovy smrti 

(objektivní lhùta). Tímto právem disponuje i správce pozùstalosti. 

 

4.6.3 Zánik nájmu vyklizením 

Není-li nájemcùv dìdic znám ani do �esti mìsícù ode dne nájemcovy 

smrti, mù�e pronajímatel dle § 2284 NOZ byt vyklidit a tím nájem zaniká. Vìci 

z bytu má pronajímatel povinnost ulo�it na náklad nájemcova dìdice, a pokud ten 

si je pak nepøevezme bez zbyteèného odkladu, mù�e je pronajímatel na jeho úèet 

prodat. 

 

4.6.4 Skonèení nájmu následkem smrti nájemce bytu zvlá�tního urèení 

Ustanovení o pøechodu nájmu se nepou�ijí, jedná-li se o byt zvlá�tního 

urèení, tj. byt urèený pro ubytování osob se zdravotním posti�ením nebo byt 

v domì se zaøízením urèeným pro tyto osoby nebo byt v domì s peèovatelskou 

slu�bou (§ 2300 odst. 1 NOZ). Zemøe-li nájemce bytu zvlá�tního urèení, nájem 

nepøechází na èleny nájemcovy domácnosti, ale dle § 2301 NOZ skonèí a 

pronajímatel vyzve osoby, které bydlely v bytì spoleènì s nájemcem, aby byt 

vyklidily a to nejpozdìji do tøí mìsícù ode dne, kdy výzvu obdr�í a nejsou-li 

v bytì takové osoby, vyzve pronajímatel nájemcovy dìdice. 
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4.6.5 Skonèení nájmu následkem smrti nájemce slu�ebního bytu  

Podobným zpùsobem je øe�ena situace, kdy zemøe nájemce slu�ebního 

bytu (nájem bytu byl ujednán v souvislosti s výkonem zamìstnání, funkce nebo 

jiné práce jako byt slu�ební) � také nájem slu�ebního bytu skonèí. Dle § 2299 

NOZ má osoba, která v bytì bydlela spoleènì s nájemcem, právo v bytì bydlet, 

av�ak vyzve-li ji pronajímatel, aby byt vyklidila, je povinna tak uèinit nejpozdìji 

do tøí mìsícù ode dne, kdy výzvu obdr�ela.  

Skonèením nájmu slu�ebního bytu v pøípadì ukonèení pracovního pomìru 

u zamìstnavatele èi smrti se ji� v minulosti zabýval i Nejvy��í soud, který ve své 

judikatuøe kontinuálnì vymezuje nájem slu�ebního bytu v souvislosti s pracovním 

pomìrem, a nemohlo tak ani dle OZ 1964 vzniknout právo spoleèného u�ívání 

man�ely.
40

 Podstatné je, �e od bì�ného nájmu bytu se nájem slu�ebního bytu li�í 

v tom, �e nelze pou�ít ustanovení o pøechodu nájmu v pøípadì nájemcovy smrti na 

èleny nájemcovy domácnosti.
41

 

 

4.7 Skonèení nájmu ukonèením výkonu práce pro pronajímatele 

Ji� za pøechozí právní úpravy bylo mo�né uzavøít nájem na dobu neurèitou 

i na dobu urèitou s vymezením, �e se sjednává po dobu práce pro zamìstnavatele, 

kdy� pracovní pomìr byl sjednán na dobu urèitou. Od názoru Nejvy��ího soudu, 

�e se jedná o neurèité jednání, a tak je absolutnì neplatné, se jeho výklad posunul 

k mo�nosti sjednat nájem na dobu výkonu práce pro pronajímatele èi po dobu 

výkonu urèité práce nájemce, kdy nájemce nemusí být k pronajímateli ve vztahu 

zamìstnanec � zamìstnavatel.42
 Judikatura stanovila, �e �je-li ujednáno, �e 

nájemní pomìr bude trvat po dobu trvání pracovního pomìru nájemce u 

pronajímatele sjednaného na dobu neurèitou, jde o nájemní pomìr na dobu 

urèitou� (NS sp. zn. 31 Cdo 513/2003) a �byla-li smlouva o nájmu bytu sjednána 

na dobu trvání pracovního pomìru nájemce u pronajímatele, není tím zalo�en 

                                                 

40
 Rozhodnutí NS ÈSR ze dne 27. 9. 1973, sp. zn. 1 Cz 66/73: in Bezou�ka, P. a kol.: Soudní 

judikatura ve svìtle nového obèanského zákoníku. Komentovaný rejstøík judikatury a její pou�ití 
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer ÈR, 2016. str 500. 
41

 Dùvodová zpráva k zákonu è. 89/2012 Sb. obèanský zákoník. znìní úèinné od 18. 5. 2011. 
[online] 29. 2. 2016.  Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentId=oz5f6mrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. k § 2297 a� 
2299. 
42

 SELUCKÁ, M., FIALA, J., KLIKOVÁ, A.:  Byt v soukromém a veøejném právu. muni Press, 
Brno 2011. str. 35. 
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nájem na dobu urèitou� (NS sp. zn. 28 Cdo 1091/2001).43
 Tento názor je mo�né 

aplikovat i za platnosti nové právní úpravy.  

Podle NOZ jsou podmínky nájmu slu�ebního bytu a pro skonèení nájmu 

upraveny novì speciálním ustanovením v § 2297 a násl. NOZ. Skonèení nájmu 

smrtí nájemce bylo popsáno vý�e44. Dal�ími dùvody pro skonèení nájmu 

slu�ebního bytu je ukonèení pracovního pomìru (dále jen PP), pokud na jeho 

základì do�lo i k nájmu slu�ebního bytu - vznik nájmu slu�ebního bytu je tedy 

vázán na pracovní pomìr a bez nìho by nemohl existovat. Dle ustanovení o nájmu 

slu�ebního bytu jsou tak dány mo�nosti k omezení práv nájemce slu�ebního bytu. 

Z ukonèení pracovního pomìru u zamìstnavatele, který umo�nil nájem 

slu�ebního bytu, vyplývá to, �e konèí také nájem slu�ebního bytu, av�ak ne ve 

stejný den, kdy dochází ke skonèení pracovního pomìru.  

Pokud v�ak pronajímatel nájemci pronajal byt bez uvedení toho, �e se 

jedná o slu�ební byt (byt není slu�ební), a doba nájmu byla sjednána na dobu 

výkonu práce pro pronajímatele (jde o nájem na dobu urèitou � viz vý�e), skonèí 

nájem ji� dnem, ve kterém nájemce pøestal tuto práci vykonávat.45
 Nejvy��í soud 

ji� v roce 2004 judikoval (rozsudek NS ze dne 1. 10. 2004 pod sp. zn. 26 Cdo 

1822/2003), �e �uzavøe-li pronajímatel smlouvu o nájmu bytu objektivnì 

splòujícího znaky slu�ebního bytu (podle § 7 odst. 1 písm. a) èi b) zák. è. 102/1992 

Sb.) s osobou, která se nezavázala pro pronajímatele zaji��ovat práce, na nì� je 

nájem slu�ebního bytu vázán, nejde ve vztahu k této osobì o smlouvu o nájmu 

slu�ebního bytu.�46
 Z pohledu platného práva lze vyvodit, �e o slu�ební byt se 

jedná tehdy, pokud je za slu�ební výslovnì v nájemní smlouvì oznaèen, a pokud 

takto oznaèen není, aèkoliv je nájemcem osoba vykonávající práci pro 

pronajímatele, byt není slu�ební.  Z toho vyplývá, �e i nájem, resp. ukonèení 

nájmu bytu, kdy pronajímatel je zároveò zamìstnavatel èi objednatel práce, 

nemusí být za specifických podmínek posuzováno podle zvlá�tního ustanovení  

§ 2297 a násl. NOZ, pokud nebyl pøedmìt nájmu v nájemní smlouvì oznaèen jako 

slu�ební byt. 

 

                                                 

43
 SELUCKÁ, M., FIALA, J., KLIKOVÁ, A.:  Byt v soukromém a veøejném právu. muni Press, 

Brno 2011. str. 35. 
44

 Skonèení nájmu následkem smrti nájemce slu�ebního bytu viz kap. 4.6.5. 
45

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 14. 
46

 KORECKÁ, V.: Pøehled judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené vydání. 
Wolters Kluwer ÈR, a. s.. Praha 2011. str. 51. 
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4.7.1 Dobrovolné skonèení pracovního pomìru 

Podle ustanovení § 2298 odst. 1 NOZ, pokud nájemce pøestal vykonávat 

práci, ani� k tomu mìl vá�ný dùvod, skonèí nájem slu�ebního bytu posledním 

dnem kalendáøního mìsíce následujícího po mìsíci, ve kterém nájemce práci 

pøestal vykonávat podle § 2297 NOZ. Jednalo by se tedy v tomto pøípadì  

o ukonèení PP ze strany zamìstnance výpovìdí èi dohodou stran, kdy si 

zamìstnanec musí být vìdom i toho, �e skonèí i nájem slu�ebního bytu. Stejný 

postup by byl v pøípadì ukonèení PP na dobu urèitou dle § 65 zákona  

è. 262/2006 Sb., zákoníku práce (dále jen zákoník práce). 

 

4.7.2 Nedobrovolné ukonèení pracovního pomìru 

Podle ustanovení § 2298 odst. 2 NOZ pøestal-li nájemce vykonávat práci 

z dùvodù spoèívajících v jeho vìku nebo zdravotním stavu, z dùvodu na stranì 

pronajímatele nebo z jiného vá�ného dùvodu, skonèí nájemci nájem slu�ebního 

bytu uplynutím dvou let ode dne, kdy pøestal vykonávat práci (§ 2298 odst. 2 

NOZ). V tomto pøípadì se jedná o nedobrovolný konec pracovního pomìru ze 

strany zamìstnance. 

Otázka je, jak si tedy vysvìtlit skonèení nájmu bytu a zejména lhùtu pro 

vyklizení bytu v pøípadì skonèení pracovního pomìru výpovìdí ze strany 

zamìstnavatele, kdy dùvodem pro ukonèení PP je jiný vá�ný dùvod, av�ak na 

ukonèení PP nese zamìstnanec vinu. Jednalo by se o nedobrovolné ukonèení PP 

ze strany zamìstnance podle následujících ustanovení zákoníku práce:  

- § 52 písm. g) � tj. ukonèení PP výpovìdí ze strany zamìstnavatele pro 

záva�né poru�ení povinnosti zamìstnance vztahující se k zamìstnancem 

vykonávané práci nebo pro soustavné ménì záva�né poru�ování povinnosti 

zamìstnance  

- § 52 písm. h) ukonèení PP výpovìdí ze strany zamìstnavatele poru�í-li 

zamìstnanec zvlá�� hrubým zpùsobem jinou povinnost (povinnost stanovená v 

§ 301a zákoníku práce � tj. re�im doèasnì práce neschopného poji�tìnce),  

- § 55 - okam�ité zru�ení PP zamìstnavatelem byl-li zamìstnanec  

a) pravomocnì odsouzen pro úmyslný trestný èin (dále jen TÈ) 

k nepodmínìnému trestu odnìtí svobody na dobu del�í ne� 1 rok nebo  

b) byl-li pravomocnì odsouzen pro úmyslný TÈ spáchaný pøi plnìní 

pracovních úkolù nebo v pøímé souvislosti s ním k nepodmínìnému trestu 

odnìtí svobody na dobu nejménì 6 mìsícù nebo  
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c) poru�il-li zamìstnanec povinnost vyplývající z právních pøedpisù 

vztahujících se k jím vykonávané práci zvlá�� hrubým zpùsobem. 

- a § 66 (zru�ení PP ve zku�ební dobì). 

Zákon i v tomto pøípadì øíká, �e takovému zamìstnanci skonèí nájem bytu 

uplynutím dvou let ode dne, kdy pøestal vykonávat práci (tj. za pou�ití ustanovení 

§ 2298 odst. 2 NOZ), pøièem� toto shledávám jako odporující dobrým mravùm, 

kdy zamìstnavatel a zároveò pronajímatel v jedné osobì je tímto ustanovením 

�ikanován, a nemù�e tak sjednat nájem bytu s novým zamìstnancem døíve ne� po 

uplynutí dvou let ode dne, kdy pøedchozí zamìstnanec pøestal vykonávat práci, 

v pøípadì, �e nemá k nájmu jiný volný byt. Zákonodárce k této problematice 

v dùvodové zprávì mlèí. 

 

4.8 Skonèení nájmu splynutím pronajímatele s nájemcem 

Podle § 2221 odst. 1 NOZ, zmìní-li se vlastník vìci, pøejdou práva  

a povinnosti z nájmu na nového vlastníka. Dle § 1993 NOZ splyne-li jakýmkoli 

zpùsobem právo s povinností v jedné osobì, zaniknou právo i povinnost, 

nestanoví-li zákon jinak. Stane-li se tak nájemce vlastníkem bytu napøíklad na 

základì koupì bytu nebo dìdictví, dojde ke splynutí osoby nájemce  

a pronajímatele v jednu osobu a nájem zaniká. 

 

4.9 Skonèení nájmu ukonèením èlenství v bytové dru�stvu 

 Nájemní smlouvu o nájmu dru�stevního bytu upravuje zvlá�tní zákon 

(zákon o obchodních korporacích, dále jen ZOK), popøípadì stanovy bytového 

dru�stva. Toté� platí o právech a povinnostech nájemce a pronajímatele (§ 2240 

NOZ). Základ právní úpravy nájmu dru�stevního bytu, vèetnì ustanovení  

o nájemném upravuje ZOK v èásti vìnované bytovým dru�stvùm (§ 727 -757 

ZOK). Souèasnì se zvy�uje úloha stanov ve vìci úpravy práv a povinností 

z nájmu dru�stevního bytu. ZOK výslovnì stanoví, �e práva a povinnosti z nájmu 

dru�stevního bytu jsou souèástí èlenských práv a povinností. Dru�stevník svým 

èlenstvím (právy a povinnostmi) je vázán na nemovitost (na byt) a nemù�e své 

èlenství realizovat jinak ne� u�íváním bytu.
47

  

 Èlenství v bytovém dru�stvu zaniká vylouèením z bytového dru�stva  

a dále pøevodem nebo pøechodem dru�stevního podílu nebo vypoøádáním 

                                                 

47
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s 171. 
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spoleèného jmìní man�elù dle odst. 2 § 739 ZOK. Zánikem èlenství v bytovém 

dru�stvu zaniká také právo na uzavøení smlouvy o nájmu dru�stevního bytu, nebo 

nájem dru�stevního bytu (§ 734 odst. 3 ZOK). 

Dùvody pro vylouèení z bytového dru�stva dle § 734 odst. 1 ZOK jsou: 

- poru�í-li nájemce hrubì svou povinnost vyplývající z nájmu, nebo 

- byl-li nájemce pravomocnì odsouzen pro úmyslný TÈ spáchaný na dru�stvu 

nebo na osobì, která bydlí v domì, kde je nájemcùv byt, nebo proti cizímu 

majetku, který se v tomto domì nachází.  

Vý�e uvedené dùvody pro vylouèení z bytového dru�stva, které má za dùsledek 

zánik èlenství v bytovém dru�stvu a zánik nájmu v dru�stevním bytì, se shodují 

se dvìma ze ètyø výpovìdních dùvodù, pro které mù�e dán výpovìï pronajímatel 

výpovìï s tøímìsíèní výpovìdní dobou a jsou uvedeny v § 2288 odst. 1 NOZ pod 

písmeny a) a b). 

 Pøevodem dru�stevního podílu, s ním� byl spojen nájem dru�stevního bytu 

nebo právo na uzavøení smlouvy o nájmu dru�stevního bytu, dochází k pøevodu 

nájmu dru�stevního bytu, anebo pøevodu práva na uzavøení smlouvy o nájmu 

vèetnì v�ech práv a povinností s tím spojených, a to vèetnì v�ech dluhù pøevodce 

vùèi bytovému dru�stvu a dluhù bytového dru�stva vùèi pøevodci, které souvisejí 

s u�íváním dru�stevního bytu pøevodcem, anebo s právem na uzavøení smlouvy  

o nájmu dru�stevního bytu za podmínek urèených stanovami (§ 736 ZOK, odst. 

2). Dru�stevní podíl pøechází na dìdice a to jak nájem dru�stevního bytu nebo 

právo na uzavøení smlouvy o nájmu, vèetnì práv a povinností s tím spojených  

(§ 737 ZOK). Spoleèné èlenství man�elù zaniká vypoøádáním spoleèného jmìní 

man�elù nebo marným uplynutím lhùty pro jeho vypoøádání podle NOZ  

(§ 739 odst. 2 ZOK). 

 Problematika bytového dru�stevnictví je obsáhlá a bylo by mo�né se jí 

vìnovat v samostatné práci. 

 

4.10 Skonèení nájmu pøi skonèení man�elství 

Bydlení po zániku man�elství upravují zejména ustanovení § 766 - 770 

NOZ. K zániku man�elství dojde smrtí jednoho z man�elù, pøípadnì prohlá�ením 

za mrtvého nebo rozvodem man�elství. 

 V pøípadì smrti jednoho z man�elù je podstatné, zda se jednalo o spoleèný 

nájem èi ne. V pøípadì spoleèného nájmu v nájmu pokraèuje �ijící man�el za 

podmínek dohodnutých v nájemní smlouvì. Stranám v�ak nebrání uzavøít nájemní 
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smlouvu novou a dohodnout se na podmínkách nových èi jiných. Pokud se 

nejednalo o spoleèný nájem, dochází k pøechodu nájmu na pozùstalého man�ela  

a dal�í èleny domácnosti, pøièem� pøednostní právo mají potomci � za 

pøedpokladu, �e se nejedná o nájem bytu zvlá�tního urèení èi slu�ebního bytu. 

Následky smrti nájemce byly popsány v pøedchozích kapitolách. 

 Pokud dojde k opu�tìní spoleèné domácnosti jedním z man�elù s úmyslem 

nevrátit se a �ít trvale na jiném místì, pou�ije se té� ustanovení § 766 NOZ, 

pokud man�elé mìli spoleèný nájem bytu. Právní pomìry pro man�ela, který 

v bytì zùstal, jsou obdobné jako v pøípadì skonèení man�elství smrtí.48
 Kdy� v�ak 

dojde k rozvodu man�elství a oba man�elé nadále u�ívají nájemní byt, musí se na 

dal�ím, tj. úhradách za nájemné a slu�by spojené s u�íváním bytu, dohodnout, 

nebo se dohodnout na zru�ení nájmu, èi o takovém zru�ení a vypoøádání rozhodne 

soud. 

 Tato problematika je té� obsáhlá a bylo by mo�né se jí vìnovat 

v samostatné studii. 

 

4.11 Nedovolené zpùsoby skonèení nájmu 

Nájem bytu je tzv. chránìným vztahem a jeho úprava je relativnì kogentní. 

NOZ upravuje jednání ve prospìch nájemce jako slab�í smluvní strany, od kterých 

se pak nelze odchýlit v jeho neprospìch. K takovým ujednáním, která zkracují 

nájemcova práva, se nepøihlí�í, jsou nicotná. �Nicotná budou zejména ujednání, 

prostøednictvím kterých by mohlo docházet k obcházení zákonné ochrany nájemce 

pøed ztrátou bydlení a rovnì� k roz�iøování mo�ností � nad rámec pøípadù 

pøedvídaných zákonem - skonèení nájmu (ze strany pronajímatele).�49
 Jako 

nicotná by mohla být posouzena napø. ní�e uvedená ujednání: 

- jiný výpovìdní dùvod ne� stanovený zákonem; 

- zkrácená délka výpovìdní doby nebo jinak stanoven její bìh; 

- dùvod pro odstoupení od smlouvy ze strany pronajímatele; 

- rozvazovací podmínka s úèelem sankcionovat nájemce.50
 

Èasové dolo�ky a rozvazovací podmínky zákon umo�òuje, av�ak jen 

pokud omezují nájem na urèitou dobu. To znamená, �e platné by bylo ujednání 

                                                 

48
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s 159. 
49

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 15. 
50

 Tamté�, str. 15. 
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omezující nájem na dobu trvání pracovního pomìru k pronajímateli nebo na dobu 

dosa�ení vìku 40 let; neplatné ujednání by bylo takové, podle kterého by skonèil 

nájem v pøípadì nájemcova prodlení s placením nájemného nebo záloh na slu�by 

v délce trvání del�í ne� 5 dnù � prodlení s placením mù�e pronajímatel øe�it pouze 

výpovìdí (§ 2288 odst. 1 písm. a) nebo § 2291 NOZ).51   

                                                 

51
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 15. 
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5 Výpovìï ze strany nájemce 

 

Nájemce mù�e vypovìdìt nájem sjednaný na dobu neurèitou, ale i nájem 

sjednaný na dobu urèitou � ten lze vypovìdìt, zmìní-li se okolnosti, z nich� 

strany pøi vzniku závazku ze smlouvy o nájmu vycházely, do té míry, �e po 

nájemci nelze rozumnì po�adovat, aby v nájmu pokraèoval (§ 2287 NOZ) èi 

pronajímatel hrubì poru�uje své povinnosti (§ 2266 NOZ). Nájem sjednaný na 

dobu urèitou lze, kromì vý�e uvedených dùvodù vypovìdìt pouze tehdy, pokud 

v nájemní smlouvì byly výpovìdní dùvody sjednány, jak to vyplývá z obecného 

ustanovení § 2229 NOZ, a zároveò byla sjednaná i výpovìdní doba. Pokud byly 

sjednány dal�í výpovìdní dùvody, svìdèí ve prospìch nájemce. K ujednání, které 

by vyluèovalo nìkterý z výpovìdních dùvodù (napø. § 2266 nebo 2287 NOZ), se 

nepøihlí�í. 

Pokud se jedná o nájem bytu sjednaný na dobu del�í ne� 50 let, platí 

vyvratitelná domnìnka uvedená v odst. 2 § 2204 NOZ, �e nájem ujednaný na 

dobu del�í ne� 50 let je sjednán na dobu neurèitou s tím, �e v prvních padesáti 

letech lze nájem vypovìdìt jen z ujednaných výpovìdních dùvodù a v ujednané 

výpovìdní dobì52
. To v�ak neznamená, �e by nájemce nemohl nájem vypovìdìt 

v pøípadì poru�ení povinností pronajímatelem nebo na základì ustanovení  

§ 2287 NOZ53
. Po uplynutí padesáti let se strany chovají, jako by �lo o nájem 

sjednaný na dobu neurèitou.54
 

Výpovìï z nájmu bytu ze strany nájemce vy�aduje písemnou formu  

a musí dojít pronajímateli. Zákon øíká, �e i nájem sjednaný na dobu neurèitou 

mù�e skonèit bez výpovìdní doby. Av�ak po�adavek zákona na urèitost právního 

jednání (§ 553 NOZ) urèuje to, �e pronajímateli pøi obdr�ení výpovìdi musí být 

zøejmé, o jakou výpovìï se jedná a jaké jsou její následky (den skonèení nájmu). 

                                                 

52
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 87. 
53

 Ustanovení § 2287 NOZ: Nájemce mù�e vypovìdìt nájem na dobu urèitou, zmìní-li se 

okolnosti, z nich� strany pøi vzniku závazku ze smlouvy o nájmu zøejmì vycházely, do té míry, �e 
po nájemci nelze rozumnì po�adovat, aby v nájmu pokraèoval. 
54

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 457. 

Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnpt 

embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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Proto z výpovìdi musí být zøejmé, zda se jedná o výpovìï bez výpovìdní doby 

(musí být uveden dùvod), anebo o výpovìï bez výpovìdního dùvodu.55
 

 Výpovìdní doba bì�í od prvního dne kalendáøního mìsíce následujícího 

poté, co výpovìï do�la druhé stranì (§ 2286 odst. 1 NOZ). Ji� uèinìnou výpovìï 

je mo�né zru�it, jestli�e projev zru�ení dojde druhé stranì nejpozdìji souèasnì 

s výpovìdí. Neplatná je výpovìï, byl-li vypovìzen pouze nájem èásti bytu.56
 

Nájem skonèí uplynutím výpovìdní doby a nájemce je povinen se dle  

§ 2292 NOZ vystìhovat z bytu a ten pøedat pronajímateli nejpozdìji poslední den, 

kdy nájem skonèí. 

Jiná lhùta, v rozsahu dvou mìsícù, bì�í v pøípadì, �e nájemce podává 

výpovìï z nájmu jako dìdic pùvodního nájemce, kdy je mu zákonem urèena 

lhùta, do kdy mù�e vypovìdìt nájem s dvoumìsíèní výpovìdní dobou  

(§ 2283 odst. 2 NOZ). 

 

5.1 Výpovìï nájmu sjednaného na dobu neurèitou 

�Nájemce mù�e nájem sjednaný na dobu neurèitou vypovìdìt kdykoliv  

i bez udání dùvodu.�57
  

Zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu výpovìdní dobu, 

v pøípadì výpovìdi nájmu bytu ze strany nájemce, u nájmu sjednaného na dobu 

neurèitou, neobsahuje a je nutné se øídit obecným ustanovením o nájmu § 2231 

NOZ. To øíká, �e v pøípadì výpovìdi nájmu vìci nemovité je výpovìdní doba 

tøímìsíèní a dále stanovuje, �e výpovìï nemusí být odùvodnìna kromì pøípadù, 

kdy se jedná o právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby. Samotná úprava je 

dispozitivní a je plnì ve sféøe nájemce, který má neomezenou mo�nost skonèení 

nájmu sjednaného na dobu neurèitou výpovìdí, zatímco pronajímatel mù�e nájem 

ukonèit pouze ze zákonem stanovených dùvodù.  

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, zákon dává mo�nost nájemci vypovìdìt nájem 

sjednaný na dobu neurèitou i bez výpovìdní doby58, výpovìï musí být 

odùvodnìna59
. Podrobnìji se tématem okam�ité výpovìdi zabývám v kapitole 5.3.  

                                                 

55
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 327 � 

329. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnpt 

embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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 Rozhodnutí Nejvy��ího soudu sp. zn. 26 Cdo 1616/98 z 12. 4. 2007 (Kraken � Salvia): 

�Výpovìï z nájmu je neplatná, byl-li jí vypovìzen pouze nájem èásti bytu.� 
57

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 83. 
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U nájmu sjednaného na dobu del�í ne� 50 let, kdy po uplynutí doby 

padesáti let nastává re�im nájmu sjednaného na dobu neurèitou, nic nebrání 

nájemci v tom, aby nájem vypovìdìl bez výpovìdní doby tehdy, poru�uje-li 

nájemce své povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem.60
 

V pøípadì, �e do�lo k dìdìní nájmu a dìdic nechce pokraèovat v nájemní 

smlouvì, mù�e dle § 2283 odst. 2 NOZ v zákonné lhùtì vypovìdìt nájem, kdy 

bì�í zkrácená výpovìdní doba v délce dvou mìsícù. Pokud tak neuèiní ve lhùtì tøí 

mìsícù (poté, co se dozvìdìl o smrti nájemce, resp. o svém dìdickém právu  

a o tom, �e práva a povinnosti z nájmu nepøe�la na èlena nájemcovy domácnosti), 

nejpozdìji do �esti mìsícù od nájemcovy smrti, toto právo zaniká. Nájemce poté 

pokraèuje v nájemní smlouvì tak, jak ji sjednal zùstavitel s pronajímatelem, 

z èeho� i dále vyplývají i zpùsoby skonèení nájmu. Touto problematikou se dále 

zabývám v kapitole 5.4. 

 

5.2 Výpovìï nájmu sjednaného na dobu urèitou 

Nájemce mù�e dle § 2287 NOZ vypovìdìt nájem na dobu urèitou, zmìní-

li se okolnosti, z nich� strany pøi vzniku závazku ze smlouvy o nájmu zøejmì 

vycházely, do té míry, �e po nájemci nelze rozumnì po�adovat, aby v nájmu 

pokraèoval. Zákon v�ak nedává nájemci povinnost svoji výpovìï odùvodnit61
. 

U nájmu sjednaného na dobu urèitou je potøeba zohlednit sjednaný den 

jeho skonèení nebo dobu trvání, na kterou je uzavøen � u nájmu del�ího ne� 50 let 

platí, �e v jeho fázi trvání do padesáti let bì�í re�im nájmu sjednaného na dobu 

urèitou a tak v prvních padesáti letech lze vypovìdìt nájem jen z ujednaných èi 

zákonem dovolených výpovìdních dùvodù 62
. V pøípadì nájmu sjednaného na 

krat�í dobu mù�e nájemce nájem vypovìdìt pouze na základì § 2287 NOZ, pokud 

by se v�ak nejednalo pøímo o výpovìdní dùvody, které vedou k okam�itému 

ukonèení nájmu. 

                                                                                                                                      

58
 Viz ustanovení § 2232 NOZ: Poru�uje-li strana zvlá�� záva�ným zpùsobem své povinnosti, a 

tím pùsobí znaènou újmu druhé stranì, má dotèená strana právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní 
doby. 
59

 Viz ustanovení § 2231 odst. 2 NOZ: Výpovìï nemusí být odùvodnìna; to neplatí, má-li strana 

právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby. 
60

 Viz ustanovení § 2232 NOZ: Poru�uje-li strana zvlá�� záva�ným zpùsobem své povinnosti, a 
tím pùsobí znaènou újmu druhé stranì, má dotèená strana právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní 
doby. 
61

 ELIÁ�, K. a kol.: Obèanské právo pro ka�dého. Pohledem (nejen) tvùrcù nového obèanského 
zákoníku. Wolters Kluwer ÈR. Praha 2013. str. 246. 
62

 Viz ustanovení § 2204 odst. 1 NOZ. 
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Zákon umo�òuje nájemci vypovìdìt s pøíslu�ným odùvodnìním nájem 

sjednaný na dobu urèitou i bez výpovìdní doby tehdy, poru�uje-li pronajímatel 

zvlá�� záva�ným zpùsobem své povinnosti (§ 2232 a 2231 NOZ). O tomto tématu 

práce pojednává podrobnìji v kap. 5.3 � Výpovìï nájmu bez výpovìdní doby.  

 

5.2.1 Výpovìdní doba  

Výpovìdní doba, v pøípadì nájemcovy výpovìdi nájmu sjednaného na 

dobu urèitou, není zákonem stanovena. Zákon poèítá s mo�ností výpovìdi bez 

výslovného sjednání, poèítá s výpovìdní dobou, av�ak nestanoví její délku. Tuto 

mezeru v zákonì je mo�né øe�it prostøednictvím analogie, kterou umo�òuje 

ustanovení § 10 odst. 1 NOZ, který øíká, �e v pøípadì chybìjícího výslovného 

ustanovení se právní pøípad posoudí a rozhodne podle ustanovení, které se týká 

právního pøípadu co do obsahu a úèelu posuzovanému právnímu pøípadu 

nejbli��ího. Tímto øe�ením je analogické pou�ití ustanovení § 2231 odst. 1 NOZ 

upravující nájem nemovité vìci sjednané na dobu neurèitou, kde je výpovìdní 

doba tøímìsíèní.  

Pøi komplexním pohledu na právní úpravu nájmu nemovité vìci, resp. 

nájmu bytu nebo domu je patrné, �e NOZ upravuje výpovìdní dobu v tìchto 

pøípadech zpravidla v délce tøí mìsícù (§ 2222, 2231, 2288), nebo výjimeènì 

v délce dvou mìsícù (§ 2283), tzn. výpovìdní doba v délce tøi mìsíce pro 

výpovìï ze strany nájemce v pøípadì nájmu sjednaného na dobu urèitou je 

standardní délkou. Na tomto øe�ení se shodla i Expertní skupina Komise pro 

aplikaci civilní legislativy pøi Ministerstvu spravedlnosti ÈR63, která ve svém 

odùvodnìní i uvádí fakt, �e v tomto pøípadì je zákonem chránìna osoba nájemce, 

av�ak pronajímatel se na zmìnì okolností nijak nepodílel, proto nemù�e výpovìï 

ze strany nájemce nijak pøedvídat ani ovlivnit, a proto je v této zále�itosti 

z hlediska pronajímatele výhodnìj�í výpovìdní doba tøímìsíèní. 

Strany si mohou výpovìdní dobu sjednat, napø. v pøípadì, �e si v nájemní 

smlouvì sjednané na dobu urèitou ujednají výpovìdní dùvody nad rámec zákona 

èi si ujednají mo�nost vypovìdìt nájem i bez udání dùvodu.64
 

                                                 

63
 Výkladové stanovisko è. 21 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy pøi 

Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bøezna 2014 - k výpovìdní dobì pøi vypovìzení nájmu bytu a 
nájmu domu nájemcem z dùvodu uvedeného v § 2287 OZ. [online] Ministerstvo spravedlnosti ÈR 
[cit. 3. 3. 2014] Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-

stanoviska/vykladova-stanoviska. dne 7. 3. 2016. 
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 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 88 � 89. 
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Stejnì tak má nájemce mo�nost vypovìdìt nájem sjednaný na dobu urèitou 

bez výpovìdní doby, pokud pronajímatel zvlá�� záva�ným zpùsobem poru�uje své 

povinnosti. Dále nájem mù�e vypovìdìt nájemcùv dìdic, pokud nechce 

pokraèovat v nájmu, za zákonem stanovených podmínek, se zkrácenou výpovìdní 

dobou dva mìsíce. 

 

5.2.2 Výpovìdní dùvody 

Pøedpokladem pro nájemcùv výpovìdní dùvod pro vypovìzení nájmu 

sjednaného na dobu urèitou je zmìna okolností, které se od doby ujednání 

nájemní smlouvy zmìnily. Av�ak výpovìdním dùvodem mohou být i dal�í 

skuteènosti, kdy pronajímatel neplní své povinnosti. 

Výpovìdní dùvody je také mo�né sjednat nad rámec zákona, av�ak pouze 

ve prospìch nájemce, nikoliv pronajímatele (§ 2235 odst. 1 NOZ). Je nutné 

sjednat výpovìdní dobu (§ 2229 NOZ). Strany si mohou ujednat i mo�nost 

vypovìdìt nájem i bez udání dùvodu, opìt si musí sjednat výpovìdní dobu, nikoli 

v neprospìch nájemce.65
 

 

5.2.2.1 Zmìna okolností 

Na rozdíl od pronajímatele je nájemce ve výhodnìj�ím postavení 

z hlediska mo�ností vypovìzení nájmu, jeliko� zákon zavedl ve prospìch nájemce 

zásadu clausula rebus sic stantibus, kdy zohledòuje subjektivní okolnosti  

a dùvody, za kterých po nájemci nelze rozumnì po�adovat pokraèování v nájmu, 

co� mù�e pro nájemce být napø. zmìna vý�e pøíjmu (a pro ka�dého nájemce v jiné 

vý�i) nebo pøestìhování do jiné obce z pracovních, rodinných èi jiných dùvodù 

atd. Zmìnu okolností upravují § 1765 � 1766 NOZ, kdy základním hlediskem pro 

zmìnu okolností je zejména podstatná zmìna okolností, zvlá�� hrubý nepomìr 

vzniklý znevýhodnìním jedné strany, který pøi uzavírání smlouvy nebylo mo�né 

pøedpokládat ani ovlivnit a nastal a� po uzavøení smlouvy66
. 
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 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 88 - 89. 
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 �Podle § 1764 zmìna okolností do té míry, �e se plnìní podle smlouvy stane pro nìkterou stranu 
obtí�nìj�í, zásadnì nic nemìní na její povinnosti splnit dluh. Výjimkou jsou situace upravené 
v § 1765 a 1766. Ustanovení § 1765 urèuje, �e dojde-li k tak podstatné zmìnì okolností, �e zmìnou 
vznikne v právech a povinnostech stran zvlá�� hrubý nepomìr znevýhodnìním jedné z nich, a to 

buï neúmìrným zvý�ením nákladù plnìní, anebo neúmìrným sní�ením hodnoty pøedmìtu plnìní, 
má dotèená strana právo se domáhat vùèi druhé obnovení jednání o smlouvì, pokud proká�e, �e 
nemohla rozumnì pøedpokládat zmìnu ani ji ovlivnit a tato skuteènost nastala a� po uzavøení 
smlouvy, resp. se a� po uzavøení smlouvy stala smluvní stranì známou. Toto právo nevznikne, 
pokud pøevzala ve smlouvì na sebe nebezpeèí zmìny okolností. Jestli�e by se strany nedohodly 
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Smyslem a úèelem pravidla zakotveného v ustanovení § 2287 NOZ je 

umo�nit nájemci ukonèit nájem v pøípadech nepøedvídaných zmìn týkajících se 

dùle�itých zájmù jeho soukromého �ivota, pøièem� jde o takové zmìny okolností, 

které nastanou teprve po uzavøení smlouvy a v jejich� dùsledku nelze po nájemci 

rozumnì po�adovat, aby nadále setrval ve stávajícím obydlí. Nelze v�ak najít 

�ádný rozumný dùvod, proè by mìla být tato mo�nost poskytnuta nájemci pouze  

a jenom v tìch pøípadech, kdy si strany pøedem pro tento pøípad sjednaly 

výpovìdní dobu. Zcela bez významu není ani skuteènost, �e by se tím nájemce 

bez racionálního opodstatnìní dostal do hor�ího postavení ne� pronajímatel, který 

mù�e smlouvu vypovìdìt z dùvodù uvedených v § 2288 a 2291 NOZ, ani� by 

byla ve smlouvì sjednána délka výpovìdní doby. Zákonodárce v tomto 

ustanovení zakotvil na ochranu nájemce specifický dùvod pro vypovìzení nájmu, 

který se má uplatnit bez ohledu na to, co si strany sjednaly67
. Expertní skupina 

dále upozoròuje na povinnost skutkovì vymezit a konkretizovat výpovìdní dùvod 

nájemcem, nestaèí pouhé konstatování, �e se zmìnily okolnosti, aèkoliv zákon 

tuto povinnost nájemci neukládá.  

Nabízí se otázka, jaké mohou být dùvody pro výpovìï nájmu uzavøeného 

na dobu urèitou. Kromì oèekávatelných dùvodù na stranì nájemce (jako je napø. 

zmìna jeho rodinných pomìrù, zmìna zamìstnání, po�adavek na klidné bydlení), 

tak to mohou být dùvody na stranì pronajímatele, resp. objektivních okolností 

nájmu bytu (napø. zmìnilo se slo�ení ostatních nájemcù v domì, dopravní situace, 

výstavba v okolí domu, zeleò apod.), nelze v�ak za výpovìdní dùvod pova�ovat 

náhodné skuteènosti, které by nemìly vliv ani na uzavøení nájemní smlouvy.68
 

Nelze tak za ni pova�ovat situaci, kdy mezi nájemcem a pronajímatelem vzniknou 

nepøekonatelné rozpory, které mají vliv na klidné sou�ití v domì, av�ak v tomto 

                                                                                                                                      

v pøimìøené lhùtì, soud mù�e k návrhu kterékoli z nich rozhodnout o zmìnì závazku ze smlouvy 

nebo o zru�ení smlouvy. Soud v�ak návrh zamítne, pokud zjistí, �e dotèená strana neuplatnila 
právo na obnovení jednání o smlouvì v pøimìøené lhùtì, co zmìnu okolností musela zjistit.� in 

HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 456 
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 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s 112 - 113.  
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pøípadì bude zále�et na konkrétních okolnostech, zda �lze, èi nelze po nájemci 

rozumnì po�adovat, aby v nájmu pokraèoval�.69
 

V pøípadì ustanovení § 2287 NOZ nejde výslovnì o právo nájemce na 

obnovení jednání o smlouvì, ale pøímo je nájemci dáno právo ukonèit nájem 

výpovìdí.70
 

OZ 1964 neobsahoval výslovnì �ádné obdobné ustanovení, vycházel z toho, 

�e �nájemce byl oprávnìn nájem vypovìdìt i bez uvedení dùvodu, stanovila v�ak 

v § 710 odst. 2 OZ 1964 délku výpovìdní doby, která nesmìla být krat�í ne� tøi 

mìsíce a musela skonèit ke konci kalendáøního mìsíce. Pro výpovìï danou 

nájemcem platila pravidla, �e výpovìdní lhùta zaèínala bì�et prvním dnem mìsíce 

následujícího po mìsíci, v nìm� byla výpovìï doruèena druhému úèastníkovi, 

nebylo-li stanoveno jinak.�71
 

 

5.2.2.2 Dal�í výpovìdní dùvody nájmu sjednaného na dobu urèitou 

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, má nájemce právo vypovìdìt nájem sjednaný 

na dobu urèitou z dùvodù sjednaných v nájemní smlouvì (mimo rámec zákona)  

a také podle obecných ustanovení o nájmu, stane-li se vìc k ujednanému úèelu 

nepou�itelnou z dùvodù, které nejsou na stranì nájemce (§ 2227 NOZ), dále dle  

§ 2232 NOZ (kdy pronajímatel poru�uje povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem)  

a dle ustanovení § 2266 NOZ (hrubé poru�ení pronajímatele). Ve v�ech pøípadech 

se jedná o výpovìï podanou nájemcem bez výpovìdní doby.  

 

5.3 Výpovìï nájmu sjednaného na dobu urèitou i neurèitou -  výpovìï bez 

výpovìdní doby 

Za výjimeèných okolností uvedených v zákonì je mo�né pou�ití obecných 

ustanovení o nájmu (§ 2208 odst. 1, 2210 odst. 3, 2212 odst. 2 a 2232 NOZ), kdy 

je umo�nìno nájemci vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby: 

- § 2208 odst. 1 � existence vady, která ztì�uje zásadním zpùsobem u�ívání 

nebo u�ívání znemo�òuje zcela;  

                                                 

69
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str.88. 
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- § 2210 odst. 3 � jedná-li se o takovou opravu, bìhem ní� nelze vìc u�ívat; 

nájemce má právo, aby mu pronajímatel doèasnì poskytl k u�ívání jinou vìc 

nebo mù�e nájem vypovìdìt bez výpovìdní doby; 

- § 2212 odst. 2 - pronajímatel neposkytne nájemci dostateènou ochranu pøi 

u�ívání vìci; 

- § 2226 � pronajatá vìc zanikne z èásti (pøi zániku vìci nájem skonèí jejím 

zánikem); 

- § 2227 � pøedmìt nájmu je nepou�itelný ke sjednanému nebo obvyklému 

úèelu z dùvodù na stranì pronajímatele; 

- § 2232 � poru�uje-li strana zvlá�� záva�ným zpùsobem své povinnosti, a tím 

pùsobí znaènou újmu druhé stranì = ustanovení pou�itelné pro obì smluvní 

strany; 

- § 2266 - existence po�kození nebo vady (odpovìdnost není na stranì nájemce) 

nebo takové prodlení pronajímatele v jejich odstraòování, které pøedstavuje 

hrubé poru�ení povinností pronajímatele. 

 

�Nájemce tak mù�e vypovìdìt nájem sjednaný na dobu urèitou dle § 2227, 

tj. bez výpovìdní doby, pokud se byt (dùm) stane k ujednanému èi obvyklému 

úèelu nepou�itelným, také dle § 2232 bez výpovìdní doby, pokud pronajímatel 

poru�uje své povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem, nebo dle § 2266 bez 

výpovìdní doby, pokud pronajímatel neodstraní po�kození èi vadu pøedmìtu 

nájmu v dodateèné nájemcem urèené lhùtì.�72
 

Z vý�e uvedeného lze shrnout, �e nájemce má mo�nost vypovìdìt nájem 

bez výpovìdní doby, kdy� pøedmìt nájmu vykazuje vadu jím nezavinìnou, je 

nepou�itelný, pronajímatel poru�uje své povinnosti vyplývající z nájemní 

smlouvy hrubým nebo zvlá�� záva�ným zpùsobem, pøièem� vady èi 

nepou�itelnost pøedmìtu nájmu mohou být zpùsobeny zároveò i tak, �e 

pronajímatel poru�uje své zákonné povinnosti, jako je povinnost udr�ovat vìc 

v takovém stavu, aby mohla slou�it k tomu u�ívání, pro které byla pronajata a také 

povinnost zajistit nájemci neru�ené u�ívání vìci po dobu nájmu. (§ 2205 NOZ). 

Zákonodárce je toho názoru, �e nepou�itelnost vìci, bez ohledu na dùvod 

nepou�itelnosti, nemá za následek zánik nájmu, a� je sjednaný na dobu urèitou èi 
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neurèitou, ale nájemce musí nájem vypovìdìt a k výpovìdi musí vést záva�né 

dùvody, které jsou na stranì pronajímatele. Sám zákonodárce nìkolik podstat 

v zákonì uvádí (v § 2227 a 2228 NOZ) s tím, �e oèekává budoucí rozpracování 

dal�ích dùvodù soudní judikaturou.
73

 

�Pøedchozí úprava neznala skonèení nájmu výpovìdí bez výpovìdní doby. 

Výjimeèným pøípadem ukonèení nájmu bez výpovìdní doby bylo pouze odstoupení 

od smlouvy. Podle § 679 odst. 1 ObèZ 1964 platilo, �e nájemce je oprávnìn 

odstoupit od smlouvy mimo jiné proto, �e se pronajatá vìc stala pozdìji, tedy po 

zapoèetí nájemního pomìru, ani� by nájemce poru�il svoji povinnost, 

nezpùsobilou ke smluvenému nebo obvyklému u�ívání nebo stala-li se 

neupotøebitelnou nebo mu mìla být odòata taková èást vìci, �e by tím byl zmaøen 

úèel smlouvy. Svým charakterem se nyní jedná o analogickou situaci, jakou 

pøedstavovalo podle obèanského zákoníku z roku 1964 odstoupení od smlouvy.�74
 

Zákon neøe�í, kdy má nájemce odevzdat byt. V pøípadì okam�ité výpovìdi 

ze strany pronajímatele zákon ukládá nájemci byt odevzdat bez zbyteèného 

odkladu, nejpozdìji v�ak do jednoho mìsíce po skonèení nájmu, je mu tedy 

dávána lhùta na pøestìhování. Ustanovení § 2292 NOZ øíká, �e byt má nájemce 

odevzdat nejpozdìji v den, kdy nájem konèí. Jak v�ak otázka, jak má postupovat 

nájemce, který dává výpovìï z nájmu z dùvodù uvedených vý�e, zda má byt 

odevzdat okam�itì s doruèením výpovìdi nebo lze postupovat analogicky 

s ustanovením § 2291 NOZ. JUDr. Milan Hulmák, Ph.D. v komentáøi  

k § 2232 NOZ
 75

 zastává názor, �e strana, která mù�e ukonèit nájem okam�itì, 

mù�e ukonèit nájem i s pozdìj�ími úèinky, napøíklad ukonèit nájem ke konci 

kalendáøního mìsíce a to tak, �e nájemce za�le pronajímateli výpovìï s výzvou 

k plnìní s tím, �e její úèinky nastanou, jestli�e pronajímatel výzvu ve stanovené 

lhùtì neuposlechne. Vzhledem k okolnostem, kdy je nájemce v situaci, kdy je byt 

vadný èi po�kozený tak, �e jej nelze u�ívat, a vzniká mu tak záva�ná újma, 

nepotøebuje sám �ádnou lhùtu na pøedání bytu a mù�e jej pøedat s výpovìdí, nebo, 
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jak navrhuje autor Komentáøe, mù�e pronajímateli výpovìdí sdìlit mezní termín 

pøedání bytu. 

 

5.3.1 Výpovìdní dùvody 

Nájemce má mo�nost vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby zejména  

v pøípadech, kdy se jedná o nejzáva�nìj�í poru�ení povinností ze strany 

pronajímatele. Nepou�itelnost vìci (bytu) v�ak nemusí být zpùsobena jeho 

znièením èi znièením èásti domu, ve kterém se nachází, ale mù�e být zpùsobena 

nìjakou právní pøeká�kou (napø. zákon zakazující pronájem vìci k bydlení nebo 

zásahem orgánu veøejné moci napø. pøíkazem k vyklizení dle § 135 stavebního 

zákona76), co� pøedstavuje zásah tøetích osob do u�ívacího práva nájemce a takové 

zásahy je tøeba posoudit podle § 2212 NOZ.
77

 Vzhledem k dispozitivnosti úpravy 

§ 2227 NOZ, nájemce práva na výpovìï vyu�ít nemusí a mù�e dál trvat na 

nájemní smlouvì. 

 Pokud pronajímatel nebude nadále vykonávat své povinnosti, pøichází 

v úvahu jeho odpovìdnost za pøípadnou vzniklou �kodu dle § 2913 odst. 1 NOZ. 

Této povinnosti se mù�e zprostit jen tehdy, proká�e-li dle odstavce druhého, �e 

mu splnìní povinnosti doèasnì nebo trvale zabránila mimoøádná nepøedvídatelná 

a nepøekonatelná pøeká�ka vzniklá nezávisle na jeho vùli. V této souvislosti pak 

stojí za pøipomenutí rovnì� tzv. generální prevenèní povinnost, která ukládá 

ka�dému, vy�adují-li to okolnosti pøípadu nebo zvyklosti soukromého �ivota, 

poèínat si pøi svém konání tak, aby nedo�lo k nedùvodné újmì na svobodì, �ivotì, 

zdraví nebo na vlastnictví jiného (§ 2900 NOZ).78
 

V pøedchozí právní úpravì judikatura dovozovala, �e se právo vypovìdìt 

nájem nepromlèuje, ale zároveò se v konkrétních pøípadech øe�ila nepøimìøená 

prodleva mezi naplnìním výpovìdního dùvodu a podáním výpovìdi jako výkon 

práva v rozporu s dobrými mravy. Doktor Milan Hulmák v komentáøi  

k § 2232 NOZ je toho názoru, �e by k promlèování docházet nemìlo, aèkoliv by 
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uplynula nepøimìøená lhùta mezi naplnìním výpovìdního dùvodu a uèinìním 

výpovìdi, a to z toho dùvodu, �e nájemce bytu je slab�í strana, která po�ívá 

zákonné ochrany, a dál z dùvodu nepoctivého jednání pronajímatele, který mù�e 

zdánlivì jednat ve prospìch nájemce za úèelem uplynutí lhùty pro podání 

okam�ité výpovìdi.79
 

 

5.3.1.1 Existence vady nebo po�kození bytu 

Bì�nou údr�bu a drobné opravy provádí po dobu nájmu nájemce, ostatní 

údr�bu a nezbytné opravy provádí pronajímatel (§ 2257 odst. 2 NOZ).  Pojem 

drobné opravy a bì�ná údr�ba bytu definuje naøízení vlády è. 308/2015 Sb. jako 

provádìcí pøedpis k NOZ, úèinný od 1. ledna 2016 (v mezidobí od 1. ledna 2014 

do 31. prosince 2015 bylo nutné u�ívat jako soft law zru�ené naøízení vlády  

è. 258/1995 Sb.80
). 

Pokud se vyskytne bìhem nájmu na pronajatém bytì vada, platí následující 

pravidla NOZ: Oznámí-li nájemce øádnì a vèas pronajímateli vadu vìci, kterou 

má pronajímatel odstranit, a neodstraní-li pronajímatel vadu bez zbyteèného 

odkladu, tak�e nájemce mù�e vìc u�ívat jen s obtí�emi, má nájemce právo na 

pøimìøenou slevu z nájemného nebo mù�e provést opravu také sám a po�adovat 

náhradu úèelnì vynalo�ených nákladù. Ztì�uje-li v�ak vada zásadním zpùsobem 

u�ívání, nebo znemo�òuje-li zcela u�ívání, má nájemce právo na prominutí 

nájemného nebo mù�e nájem vypovìdìt bez výpovìdní doby (§ 2208 odst. 1 

NOZ). Uká�e-li se bìhem nájmu, �e je potøeba provést nezbytnou opravu vìci, 

kterou nelze odlo�it na dobu po skonèení nájmu, musí ji nájemce strpìt, i kdy� mu 

provedení opravy zpùsobí obtí�e nebo omezí u�ívání vìci (§ 2210 odst. 1 NOZ). 

Trvá-li oprava vzhledem k dobì nájmu dobu nepøimìøenì dlouhou nebo ztì�uje-li 

oprava u�ívání vìci nad míru obvyklou, má nájemce právo na slevu z nájemného 

podle doby opravy a jejího rozsahu (§ 2210 odst. 2 NOZ). Jedná-li se o takovou 

opravu, �e v dobì jejího provádìní není mo�né vìc vùbec u�ívat, má nájemce 

právo, aby mu pronajímatel doèasnì poskytl k u�ívání jinou vìc, nebo mù�e 

nájem vypovìdìt bez výpovìdní doby (§ 2210 odst. 3 NOZ). To znamená, �e 

pokud nejsou pronajímatelem dodr�ovány základní povinnosti (udr�ovat pøedmìt 
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nájmu v u�ivatelném èi pou�itelném stavu), má nájemce právo vypovìdìt nájem 

bez výpovìdní doby (§ 2227 NOZ).  

�Vzniknou-li v bytì po�kození èi vady, které povinen odstranit 

pronajímatel, je tak povinen uèinit v pøimìøené dobì� od nájemcova oznámení. 

Délku doby je nutno posuzovat s ohledem na �charakter vady a záva�nost vady�. 

�Samo prodlení pronajímatele v�ak je�tì nájemce neopravòuje k okam�itému 

vypovìzení nájmu�, musí být splnìny dal�í podmínky: 

a) musí jít o záva�nìj�í po�kození, které má významný vliv na kvalitu bydlení 

(neteèe voda, nefunguje topení), 

b) prodlení del�í doby v souvislosti s vadou, 

c) nájemce pøed doruèením výpovìdi pronajímatele �marnì vyzval k odstranìní 

vady v dodateèné lhùtì, lhùta musí být pøimìøená, aby bylo mo�né vadu 

objektivnì odstranit�. �Formu výzvy zákon neurèuje.�81
 

�Pokud nájemce v dùsledku po�kození nebo vady, za které neodpovídá, nebude 

v bytì moci vùbec bydlet, je oprávnìn nájem okam�itì bez dal�ího vypovìdìt 

podle § 2227 NOZ (napø. dùm vyhoøí). Výpovìdní dùvod v�ak musí trvat v dobì 

doruèení výpovìdi.�82
 Je nezbytné k uvedenému doplnit, �e s oznámením vady dle 

§ 2265 odst. 3 NOZ by nemìl být nájemce v prodlení, jinak ztrácí právo na 

náhradu odùvodnìných nákladù, které mu vadou vznikly, popø. ztrácí právo na 

slevu z nájemného (§ 2265 odst. 2 NOZ). 

Shrneme-li vý�e uvedené, tak vada èi samo prodlení není je�tì 

výpovìdním dùvodem. Vadu musí nájemce oznámit pronajímateli a ten, vzhledem 

její povaze a záva�nosti, musí v pøimìøené dobì vadu odstranit. Pokud je 

pronajímatel s odstraòováním vady v prodlení, nájemce jej musí vyzvat, aby vadu 

v bytì odstranil v dodateèné lhùtì. Po marném uplynutí lhùty vzniká nájemci 

právo nájem vypovìdìt. 

Zákon dává nájemci dle § 2208 odst. 3 NOZ prekluzivní lhùtu na uplatnìní 

práva z vad, tj. i práva na výpovìï bez výpovìdní doby � jedná se lhùtu �esti 

mìsícù od dne, kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit, pøièem� pokud pronajímatel 

namítne u soudu opo�dìné uplatnìní této formy ukonèení nájemního vztahu, soud 

mu dá za pravdu a nájemci právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby nepøizná.  
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5.3.1.2 Byt zanikne z èásti nebo je nepou�itelný 

Byt zanikne z èásti - musí se jednat o takový stav, kdy pronajímatel se 

souhlasem nájemce provede takové stavební úpravy, které nejsou provádìné na 

základì pøíkazu orgánu veøejné moci, ani v dùsledku pøímé hrozby zvlá�� záva�né 

újmy (§ 2259 NOZ). Mù�e se jednat napø. o tzv. pøislouèení èásti bytu k jinému 

bytu. Pak mù�e nájemce buï po�adovat slevu z nájmu, nebo nájem vypovìdìt. 

 To znamená, �e �pouhé po�kození bytu není jeho zánikem ani èásteèným 

zánikem, nájemci svìdèí práva podle § 2265 a násl. NOZ�83
. 

Pokud byt zanikne zcela, stane nezpùsobilým k bydlení, pøièem� jde  

o nezpùsobilost trvalou, kterou v�ak nezpùsobil nájemce, ale k zániku do�lo napø. 

výkonem rozhodnutí orgánu veøejné moci o odstranìní stavby nebo z èinnosti tøetí 

osoby (napø. bombový útok). Za této situace nájem skonèí zánikem bytu ze 

zákona (§ 2226 NOZ). 

Judikatura Nejvy��ího soudu svým rozhodnutím stanovila, �e zaniklo-li 

platnì vzniklé nájemní právo jeho znièením, není nájemce oprávnìn (proto�e mu 

ji� nesvìdèí nájemní právo k pøedmìtu nájmu) domáhat se jeho uvedení do 

pøede�lého stavu a ani strpìní jeho u�ívání84
, tzn., pokud v pøípadì zániku bytu 

nelze oèekávat od pronajímatele nápravu v dohledné dobì, soud dovozuje, �e 

nájemní vztah skonèil znièením pøedmìtu nájmu. 

Následnì pak se mù�e nájemce domáhat náhrady majetkové  

a nemajetkové újmy, která mu vznikla v souvislosti se zánikem bytu a hledáním 

nového bydlení, po pùvodci vzniku této situace dle ustanovení § 2894 a násl. 

NOZ. 

Bez výpovìdní doby má nájemce mo�nost vypovìdìt nájem, pokud se stal 

byt nepou�itelným z dùvodu, který není na jeho stranì (§ 2227 NOZ). Pokud se 

stal byt nepou�itelný vinou nájemce, právo na okam�itou výpovìï mu nevzniká. 

Nezále�í na tom, zda se jedná o pou�itelnost dlouhodobou èi trvalou, ale stav 

musí trvat i v dobì doruèení výpovìdi pronajímateli. Pokud byl stav 

nepou�itelnosti odstranìn pøed doruèením výpovìdi, je výpovìï neplatná. Mù�e 

se jednat o situaci, kdy do�lo k dlouhodobému zastavení dodávek energií, 

z dùvodu zdravotní závadnosti bytu, rozhodnutím orgánu veøejné moci (napø. 
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naøízení o vyklizení stavby85, naøízení o odstranìní stavby86
)
87

, jak o tom bylo 

pojednáno vý�e. 

Nejvy��í soud se ve svém rozhodování zabýval problematikou zániku 

nájmu v souvislosti se znièením pøedmìtu nájmu, kdy dovodil, �e znièením 

pøedmìtu nájmu nelze èerpat jeho u�itné vlastnosti a není to doèasná ztráta jeho 

zpùsobilosti k u�ívání, nezále�í na tom, zda k zániku do�lo tak, �e stavba zanikla 

nebo byla upravena. Naopak, po�kození vìci není zánikem a nájemci svìdèí právo 

na slevu, prominutí nájemného nebo na výpovìï a pronajímateli vzniká povinnost 

obnovit zpùsobilost pøedmìtu.88
 

 

5.3.1.3 Pronajímatel neposkytne nájemci dostateènou ochranu pøi u�ívání 

vìci 

 

5.3.1.3.1 Ru�ení v u�ívání bytu zásahem t�etí osoby bez ochrany pronajímatele 

�Pokud je nájemce ru�en v u�ívání bytu tøetí osobou, mù�e se proti tìmto 

zásahùm bránit sám (§ 2211 NOZ), anebo mù�e o ochranu po�ádat pronajímatele 
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(§ 2212 NOZ).�89
 Podle ustanovení § 2268 odst. 1 NOZ se § 2266 NOZ  

o po�kození nebo vadì bytu pou�ije obdobnì, brání-li u�ívání bytu právo tøetí 

osoby. �Logickým výkladem lze dospìt k závìru, �e se § 2266 NOZ pou�ije i tehdy, 

pokud nájemci v u�ívání bytu brání protiprávní zásahy tøetí osoby.�90
 

Pojem ru�ení nájemce v u�ívání bytu lze rozdìlit na situaci, kdy tøetí osoba 

nájemce: 

a) �ádá o vyklizení bytu (tvrdí, �e je vlastník, nájemce) 

b) ru�í nájemce faktickými zásahy (napø. brání v pøístupu k bytu, napadá jej, 

obtì�uje imisemi). 

Pokud nájemce pronajímatele po�ádá o ochranu, je mu ji povinen 

poskytnout v pøimìøené dobì od nájemcovy �ádosti (napø. formou �aloby proti 

tøetí osobì, výpovìdi z nájmu tøetí osobì èi dohodou s tøetí osobou apod.), a 

pokud ochrana nebyla úèinná, má nájemce právo pronajímatele vyzvat, aby 

sjednal nápravu, a stanoví mu novou pøimìøenou lhùtu. Forma výzvy té� není 

pøedepsaná, je doporuèována forma písemná právì pro pøípad, kdy by se nájemce 

rozhodl ze shora uvedených dùvodù nájem vypovìdìt bez výpovìdní doby � za 

pøedpokladu, �e se jedná o záva�nìj�í zásah ze strany tøetí osoby.
91

 

Z ustanovení § 2211 NOZ, ale i z judikatury Nejvy��ího soudu92
 vyplývá, 

�e se nájemce mù�e domáhat ochrany sám proti imisím pøímo vùèi nájemcùm 

jiných bytù v domì. 

 

5.3.1.3.2 Rozhodnutí orgánu ve�ejné moci 

Tak jako v pøedchozích kapitolách, tak i v tomto pøípadì se obdobnì 

pou�ije ustanovení § 2268 NOZ  o po�kození nebo vadì bytu v souladu s § 2266 

NOZ, �pokud nìjaké zákonné ustanovení nebo rozhodnutí orgánu veøejné moci 

brání nájemci v u�ívání bytu� a pronajímatel nesjednal nápravu v pøimìøené 

dobì.93
  

Pronajímatel má zákonem danou povinnost uvést byt èi dùm, ve kterém se 

byt nachází v souladu se zákonem, nebo zajistit vydání nového rozhodnutí, díky 
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kterému by nájemce mohl byt neru�enì u�ívat. Pokud tak neuèiní, je nájemce 

oprávnìn jej vyzvat k nápravì, zároveò mu stanoví lhùtu pro dodateènì splnìní 

povinnosti. Mù�e se jednat o situaci, kdy chybí kolaudaèní souhlas94
 (aèkoliv 

skuteènost, �e pronajatý prostor není urèen k bydlení, nemù�e být na újmu 

nájemci � viz. § 2236 odst. 2 NOZ), nebo bylo vydáno naøízení o provedení 

nutných zabezpeèovacích prací95
. 

Výzva patrnì není nutná v situaci, kdy �pronajímatel není objektivnì 

schopen nápravu zjednat nebo ji není schopen zjednat v pøimìøené dobì (napø. 

havarijní stav budovy, oprava by trvala del�í dobu)�.96
 Výzva nebude nutná ani 

v obdobném pøípadì, kdy nájemce nebude moci byt u�ívat vùbec (napø. 

rozhodnutí o naøízení vyklizení stavby97, rozhodnutí o naøízení odstranìní 

stavby
98), kdy se jedná o situaci, kdy nelze po nájemci rozumnì po�adovat, aby 

èekal na to, a� pronajímatel sjedná nápravu, následnì jej vyzýval s dodateènou 

lhùtou k nápravì a a� poté vypovídal nájem.99
 

 

5.3.1.4 Pronajímatel poru�uje povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem  

Pronajímateli ukládá § 2205 NOZ zajistit nájemci neru�ené u�ívání vìci, 

pøièem� je povinen ji udr�ovat ve stavu urèenému k u�ívání a k jakému byla 

pronajata. Poru�uje-li v�ak pronajímatel zvlá�� záva�ným zpùsobem své 

povinnosti, a tím pùsobí znaènou újmu druhé stranì, má nájemce právo vypovìdìt 

nájem bez výpovìdní doby (§ 2232 NOZ). 

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, nájemce má právo vypovìdìt nájem bez 

výpovìdní doby v tìchto pøípadech: 

a) vada vìci ztì�uje zásadním zpùsobem u�ívání (§ 2208 odst. 1 NOZ), 
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b) na vìci je tøeba provést nezbytnou opravu a vìc nelze vùbec u�ívat  

(§ 2210 odst. 3 NOZ), 

c) tøetí osoba uplatòuje k vìci své právo a pronajímatel neposkytl nájemci 

dostateènou ochranu (§ 2212 odst. 2 NOZ), 

d) pronajatá vìc zèásti zanikne (§ 2226 odst. 2 NOZ), 

e) vìc se stane nepou�itelnou k ujednanému (nebo obvyklému) úèelu z dùvodu, 

který není na stranì nájemce (§ 2227). 

Lze tedy dovodit, �e uvedené pøípady jsou definicí zvlá�� záva�ného 

poru�ení smluvní povinnosti v oblasti nájmu bytu. Výpovìdním dùvodem tak je: 

a) zvlá�� záva�ný zpùsob poru�ení povinnosti; 

b) zpùsobení znaèné újmy druhé stranì. 

 Poru�ení povinnosti musí mít urèitou intenzitu, dobu trvání i zavinìní, 

stejnì tak se musí zohlednit, zda k poru�ování dochází i po výzvì nájemce, zda je 

mo�né uplatnit liberaèní dùvody uvedené v § 2913 NOZ100, jaké jsou následky 

poru�ení a jakým zpùsobem pronajímatel poru�il své povinnosti, zejména se jedná 

o jeho poctivé jednání (§ 6 odst. 2 NOZ).101
 

V ustanovení § 2232 NOZ jde o obecný výpovìdní dùvod dispozitivnì 

pou�itelný pro výpovìï nájemce i pronajímatele. Je potøeba �zohlednit i obecnou 

úpravu ochrany slab�í strany (napø. § 1813 a § 1814 písm. d) a e)), limity 

v podobì dobrých mravù (§ 588) nebo mo�nosti vzdání se práv pøedem (§ 1916  

a 2898)�102
. Ustanovení je pou�itelné jak v pøípadì nájmu na dobu urèitou, tak  

v pøípadì nájmu na dobu neurèitou.  

 Jak ji� bylo uvedeno vý�e, se záva�ným poru�ením povinností 

pronajímatele souvisí i vznik znaèné újmy, která je zpùsobovaná nájemci. Jedná 

se o zásah do majetkových a nemajetkových práv, mù�e jít o po�kození vìcí 

nájemce èi jím pronajaté vìci, u�lý zisk, ale i o �kodu, která vznikla tøetí osobì, 

dál se mù�e jednat i o náklady vynalo�ené na zabránìní vzniku �kody, ale o jiné 

obtí�e, napø. obtì�ování imisemi, dále jde o ztrátu èasu vynalo�eného nájemcem 

                                                 

100
 § 2913 odst. 2, vìta první zní: �Povinnosti k náhradì se �kùdce zprostí, proká�e-li, �e mu ve 

splnìní povinnosti ze smlouvy doèasnì nebo trvale zabránila mimoøádná nepøedvídatelná a 
nepøekonatelná pøeká�ka vzniklá nezávisle na jeho vùli.� 
101

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 330 � 333. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.  
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na øe�ení zále�itosti. Dále se musí jednat o takovou újmu, kdy nelze spravedlivì 

po�adovat po nájemci, aby dále setrvával v nájemním vztahu.103
 

Pokud pronajímatel zpùsobí svým jednáním nájemci znaènou újmu, jedná 

se o jiné zvlá�� záva�né poru�ení povinnosti pronajímatele (§ 2232 NOZ), napø. 

v dohodnutou dobu není byt zpùsobilý k nastìhování. Nájemce pak má právo 

odmítnout se nastìhovat; nastìhuje-li se, má právo po�adovat na pronajímateli 

splnìní smlouvy. Podmínkou je, �e nájemce neznal stav bytu pøi uzavøení nájemní 

smlouvy, ale ne z jeho viny (§ 2244 NOZ). 

 

5.3.1.5 Hrubé poru�ení povinností pronajímatele 

Neodstraní-li pronajímatel po�kození nebo vadu ani v dodateèné lhùtì  

a po�kození nebo vada byly zpùsobeny okolnostmi, za které nájemce neodpovídá, 

má nájemce právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby, pøedstavuje-li prodlení 

pronajímatele pøi odstranìní po�kození nebo vady nebo samo po�kození nebo 

vada hrubé poru�ení povinností pronajímatele (§ 2266 NOZ). 

Tento výpovìdní dùvod svìdèící pouze nájemci mù�e nájemce vyu�ít bez 

ohledu na to, zda je nájem sjednaný na dobu urèitou èi neurèitou. Zjistí-li nájemce 

v bytì po�kození nebo vadu, které je tøeba bez prodlení odstranit, oznámí to ihned 

pronajímateli; jinou vadu nebo po�kození oznámí bez zbyteèného odkladu. Sám 

nájemce uèiní podle svých mo�ností to, co lze oèekávat, aby uvedeným 

po�kozením nebo vadou nevznikla dal�í �koda. Dále má nájemce právo na 

náhradu nákladù úèelnì vynalo�ených pøi zabránìní vzniku dal�í �kody, pokud se 

jedná o po�kození nebo vadu, za které neodpovídá (§ 2264 NOZ). Na náhradu 

nákladù nemá nájemce právo, pokud je za �kodu èi vadu odpovìdný èi 

neobeznámil o tom pronajímatele bez zbyteèného odkladu, anebo pokud vadu 

nebo po�kození odstranil sám � v tom pøípadì nemá nárok ani na slevu 

z nájemného (§ 2265 NOZ). 

Pokud pronajímatel vadu èi po�kození neodstraní, a to ani v náhradní 

lhùtì, má pronajímatel právo na výpovìï bez výpovìdní doby. Podmínkou je, �e 

nájemce musí oznámit pronajímateli vadu nebo po�kození a v pøípadì, �e 

pronajímatel nekoná, jej musí je�tì vyzvat a stanovit mu dodateènou lhùtu pro 

odstranìní vý�e uvedeného. Aby mohlo být uplatnìno právo na okam�itou 

výpovìï dle ustanovení § 2266 NOZ, je nutné, aby nájemce pronajímatele vyzval 
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k odstranìní vad èi po�kození písemnou formou tak, aby mohl dolo�it, �e 

oznamovací povinnost splnil a dále �e stanovil pronajímateli lhùtu na nápravu.  

O lhùtì zákon mlèí. Dr. Kabelková a Dr. Markéta Selucká v komentáøi  

k § 2266 NOZ hovoøí o lhùtì pøimìøené, která v�dy závisí na typu vady èi 

po�kození, aby �mohl pronajímatel objektivnì v takové lhùtì vadu odstranit.�104
 

 Ustanovení § 2266 NOZ je definicí hrubého poru�ení povinností 

pronajímatele, které spoèívá jednak: 

a) v samotném prodlení pøi odstranìní vady nebo po�kození; 

b) v po�kození nebo vadì v pøedmìtu nájmu. 

O jaké vady èi po�kození se musí jednat, aby se jednalo o hrubé poru�ení 

povinností pronajímatele dle § 2266 NOZ? Jak bylo uvedeno vý�e, ustanovení  

§ 2264 NOZ hovoøí v odst. 1 o vadách a po�kozeních, které je potøeba bez 

prodlení odstranit a v odst. 2 o vadách a po�kozeních, které nájemce podle svých 

mo�ností bez prodlení odstraní, aby zabránil �kodám dal�ím. Musí se jednat tedy 

o vá�ná po�kození a vady bytu, které brání obvyklému bydlení. V ustanovení  

§ 2265 odst. 3 NOZ se pojednává o jiných vadách a po�kozeních, kdy nájemce, 

pokud je odstraní sám, nemá nárok na náhradu �kody ani na slevu z nájemného - 

jsou to tedy vady a po�kození ni��í intenzity. Vý�e uvedené autorky komentáøe  

k § 2266  NOZ odkazují na výklad v kontextu hrubého poru�ení povinností 

nájemce (§ 2288 odst. 1 písm. a) NOZ)105, av�ak zákon v pøípadì hrubého 

poru�ení povinností nájemce neøíká konkrétnì, jaké jednání tím má být 

definováno. Poru�ením povinností nájemce se blí�e budu zabývat v kapitole  

è. 6 � výpovìï ze strany pronajímatele. 

 

5.3.1.5.1 Otázka posouzení, kdy se jedná o hrubé poru�ení povinností  

a kdy o poru�ení povinnosti zvlá�! záva�ným zp"sobem 

Nabízí se otázka, jak odli�it, zda se jedná o hrubé poru�ení povinností 

pronajímatele dle § 2266 NOZ a nebo o poru�ení povinnosti pronajímatele zvlá�� 

záva�ným zpùsobem dle § 2232 NOZ.  

O hrubém poru�ení povinností pronajímatele v souvislosti s vadami  

a po�kozením hovoøí NOZ ve speciálních ustanoveních o nájmu domu a bytu, tj. 
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 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 
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jako lege specialis s pøedností aplikace stanovuje, �e vady a po�kození ve formì, 

ve které ztì�ují zásadním zpùsobem u�ívání (§ 2208 odst. 1 NOZ) nebo nelze-li 

vìc vùbec u�ívat (§ 2210 odst. 3 NOZ) èi zanikne (§ 2226 odst. 2 NOZ) nebo se 

stane nepou�itelnou pro sjednaný úèel (§ 2227), jsou hrubým poru�ením 

povinnosti pronajímatele, zatímco v pøípadì, kdy by byla zpùsobena vý�e 

uvedenými vadami èi poru�eními nájemci i znaèná újma, jednalo by se o poru�ení 

povinnosti pronajímatele zvlá�� záva�ným zpùsobem dle § 2232 NOZ. 

 

5.4 Výpovìï nájmu dìdicem/správcem nájemcovy pozùstalosti  

Dìdic/správce pozùstalosti (dále jen dìdic) mù�e dle § 2283 odst. 2 NOZ 

dát výpovìï s dvoumìsíèní výpovìdní dobou do tøí mìsícù poté, co se dozvìdìl  

o smrti nájemce, o svém dìdickém právu a o tom, �e práva a povinnosti z nájmu 

nepøe�la na èlena nájemcovy domácnosti, nejpozdìji v�ak do �esti mìsícù od 

nájemcovy smrti.  

Dìdic má zákonnou lhùtu tøi mìsíce od doby, kdy se dozvìdìl o svém 

dìdickém právu, nejpozdìji v�ak do �esti mìsícù od nájemcovy smrti podat 

výpovìï z nájmu. Tato lhùta je propadná. Dìdicovo právo podat výpovìï je ze 

zákona striktnì omezeno nejzaz�í lhùtou � uplynutím doby �esti mìsícù od smrti 

nájemce. Nájemce tedy musí zvá�it i situaci, kdy napø. probíhá spor o pøechodu 

práv a povinností na èleny nájemcovy domácnosti a hrozí, �e spor nebude do �esti 

mìsícù od smrti nájemce ukonèen, zda výpovìï podat. Pokud by tak v zákonné 

lhùtì uèinil, nejprve by k jeho výpovìdi nebylo mo�né pøihlí�et (vzhledem 

k probíhajícímu sporu), k tomu by do�lo a� po skonèení vý�e uvedeného sporu, 

pokud by soud rozhodl ve prospìch pronajímatele.106
 

Výpovìï musí být písemná, ale nemusí být odùvodnìná, výpovìdní doba 

je v tomto pøípadì ze zákona dvoumìsíèní. 

Oproti pøedchozí právní úpravì má dìdic mo�nost se v rámci zákonných 

lhùt rozhodnout, zda bude v právním vztahu, vyplývajícím z nájemní smlouvy, 

pokraèovat. Lhùty jsou stanoveny s ohledem na právní jistotu nájemce. 

Na tomto místì je vhodné porovnat zákonné lhùty stanovené pro dìdice  

a pro èleny domácnosti, na které pøe�el nájem: 

a) délka trvání nájmu: 
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 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 
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- v pøípadì pøechodu nájmu na èleny nájemcovy domácnosti, je doba nájmu 

zákonem omezena na dva roky. To neplatí v pøípadì osoby star�í 

sedmdesáti let a osoby mlad�í osmnácti let, kdy nájem skonèí nejpozdìji 

dnem, kdy tato osoba dosáhne vìku dvaceti let, pokud se strany 

nedohodnou jinak (§ 2279 odst. 2 NOZ),  

- v pøípadì dìdìní nájmu se také pokraèuje v trvání nájemní smlouvy, ale za 

stejných podmínek, na kterou byl nájem pùvodnì sjednán se zemøelým 

nájemcem. 

b) zpùsob skonèení nájmu a lhùty pro skonèení nájmu: 

- èlenové nájemcovy domácnosti, na které nájem pøe�el, nechtìjí-li 

pokraèovat v nájmu, mají dle § 2279 odst. 4 NOZ mo�nost písemnì 

oznámit pronajímateli, �e nehodlají v nájmu pokraèovat, a to ve lhùtì do 

jednoho mìsíce od smrti nájemce, dojitím oznámením nájem zaniká, 

- dìdic vypoví nájem písemnou výpovìdí ve lhùtì do tøí mìsícù, co se 

dozvìdìl o svém dìdickém právu, maximálnì do �esti mìsícù od smrti 

nájemce, nájem skonèí uplynutím dvoumìsíèní výpovìdní doby. 

c) den skonèení nájmu: 

- èlenové nájemcovy domácnosti: nájem skonèí doruèením oznámení 

pronajímateli 

- dìdic: poslední den výpovìdí doby. 

Tab. è. 1 � Porovnání úkonù dìdicova nájemce a èlenù nájemcovy domácnosti 

 dìdic/správce 
pozùstalosti 

èlen nájemcovy 
domácnosti 

doba trvání nájmu dle nájemní smlouvy dva roky  

(odli�nì osoby star�í 70 
let a osoby mlad�í 18-ti 

let) 

zpùsob skonèení 
nájmu 

výpovìï (písemná) oznámení (písemné) 

lhùta  
pro právní jednání 
vedoucí ke skonèení 
nájmu 

do tøí mìsícù, co se 
dozvìdìl o svém 
dìdickém právu, 
maximálnì do �esti 
mìsícù od smrti nájemce 

do jednoho mìsíce od 
smrti nájemce 

den skonèení nájmu poslední den 
dvoumìsíèní výpovìdní 
doby  

v den doruèením 
oznámení pronajímateli 
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6 Výpovìï ze strany pronajímatele 

 

Jakkoli soukromé právo umo�òuje smluvní volnost, v pøípadì nájmu bytu, 

respektive výpovìdi z nájmu bytu ze strany pronajímatele, jsou podmínky, kdy 

pronajímatel mù�e nájemce vypovìdìt, zákonem stanoveny striktnì, pøièem� 

pronajímatel musí splnit dal�í, je�tì související podmínky èi povinnosti, aby 

výpovìï byla platná.  

Z ustálené judikatury Nejvy��ího soudu vyplynulo, �e nájem bytu lze 

vypovìdìt pouze jako celek, co� potvrdil i Ústavní soud.107
 Co nelze, jak 

vyplynulo z insolvenèního zákona i judikatury Nejvy��ího soudu, je vypovìdìt 

nájem �v souvislosti se zahájením insolvenèního øízení na majetek nájemce nebo 

pøímo v souvislosti se zji�tìním úpadku dlu�níka � nájemce, bez zøetele k tomu, �e 

dlu�ník � nájemce své povinnosti z nájemní smlouvy jinak plní (není v prodlení 

s placením nájemného a jiných úhrad, je� s nájmem souvisejí).�108
 

Pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem sjednaný na dobu neurèitou, zákon 

mu dovoluje vypovìdìt i nájem sjednaný na dobu urèitou, av�ak ze zákonem 

stanovených dùvodù a s tøímìsíèní výpovìdní lhùtou (§ 2288 NOZ).  

Pronajímatel mo�nost okam�ité výpovìdi bez výpovìdní doby, zejména 

poru�uje-li nájemce své povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem (§ 2291 a násl. 

NOZ), dùvody k této výpovìdi stanovuje zákon v § 2291 odst. 2 NOZ za 

stanovení je�tì dal�ích podmínek k platnosti takového výpovìdi v § 2291 odst. 3 

NOZ. 

Nová právní úprava pøiná�í zjednodu�ení v oblasti výpovìdních dùvodù, 

øada výpovìdních dùvodù ztratila svùj význam (napø. nájemce má dva èi více 

bytù, nájemce byt neu�ívá), a dal�í byly zru�eny (výpovìï z dùvodu oprav, nebo 

z dùvodu toho, �e byt stavebnì sousedí s prostorem urèeným k podnikání). Je 

zaveden i nový výpovìdní dùvod - odsouzení nájemce pro trestný èin spáchaný 

proti pronajímateli nebo èlenu jeho domácnosti nebo na osobì, která bydlí v jeho 

domì, kde je nájemcùv byt, nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domì 
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 Rozsudek NS ze dne 7. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/1998 a usnesení ÚS ze dne 15. 5. 2002, 

sp. zn. I. ÚS 324/2000. in KORECKÁ, V.: Pøehled judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. 
aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. Praha 2011. str. 293. 
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nachází109
. Dále pøekvalifikovává intenzitu poru�ení nájemcových povinností 

v pøípadì nezaplacení tøí nájmù z hrubého na zvlá�� záva�né110
. Na rozdíl od 

pøedchozí právní úpravy odpadla pronajímateli povinnost �ádat soud o pøivolení 

k výpovìdi, èi zaji��ovat bytové náhrady. 

Speciálnì je upravena výpovìï z nájmu bytu zvlá�tního urèení, kdy 

pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem pouze s pøedchozím souhlasem toho, kdo 

takový byt svým nákladem zøídil, popø. jeho právního nástupce (§ 2301 odst. 2), 

jinak je neplatná, co� potvrdil i ve své judikatuøe Nejvy��í soud111
. 

Výpovìï vy�aduje písemnou formu a musí dojít druhé stranì. Tøímìsíèní 

výpovìdní doba bì�í od prvního dne kalendáøního mìsíce následujícího poté,  

co výpovìï do�la nájemci (§ 2286 odst. 1 a 2288 NOZ), v pøípadì okam�ité 

výpovìdi (§ 2291 odst. 1 NOZ) se jedná o výpovìï bez výpovìdní doby, kdy 

nájem skonèí doruèením výpovìdi nájemci, jemu� pak bì�í lhùta pro odevzdání 

bytu.  

 Pronajímatel, má zákonem ulo�enou povinnost uvést ve výpovìdi 

výpovìdní dùvod � resp. skutkovì jej vymezit112
 a pouèit nájemce o jeho právu 

                                                 

109
 Viz ustanovení § 2288 odst. 1 písm. b) NOZ. 

110
Viz ustanovení § 711 odst. 2 písm. b) OZ 1964: �...jestli�e nájemce hrubì poru�uje své 

povinnosti vyplývající z nájmu bytu, zejména tím, �e nezaplatil nájemné a úhradu za plnìní 
poskytovaná s u�íváním bytu ve vý�i odpovídající trojnásobku mìsíèního nájemného a úhrady za 
plnìní poskytovaná s u�íváním bytu nebo ...� a ustanovení § 2291 odst. 2 NOZ: �Nájemce 
poru�uje svou povinnost zvlá�� záva�ným zpùsobem, zejména nezaplatil-li nájemcé a náklady na 
slu�by za dobu alespoò tøí mìsícù...�. 
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 Rozsudek NS ze dne 22. záøí 2010, sp. zn. 26 Cdo 3513/2009: �Dodateèný souhlas obecní rady 
(resp. v daném pøípadì rady mìstské èásti) s dáním výpovìdi z nájmu bytu nemù�e zhojit 
absolutní neplatnost tohoto právního úkonu ve smyslu § 39 obè. zák., je� pùsobí ex tunc; absolutnì 
neplatný právní úkon nemù�e být konvalidován. (...) Souhlas rady mìstské èásti s dáním výpovìdi 
z nájmu bytu v daném pøípadì nebyl. Jeho absenci pøitom nemù�e nahradit úkon starosty mìstské 
èásti Praha 8 nebo jiné osoby zmocnìné navenek projevovat její vùli, pokud pøedtím nebyla 
vytvoøena k tomu oprávnìným orgánem (radou) mìstské èásti. Za této situace je výpovìï z nájmu 
bytu absolutnì neplatná podle § 39 obè. zák., nebo� v rozporu se zákonem (s principem majority 
vyjádøeným v § 139 odst. 2 obè. zák.) byla uèinìna bez pøedchozího souhlasu vìt�inových 
spoluvlastníkù domu.�. 
112

 Rozsudek NS ze dne 24. záøí 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008: �... výpovìdní dùvod podle § 
711 odst. 2 písm. d/ obè. zák. nebyl ve výpovìdi ze dne 29. bøezna 2007 skutkovì vymezen.�. 
nebo Rozsudek NS ze dne 25 listopadu 2009, sp. szn. 26 Cdo 1109/2009: �odvolací soud dospìl k 

závìru, �e výpovìï je absolutnì neplatná pro neurèitost podle § 37 odst. 1 obè.zák. Dovodil, �e 
právní názor, z nìho� vycházela døívìj�í soudní praxe pøi výkladu ustanovení § 711 odst. 1 písm. 
d) obèanského zákoníku ve znìní úèinném do 30. 3. 2006, podle nìho� pronajímatel � za 

pøedpokladu, �e skutkovì vymezil daný výpovìdní dùvod � nemusel uvádìt konkrétní mìsíce, za 
které nebylo nájemné zaplaceno, ji� není za souèasné právní úpravy pou�itelný. Uvedl, �e v 
pøípadì výpovìdi pronajímatele dané z dùvodu podle § 711 odst. 2 písm. b) obè.zák. je nutné, aby 
byl tento výpovìdní dùvod vymezen naprosto pøesnì, a to uvedením konkrétních mìsícù, za které 
údajnì nebylo nájemné placeno, a to i proto, aby nájemce mohl øádnì vést øízení o urèení 
neplatnosti výpovìdi (zejména zpochybòovat údaje v ní uvádìné). V dané vìci byl výpovìdní 
dùvod vymezen tak, �e ve výpovìdi byla pouze vyèíslena dlu�ná èástka 15.902,- Kè ke dni 31. 8. 
2007 pøi mìsíèní vý�i platby 4.420,- Kè. Takovéto vymezení výpovìdního dùvodu je neurèité, a 
proto je výpovìï podle § 37 odst. 1 obè. zák. neplatná.�. 
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vznést proti výpovìdi námitky a navrhnout pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi 

soudem, jinak je výpovìï neplatná (§ 2286 odst. 2 a § 2288 odst. 3 NOZ). 

Z judikatury Nejvy��ího soudu vze�el po�adavek na urèitost projevu vùle 

pronajímatele vtìlený do výpovìdi z nájmu bytu113
. Dle NOZ ji� pronajímatel 

nemusí ve výpovìdi uvádìt výpovìdní lhùtu, jak mu to ukládal OZ 1964114
. 

V pøípadì okam�ité výpovìdi je navíc nutné, aby pronajímatel uvedl, v èem 

spatøuje zvlá�� záva�né poru�ení nájemcových povinností èi pøed vypovìzením 

nájemce vyzval k odstranìní takového poru�ení, jinak se k takovéto výpovìdi 

nepøihlí�í (§ 2291 odst. 3 NOZ). 

Právo podat návrh soudu na pøezkoumání výpovìdi má nájemce do dvou 

mìsícù ode dne, kdy mu výpovìï do�la (§ 2290 NOZ), co� je lhùta prekluzivní  

a její zme�kání nelze zhojit. �Nájemce také mù�e namítat neplatnost výpovìdi 

(napø. z dùvodu absence výpovìdního dùvodu) i po uplynutí lhùty dvou mìsícù, 

v tomto pøípadì není nutné dodr�et dvoumìsíèní lhùtu, ta se vztahuje jen na 

pøezkum oprávnìnosti výpovìdi.�115
 

Jak vyplynulo i z judikatury Nejvy��ího soudu, výpovìï za pronajímatele 

mù�e dát na základì plné moci jím zmocnìná osoba116, pøièem� �plná moc nemusí 

být souèástí výpovìdi, ale musí být patrno, �e zmocnìnec jedná za pronajímatele, 

jinak platí, �e jedná vlastním jménem.�117
 Stejnì tak se judikatura ustálila 

v názoru, �e i k pøevzetí výpovìdi na místo nájemce mù�e být oprávnìn nájemcùv 

advokát, pokud je nájemcem k takovému úkonu zmocnìn.118
  

                                                 

113
 Rozsudek NS ze dne 19. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005: �Projev vùle je urèitý, jestli�e je 

výkladem objektivnì pochopitelný � jestli�e typický úèastník v postavení adresáta výpovìdi 
z nájmu mù�e tuto vùli bez rozumných pochybností o jejím obsahu odpovídajícím zpùsobem 
vnímat.� in KORECKÁ, V.: Pøehled judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené 
vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. Praha 2011. str. 301 - 302. 
114

 Viz. ustanovení § 711 odst. 3 OZ 1964: �Výpovìï musí být nájemci doruèena. V písemné 
výpovìdi musí být uveden dùvod výpovìdi, výpovìdní lhùta (§ 710 odst. 2) a pouèení nájemce o 
mo�nosti podat do 60 dnù �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi k soudu. Nájemce je povinen byt 
vyklidit do 15 dnù ode dne zaji�tìní pøístøe�í.�. 
115

 ELIÁ�, K. a kol.: Obèanské právo pro ka�dého. Pohledem (nejen) tvùrcù nového obèanského 
zákoníku. Wolters Kluwer ÈR. Praha 2013. str. 249. 
116

 Rozsudek NS ze dne 31.5.2002, sp. zn. 26 Cdo 420/2002: �Písemná obecná (generální) plná 
moc, udìlená advokátovi pronajímatelem, opravòuje advokáta rovnì� k tomu, aby jménem 
pronajímatele dal nájemci výpovìï z nájmu bytu.� in KORECKÁ, V.: Pøehled judikatury ve 
vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. Praha 2011. str. 
291. 
117

 Usnesení NS ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1766/2004 in KORECKÁ, V.: Pøehled 
judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. 
Praha 2011. str. 291 a 296. 
118

 Usnesení NS ze dne 22. 10. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1909/2003 in KORECKÁ, V.: Pøehled 
judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. 
Praha 2011. str. 292. 
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Pokud je pronajímatelem obec, nále�í výpovìï z nájmu do samostatné 

pùsobnosti obce ve smyslu § 8 ve spojení s § 61 odst. 1 zákona è. 128/2000 Sb.  

o obcích119
; následnì z ustanovení § 103 odst. 3 tého� zákona vyplývá, �e 

nevyhradilo-li si zastupitelstvo obce rozhodování ve vìcech skonèení nájmu bytu, 

spadá tato pravomoc do pùsobnosti rady obce120
; tzn. je-li uèinìno právní jednání 

smìøující ke skonèení nájmu a nepøedchází tomu rozhodnutí rady obce, je 

výpovìï neplatná. S tímto koresponduje i ustálená judikatura Nejvy��ího 

soudu.
121

 Stejnì tak ustálená soudní praxe dovodila, �e �výpovìï z nájmu bytu 

v domì v podílovém spoluvlastnictví lze dát na základì vìt�inového souhlasu 

podílových spoluvlastníkù�122
. 

 

6.1 Výpovìï s tøímìsíèní výpovìdní dobou 

Pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem s tøímìsíèní výpovìdní dobou 

z dùvodù uvedených v § 2288 NOZ, pøièem� platí, �e výpovìdní dùvod musí být 

ve výpovìdi uveden, a dále výpovìï musí být písemná, musí dojít druhé stranì. 

�Jistì nebude k naplnìní toho zákonného po�adavku postaèovat pouhý 

odkaz na zákonné ustanovení a bude zapotøebí uvádìt, v èem je spatøován dùvod 

pou�ití právì tohoto zákonného ustanovení. V èem spoèívá hrubé poru�ení 

povinností plynoucích z nájmu bytu, jakého trestného èinu a proti komu se ho 

nájemce dopustil, jaký veøejný zájem existuje a proè nebude pøi jeho realizaci 

mo�né byt u�ívat nebo jaký je jiný záva�ný dùvod výpovìdi, kdo z pøíbuzných 

pronajímatele hodlá po výpovìdi byt u�ívat a z jakého dùvodu. Samotná svobodná 

                                                 

119
 Ustanovení § 8 zák. è. 128/200 Sb., o obcích zní: �Pokud zvlá�tní zákon upravuje pùsobnost 

obcí a nestanoví, �e jde o pøenesenou pùsobnost obce, platí, �e jde v�dy o samostatnou 
pùsobnost.�. 
120

 § 103 odst. 3 zákona è. 128/2000 Sb. o obcích zní: �Rada obce zabezpeèuje rozhodování 
ostatních zále�itostí patøících do samostatné pùsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny 
zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce mù�e tyto 
pravomoci zcela nebo zèásti svìøit starostovi nebo obecnímu úøadu; rada obce mù�e svìøit obecní 
policii zcela nebo zèásti rozhodování o právních jednáních souvisejících s èinností obecní policie.� 
V pøípadì územnì èlenìného statutárního mìsta jsou pak pravomoci upraveny obecnì závaznou 
vyhlá�kou mezi orgány statutárního mìsta a orgány mìstských èástí statutárního mìsta. V pøípadì 
hlavního mìsta Prahy se jedná o zákon è. 131/2000 Sb., o hlavním mìstì Praze, kde je v § 18 odst. 

1 písm. b) pøímo zákonem stanoveno, �e správa bytového fondu nále�í do pùsobnosti mìstských 
èástí, a dále z ustanovení § 94 odst. 3 tého� zákona vyplývá, �e pokud si zastupitelstvo mìstské 
èásti nevyhradí rozhodovat ve vìci správy bytového fondu, nále�í tato pravomoc radì mìstské 
èásti. 
121

 Napø. Rozsudek NS ze dne 19. 12. 2007, sp. zn. 26 Cdo 350/2007 nebo Rozsudek NS ze dne 3. 

7. 2009, sp. zn. 26 Cdo 3479/2007 in KORECKÁ, V.: Pøehled judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. 
aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. Praha 2011. str. 296 - 300. 
122

 Rozsudek NS ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006 in KORECKÁ, V.: Pøehled 
judikatury ve vìcech nájmu bytu. 2. aktualizované a roz�íøené vydání. Wolters Kluwer ÈR, a. s.. 
Praha 2011. str. 300 - 301. 
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realizace vlastnického práva pronajímatele k odùvodnìní výpovìdi nepostaèuje, 

nebo� je tøeba bezpochyby brát v úvahu i skuteènost, �e na základì stejné 

svobodné vùle byla uzavøena i nájemní smlouva, která zalo�ila nájemní právo 

nájemce. To z dùvodù elementární právní jistoty musí být respektováno a nájemce 

v pøimìøené míøe respektován jako slab�í strana práva.�123
 

Tøímìsíèní výpovìdní doba bì�í od prvního dne kalendáøního mìsíce 

následujícího poté, co výpovìï do�la nájemci. Výpovìï musí obsahovat pouèení 

nájemce a to, �e má právo podat návrh soudu na pøezkum oprávnìnosti výpovìdi 

do dvou mìsícù od obdr�ení výpovìdi (§ 2290 NOZ), jinak je výpovìï neplatná. 

Tj. pronajímatel má povinnost pouèit nájemce (jako slab�í stranu), bez splnìní 

této povinnosti je výpovìï neplatná. 

�Délka výpovìdní doby pro výpovìï pronajímatele je zásadnì stanovena 

jako tøímìsíèní. Obèanský zákoník zde dává mo�nost pronajímateli dát výpovìï  

(s výjimkou § 2291) pouze ve stanovených pøípadech uvedených v tomto 

ustanovení. Z jiných dùvodù pronajímatel vypovìdìt nájem nemù�e, by� pokud jde 

o charakteristiku výpovìdního dùvodu uvedeného v komentovaném ustanovení 

v odstavci 1 písm. d), lze dovodit, �e uvedený výpovìdní dùvod je dán velmi �iroce 

a mù�e v sobì zahrnovat nejrùznìj�í situace.�124
 

 

6.1.1  Výpovìdní dùvody nájmu uzavøeného na dobu urèitou i neurèitou  

Podle ustanovení § 2288 odst. 1 NOZ mù�e pronajímatel vypovìdìt nájem 

sjednaný jak na dobu urèitou, tak i neurèitou v tøímìsíèní výpovìdní dobì 

z dùvodù uvedených pod písmeny a) � d): 

a) poru�í-li nájemce hrubì svou povinnost vyplývající z nájmu,   

b) je-li nájemce odsouzen pro úmyslný trestný èin spáchaný na pronajímateli 

nebo èlenu jeho domácnosti nebo na osobì, která bydlí v domì, kde je 

nájemcùv byt, nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domì nachází,  

c) má-li být byt vyklizen, proto�e je z dùvodu veøejného zájmu potøebné s bytem 

nebo domem, ve kterém se byt nachází, nalo�it tak, �e byt nebude mo�né 

vùbec u�ívat,  

d) je-li tu jiný obdobnì záva�ný dùvod pro vypovìzení nájmu.  

                                                 

123
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 119. 
124

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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Z uvedeného vyplývá, �e zákonný výèet shora uvedených výpovìdních 

dùvodù lze pova�ovat za demonstrativní � vzhledem k výpovìdnímu dùvodu 

uvedenému v § 2288 odst. 1, pod písmenem d), kdy je umo�nìno pronajímateli 

dát výpovìï s tøímìsíèní výpovìdní dobou i z obdobných záva�ných dùvodù, jako 

jsou uvedeny pod písmenem a) � c) uvedeného ustanovení.125
 

V pøedchozí právní úpravì bylo výpovìdním dùvodem to, �e nájemce 

poru�il dobré mravy (§ 711 odst. 2 psím a) OZ 1964). �Tento výpovìdní dùvod 

nebyl v praxi pøíli� vyu�íván, jeliko� pronajímatel není strá�ce dobrých mravù 

nájemce a mù�e po�adovat po nájemci plnìní povinností vyplývající z nájmu.  

To v�ak neznamená, �e by chování nájemce, které je v rozporu s dobrými mravy, 

souèasnì nemohlo naplnit výpovìdní dùvod. NOZ v�ak ukládá nájemci povinnost 

obvyklého chování (�2256 odst. 2 NOZ) a jednání v souladu s nájemní smlouvou. 

To znamená, �e o hrubé poru�ení povinností plynoucích z nájmu se mù�e jednat 

jen tehdy, pokud nájemce poru�il povinnost danou mu právním pøedpisem nebo 

nájemní smlouvou, nikoliv tehdy, pokud by nerespektoval jiné pokyny 

pronajímatele, které nepova�uje za rozumné (§ 2256 NOZ), nebo pokud by 

nerespektoval vzájemné dohody, které nejsou obsahem nájemní smlouvy.  

O výpovìdní dùvod se také nemù�e jednat v pøípadì, �e by nájemce nerespektoval 

zakázaná ujednání (§ 2239 NOZ), nebo ta, která zkracují jeho práva (§ 2235 

NOZ), i kdyby byla uvedena v nájemní smlouvì.�126
  

 

 

6.1.1.1 Nájemce hrubì poru�uje své povinnosti 

Ustanovení § 2288 odst. 1 písm. a) NOZ umo�òuje pronajímateli dát 

nájemci výpovìï, poru�í-li nájemce hrubì svou povinnost vyplývající z nájmu. 

Nabízí se otázka, co je zákonem pova�ováno za hrubé poru�ení povinnosti. 

V uvedeném ustanovení ani jinde v zákonì není uvedena definice hrubého 

poru�ení povinnosti nájemce. Dokonce v ustanovení § 2266 NOZ je uvedeno 

náznakem, co by mohlo být hrubé poru�ení povinnosti pronajímatele (rozebráno 

v kap. 5.3), pøièem� autor komentáøe k NOZ v komentovaném ustanovení § 2266 

NOZ odkazuje na kontext s § 2288 NOZ, ale nejedná se o nic konkrétního.  

                                                 

125
 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 

podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 51. 
126

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 113-114. 
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Hrubá poru�ení nájemce a pronajímatele by mìla být posuzována 

srovnatelnou intenzitou, nicménì ta definována není. Zákon definuje silnìj�í 

intenzitu poru�ení v § 2291, kde uvádí pøíklady zvlá�� záva�ného poru�ení 

povinností, kdy dochází i ke vzniku �kody nebo újmy - to znamená, �e hrubé 

poru�ení povinností by mìlo být poru�ení intenzity slab�ího rázu. Nicménì 

charakter a intenzita zvlá�� záva�ného poru�ení povinnosti je v silném nesouladu 

s tím, co zákon pova�uje za hrubé poru�ení povinnosti, resp. poru�ení, které dává 

na roveò uvedeného poru�ení povinnosti dále pod písmenem b) � tj. odsouzení 

nájemce za TÈ spáchaný na pronajímateli/jiné osobì/majetku. To znamená, �e 

nezaplacení nájmu v rozsahu tøí mìsícù zákon pova�uje za záva�nìj�í poru�ení 

povinnosti, zatímco je-li nájemce odsouzen za TÈ spáchaný na pronajímateli/jiné 

osobì/majetku dle § 2288 odst. 1 písm. b) je poru�ení povinností ni��í intenzity  

a to bez ohledu, za jaký úmyslný TÈ byl nájemce odsouzen a jaká �koda èi újma 

uvedeným osobám pøímo èi na majetku vznikla. 

 Zákon rozdìluje poru�ení povinností do nìkolika kategorií: 

a) prosté èi bì�né poru�ení 

b) podstatné poru�ení (§ 2202 NOZ) � takové poru�ení povinnosti, o kterém 

strana poru�ující smlouvu ji� pøi uzavøení smlouvy vìdìla nebo musela vìdìt, 

�e by druhá strana smlouvu neuzavøela, pokud by toto poru�ení pøedvídala; 

c) hrubé poru�ení (§ 2288 NOZ) � popsáno vý�e; 

d) záva�né poru�ení (§ 2269 NOZ) � z poru�ení vzniká vá�ná újma; 

e) poru�ení zvlá�� záva�né (§ 2232 a 2291 NOZ) � poru�ení zpùsobí znaènou 

újmu druhé stranì. 

Z uvedeného by se dalo dovodit, �e hrubým poru�ením vzniká újma, ale nikoli 

vá�ná a u� vùbec ne znaèná. To v�ak nekoresponduje s výpovìdním dùvodem 

uvedeným v ustanovení § 2288 odst. 1 pod písmenem b), tj. odsouzení za úmyslný 

TÈ, kdy mù�e dojít i ke znaèné újmì, co� v�ak zákon neøe�í. 

 Zákon neuvádí, co je hrubé poru�ení, jaké intenzity je v tomto pøípadì 

poru�ení a jaká újma mù�e v této souvislosti vzniknout. Pokud nedojde k poru�ení 

práv nájemce (dle § 2235 NOZ), mohou si strany v nájemní smlouvì platnì 

ujednat, co budou pova�ovat za hrubé poru�ení povinností a co mù�e být 

výpovìdním dùvodem. Pokud ujednání objektivnì vyhoví testu proporcionality, 

jeho poru�ení ze strany nájemce mù�e pak vést ke vzniku práva pronajímatele na 

výpovìï dle § 2288 odst. 1 písm. a). 
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Autorky komentáøe k § 2288 NOZ, Dr. Kabelková a Dr. Selucká uvádí 

pøíklady poru�ení, které by v rùzné intenzitì a pøi jejich opakování mohly být 

posuzovány jako hrubé poru�ení povinností nájemce nebo i poru�ení záva�né èi 

zvlá�� záva�né: 

- nájemce pøijme do své domácnosti nového èlena, neoznámí v�ak zvý�ení 

poètu osob �ijících v bytì pronajímateli, a to ani do dvou mìsícù poté, co 

zmìna nastala. Opakované záva�né poru�ení povinnosti ji� mù�e dosahovat 

stupnì hrubého poru�ení. 

- poru�ení povinnosti dle § 2269, kdy nájemce nesplní svoji povinnost 

informovat o své nepøítomnosti v bytì del�í ne� dva mìsíce v pøípadì, �e mu 

bude byt po tuto dobu obtí�nì dostupný, a oznámit to pronajímateli se 

souèasným oznaèením osoby, která zajistí mo�nost vstupu do bytu, bude-li to 

nezbytnì zapotøebí. Opakované záva�né poru�ení povinnosti ji� mù�e 

dosahovat stupnì hrubého poru�ení. 

- nájemce neu�ívá byt øádnì (u�ívá byt neøádnì), tj. u�ívá byt v rozporu se 

smlouvou (§ 2255), 

- nájemce provedl stavební úpravy v bytì bez souhlasu pronajímatele (§ 2263), 

- nájemce neoznámil pronajímateli potøebu okam�itých oprav (§ 2264 odst. 1), 

- nájemce neoznámil pronajímateli potøebu oprav bránících obvyklému bydlení 

(§ 2264 odst. 1), 

- nájemce neuèinil nezbytná opatøení proto, aby zabránil vzniku dal�í �kody 

(§ 2264 odst. 2), 

- nájemce opakovanì zanedbává bì�nou údr�bu bytu (§ 2257 odst. 2), 

- nájemce opakovanì nerealizuje svou povinnost drobných oprav (§ 2257 odst. 

2), 

- nájemce neodstranil po�kození domu nebo bytu (srov. § 2267), 

- nájemce opakovanì neoznámí svou del�í nepøítomnost v bytì (srov. § 2269), 

- nájemce neoznámí zvý�ení poètu osob (srov. § 2272 odst. 1), 

- v bytì �ije více osob, ne� odpovídá velikosti bytu (srov. § 2272 odst. 3), 

- nájemce dal byt do podnájmu v rozporu se zákonem (srov. § 2276), 

- nezaplacení jistoty èi její èásti (tzv. kauce, byla-li sjednána), 

- nájemce neumo�nil prohlídku bytu (§ 2219), 

- nájemce neumo�nil opravu a údr�bu bytu ze strany pronajímatele (§ 2219).
127

 

                                                 

127
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  
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Dále by bylo mo�né za hrubé poru�ení pova�ovat situaci, kdy nájemce 

nezaplatí nájemné za dobu jednoho, dvou a� necelých tøí mìsícù, resp. nezaplatí-li 

nájemné a náklady na slu�by za dobu krat�í ne� tøi mìsíce, èi dluh na 

neuhrazeném nájemném a slu�bách je v celkové vý�i ni��í ne� ve vý�i tøí mìsícù. 

Dosa�ením kvalifikace dluhu za dobu �alespoò tøí mìsícù� se ji� nabízí 

pronajímateli mo�nost vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby dle § 2291 NOZ.  

To znamená, �e za hrubé poru�ení povinností vyplývající z nájmu tak je mo�né 

pova�ovat to, �e nájemce nezaplatí nájemné u� ve vý�i jednoho mìsíce èi je 

v prodlení s jeho úhradou déle ne� jeden mìsíc, a to i po pronajímatelovì výzvì, 

která mu stanoví dodateènou lhùtu na zaplacení. Blí�e definovat hrubé poru�ení 

mù�e v�ak a� soudní judikatura. 

Otázkou intenzity poru�ení povinností nájemce se zabýval Nejvy��í soud  

a to ve svém rozhodnutí ze dne 22. dubna 2004, pod sp. zn. 26 Cdo 85/2004, kdy 

dovodil, �e jiné poru�ení musí být svým významem alespoò tak záva�né jako 

jednání, které zákon výslovnì za �hrubé� oznaèuje.128
 Uvedené rozhodnutí 

pojednává o vý�i nezaplaceného nájemného ve vý�i alespoò tøí mìsícù, které 

souèasná právní úprava øadí mezi poru�ení zvlá�� záva�né. Nicménì  

od uvedeného by bylo mo�né dovodit, �e v pøípadì nezaplacení nájemného 

v rozsahu krat�ím ne� tøi mìsíce, resp. ve vý�i ni��í ne� vý�e tøímìsíèního 

nájemného, se jedná o poru�ení hrubé. 

V pøípadì usnesení NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009129
 

soud pøi posuzování intenzity i zohledòoval motivaci nájemcova jednání a dobu, 

která ubìhla od poru�ení do dání výpovìdi. 

                                                                                                                                      

s. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
128

 Rozsudek NS ze dne 22. dubna 2004, pod sp. zn. 26 Cdo 85/2004: �Pøi posuzování intenzity 

poru�ení povinností nájemce jiným zpùsobem ne� neplacením nájemného nebo úhrad za plnìní 
poskytovaná s u�íváním bytu za dobu del�í ne� tøi mìsíce je tøeba zvá�it, zda toto jiné poru�ení je 
svým významem alespoò tak záva�né jako neplacení nájemného (úhrada za slu�by), je� zákon 
výslovnì za �hrubé� oznaèuje.� (pozn. neplacení nájemného ve vý�i alespoò tøí mìsícù bylo dle 
OZ 1964 oznaèeno jako hrubé poru�ení povinností, zatímco dle NOZ je oznaèeno jako poru�ení 
zvlá�� záva�né.) 
129

 napø. Usnesení NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: �Je proto tøeba se zabývat 
posouzením intenzity protiprávního jednání nájemce, zda tímto zpùsobil pronajímateli �kodu, jaká 
byla motivace jeho jednání, zda dosud plnil své povinnosti, pøíp. jaká doba uplynula od poru�ení 
povinnosti. V dané vìci �alovaní souhlasili v roce 1999 s rekonstrukcí bytu, spoèívající ve 
stavebních úpravách koupelny a WC; stavební úprava, pro kterou dali �alovaní �alobcùm 
Výpovìï, pak spoèívala v následné výmìnì vany za sprchový kout a v provedení s tím 
souvisejících úprav obkladù, dla�by, vodovodního vedení a kanalizace. Dovodil, �e se sice jedná o 
stavební úpravy, k nim� bylo tøeba souhlasu pronajímatelù, s ohledem na okolnosti je v�ak nelze 
pova�ovat za natolik intenzivní, aby pøedstavovaly (i pøes chybìjící souhlas �alovaných) zvlá�� 
hrubé poru�ení povinností nájemcù, nebo� se fakticky jednalo o výmìnu bytového zaøízení (které v 
daném pøípadì do bytu instalovali sami �alobci), a tímto zásahem nedo�lo ke znehodnocení bytu èi 
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Obecnì lze konstatovat, �e k výpovìdi z nájmu bytu podanou 

pronajímatelem dle § 2288 odst. 1 písmeno a) je potøeba naplnit nájemcem 

chování v urèité intenzitì poru�ení � tj. hrubosti a záva�nosti, intenzita hrubého 

poru�ení je slab�í ne� intenzita zvlá�� záva�ného poru�ení nájemce, která je 

definována v § 2291 NOZ, kde v�ak vyjmenované pøíklady v�ak nejsou v souladu 

se záva�ností a intenzitou poru�ení, která mù�e nastat v pøípadì § 2288 odst. 1 

písmene b). 

 

6.1.1.2 Nájemce byl odsouzen pro úmyslný trestný èin  

Nájemce byl odsouzen pro úmyslný TÈ spáchaný na pronajímateli nebo 

èlenu jeho domácnosti nebo na osobì, která bydlí v domì, kde je nájemcùv byt, 

nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domì nachází.130
 Úèelem novì 

zavedeného výpovìdního dùvodu je ochrana klidného sou�ití v domì, 

pronajímatele a osob bydlících v domì a ochrana vztahù mezi pronajímatelem  

a nájemcem. �Pøedmìtem ochrany je �ivot, zdraví nebo svoboda pronajímatele, 

èlena jeho domácnosti a osob, které bydlí v domì, pøed útoky ze strany nájemce. 

Výpovìdním dùvodem nejsou chránìny osoby pronajímateli blízké, které s ním 

nesdílí spoleènou domácnost (napø. dítì, které se ji� osamostatnilo).�131
 

Uvedené ustanovení novì, oproti pøedchozímu OZ 1964, dovoluje 

pronajímateli vypovìdìt nájem s tøímìsíèní výpovìdní lhùtou za splnìní 

následujících podmínek: 

1) úmyslný TÈ proti osobì - podmínky: 

a) nájemce spáchal úmyslný TÈ na pronajímateli nebo èlenu jeho domácnosti 

nebo na osobì, která bydlí v domì, kde je nájemcùv byt; 

b) uvedené osoby jsou jen takové, které bydlí v domì, kde je nájemcùv byt. 

nebo  

2) úmyslný TÈ proti majetku - podmínky: 

a) nájemce spáchal úmyslný TÈ proti cizímu majetku, který se nachází 

v domì, kde je nájemcùv byt; 

b) majetek se tedy musí nacházet v domì, kde je nájemcùv byt. 

                                                                                                                                      

ke �kodì na majetku �alovaných, ani jím nebyli po�kozeni ostatní nájemci v domì (pøièem� tyto 
skuteènosti �alovaní ostatnì ani netvrdí); zároveò nedo�lo ke zmìnì charakteru bytu. Se zøetelem k 
tomu je nelze pova�ovat za hrubé poru�ení povinností nájemce, je� by mìlo vést k výpovìdi z 
nájmu bytu; Výpovìï proto není dùvodná.� 
130

 viz. ustanovení § 2288 odst. 1 písm. b) NOZ 
131

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 52. 
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V obou pøípadech je podmínkou výpovìdi pravomocné odsouzení nájemce za 

takový TÈ. 

Zákon v pøípadì útoku proti osobì dává pronajímateli striktní podmínky 

pro výpovìï s tøímìsíèní výpovìdní lhùtou, a to tak jednak v podmínce objektu, 

na který musí být vedený útok � tj. jedná se buï o pronajímatele, èlena jeho 

domácnosti nebo èlena jiné domácnosti (domácnost jiného nájemce èi 

podnájemce) bydlícího v domì, kde je nájemcùv byt. Pokud by nájemce spáchal 

TÈ napø. na osobì blízké pronajímatele èi jiného nájemce/podnájemce, tato osoba 

by v�ak nebyla èlenem jeho domácnosti, nebydlela by tak v uvedeném domì, ale 

jen se v domì v dobì útoku nacházela na náv�tìvì, podmínky pro výpovìï nájmu 

uvedené v ustanovení § 2288 odst. 1 písm. b) by splnìny nebyly. Sám tvùrce 

zákona pøiznává, �e se musí jednat o takový TÈ, který má �vztah k domu a lidem, 

ve kterém nájemce bydlí�132
 a ku pøíkladu uvádí, kdy odsouzení za úmyslný TÈ 

spáchaný na synovi pronajímatele, který s pronajímatelem bydlí, je výpovìdním 

dùvodem dle § 2288 odst. 1 písm b) NOZ, zatímco úmyslný TÈ spáchaný na 

synovi pronajímatele, který s pronajímatelem nebydlí, takovýmto výpovìdním 

dùvodem není.133
 

V pøípadì útok proti majetku musí být splnìna podmínka, �e objekt útoku 

(majetek pronajímatele èi jiný cizí majetek) se musí nacházet v domì. Z hlediska 

logiky proti tomu nelze nic namítat, av�ak pokud by nájemce spáchal útok na 

automobil parkující pøed domem, èi pronajímatelovu jachtu, opìt by nebyla 

splnìna podmínka pro uvedený výpovìdní dùvod � majetek se nenacházel 

v domì, a aèkoliv by nájemce útoèil na majetek pronajímatele èi jiných osob (viz. 

podmínka jakých osob), nemìl by pronajímatel mo�nost vypovìdìt nájem dle  

§ 2288 odst. 1 písm. b). V tomto pøípadì by snad pøipadal v úvahu výpovìdní 

dùvod uvedený v § 2291 odst. 2 NOZ.  

Výpovìï dle § 2288 odst. 1 písm. b) lze tedy dát nájemci pouze tehdy, 

�pokud se trestného jednání dopustil on sám nebo nìkterý ze spoleèných nájemcù, 

zároveò ne�lo o èin nedbalostní. Pro podobná jednání nìkterého èlenù nájemcovy 

domácnosti, nebo dokonce náv�tìvy v bytì nájemce, výpovìï dát nelze. Trestný 

                                                 

132
 ELIÁ�, K. a kol.: Obèanské právo pro ka�dého. Pohledem (nejen) tvùrcù nového obèanského 

zákoníku. Wolters Kluwer ÈR. Praha 2013. str. 248. 
133

 Tamté�, str. 248. 
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èin nájemce proti osobám, které v domì nebydlí (mimo pronajímatele a èleny jeho 

domácnosti) dùvodem výpovìdi být nemù�e.�134
 

Zároveò v�ak následnì musí dojít k pravomocnému odsouzení nájemce  

� pachatele TÈ. Pronajímatel tak musí èekat a� na pravomocné odsouzení, pak 

teprve mù�e nájem vypovìdìt, co� je v pøípadì úmyslného útoku proti osobám, 

nejen pro pronajímatele, ale i pro ostatní osoby bydlící v domì, urèitì dost 

frustrující. Pokud dojde k následnému �zru�ení rozsudku na základì mimoøádného 

opravného prostøedku (napø. dovolání, návrh na povolení obnovy øízení), nemá 

toto vliv na platnost výpovìdi.�135
 

NOZ vùbec nezohledòuje, jaký úmyslný TÈ by mohl být spáchán, 

nezohledòuje jeho mo�nou záva�nost a spoleèenskou nebezpeènost (TÈ proti 

majetku vs. TÈ proti �ivotu, zdraví, svobodì nebo proti lidské dùstojnosti èi proti 

rodinì a dìtem). Zaøazením tìchto podmínek
136

 pod § 2288 NOZ jsou dány na 

roveò hrubého poru�ení povinností nájemce uvedeném v písmenu a) v prvním 

odstavci uvedeného ustanovení, zatímco vyjmenovaný pøíklad zvlá�� záva�ného 

poru�ení uvedený v § 2291 odst. 2 NOZ, dávající mo�nost okam�ité výpovìdi bez 

výpovìdní doby (�...zpùsobuje-li jinak záva�né �kody nebo obtí�e pronajímateli 

nebo osobám, které v domì bydlí...�137
), umo�òuje pronajímateli vypovìdìt nájem 

okam�itì pøi daleko men�ím poru�ování nájemcových povinností (zachovávat 

dobré mravy a veøejný poøádek). Tvùrce zákona uvádí, �e �TÈ, které zde 

pøipadají nejèastìji v úvahu, jsou napø. kráde�, zpronevìra, neoprávnìné u�ívání 

cizí vìci nebo po�kození cizí vìci�138, ale zapomnìl, �e nájemce, pokud pojme za 

úmysl spáchat napø. TÈ ublí�ení na zdraví nebo znásilnìní, bude jeho jednání 

podøazeno pod stejné ustanovení, jako tvùrcem oèekávaná kráde�. Autor této 

práce úvahu tvùrce zákona o znìní a zaøazení hodnoceného ustanovení shledává 

za povrchní a nedostateènou. 

Je�tì zbývá doplnit, �e autorky komentáøe k § 2288 NOZ, Dr. Kabelková  

a Dr. Selucká uvádìjí, �e �Úèelem je ochrana dobrých mravù a veøejného 

                                                 

134
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 115. 
135

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 52. 
136

 § 2285 odst. 1 písm. b): �je-li nájemce odsouzen za úmyslný TÈ spáchaný proti pronajímateli 
nebo èlenu jeho domácnosti nebo n osobì, která bydlí v domì, kde je nájemcùv byt, nebo proti 
cizímu majetku, který se v tomto domì nachází�. 
137

 Viz ust. § 2291 odst. 2 NOZ. 
138

 ELIÁ�, K. a kol.: Obèanské právo pro ka�dého. Pohledem (nejen) tvùrcù nového obèanského 
zákoníku. Wolters Kluwer ÈR. Praha 2013. str. 248. 
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poøádku v domì, aby nedocházelo k útokùm mezi osobami bydlícími v domì, 

pøípadnì vùèi pronajímateli.�139
. Shledávám v�ak, �e takto zákonem nastavené 

podmínky pro výpovìï z nájmu s tøímìsíèní výpovìdní dobou jsou v hlubokém 

nepomìru pøi srovnání s podmínkami pro okam�itou výpovìï, vzhledem 

k  odli�né intenzitì poru�ení nájemcových povinností.  

 

6.1.1.3 Vyklizení bytu z dùvodu veøejného zájmu 

V tomto pøípadì se jedná o výpovìï nájmu podle § 2288 odst. 1 písm. c) 

NOZ z dùvodu veøejného zájmu, kdy se s bytem èi domem nalo�í tak, �e jej pak 

u� nebude mo�né u�ívat. Veøejný zájem zákon nedefinuje, ale dává orgánu 

veøejné moci rozhodnout, jaké konkrétní jednání ve veøejném zájmu je � napø. 

demolice domu z dùvodu stavby jiné140, co� znamená, �e dùm (a nebo byt v nìm) 

nebude ji� dál slou�it své funkci. Neznamená to tedy, �e musí být nemovitost 

zcela odstranìna (napø. z dùvodu ochrany �ivota a zdraví), ale mù�e dojít jen 

k odstranìní bytu v domì (èi urèité èásti domu), tak�e jej nebude mo�né dále 

u�ívat, nebo mù�e dojít k pøemìnì domu jako takového tak, �e jej nebude mo�né 

vùbec vyu�ít k bydlení. Rozhodnutí o pøemìnì domu èi bytu není v kompetenci 

pronajímatele, ale orgánu veøejné moci.141
 

V pøedchozí právní úpravì mohl pronajímatele vypovìdìt nájem z dùvodu 

veøejného zájmu pouze s pøivolením soudu a na soudu zále�elo, zda k výpovìdi 

pøivolil èi ne142
. Souèasná právní úprava zpøesòuje výpovìdní dùvod a odstraòuje 

døíve existující nepøesnosti, které práva a povinnosti úèastníkù èinily nejistými. 

Pøedev�ím se jedná o výpovìdní dùvod, kdy je výslovnì stanoveno, �e byt nebude 

mo�né u�ívat vùbec, tj. nejedná se o opravy bytu, kdy jej nebude mo�né 

dlouhodobì u�ívat, tak jak to umo�òoval § 711a odst. 1 písm. c) OZ 1964.143
 

                                                 

139
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 458 � 

464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
140

 Napø. viz. ustanovení § 170 zákona è. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním øádu 
(stavební zákon) 
141

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 116. 
142

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
143

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 115. 
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�Potøeba naléhavých oprav nebo realizace zámìrù pronajímatele dùvodem 

k výpovìdi podle tohoto ustanovení být nemù�e.�144
 

I Nejvy��ího soudu dovozuje ve své judikatuøe, �e veøejný zájem je 

dolo�en pøíslu�ným rozhodnutím správního orgánu.145, stejnì tak i judikatura 

Ústavního soudu146
. 

 

6.1.1.4 Jiný obdobnì záva�ný dùvod pro vypovìzení nájmu 

Zákon umo�òuje pronajímateli vypovìdìt nájem s tøímìsíèní výpovìdní 

lhùtou i z jiného obdobnì záva�ného dùvodu147
 ne� je uvedeno v pøedchozích 

písmenech a) � c), pøièem� dùvodová zpráva k NOZ øíká, �e toto ustanovení je 

tøeba vykládat restriktivnì.148
 Jak øíkají Dr. Kabelková a Dr. Selucká v komentáøi 

k § 2288 NOZ
149

: �Výraz obdobnì má naznaèit, �e pùjde o obdobnì naléhavý 

a významný dùvod pro skonèení nájmu jako dùvody uvedené v odstavci 1 písm. a), 

b) a c). Jiný obdobnì záva�ný dùvod není blí�e vymezován, lze v�ak pøedpokládat, 

�e mohou nastat rùzné situace, kdy bude nutno podat výpovìï z urèitého dùvodu 

významem srovnatelného s pøedchozími výpovìdními dùvody. Takovým dùvodem 

mù�e být napø. spáchání úmyslného trestného èinu proti majetku jiného nájemce, 

který v�ak v domì není umístìn, nachází se jinde, za který byl nájemce 

                                                 

144
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  

o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 115 - 116. 
145

 napø. rozhodnutí NS 3 Cdon 7/96: �Dal-li pronajímatel výpovìï z nájmu bytu proto, �e ze 
zdravotních dùvodù (pro �maximální hluk a vysokou koncentraci exhalací�) je byt nevhodný 
k bydlení, jde o výpovìdní dùvod spoèívající v tom, �e z dùvodu veøejného zájmu je potøebné 
s bytem nebo domem nalo�it tak, �e byt nelze u�ívat [§ 711 odst. 1 písm. e) ObèZ 1964] jen tehdy, 

byla-li rozhodná tvrzení obsa�ená ve výpovìdi dolo�ená pøíslu�ným správním aktem stavebního 
úøadu (i jiného stavebním zákonem urèeného subjektu) podle stavebnìprávních pøedpisù.� nebo 

rozhodnutí NS 26 Cdo 919/99: Výpovìdní dùvod podle § 711 odst. 1 písm. e) ObèZ 1964 

spoèívající v tom, �e z dùvodu veøejného zájmu je potøebné s bytem nebo domem nalo�it tak, �e byt 
nelze u�ívat, opírající se o tvrzení, �e dùm je urèen k demolici, je dán tehdy, je-li toto tvrzení 
dolo�eno pøíslu�ným správním aktem stavebního úøadu (zpravidla rozhodnutím podle § 88 a násl. 
StavZ 1976); existence územního plánu (srov. § 16 StavZ 1976), na jeho� základì je dùm urèen 
k demolici, sama o sobì uvedený výpovìdní dùvod nezakládá. � obojí in HULMÁK, M. a kol.: 

Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). Komentáø [online].  

1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 458 � 464. Dostupné z: 
https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
146

 Napø. usnesení Ústavního soudu ze dne 19. dubna 2007, sp. zn.  II.ÚS 405/06. 
147

 Viz ust. § 2288 odst. 1 písm. d) NOZ 
148

 Dùvodová zpráva k zákonu è. 89/2012 Sb. obèanský zákoník. znìní úèinné od 18. 5. 2011. 

[online] 29. 2. 2016.  Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentId=oz5f6mrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. Komentáø k § 
2288. str. 227. 
149

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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pravomocnì odsouzen. Zda v daném pøípadì bude výpovìï oprávnìná, bude vìcí 

posouzení soudu, pokud vyu�ije nájemce svého práva podle § 2290.� V kap. 

6.1.1.2 bylo uvedeno, �e mù�e nastat situace, kdy bude nájemcem proveden útok 

na majetek pronajímatele èi jiných osob, který se v�ak nenachází v domì a nebude 

tak splnìna podmínka pro výpovìdní dùvod dle § 2288 odst. 1 písm. b). Je tedy 

mo�né vypovìdìt nájem v takovém pøípadì i z dùvodu jinak obdobnì záva�ného. 

Nicménì, opìt shledávám nevyvá�enost ve smyslu intenzity a záva�nosti 

nájemcova poru�ení v souvislosti s § 2291 odst. 2 NOZ, aèkoliv vý�e zmiòovaný 

komentáø k uvedenému ustanovení øíká, �e: �Jiný obdobnì záva�ný dùvod nemù�e 

spoèívat v poru�ení povinnosti nájemce vyplývající z právního vztahu existujícího 

mezi pronajímatelem a nájemcem, tj. nemù�e jít o poru�ení povinností 

vyplývajících z nájmu bytu (domu).�150
 

Oproti tomuto názoru stojí názor Dr. Køeèka, který mezi jiné obdobnì 

záva�né dùvody pro vypovìzení nájmu pøipou�tí i ty dùvody, kdy dochází 

k poru�ení povinností vyplývajících z nájmu, ve svém výètu uvádí napø. tyto 

výpovìdní dùvody151
: 

- vá�ná a naléhavá potøeba oprav v domì, které nejsou provádìny jen z dùvodù 

veøejného zájmu a u kterých nehrozí mo�nost byt nadále u�ívat (odst. 1  

písm. c),  

- mù�e jít o situaci, kdy náv�tìvy nájemce bytu opakovanì hrubì zasahují do 

práv ostatních u�ivatelù domu, dopou�tìjí se násilí proti ostatním obyvatelùm 

domu nebo proti pronajímateli aèkoliv není naplnìn výpovìdní dùvod podle 

odst. 1 písm. b) 

- pronajímatel dlouhodobì po�aduje, aby byt nebyl pøeplòován 

- jsou záva�nì a hrubì poru�ovány hygienické podmínky ostatních nájemcù  

(§ 2272 odst. 3 NOZ). 

�Záva�nost dùvodù výpovìdi v ka�dém jednotlivém pøípadì posoudí soud (pokud 

v�ak nájemce podá návrh na pøezkum oprávnìnosti výpovìdi) a nemìla by tedy 

                                                 

150
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.. 
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 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 
obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 116-117. 
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hrozit svévole ze strany pronajímatele. Co v�e odùvodòuje mo�nost dát nájemci 

výpovìï z tohoto dùvodu, bude jistì postupnì upraveno judikaturou.�152
 

 Nejvy��í soud bude pøi posuzování intenzity poru�ení posuzovat napø. 

následující hlediska: 

- �okolnost, zda nájemce svým jednáním zpùsobil pronajímateli �kodu a v jaké 

vý�i 

- zda zpùsobil újmu na právech èi oprávnìných zájmech jiných subjektù 

- motivace jednání nájemce153
 

- zda nájemce dosud øádnì plnil své povinnosti z nájemní smlouvy 

- jaká doba uplynula od poru�ení povinností do dání výpovìdi z nájmu
154

 

- zda nájemce pøi svém jednání poru�il i jiné právní pøedpisy155
 (napø. pøedpisy 

po�ární ochrany, stavební zákon156
 apod.)�.157

 

Stejný názor zastává i Ústavní soud, který vý�e uvedené potvrzuje napø. 

svým usnesením ze dne 1. èervna 2011, sp. zn. III. ÚS 1138/11. 

                                                 

152
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. str. 117. 
153

 Napø. rozsudek NS ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004: �K dal�ím hlediskùm pro 
posouzení intenzity protiprávního jednání nájemce bude patøit, zda nájemce svým jednáním 
zpùsobil pronajímateli �kodu a jaká byla motivace tohoto jednání (tato hlediska soudy v dané vìci 
zva�ovaly), ale té� zda nájemce dosud plnil své povinnosti (tím se soudy ji� pøed �alobcem 
uplatnìná tvrzení nezabývaly), pøípadnì jaká doba uplynula od poru�ení povinnosti nájemcem do 
dne výpovìdi� 
154

 Napø. Usnesení NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: �Je proto tøeba se 
zabývat posouzením intenzity protiprávního jednání nájemce, zda tímto zpùsobil pronajímateli 
�kodu, jaká byla motivace jeho jednání, zda dosud plnil své povinnosti, pøíp. jaká doba uplynula 
od poru�ení povinnosti. V dané vìci �alovaní souhlasili v roce 1999 s rekonstrukcí bytu, 
spoèívající ve stavebních úpravách koupelny a WC; stavební úprava, pro kterou dali �alovaní 
�alobcùm Výpovìï, pak spoèívala v následné výmìnì vany za sprchový kout a v provedení s tím 
souvisejících úprav obkladù, dla�by, vodovodního vedení a kanalizace. Dovodil, �e se sice jedná o 
stavební úpravy, k nim� bylo tøeba souhlasu pronajímatelù, s ohledem na okolnosti je v�ak nelze 
pova�ovat za natolik intenzivní, aby pøedstavovaly (i pøes chybìjící souhlas �alovaných) zvlá�� 
hrubé poru�ení povinností nájemcù, nebo� se fakticky jednalo o výmìnu bytového zaøízení (které v 
daném pøípadì do bytu instalovali sami �alobci), a tímto zásahem nedo�lo ke znehodnocení bytu èi 
ke �kodì na majetku �alovaných, ani jím nebyli po�kozeni ostatní nájemci v domì (pøièem� tyto 
skuteènosti �alovaní ostatnì ani netvrdí); zároveò nedo�lo ke zmìnì charakteru bytu. Se zøetelem k 
tomu je nelze pova�ovat za hrubé poru�ení povinností nájemce, je� by mìlo vést k výpovìdi z 
nájmu bytu; Výpovìï proto není dùvodná.� 
155

 Napø. Usnesení NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: �Bez významu nebude v 
naznaèených souvislostech ani okolnost, zda svým jednáním nájemce poru�il eventuálnì i jiné 
právní pøedpisy� 
156

 Napø. rozsudek NS ze dne 20. øíjna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008: �Dovodil toti�, �e za 
podstatnou zmìnu v bytì ve smyslu ustanovení § 694 obè. zák. nelze pokládat nalepení linolea na 

parkety v obývacím pokoji pøedmìtného bytu odbornou firmou v situaci, kdy parkety se na podlaze 
obývacího pokoje nacházely více jak 25 let a ji� v dobì nastìhování �alobkynì do bytu vy�adovaly 
zvý�enou péèi z dùvodu jejich po�kození; v této souvislosti konstatoval, �e podle § 692 obè. zák. je 

nájemce povinen postarat se o vèasné provedení drobných oprav a bì�né údr�by bytu a �e v tomto 
pøípadì ne�lo o opravu, kterou by mìl nést pronajímatel. Za této situace rozsudek soudu prvního 
stupnì zmìnil tak, �e �alobì vyhovìl a urèil, �e výpovìï ze dne 30. srpna 2006 je neplatná.� 
157

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 66. 
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6.1.2 Výpovìdní dùvody nájmu na dobu neurèitou  

Podle ustanovení § 2288 odst. 2 NOZ mù�e pronajímatel vypovìdìt nájem 

na dobu neurèitou v tøímìsíèní výpovìdní dobì z dùvodù uvedených pod písmeny 

a) � b): 

a) má-li být byt pou�íván pronajímatelem, nebo jeho man�elem, který hodlá 

opustit rodinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod man�elství, nebo 

man�elství bylo ji� rozvedeno. Dùvodem výpovìdi je tedy vùle pronajímatele 

èi jeho man�ela obývat byt u�ívaný nájemcem, pøièem� zároveò ji� byla 

splnìna minimálnì podmínka toho, �e v dobì výpovìdi byl podaný návrh na 

rozvod man�elství nebo dokonce ji� man�elství bylo rozvedeno 

b) potøebuje-li pronajímatel byt pro svého pøíbuzného nebo pro pøíbuzného svého 

man�ela v pøímé linii nebo ve vedlej�í linii v druhém stupni. V tomto pøípadì 

nejsou dùvody potøeby podstatné, u�ivatelem bytu se má stát pøíbuzný 

pronajímatele èi jeho man�ela v pøímé linii (vnuk, pradìdeèek) èi vedlej�í linii 

ve druhém stupni (sestøenice, bratranec).158
 V tomto pøípadì zákon zohledòuje 

osobní a rodinné vazby pronajímatele a jeho man�ela a s tím související zájem 

získat byt pro jejich pøíbuzného.159
 

Podmínkou pro výpovìï z nájmu dle ustanovení § 2288 odst. 2 NOZ je 

zároveò existence nájemního vztahu uzavøeného na dobu neurèitou. 

Pokud nejsou splnìny zákonem stanovené podmínky, napø. nájemní 

smlouva je uzavøena na dobu urèitou, nelze uplatnit vý�e uvedené výpovìdní 

dùvody a nájem ukonèit po uplynutí tøímìsíèní výpovìdní doby. 

Oproti pøedchozí právní úpravì (§ 711 odst. 1 písm. a OZ 1964160
)  

si nemù�e pronajímatel tímto výpovìdním dùvodem vylep�it svoji bytovou 

situaci, ani� by nebyl podaný návrh na rozvod man�elství, je to tedy podmínkou 

pro pou�ití výpovìdního dùvodu dle § 2288 odst. 2 písm. a) NOZ. Podmínkou 

výpovìdi je rovnì� potøeba bytu pro odcházejícího man�ela, pokud nemá 

zaji�tìno jiné bydlení a tato potøeba musí být pronajímatelem prokázána.
161

 Stejnì 

tak výpovìdní dùvod dle § 2288 odst. 2 písm. b) NOZ je charakterizován 

                                                 

158
 Pøíbuzenství upravují § 771 � 773 NOZ. 
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 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
160

 Pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem pouze s pøivolením soudu ... a) potøebuje-li pronajímatel 
byt pro sebe, man�ela, pro své dìti, vnuky, zetì nebo snachu, své rodièe nebo sourozence. 
161

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 118. 
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potøebou bytu pro vyjmenované pøíbuzné, tj. zásadní je vìc potøeby, ne jen to, �e 

by si to pronajímatel pøál. Jak vyplynulo z judikatury Nejvy��ího soudu, tak je ve 

výpovìdi nutné uvést konkrétního pøíbuzného. Pokud se situace zmìní u jiného 

pøíbuzného, jeho� bytová potøeba je naléhavìj�í, je nutné dát znovu výpovìï  

a odùvodnit ji potøebou tohoto dal�ího pøíbuzného.162
 Stejnì tak není dùvod 

neplatnosti výpovìdi v pøípadì, �e pronajímatel vlastní jiný volný byt, av�ak 

dùvodem je právì potøeba bydlení v bytì u�ívaném pronajímatelem.163
 

Pro zohlednìní splnìní podmínek pro výpovìï dle § 2288 odst. 1 NOZ by 

bylo mo�né vyu�ít stávající judikaturu Nejvy��ího soudu, který se v�ak zabývá  

i dal�ími okolnostmi výpovìdi z nájmu významnými pro nájemce, jako je vysoký 

vìk nájemce bytu, doba, po kterou v bytì bydlel, i dùsledky, které by pro nìho 

pøestìhování mìlo, a vyhodnocuje tak výpovìï, zda je i v souladu s dobrými 

mravy.
164

 

Dal-li pronajímatel nájemci výpovìï z vý�e uvedených dùvodù, je 

povinen nájemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit �kodu, nevyu�il-li byt 

do jednoho mìsíce od jeho vyklizení nájemcem k úèelu uvedenému jako 

                                                 

162
 Rozsudek NS ze dne 21. bøezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006: �Musí-li být písemná 

výpovìï, na jejím� základì zaniká nájem bytu (srov. ustanovení § 710 odst. 1 obè. zák.), doruèena 
nájemci, pak �  jde-li o výpovìï z dùvodu bytové potøeby dítìte podle § 711 odst. 1 písm. a) obè. 
zák. � musí taková výpovìï obsahovat konkretizaci dítìte, pro nìho� pronajímatel byt potøebuje 
(srov. odùvodnìní ji� citovaného rozsudku Nejvy��ího soudu Èeské republiky ze dne 22. prosince 
1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96). Není-li osoba dítìte ve výpovìdi z nájmu bytu podle § 711 odst. 1 
písm. a/ obè. zák. takto konkretizována, je vylouèena mo�nost adekvátní obrany nájemce, a to 
zejména v pøípadì, kdy pronajímatel má více dìtí a ka�dé z nich má jinou bytovou potøebu, nebo� 
�ije v jiných bytových pomìrech.�. 
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 Usnesení NS ze dne 13. kvìtna 2010, sp.zn. 26 Cdo 3534/2008: �Okolnost spoèívající v tom, �e 
�alobkynì �disponuje volným tøípokojovým bytem�, je tedy bez právního významu pro posouzení 
bytové potøeby její dcery a mohla by mít význam pouze pøi posouzení vìci podle § 3 odst. 1 obè. 
zák.; míra naléhavosti uspokojit potøebu bydlení dcery �alobkynì právì v bytì u�ívaném �alovanou 
je toti� mimo jiné urèována i tím, zda, popø. z jakých dùvodù nemù�e uspokojovat tuto potøebu v 
jiném bytì ve vlastnictví �alobkynì (srov. k tomu té� rozsudek Nejvy��ího soudu ze dne 16. 3. 2004, 
sp. zn. 26 Cdo 1619/2003, pokud jde o potøebu snachy pronajímatele).�. 
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 Rozhodnutí NS 26 Cdo 1619/2003: �Okolnostmi významnými pro posouzení, zda pøivolení 
k výpovìdi z nájmu bytu dané z dùvodu potøeby bytu pro snachu pronajímatele není v rozporu 

s dobrými mravy, mohou být napø. vysoký vìk nájemce bytu, doba, po kterou v bytì bydlel, 
dùsledky, jaké by mìlo jeho pøestìhování do jiného bytu na jeho zdravotní stav, jako� i míra 
naléhavosti bytové potøeby této osoby, v její� prospìch je nájem bytu vypovídán.�  

nebo rozhodnutí NS 26 Cdo 1359/2005: �Právní posouzení vìci odvolacím soudem je neúplné, 
a tudí� nesprávné, jestli�e se pøi aplikaci § 3 odst. 1 ObèZ 1964 nezabýval dal�ími okolnostmi 
rozhodnými pro posouzení vìci, napø. tím, jak dlouhou èást �ivota �alovaní v pøedmìtném bytì 
strávili, jaké dùsledky by mìlo pøestìhování do nového bytu na jejich zdravotní stav, a to i pøesto, 
�e tyto okolnosti byly tvrzeny. Pro posouzení vìci z hlediska § 3 odst. 1 ObèZ 1964 je významná 
i míra naléhavosti bytové potøeby dcery �alobkynì uspokojit potøebu jejího bydlení právì v bytì 
u�ívaném �alovanými.�  

obojí in HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�
3014). Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.  
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výpovìdní dùvod. Tato lhùta nebì�í po dobu potøebnou k úpravì bytu, bylo-li 

s úpravou zapoèato nejdéle do dvou týdnù po vyklizení bytu a je-li v ní øádnì 

pokraèováno (§ 2289 NOZ). Shrneme-li: pronajímatel vypoví nájemní vztah, 

nájemce má zákonnou tøímìsíèní lhùtu na vyklizení bytu. Pronajímatel musí do 

dvou týdnù po vyklizení bytu zapoèít s úpravami v bytì, èi se do jednoho mìsíce 

od vyklizení nastìhovat (vyu�ít dle výpovìdního dùvodu), a pokud tak neuèiní, 

má povinnost byt nájemci znovu pronajmout nebo mu nahradit �kodu. 

Nájemce má právo podat návrh soudu na pøezkum oprávnìnosti výpovìdi 

do dvou mìsícù od obdr�ení výpovìdi, ale tím neøe�í a nevyøe�í situaci, jak zjistit, 

zda pronajímatel po jeho vystìhování ve lhùtì jednoho mìsíce stihl byt znovu 

pronajmout dle výpovìdního dùvodu, pokud v�ak ve lhùtì dvou týdnù od 

vystìhování nájemce nezapoèal provádìt úpravy bytu. Nájemcùv problém, jak 

zjistit, zda pronajímatel ve lhùtách stanovených v § 2289 NOZ zaèal u�ívat byt, 

nebo uzavøel novou nájemní smlouvu èi zapoèal s úpravami bytu, a to v souladu 

s výpovìdními dùvody, zákoník neøe�í, zato v�ak nájemci (v tuto chvíli ji� 

bývalému) garantuje právo na opìtovný pronájem bytu nebo náhradu �kody. 

Jak bylo uvedeno vý�e, v pøedchozí právní úpravì mohl pronajímatel 

vypovìdìt nájem, pokud potøeboval byt pro sebe, svého man�ela, pro své dìti, 

vnuky, zetì, snachu, své rodièe nebo sourozence, ale to pouze s pøivolením soudu 

a na soudu zále�elo, zda pøivolil k výpovìdi èi ne.
165

 

 

6.2 Okam�itá výpovìï  

Pokud nájemce poru�uje své povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem, má 

v této výjimeèné situaci pronajímatel právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby 

a po�adovat, aby mu nájemce bez zbyteèného odkladu byt odevzdal, nejpozdìji 

v�ak do jednoho mìsíce od skonèení nájmu (§ 2291 NOZ).  

Výpovìï musí k platnosti obsahovat, kromì pouèení nájemce o právu 

vznést námitky proti výpovìdi a navrhnout pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi 

soudem, opìt ve lhùtì dvou mìsícù od doruèení výpovìdi, uvedení dùvodu, 

v nìm� pronajímatel spatøuje zvlá�� záva�né poru�ení nájemcovy povinnosti. Pøed 

vypovìzením musí pronajímatel nájemce vyzvat, aby v pøimìøené dobì odstranil 
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své závadné chování, popøípadì odstranil protiprávní stav. Chybí-li jedna  

z uvedených slo�ek, k výpovìdi se nepøihlí�í. 

Nájem pak skonèí pøevzetím výpovìdi, od toho okam�iku bì�í bývalému 

nájemci lhùta bez zbyteèného odkladu, nejpozdìji do jednoho mìsíce od skonèení 

nájmu vyklidit byt. Dr. Kabelková a Dr. Markéta Selucká v komentáøi  

k § 2291 NOZ dovozují, �e je�tì mìsíc po skonèení nájmu tak nájemce u�ívá byt 

po právu, av�ak nikoli na základì práva nájmu, ale na základì zákona, tj. práva na 

bydlení. Pronajímatel má právo na náhradu za u�ívání bytu, nejedná se v�ak  

o bezdùvodné obohacení právì proto, �e nájemce u�ívá byt po právu na základì 

zákona. Vý�e úplaty se odvíjí od vý�e sjednaného nájemného. Pokud by v�ak 

nájemce byt nevyklidil ve lhùtì, pak by ji� byt u�íval bez právního titulu  

(a nepodal by �alobu o pøezkum oprávnìnosti výpovìdi soudem), mìl by 

pronajímatel právo na náhradu ve vý�i ujednaného nájemného.166
 

Zákon uvádí pøíklad výètu poru�ení povinností nájemce zvlá�� záva�ným 

zpùsobem v § 2291 odst. 2 NOZ, jedná se zejména o tato poru�ení: 

- nezaplatil-li nájemné a náklady na slu�by za dobu alespoò tøí mìsícù, 

- po�kozuje-li byt nebo dùm záva�ným nebo nenapravitelným zpùsobem, 

- zpùsobuje-li jinak záva�né �kody nebo obtí�e pronajímateli nebo osobám, 

které v domì bydlí 

- nebo u�ívá-li neoprávnìnì byt jiným zpùsobem nebo k jinému úèelu ne� bylo 

ujednáno. 

Jedná se tedy o demonstrativní výèet poru�ení nájemcových povinností, 

které musí splòovat i urèitou intenzitu a záva�nost. O intenzitì a záva�nosti 

poru�ení bylo pojednáno v kap. 6.1, kde i do�lo ke srovnání intenzity poru�ení 

výpovìdních dùvodù uvedených v ust. § 2288 odst. 1 písm. a) NOZ (hrubé 

poru�ení povinnosti vyplývající z nájmu) a ust. 2291 odst. 2 NOZ (poru�ení 

povinnosti vyplývající z nájmu zvlá�� záva�ným zpùsobem).  

Prokazatelnost a jednoznaènost výpovìdního dùvodu je snadná pouze 

v pøípadì neplacení nájemného a nákladù na slu�by. V ostatních pøíkladech 

uvedených v ust. § 2291 odst. 2 se musí jednat o �jednoznaènì záva�né 

skuteènosti nebo obtí�e zpùsobované pronajímateli nebo osobám, které v domì 

bydlí. .Jednou zpùsobená, by� záva�ná obtí� zpùsobená nájemcem by k podání 
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takovéto okam�ité výpovìdi nepostaèovala (zákon pou�ívá mno�ného èísla 

��kody�, �obtí�e�).�167
 Hodnocení naplnìní výpovìdního dùvodu bude 

provádìno jen soudem a v�dy individuálnì vzhledem k okolnostem. 

 Dr. Kabelková a Dr. Selucká v komentáøi k § 2291 NOZ øíkají, �e: 

�Výpovìï bez výpovìdní doby pøedstavuje svými úèinky obdobu odstoupení od 

smlouvy�168, av�ak z hlediska úèinkù odstoupení by se jednalo o postup dle § 2004 

odst. 3 NOZ � tj. odstoupení od opakovaného plnìní smìrem do budoucna. 

 Upozornìní na mo�nost výpovìdi bylo ji� obsa�eno v OZ 1964 (§ 711 

odst. 2), kdy pronajímatel mohl dát nájemci, po pøedchozí písemné výstraze, 

výpovìï pro hrubé poru�ování dobrých mravù v domì.  

 

6.2.1 Pøíklady zákonných dùvodù pro okam�itou výpovìï 

Jak bylo uvedeno vý�e, zákon dává demonstrativní výèet dùvodù pro 

okam�itou výpovìï, které mají naplnit poru�ení povinnosti v intenzitì zvlá�� 

záva�ného poru�ení, kdy dochází k záva�ným nebo nenapravitelným �kodám. 

 

6.2.1.1 Nájemce nezaplatil nájemné a náklady na slu�by za dobu alespoò tøí 

mìsícù 

Tento výpovìdní dùvod byl v pøedchozí právní úpravì oznaèen jako hrubé 

poru�ení nájemcových povinností169, zatímco v souèasné právní úpravì je ji� 

kvalifikován jako poru�ení povinností zvlá�� záva�ným zpùsobem170
 � co� je 

posun výpovìdního dùvodu jednak v kvalifikaci jeho záva�nosti a jednak i 

v následcích výpovìdi � tj. délka výpovìdní doby dle OZ 1964 èinila tøi mìsíce, 

v souèasné právní úpravì �ádná není, výpovìï je bez výpovìdní doby, èili 

s okam�itými úèinky. 

Aby mohl být uplatnìn tento výpovìdní dùvod pro okam�itou výpovìï, 

musí být nájemce v prodlení s úhradou nájemného a nákladù na slu�by za dobu 
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alespoò tøí mìsícù. Není nutné, aby uvedené tøi mìsíce byly tøi mìsíce po sobì 

jdoucí, ale mù�e jít o neplnìní obèasná èi plnìní èásteèná a to tak, �e v souètu 

dluhu jde o èástku odpovídající vý�i dluhu na nájemném a nákladech na slu�by 

v rozsahu tøí mìsícù.  

Z èásti lze vyu�ít judikaturu Nejvy��ího soudu týkající se úpravy OZ 1964 

úèinné do 30. 3. 2006
171

, kdy byla tak nastavena tato pravidla: 

- neplacením nájemného (pøíp. nákladù za slu�by) je vedle situace, kdy z titulu 

nájemné není placena �ádná èástka, rovnì� situace, kdy nájemce neplatí 

nájemné v plné vý�i, tj. je placeno v ni��í ne� dohodnuté èástce;
172

 

- výpovìdní dùvod je naplnìn, jestli�e nájemce v èasovém úseku tøí mìsícù 

u�íval byt, ani� by za nìj platil dohodnuté nájemné; tato doba mù�e být 

naplnìna i souètem mìsícù, které nejdou za sebou. Nájemce, který nezaplatil 

nájemné za 3 mìsíce, hrubì poru�í své povinnosti.173
 

�Je nerozhodné, zda je nájemce v prodlení s placením nájemného nebo 

záloh za slu�by, podstatné je, �e za daný mìsíc nezaplatil v plné vý�i èástku 

rovnající se souètu nájemného a záloh za slu�by. Nezaplacení nájemného za dobu 

alespoò tøí mìsícù znamená, �e v urèitém èasovém okam�iku není souèasnì 

zaplaceno � zcela nebo zèásti � nájemné za 3 mìsíce (napø. leden, únor, 

duben).�174
 

Pokud nájemce po obdr�ení výpovìdi zaplatí dluh, nemá to na výpovìï 

�ádný vliv, jedná se o plnìní ex-post.
175

 Dr. Kabelková a Dr. Selucká v komentáøi 
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k § 2291 NOZ v�ak jsou toho názoru, �e pokud nájemce potom, co dodateènì 

splní svoji povinnost, byt dobrovolnì nevyklidí a pronajímatel u soudu podal 

�alobu na vyklizení, má soud zohlednit, zda se v pøípadì pronajímatele nejedná ji� 

o zjevné zneu�ití práva, které nepo�ívá právní ochrany (§ 8 NOZ).
176

 S tímto 

názorem nelze souhlasit. Pokud byly dùvody pro výpovìï v dobì podání 

výpovìdi oprávnìné, nájemní vztah skonèil doruèením výpovìdi a nájemce mìl 

povinnost byt v zákonné lhùtì vyklidit. To, �e nájemce uhradil svùj dluh, je�tì 

nezakládá �ádný dùvod pro znovuobnovení nájemní smlouvy (kdy� pronajímatel 

vyzval nájemce k vyklizení dle § 2285 NOZ), ale splnil pouze svoji základní 

povinnost vyplývající z nájmu a to po termínu splatnosti. �Pøibli�nì od roku 2001 

Nejvy��í soud konstantnì rozhoduje, �e protiprávní stav (dluh na nájemném) 

nemusí existovat v dobì doruèení výpovìdi. Postaèí, �e nastal pøed jejím 

doruèením177. Zaplacení dlu�ného nájemného pøedtím, ne� bude výpovìï nájemci 

doruèena, tak mù�e mít význam pouze pøi posuzování, zda není výpovìï v rozporu 

s dobrými mravy � napø. v pøípadì objektivnì tí�ivé sociální situace178
 (§ 580  

a 588 NOZ). Jako rozpor s dobrými mravy v�ak nebude mo�né posoudit situaci, 

kdy nájemce zaplatí dlu�né nájemné a� po doruèení výpovìdi, nebo� takový stav 

v dobì uèinìní právního jednání neexistoval, nelze tedy øíci, �e pronajímatel 

uèinil právní jednání za okolností, které jsou v rozporu s dobrými mravy.�179
 

Ve výpovìdi musí být vymezeno, za které mìsíce nájemce dlu�í platby  

a musí být nájemci dostateènì urèitì sdìlen dùvod výpovìdi.180
 �Podle aktuální 

judikatury se tedy vy�aduje, aby pronajímatel ve výpovìdi pøesnì specifikoval, 
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�kdy a kolik nájemce na nájemném èi slu�bách neuhradil�, jinak je výpovìï 

nicotná pro neurèitost podle § 553 odst. 1 NOZ.�181
 

Nájemcovy platby jsou pøiøazovány, pokud nájemce neurèí konkrétní 

pøiøazení platby k urèitému dluhu, nejprve na závazek, o jeho� splnìní byl ji� 

pronajímatelem upomenut, jinak na závazek nejménì zaji�tìný. Pøi stejné míøe 

zaji�tìní nìkolika závazkù se plnìní zapoète nejprve na závazek nejdøíve 

splatný.182
  Urèí-li nájemce, jaký dluh konkrétnì hradí, musí pronajímatel 

pøiøazení platby respektovat. 

Úhrady po splatnosti s sebou nesou povinnost nájemce uhradit 

pronajímateli i pøíslu�enství dluhu, resp. je to pronajímatelovo právo, pøíslu�enství 

po nájemci po�adovat. Za platnosti OZ 1964 mìl pronajímatel právo na poplatky 

z prodlení. Za úèinnosti NOZ, a� do 31. 12. 2015, mìl právo na poplatky a úroky 

z prodlení. Pokud byl nájemce v prodlení s úhradou slu�eb déle ne� 5 dnù po 

splatnosti, byl povinen zaplatit pronajímateli poplatek z prodlení183
, v pøípadì 

prodlení s nájemným byl povinen zaplatit úroky z prodlení184
. Od 1. 1. 2016 

zákonodárce sjednotil výpoèet v obou pøípadech pøiznáním pronajímateli práva na 

úroky z prodlení185
.  

Pokud nájemce dlu�í pouze pøíslu�enství dluhu, nelze pro výpovìï dle  

§ 2291 odst. 2 NOZ zohledòovat, zda tento dluh dosáhl vý�e tøímìsíèního dluhu 

na nájemném a nákladech na slu�by, nebo� zákon v uvedeném ustanovení 

nehovoøí o dluhu na pøíslu�enství v ekvivalentní vý�i dluhu na nájemném a 

nákladech na slu�by. Výpovìï dle § 2291 odst. 2 NOZ z dùvodu dluhu na 

pøíslu�enství lze podat, výpovìdní dùvody jsou demonstrativním pøíkladem zvlá�� 
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9. 11. 2015. II. Zvlá�tní èást. K èásti první. K èl. I. K bodu 4 - § 13.  
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záva�ného poru�ení nájemcových povinností, pronajímateli tak toto právo svìdèí, 

av�ak musí unést dùkazní bøemeno �zvlá�� záva�ného poru�ení povinnosti�186
. 

Pokud mezi nájemcem a pronajímatelem nastane rozpor o vý�i nájemného 

(napø. nájemce uplatòuje slevu na nájemném nebo jeho prominutí èi zda byla vý�e 

záloh stanovena v souladu se zákonem è. 67/2013 Sb.), mù�e nájemce, aby 

pøede�el poru�ení svých povinností, spornou èást nájemného ulo�it do notáøské 

úschovy (nájemce ani tak nesmí být v prodlení) a tuto skuteènost oznámit 

pronajímateli (dle § 2253 odst. 1 NOZ), který pak nemù�e uplatit výpovìdní 

dùvod - dluh na nájemném. �Obdobné platí i v pøípadì záloh na náklady na 

slu�by, resp. vyúètování skuteèné vý�e nákladù (srov. § 7 PlnByt a § 2252). Je-li 

vý�e vyúètovaných záloh sporná, mù�e nájemce ulo�it spornou èástku do notáøské 

úschovy a oznámit tuto skuteènost pronajímateli. V takovém pøípadì pak nemù�e 

být nájemce v prodlení s plnìním svých povinností.�187
 NOZ tak nájemci zaruèuje 

ochranu pøed výpovìdí. 

 

6.2.1.2 Nájemce po�kozuje byt nebo dùm záva�ným nebo nenapravitelným 

zpùsobem 

Tento výpovìdní dùvod je obdobou skonèení nájmu odstoupením 

pronajímatele od nájemní smlouvy, kdy nájemce pøes písemnou výstrahu u�íval 

byt takovým zpùsobem, �e pronajímateli vznikala �koda nebo hrozila znaèná 

�koda (§ 679 odst. 3 OZ 1964). Novou právní úpravou bylo odstoupení od 

smlouvy nahrazeno okam�itou výpovìdí. Po�kození musí být zásadní, takové, 

které po�kozuje byt záva�ným nebo nenapravitelným zpùsobem, av�ak je to 

pojem relativnì neurèitý. Rozhodnì to není po�kození estetického rázu, ale 

takové, které pøímo ovlivòuje, tj. zhor�uje kvalitu bydlení, bez ohledu na to, zda je 

úmyslné èi nedbalostní.188
  

�Pojem �záva�ným� zpùsobem bychom mìli vykládat jako po�kození, které 

nesouvisí s bì�ným opotøebením èi s øádným u�íváním. Pøi urèení vý�e �kody na 

vìci se bude vycházet z ceny obvyklé v dobì po�kození a zohlední se, co musí 

pronajímatel k obnovení nebo nahrazení funkce vìci úèelnì vynalo�it (srov. 
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§ 2969 odst. 1). Vý�e �kody a naplnìní výpovìdního dùvodu dle § 2291 by mohlo 

být pomìøováno k èástce odpovídající trojnásobku nájemného a záloh na 

slu�by.�189
 

�Pojem �nenapravitelným� mù�e být ponìkud diskutabilní, nebo� vìc 

hmotná (nezanikla-li) mù�e být zpravidla uvedena do pøede�lého stavu (srov. 

§ 2951 odst. 1 a obecnou preferenci restitutio in integrum), by� by náklady na 

uvedení v pøede�lý stav mohly pøevy�ovat napø. poøízení vìci nové.�190
  

Kromì naplnìní výpovìdního dùvodu z hlediska záva�nosti nebo 

nenapravitelnosti èi tì�kého návratu do pùvodního stavu, musí být naplnìna  

i podmínka opakování. K po�kozování musí docházet opakovanì. Jednorázová 

takováto událost nemù�e být výpovìdním dùvodem dle § 2291 NOZ, ale bylo by 

mo�né, s pøihlédnutím ke konkrétnímu pøípadu, ji pak pova�ovat za výpovìdní 

dùvod dle § 2288 odst. 1 písm. b) (za pøedpokladu, �e do�lo i pravomocnému 

odsouzení), nebo písm. d) NOZ. 

 

6.2.1.3 Nájemce zpùsobuje jinak záva�né �kody nebo obtí�e pronajímateli 

nebo osobám, které v domì bydlí 

�Úèelem tohoto výpovìdního dùvodu je chránit klidné sou�ití v domì  

a majetek jak pronajímatele, tak osob bydlících v domì pøed útoky ze strany 

nájemce. Okam�itou výpovìdí lze sankcionovat jak opakované protiprávní jednání 

nájemce (nájemce po výzvì neodstraní své závadné chování), tak rovnì� pøípad, 

kdy nájemce zpùsobí záva�né �kody nebo obtí�e a v pøimìøené lhùtì nesjedná 

nápravu�191
. V souvislosti s § 2291 odst. 3 NOZ je potøeba, mimo jiné, pøesnì 

specifikovat nájemcovo jednání. Mù�e se jednat o pøípady, kdy nájemce 

po�kozuje majetek nebo opakovanì ru�í noèní klid, zneèi��uje spoleèné prostory, 

slovnì èi fyzicky napadá pronajímatele èi osoby, které v domì bydlí, obtì�uje 

hlukem, pachem apod. Nemusí se jednat o toto�né jednání, podstatné je, �e jsou 

nájemcovým chováním opakovanì zpùsobovány záva�né �kody nebo obtí�e. 

Obtí�e lze pova�ovat za nemajetkovou újmu.  
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Pro urèení vý�e majetkové újmy zpùsobilé pro tento výpovìdní zpùsob 

autor komentáøe k NOZ navrhuje jako podpùrné vodítko pou�ít vý�i majetkové 

újmy zpùsobené nezaplacením trojnásobku èástky nájemného a nákladù na 

slu�by. V pøípadì obtì�ování napøíklad pachem, hlukem apod. musí pronajímatel 

prokázat intenzitu zásahu do jeho práv èi práv tøetích osob.192
  

Dr. Kabelková a spol. doplòuje v komentáøi k § 2291 NOZ: �V pøípadì 

specifických subjektù (pronajímatelù) bude nutné zva�ovat také jejich 

veøejnoprávní funkci v rámci demokratické spoleènosti, napø. povinnost 

poskytovat pomoc lidem v nouzi èi v tí�ivé sociální situaci (tí�ivá sociální situace 

rodiny, osoba du�evnì chorá bez jakékoli pomoci tøetích osob apod.). Je-li 

pronajímatelem napø. obec èi stát, pak je nutné zohlednit veøejnoprávní povinnost 

tìchto subjektù a bude na obecném soudu, aby zvá�il, zdali realizace výpovìdi 

není contra bonos mores, pøíp. zdali �aloba na vyklizení bytu není zjevné zneu�ití 

práva (§ 8).�193
 S tímto názorem nelze souhlasit. Listina základních práva  

a svobod zaruèuje právo vlastnit majetek a vlastnické právo v�ech vlastníkù má 

stejný zákonný obsah a ochranu. Stejnì tak nesmí být vlastnictví zneu�ito na újmu 

práv druhých anebo v rozporu se zákonem chránìnými obecnými zájmy.194
 Pokud 

je pronajímatelem obec
195, musí se na ni nahlí�et stejným zpùsobem jako na 

jiného pronajímatele. To, �e by obec mìla poskytovat pomoc lidem v nouzi èi jiné 

tí�ivé sociální situaci, v�ak nelze spojovat s tím, �e se bude na ni jako na vlastníka 

majetku (bytù) bude pohlí�et jinak ne� na ostatní vlastníky bytù. Pokud nájemce 

nedodr�uje nájemní smlouvu, po�kozuje majetek pronajímatele (obce) èi tøetích 

osob, nelze nájemce privilegovat a omlouvat tím, �e je v tí�ivé sociální situaci,  

èi jinak v nouzi, nebo dokonce, �e je nepøizpùsobivý. Pokud se v pøípadném sporu 

soud z vý�e uvedených dùvodù pøikloní na stranu nájemce, aèkoliv uzná dùvody 

k výpovìdi jako oprávnìné, jen proto, �e obec má plnit i veøejnoprávní funkci,  

tj. poskytovat sociální pomoc obèanùm v nouzi, bude tak po�kozené právo na 

vlastnictví garantované Listinou a bude vyslán signál dal�ím �po�kozovatelùm�, 
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�e jsou soudem zvýhodòováni a sou�ití takových osob s ostatními obèany bude 

je�tì problematiètìj�í ne� dosud. To pøece také odporuje dobrým mravùm. Obec 

napø. mù�e pomoci tak, �e nabídne nájemci, který má potí�e s placením 

nájemného (napø. z dùvodu poklesu pøíjmù), men�í byt, kde je ni��í nájemné  

i náklady na slu�by. Nakládání s majetkem obce a péèe o nìj nelze automaticky 

spojovat s poskytováním sociální výpomoci jakéhokoliv druhu, rozhodování 

soudu musí být v tomto striktnì v jednotlivých vìcech od sebe oddìleno. 

 

6.2.1.4 Nájemce u�ívá neoprávnìnì byt jiným zpùsobem nebo k jinému 

úèelu ne� bylo ujednáno. 

Pokud nájemce neu�ívá byt øádnì, v souladu s nájemní smlouvou dle  

§ 2255 NOZ, tj. k jinému úèelu, ne� bylo dohodnuto, lze vyu�ít vý�e uvedený 

výpovìdní dùvod. Za øádné u�ívání bytu lze chápat takové chování, kdy nájemce 

dodr�uje pravidla obvyklá pro chování v domì a dodr�uje rozumné pokyny 

pronajímatele pro zachování nále�itého poøádku obvyklého podle místních 

pomìrù (§ 2256 odst. 2 NOZ). Dále má nájemce právo chovat v bytì zvíøe, 

nepùsobí-li chov pronajímateli nebo ostatním obyvatelùm domu obtí�e 

nepøimìøené pomìrùm v domì, a pokud vyvolá chov zvíøete potøebu zvý�ených 

nákladù na údr�bu spoleèných èástí domu, nahradí nájemce tyto náklady 

pronajímateli (§ 2258 NOZ). Podle § 2255 odst. 2 NOZ mù�e v bytì i pracovat 

nebo podnikat, pokud to nezpùsobí zvý�ení zatí�ení pro byt nebo pro dùm. 

Z uvedeného vyplývá, �e nájemce u�ívá byt neoprávnìnì tehdy, neu�ívá-li 

jej k bydlení, jak bylo dohodnuto v nájemní smlouvì, tj. pokud v bytì nebydlí, ale 

pouze podniká èi chová zvíøata. Pronajímateli tak svìdèí právo na výpovìï bez 

výpovìdní doby dle § 2291 NOZ, av�ak musí dojít k �naplnìní skutkové podstaty 

generální klauzule poru�ení povinnosti �zvlá�� záva�ným zpùsobem�196, co� by 

napø. mohlo spoèívat ve zpùsobování dlouhodobého hluku v domì po vìt�í èást 

dne. Pøed výpovìdí má pronajímatel nájemce vyzvat, aby v pøimìøené dobì 

odstranil své závadné chování, èi protiprávní stav dle § 2291 odst. 3 NOZ,  

a pokud tak nájemce neuèiní, pak teprve pøistoupit k výpovìdi. 
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Pøedchozí právní úprava rozli�ovala dvì skupiny výpovìdních dùvodù 

pronajímatele a to v § 711 odst. 2 OZ 1964197
 (kdy mohl pronajímatel vypovìdìt 

nájem bez pøivolení soudu) a v § 711a odst. 1 OZ 1964 (kdy pronajímatel 

k výpovìdi potøeboval pøivolení soudu). Právì výpovìdní dùvody uvedené  

v § 711 odst. 2 OZ 1964 uvedené pøedev�ím pod písmeny c),  d) a e). Zejména 

dùvody pod písm. c) a d) v prùbìhu doby ztratily svùj význam a v nové právní 

úpravì se ji� nevyskytují. 

 

6.2.1.5 Poru�ení povinnosti nájemce zvlá�� záva�ným zpùsobem  

Pronajímatel má povinnost ve výpovìdi uvést, v èem spatøuje zvlá�� 

záva�né poru�ení nájemcovy povinnosti. Pokud tyto dùvody pøesnì nepopí�e, je 

povinen je�tì pøed dáním výpovìdi je popsat ve výzvì nájemci a stanovit mu 

pøimìøenou lhùtu k nápravì. Pokud tak neuèiní, je výpovìï neplatná.198
 Problém 

v�ak je, co je zákonem pova�ováno za poru�ení povinností ze strany nájemce 

v intenzitì poru�ení �zvlá�� záva�ným zpùsobem�. 

Obecné ustanovení o nájmu øíká, �e poru�uje-li strana zvlá�� záva�ným 

zpùsobem své povinnosti, a tím pùsobí znaènou újmu druhé stranì, má dotèená 

strana právo vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby (§ 2232 NOZ). Pøedpokladem 

výpovìdi je: 

a) zvlá�� záva�ný pùsob poru�ení povinnosti druhou stranu a zároveò  

b) zpùsobení znaèné újmy druhé stranì.  

Dr. Hulmák v komentáøi k § 2232 NOZ uvádí pøípady, kdy pronajímatel má právo 

vypovìdìt nájem bez výpovìdní doby
199

: 

a) nájemce zmìní vìc bez jeho souhlasu a neuvede ji do pùvodního stavu na jeho 

�ádost (§ 2220 odst. 2), 

b) nájemce vìc u�ívá zpùsobem, �e se opotøebovává nad míru pøimìøenou 

okolnostem nebo hrozí znièení vìci (§ 2228 odst. 1 a� 3), 

                                                 

197
 Ustanovení § 711 odst. 2 OZ 1964: Pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem bez pøivolení soudu: 

písm. c)� má-li nájemce dva nebo více bytù, vyjma pøípadù, �e na nìm nelze spravedlivì 
po�adovat, aby u�íval pouze jeden byt.�, písm. d)� neu�ívá-li nájemce byt bez vá�ných dùvodù 
nebo byt bez vá�ných dùvodù u�ívá jen obèas.� a písm. e)� jde-li o byt zvlá�tního urèení nebo o byt 
v domì zvlá�tního urèení a nájemce není zdravotnì posti�ená osoba.� 
198

 Ustanovení § 2291 odst. 3 NOZ. 
199

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 330 � 333. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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c) nájemce nezaplatil nájemné ani do splatnosti pøí�tího nájemného (nutná 

pøedchozí výzva) (§ 2228 odst. 4). 

Uvedené pøípady jsou v souladu i s výpovìdními dùvody pro okam�itou výpovìï 

v pøípadì speciálního ustanovení o nájmu bytu § 2291 odst. 2 NOZ (kromì bodu 

c), kdy je vy�adována intenzita poru�ení v pøípadì nezaplacení nájemného  

a nákladù na slu�by ve vý�i alespoò tøí mìsícù). Nicménì v èem spoèívá poru�ení 

povinností v intenzitì zvlá�� záva�ného charakteru, není definováno v �ádném 

z uvedených ustanovení, nabízí se pouze pøíklady poru�ení v této intenzitì. 

Pøíklady a rozbor tìchto jednotlivých pøíkladù byl proveden v pøedchozích 

kapitolách.  

Dr. Kabelková a spol. v komentáøi k § 2291 NOZ specifikuje pojem 

�poru�ení povinností zvlá�tì záva�ným zpùsobem� jako poru�ení povinností 

�otøesným� èi �do nebe volajícím�200
 zpùsobem, co� lze vykládat rùznì, ka�dá 

osoba se specifickými �ivotními zku�enostmi bude mít pro takovéto 

charakteristiky nastaven svùj vlastní �ebøíèek hodnocení a pro ka�dého pojem 

�otøesný� èi �do nebe volající� vyvolává rùznou pøedstavu vadného chování. Pro 

stanovení vý�e majetkové újmy v této intenzitì poru�ení Dr. Kabelková uvádí 

�stanovení trojnásobku nájemného a nákladù za slu�by, znehodnocení pøedmìtu 

nájmu takovým zpùsobem, �e návrat do pùvodního stavu je velmi nároèný, 

apod.�201
 Dále zákon v intenzitì poru�ení shledává, �e se nejedná o jednorázové 

poru�ení, ale o poru�ování opakované � co� vyplývá z dikce ustanovení § 2291 

odst. 2 NOZ, které u�ívá pomocí výrazù �poru�uje, po�kozuje, zpùsobuje, u�ívá�. 

Z pøedchozího by bylo mo�né dovodit, �e zpùsobuje-li poru�ování 

povinnosti záva�nou újmu, jde o zvlá�� záva�né poru�ení povinnosti. V ka�dém 

pøípadì, co bude pova�ováno za poru�ení nájemcových povinností v intenzitì 

�zvlá�� záva�ným zpùsobem� (kromì pøíkladù zákonem vyjmenovaných), bude 

vyplývat a� ze soudní judikatury. Tomu v�ak bude muset pøedcházet nájemcova 

�aloba na urèení neplatnosti výpovìdi. 

 

                                                 

200
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 470 � 474. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
201

 Tamté�, str. 470 � 474.  
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6.2.2 Pøezkum oprávnìnosti dùvodù okam�ité výpovìdi  

 Podle § 2290 NOZ má nájemce právo podat soudu návrh na pøezkoumání 

oprávnìnosti výpovìdi soudem a to do dvou mìsícù ode dne, kdy mu výpovìï 

do�la. Ze zaøazení tohoto ustanovení v rámci zvlá�tního ustanovení o nájmu bytu 

a nájmu domu v NOZ by se mohlo vyvodit, �e se vztahuje pouze k výpovìdním 

dùvodùm uvedeným v § 2288, ale vzhledem k tomu, �e NOZ v uvedeném 

zvlá�tním ustanovení �etøí práva nájemce, nelze jinak ne� pøipustit, �e i pøes jeho 

�vklínìnost� mezi výpovìdní dùvody s tøímìsíèní výpovìdní lhùtou a dùvody pro 

okam�itou výpovìï, �e nájemcovi toto právo nále�í.  

Dr. Kabelková a spol. v komentáøi k § 2291 NOZ navrhuje nájemci, �e  

�je v jeho zájmu tak uèinit co nejdøíve po obdr�ení výpovìdi a pøípadnì navrhnout 

soudu vydání pøedbì�ného opatøení napø. v tom smìru, aby nebyl povinen byt a� 

do rozhodnutí soudu o návrhu vyklízet�202, jeliko� nájemce má lhùtu na podání 

návrhu na pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi v délce dva mìsíce, zatímco na 

vyklizení bytu jen lhùtu maximálnì jednoho mìsíce. Pokud by nájemce nenavrhl 

pøedbì�né opatøení (viz. vý�e navrhované), hrozila by nájemci po uplynutí lhùty 

k jeho vystìhování ze strany pronajímatele �aloba na vyklizení bytu.  

Oproti tomuto názoru stojí názor Stanislava Køeèka, který tvrdí, �e  

�z povahy vìci plyne, �e nájemce nemù�e podat �alobu soudu, kterou by se 

domáhal pøezkoumání dùvodnosti takové výpovìdi podle § 2288 NOZ, nebo�  

o takovou výpovìï nejde.�203
 �Nájemce má nejen mo�nost na výzvu pronajímatele 

odstranit závadný stav, ale bezpochyby té� mo�nost bránit se proti nepravdivì 

tvrzeným dùvodùm výpovìdi, i kdy� nikoliv �ádostí o pøezkum výpovìdi podle  

§ 2290 NOZ. Mohlo by se jednat o �alobu na urèení, ov�em taková �aloba by 

nemìla odkladný úèinek, a proto by nemìla �ádný praktický význam.�204
 

Stejnì tak mù�e nájemce namítat u soudu neplatnost výpovìdi (napø. 

z dùvodu absence výpovìdního dùvodu), k tomu v�ak nemá zákonem stanovenou 

lhùtu. 

 

                                                 

202
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 470 � 474. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.. 
203

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. str. 125. 
204

 Tamté�, str. 127. 
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6.3 Výpovìï s dvoumìsíèní výpovìdní lhùtou 

Na rozdíl od OZ 1964 mù�e dle § 2283 odst. 1 NOZ pronajímatel 

vypovìdìt nájem bez uvedení dùvodu s dvoumìsíèní výpovìdní lhùtou poté, co se 

dozvìdìl, �e nájemce zemøel, �e práva a povinnosti z nájmu na èlena nájemcovy 

domácnosti nepøe�la a kdo je dìdicem. S ohledem na dikci zákona, má 

pronajímatel toto právo vyu�ít èi nikoli, ustanovení je dispozitivní. 

Pronajímatel se skuteènost, �e nájemce zemøel, nemusí dozvìdìt, pokud 

mu toto neoznámí pozùstalí, sousedi apod., matrièní úøad tuto povinnost nemá. 

Dal�í podmínkou pro vznik práva na výpovìï je skuteènost, �e nedo�lo 

k pøechodu nájmu na èleny nájemcovy domácnosti. Pøípadný spor mezi 

pronajímatelem a èleny nájemcovy domácnosti o tom, zda do�lo èi nedo�lo 

k pøechodu nájmu dle § 2279 NOZ, je kompetentní rozhodnout pouze soud. 

Pronajímateli musí být znám nájemcùv dìdic nebo osoba spravující 

pozùstalost, kterému pronajímatel nájem vypoví. Tato skuteènost pronajímateli 

také nemusí být známa, pokud sám neobe�le dotazem notáøe. �Nicménì samotné 

rozhodnutí ve vìci zpravidla nelze oèekávat døíve ne� rok po smrti nájemce,  

tj. zcela právnì jisté, kdo je nájemcovým dìdicem, bude a� v okam�iku 

pravomocného rozhodnutí ve vìci samé. Nicménì notáø pravdìpodobnì mù�e 

sdìlit pronajímateli skuteènost, které osoby ve smyslu § 110 odst. 1 vìty první ZØS 

jsou úèastníky øízení, a proto jsou pova�ovány za dìdice. Lze pravdìpodobnì 

dovozovat, �e tato skuteènost je dostateèným naplnìním podmínky �kdo je 

nájemcovým dìdicem�, a to i vzhledem k tomu, �e pronajímatel mù�e vypovìdìt 

nájem i vùèi správci pozùstalosti.�205
 

Podmínkou je, aby pronajímatel výpovìï uèinil v dobì tøí mìsícù poté, co 

se dozvìdìl, �e nájemce zemøel a následnì se dozvìdìl o osobì dìdice, co� je 

okam�ik, od kterého se poèítá tøímìsíèní lhùta pro podání výpovìdi. Po uplynutí 

lhùty toto právo pronajímateli zaniká.206
 

                                                 

205
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 446 � 448. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
206

 Rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010: �Právo vypovìdìt nájem bytu 
svìdèí pøedev�ím pronajímateli jako vlastníku bytu, resp. domu, v nìm� se vypovídaný byt nachází 
(srov. napø. rozsudek Nejvy��ího soudu ze dne 26. øíjna 2005, sp. zn. 26 Cdo 186/2005). Výpovìï 
pronajímatele z nájmu bytu je z tohoto pohledu jeho jednostranný hmotnìprávní úkon adresovaný 
nájemci, v jeho� dùsledku zaniká � uplynutím stanovené výpovìdní lhùty � nájem bytu. 
Prostøednictvím výpovìdi z nájmu bytu tak pronajímatel realizuje své vlastnické právo. Právo 
vypovìdìt nájem bytu je tudí� souèástí vlastnického práva pronajímatele a není jiným majetkovým 
právem, které by (s výjimkou vlastnického práva) podléhalo promlèení (§ 100 odst. 2 obè. zák.). 
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Výpovìï i v tomto pøípadì musí být písemná, av�ak nemusí být 

odùvodnìna, ale jako v ostatních pøípadech, kdy nájem vypovídá pronajímatel, 

musí v�ak obsahovat pouèení o právu nájemcova dìdice/správce pozùstalosti 

vznést proti výpovìdi námitky a navrhnout pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi 

soudem dle § 2286 NOZ, a to do dvou mìsícù od doruèení výpovìdi (§ 2290 

NOZ). Za pøedpokladu, �e nebyla podaná �aloba na pøezkum oprávnìnosti 

výpovìdi, po uplynutí dvoumìsíèní výpovìdní doby nájem skonèí. 

Pokud není nájemcùv dìdic znám do �esti mìsícù ode dne nájemcovy 

smrti, mù�e pronajímatel byt svépomocnì vyklidit, a tím nájem zaniká (§ 2284 

NOZ). Vìci v bytì pronajímatel uschová pro pøípad, �e by byl dìdic zji�tìn 

v pozdìj�í dobì, a na jeho úèet (§ 2296 odst. 1 NOZ). 

 

6.4 Nesoulad výpovìdních dùvodù ve vztahu k výpovìdní dobì 

 Jak ji� bylo uvedeno vý�e, zákon pronajímateli umo�òuje dát nájemci 

výpovìï v pøípadì, �e ze strany nájemce dochází k poru�ení povinností 

vyplývajících z nájmu, pøièem� poru�ení je v rùzné intenzitì s rùznou výpovìdní 

dobou a dále je-li nájemce odsouzen za úmyslný trestný èin spáchaný 

vùèi pronajímateli nebo èlenu jeho domácnosti nebo na osobì, která bydlí v jeho 

domì, kde je nájemcùv byt nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domì 

nachází (§ 2288 odst. 1 NOZ).  

 Zákon nìkteré výpovìdní dùvody oznaèuje jako �poru�ení povinností 

nájemce zvlá�� záva�ným zpùsobem�, které následnì definuje v § 2291 NOZ  

a umo�nuje pronajímateli pro tyto dùvody dát okam�itou výpovìï. Jiné 

výpovìdní dùvody oznaèuje napø. jako �hrubé poru�ení povinností� èi �jiný 

                                                                                                                                      

U� z tohoto dùvodu je vylouèena úvaha o promlèení (§ 100 odst. 2 vìta první obè. zák.). Je pak 
nerozhodné, jaké (zákonné) výpovìdní dùvody pronajímatel ve výpovìdi z nájmu bytu uplatnil a 
stejnì tak je nerozhodné i to, jak dlouhá doba uplynula od naplnìní uplatnìných výpovìdních 
dùvodù do dání (doruèení) výpovìdi nájemci bytu; ostatnì ji� v rozsudku ze dne 31. bøezna 1999, 
sp. zn. 20 Cdo 2059/98, uveøejnìném pod è. 86 v se�itì è. 9 z roku 1999 èasopisu Soudní 
judikatura, Nejvy��í soud Èeské republiky ve vztahu k výpovìdnímu dùvodu podle § 711 odst. 1 
písm. d/ obè. zák. pøed novelou dovodil, �e k dobì, která uplynula od poru�ení povinností 
zakládajících tento výpovìdní dùvod do dne výpovìdi, soud pøihlí�í (jen) pøi úvaze, zda výpovìï z 
nájmu bytu je v rozporu s dobrými mravy. Navíc je zapotøebí zdùraznit, �e ze samotného práva 
vypovìdìt nájem bytu pøímo neplyne �ádné oprávnìní, kterému by bylo mo�né pøisoudit 
majetkovou hodnotu a které by tudí� podléhalo promlèení ve smyslu § 100 odst. 1 vìty první obè. 
zák. K uplatnìným dovolacím námitkám dovolací soud dodává, �e pro nezaplacený nedoplatek z 
vyúètování slu�eb za rok 2001 a nezaplacené nájemné za kvìten 2003 by bylo � po uplynutí tøíleté 
promlèecí doby (§ 101 obè. zák.) � promlèeno právo na zaplacení tìchto dlu�ných èástek; nelze 
v�ak v této souvislosti uva�ovat o promlèení práva dát výpovìï z nájmu bytu, jak se o to pokou�ejí 
dovolatelé. Lze uzavøít, �e je správný právní názor, podle nìho� právo vypovìdìt nájem bytu 
nepodléhá promlèení (§ 100 odst. 2 obè. zák.).�. 
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obdobnì vá�ný dùvod pro výpovìï�, jejich� bli��í definování zákonodárce 

neprovedl a stanovil u nich výpovìdní dobu v délce tøi mìsíce.  

 Mezi výpovìdní dùvody, pro které mù�e pronajímatel dát výpovìï 

s výpovìdní dobou tøi mìsíce je i pravomocné odsouzení nájemce pro spáchání 

trestného èinu na pronajímateli a dal�ích osobách a majetku stanovených v § 2288 

odst. 1 NOZ (dále jen jako úmyslný TÈ).  

 Na tomto místì se pokusím porovnat, dle mého názoru spornì pøiøazené 

výpovìdní dùvody vzhledem k výpovìdním dobám: 

Výpovìdní doba 3 mìsíce (§ 2288 odst. 1): 

- hrubé poru�ení povinností vyplývající z nájmu � není definováno, co je 

pova�ováno za hrubé poru�ení,  

- nájemce je odsouzen pro úmyslný TÈ spáchaný na pronajímateli nebo èlenu 

jeho domácnosti nebo na osobì, která bydlí v jeho domì, kde je nájemcùv byt 

nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domì nachází 

- jiný obdobnì vá�ný dùvod pro vypovìzení - v písmenech a) a b) je uveden 

potenciální demonstrativní výèet poru�ení vyplývající pro výklad poru�ení dle 

písmene d) 

Okam�itá výpovìï bez výpovìdní doby (§ 2291): 

- poru�ení povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem,  

co� je zejména toto nájemcovo jednání: 

- nezaplacení nájemného a nákladù na slu�by za dobu alespoò tøí mìsícù 

- po�kozování bytu nebo domu záva�ným nebo nenapravitelným zpùsobem 

- zpùsobování jinak záva�ných �kod  

- zpùsobování obtí�í pronajímateli nebo osobám, které v domì bydlí 

- u�ívá-li byt neoprávnìnì jiným zpùsobem nebo k jinému úèelu ne� bylo 

ujednáno 

 Zaøazení �úmyslného TÈ� jako výpovìdního dùvodu do ustanovení § 2288 

odst. 1 NOZ hodnotím jako nevyvá�ené, v nesouladu s ostatními výpovìdními 

dùvody uvedeným v tomto ustanovení, ale také v nesouladu s definicí dùvodù 

dispozitivnì pro výpovìï bez výpovìdní doby uvedených v § 2291 odst. 2 NOZ.  

 Zákon stanovuje tøímìsíèní výpovìdní dobu pro výpovìï z dùvodu 

spáchání �úmyslného TÈ�, a tím takovýto skutek èin øadí na roveò hrubého 

poru�ení povinností nájemce vyplývajících z nájmu. Av�ak úmyslný TÈ lze 

pova�ovat za zvlá�� záva�né poru�ení dobrých mravù i zákona svojí spoleèenskou 
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nebezpeèností207, zatímco dùvody pro okam�itou výpovìï, které jsou zákonem 

stanovené jako poru�ení povinnosti zvlá�� záva�ným zpùsobem, mohou být  

i �lehèí� intenzity poru�ení. 

 Jak ji� bylo uvedeno v kap. 6.1, NOZ vùbec nezohledòuje, jaký úmyslný 

TÈ by mohl být nájemcem spáchán, nezohledòuje ani jeho záva�nost  

a spoleèenskou nebezpeènost (TÈ proti majetku vs. TÈ proti �ivotu, zdraví, 

svobodì nebo proti lidské dùstojnosti èi proti rodinì a dìtem), podstatné pro 

charakteristiku �hrubého poru�ení� a výpovìdního dùvodu dle § 2288 odst. 1 

NOZ je jednorázovost takového èinu. Zatímco poru�ení uvedená jako pøíklady 

výpovìdních dùvodù pro okam�itou výpovìï musí splòovat po�adavek na 

opakování èinù. 

 Pokud nájemce bude napø. opakovanì zpùsobovat obtí�e napø. imisí 

hlukem, mù�e jej pronajímatel vypovìdìt z nájmu bez výpovìdní doby. Napadne-

li v�ak pronajímatele èi osobu bydlící v domì fyzicky v intenzitì spáchání 

úmyslného TÈ, mù�e pronajímatel takového nájemce vypovìdìt z nájmu jen 

tehdy a zároveò a� tehdy, byl-li pravomocnì odsouzen za tento TÈ, a to 

s výpovìdní dobou v délce tøi mìsíce. 

 Dal�ím paradoxem je fakt, �e úmyslný TÈ je spáchán kromì majetku 

zejména na osobách a �e zákon jej nepova�uje za zvlá�� záva�né poru�ení 

povinností slu�ného chování ze strany nájemce, zatímco �kody zpùsobené na bytì 

nebo domì za zvlá�� záva�né poru�ení pova�uje. 

 Aèkoliv okam�itá výpovìï mù�e slou�it k ochranì dobrých mravù  

a poøádkù v domì208, tak èin spáchaný nájemcem smìøující k výpovìdi dle § 2288 

odst. 1 písm. b) NOZ rozhodnì k ochranì dobrých mravù, ani poøádku v domì 

neslou�í. Napadený pronajímatel musí nájemce v domì trpìt a� do jeho 

pravomocného odsouzení (nabízí se otázky typu: jak se nájemce bude 

k pronajímateli chovat bìhem trestního øízení, bude se pronajímatel cítit 

                                                 

207Zákon è. 40/2009 Sb., trestní zákoník, v platném znìní stanoví:  
v § 13 odst. 1: Trestným èinem je protiprávní èin, který trestní zákon oznaèuje za trestný a který 
vykazuje znaky uvedené v takovém zákonì.  
v § 12 odst. 2: Trestní odpovìdnost pachatele a trestnìprávní dùsledky s ní spojené lze uplatòovat 
jen v pøípadech spoleèensky �kodlivých, ve kterých nepostaèuje uplatnìní odpovìdnosti podle 
jiného právního pøedpisu. Tj. trestný èin je charakterizován mimo jiné svoji spoleèenskou 
nebezpeèností, aèkoliv na základì principu subsidiarity trestní represe lze trestní  právo pou�ít jako 
nejzaz�í prostøedek pro øe�ení právních vtahù.  
208

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 458 � 464. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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bezpeènì, nevzniká tak pronajímateli dal�í � zejména nemajetková újma?) nebo do 

doby, ne� nájemce nezavdá pøíèinu k jinému výpovìdnímu dùvodu, nejlépe dle § 

2291 NOZ (tj. bez výpovìdní doby), a to napø. tak, �e jej napadne znovu (co� je 

v�ak ne�ádoucí z dùvodu veøejného poøádku a ochrany dobrých mravù ve 

spoleènosti), a bude tak naplnìna podmínka opakování èinu. Nebo bude mít 

pronajímatel v dané situaci ��tìstí�, pokud orgány èinné v trestním øízení shledají 

dùvody pro nájemcovo vzetí do vazby. Nicménì, tím v�ak stále nájem nekonèí. 

 Úmyslem zákonodárce bylo ustanovením § 2288 NOZ omezit 

pronajímatele, je-li nájem sjednaný na dobu neurèitou, v mo�nosti vypovìdìt 

nájem jen na záva�né pøípady, které pøíkladmo vypoèítává v § 2288 NOZ  

a odvolává se na obdobnou úpravu na ochranu nájemníkù v pøedváleèném 

Èeskoslovensku èi souèasnou úpravu v Rakousku a Nìmecku.209
 K ustanovení  

§ 2291 NOZ se zákonodárce v dùvodové zprávì vùbec nevyjadøuje. Bohu�el tak 

nelze zjistit, zda se hrubým nepomìrem v záva�nosti poru�ení vùbec zabýval. 

 Lze tedy shrnout, �e pronajímateli se tak nabízí mo�nost vyu�ívat institut 

okam�ité výpovìdi, pokud nájemcovo jednání je takového rázu, kdy lze pøed 

doruèením okam�ité výpovìdi nájemce vyzvat, aby v pøimìøené dobì odstranil 

své závadné chování, popø. odstranil protiprávní stav, aby okam�itá výpovìï byla 

platná. Pokud v�ak nájemce na pronajímateli èi dal�ích osobách nebo majetku 

jednorázovì spáchá úmyslný trestný èin, pro který je následnì odsouzen, nemá 

pronajímatel jinou mo�nost, ne� vypovìdìt nájem s tøímìsíèní výpovìdní dobou, a 

to a� odsuzující rozsudek nabyde právní moci. Pronajímatel tak musí strpìt fakt, 

�e byl nájemcem napaden, ale i to, �e jeho byt u�ívá osoba, která úmyslnì 

po�kodila jeho osobu, osobu èlena jeho domácnosti èi jinou osobu bydlící v jeho 

domì èi po�kodila majetek v domì se nacházející, a to vcelku po neurèitou dobu. 

Jedná se o dobu od spáchání TÈ a� do pravomocného odsouzení (okam�ik pro 

dání výpovìdi) a následnì je�tì minimálnì dal�í tøi mìsíce od doruèení výpovìdi, 

kdy bì�í výpovìdní doba (skonèení nájmu). Hypoteticky se mù�e dále stát, �e 

nájemce ve vazbì pøestane platit nájemné a náklady na slu�by, èím� pronajímateli 

vznikne dal�í újma. V tomto pøípadì lze konstatovat, �e ochrana takového 

nájemce je ji� proti dobrým mravùm.   

                                                 

209
 Dùvodová zpráva k zákonu è. 89/2012 Sb. obèanský zákoník. znìní úèinné od 18. 5. 2011. 

[online] 29. 2. 2016.  Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentId=oz5f6mrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlá�tní 
èást. k § 2288. 
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7 Následky výpovìdi a následky skonèení nájmu 

 

Po doruèení výpovìdi zaène bì�et od prvního dne následujícího mìsíce 

výpovìdní doba (tøímìsíèní210, event. dvoumìsíèní211
 nebo jiná výpovìdní doba 

sjednaná v nájemní smlouvì) a po jejím uplynutí nájem skonèí. V pøípadì 

výpovìdi okam�ité212
 nájem skonèí doruèením výpovìdi, kdy nájemci bì�í lhùta 

na odevzdání bytu v délce do jednoho mìsíce.  

Pronajímatel i nájemce mù�e ji� danou výpovìï protistranì vzít zpìt, musí 

v�ak v takovém zpìtvzetí výpovìdi vyslovenì uvést, jakého právního úkonu se 

zpìtvzetí týká a jaké budou následky tohoto zpìtvzetí. Strany by si pak mìly, pro 

jistotu v právních vztazích, sdìlit, �e v nájmu pokraèují za stejných podmínek  

(èi novì dohodnutých).213
 

Pokud adresát výpovìdi cítí, �e je výpovìï neoprávnìná, obzvlá�tì, má-li 

sankèní povahu, má mo�nost se bránit soudní cestou214
. Obrana proti zneu�ití 

výpovìdi nájemcem i pronajímatelem je plnì v dispozici stran, které mají mo�nost 

tohoto práva nevyu�ít. Nájemce má na tuto obranu zákonem stanovenou lhùtu dva 

mìsíce od doruèení výpovìdi, o pronajímateli zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu  

a nájmu domu mlèí. 

Oprávnìnost výpovìdi nespoèívá jen v tom, �e vypovìzená strana svým 

chováním naplnila skutkovou podstatu výpovìdního dùvodu, ale i v tom, zda je 

nutné, aby shora uvedené jednání vedoucí k výpovìdi trvalo i v dobì doruèení 

výpovìdi èi ne. Nejvy��í soud se zabýval otázkou trvání výpovìdního dùvodu ke 

dni doruèení výpovìdi a ve svých rozhodnutích dospìl k názoru, �e: 

a) má-li výpovìï sankèní povahu, nemusí výpovìdní dùvod trvat i v dobì jejího 

doruèení. Podstatné je, �e se výpovìdí postihuje poru�ení urèitých povinností, 

na základì kterého vznikl protiprávní vztah. Pokud byla povinnost splnìna 

v období od dání do doruèení výpovìdi, bude se pouze taková výpovìï 

                                                 

210
 Napø. u výpovìdi ze strany pronajímatele dle § 2288 NOZ. 

211
 Napø. u výpovìdi ze strany pronajímatele dle 2283 odst. 1 NOZ nebo ze strany dìdice nájemce 

ze strany 2283 odst. 2 NOZ). 
212

 Napø. u výpovìdi ze strany pronajímatele dle § 2291 NOZ nebo ze strany nájemce dle § 2227 
NOZ. 
213

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 124 - 125. 
214

 Napø. nájemce dle § 2289 a 2290 NOZ, pronajímatel dle § 80 OSØ. 
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posuzovat z hlediska toho, zda není v rozporu s dobrými mravy a tudí� 

neplatná dle § 580 odst. 1 NOZ.215
 

b) nemá-li výpovìï sankèní povahu a výpovìdní dùvod spoèívá v existenci 

urèitého stavu, který není poru�ením povinností, musí výpovìdní dùvod trvat i 

v dobì jejího doruèení. 

Pokud strana nevyu�ije práva na soudní pøezkum oprávnìnosti výpovìdi, 

následuje odevzdání bytu, nejpozdìji v den, kdy nájem konèí; v pøípadì okam�ité 

výpovìdi ve lhùtì do jednoho mìsíce od skonèení nájmu. Byt je odevzdán, 

obdr�í-li pronajímatel klíèe a jinak mu nic nebrání v pøístupu do bytu a v jeho 

u�ívání (§ 2292 NOZ). Pokud nájemce byt neodevzdá v zákonné lhùtì, má 

pronajímatel právo na náhradu ve vý�i ujednaného nájemného a� do dne, kdy byt 

skuteènì odevzdá (§ 2292 NOZ).  

 

7.1 Obrana proti zneu�ití výpovìdi,  pøezkum oprávnìnosti výpovìdi 

nájmu 

 

7.1.1 Nájemcova obrana 

Vypoví-li nájem pronajímatel, má ze zákona povinnost pouèit nájemce o 

jeho právu vznést proti výpovìdi námitky a navrhnout pøezkoumání oprávnìnosti 

výpovìdi soudem, jinak je výpovìï neplatná. To znamená, �e pokud uvedené 

pouèení chybí, je výpovìï neplatná ze zákona a není potøeba proti ní vzná�et 

námitky nebo ji navrhovat na soudní pøezkum. 

Právo podat soudu návrh na pøezkoumání oprávnìnosti výpovìdi má dle 

ustanovení § 2290 NOZ jen nájemce, a to ve lhùtì dvou mìsícù ode dne, kdy mu 

                                                 

215
 Napø. Rozsudek NS ze dne 13. kvìtna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009: �Výpovìdní dùvod 

�hrubé poru�ení povinností nájemce� nemusí trvat ke dni ke dni dání (doruèení) výpovìdi. K 

tomuto právnímu názoru se Nejvy��í soud pøihlásil i v rozsudku ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 

532/2000, uveøejnìném pod è. 144 v èasopise Soudní judikatura 12/2000, a dále napø. v 
rozsudcích ze dne 23. 8. 2003, sp. zn. 26 Cdo 148/2003, a ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 26 Cdo 

2091/2006).� a Rozsudek NS ze dne 20. øíjna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009  s odkazem na 

rozsudek  sp. zn. 26 Cdo 28/2009 øíká, �e �výpovìdní dùvod upravený nyní v § 711 odst. 2 písm. b/ 
obè. zák. je zjevnì sankèní povahy a jeho cílem je postihnout hrubé poru�ení povinností nájemcem 
bytu (...)Nejvy��í soud � s odkazem na ustálenou soudní praxi vztahující se k výpovìdnímu dùvodu 
podle § 711 odst. 1 písm. d/ obè. zák. pøed novelou (srov. rozsudek Nejvy��ího soudu Èeské 
republiky ze dne 15. února 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000, uveøejnìný pod è. 144 v se�itì è. 12 z 
roku 2000 èasopisu Soudní judikatura, ze dne 27. srpna 2003, sp. zn. 26 Cdo 148/2003, a ze dne 
29. srpna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2091/2006) � rovnì� dovodil, �e se zøetelem k povaze daného 
výpovìdního dùvodu nelze jeho uplatnìní podmiòovat tím, �e protiprávní jednání nájemce trvá i ke 
dni doruèení výpovìdi; rozhodné je, �e k uvedenému dni nájemce hrubì poru�il své povinnosti 
vyplývající z nájmu bytu.�  
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výpovìï do�la. Tato lhùta je zákonná, prekluzivní a její zme�kání nelze zhojit, 

právo tak zanikne marným uplynutím lhùty. 

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, nájemce mù�e jednak vznést proti výpovìdi 

námitky a dále mù�e nechat pøezkoumat soudem její oprávnìnost. Námitky mají 

být doruèené pronajímateli, ale nemají v podstatì �ádný právní význam pro bìh 

výpovìdní lhùty ani vliv na samotnou výpovìï. Podstatné je, zda nájemce podá 

ve lhùtì ode dne, kdy mu výpovìï do�la, návrh na soudní pøezkum (�alobu) 

oprávnìnosti výpovìdi, ve které své námitky uvede a dále i dùvody, pro které 

shledává výpovìï za nedùvodnou, navrhne dùkazy pro svá tvrzení. Soud pak se 

�alobou seznámí i pronajímatele. 

Stejnì tak mù�e nájemce namítat u soudu neplatnost výpovìdi (napø. 

z dùvodu absence výpovìdního dùvodu), k tomu v�ak nemá zákonem stanovenou 

lhùtu. Postup a lhùtu v�ak lze stanovit analogicky k ustanovení § 2290 NOZ. 

Podle ustálené soudní praxe vyplývá, �e nájemcova lhùta pro pøezkum je 

lhùtou hmotnìprávní prekluzivní a po jejím marném uplynutí nájemcovo právo 

zaniká. V pøípadné �alobì o vyklizení bytu ji� nelze oprávnìnost výpovìdního 

dùvodu zkoumat.216
 

 

7.1.1.1 Obrana proti zneu�ití výpovìdního dùvodu dle § 2288 odst. 2 NOZ 

Jak ji� bylo uvedeno vý�e, nájemce, jako slab�í strana, má zákonem danou 

mo�nost ochrany proti zneu�ití výpovìdního dùvodu pronajímatelem. Zneu�ití 

výpovìdního dùvodu je sankcionováno v § 2289 NOZ, který stanoví: �Dal-li 

pronajímatel nájemci výpovìï z nìkterého z dùvodù uvedených v § 2288 odst. 

2
217, je povinen nájemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit �kodu, nevyu�il-

li byt do jednoho mìsíce od jeho vyklizení nájemcem k úèelu uvedenému jako 

výpovìdní dùvod. Tato lhùta nebì�í po dobu potøebnou k úpravì bytu, bylo-li 

                                                 

216
 Rozsudek NS ze dne 10. èervna 2009, sp. zn. 26 Cdo 2813/2007: �Po marném uplynutí lhùty 

nemù�e nájemce v øízení o vyklizení bytu úspì�nì uplatnit námitku neplatnosti výpovìdi 
pronajímatele pro neexistenci uplatnìného výpovìdního dùvodu.�, Rozsudek NS ze dne 2. kvìtna 
2013, sp. zn. 26 Cdo 2423/2012, Usnesení NS ze dne 22. záøí 2015, sp. zn. 26 Cdo 2623/2015 
nebo Usnesení NS ze dne 18. listopadu 2015, sp. zn. 26 Cdo 3440/2015; srovnání s Usnesením NS 
ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. 29 Cdo 801/2013: �V jiném øízení (napø. o urèení èlenství 
v dru�stvu) soud nemù�e pøezkoumávat, zda výpovìï z nájmu byla dùvodná, èi nikoliv.� 
217

 Ustanovení § 2288 odst. 2 zní: �Pronajímatel mù�e vypovìdìt nájem na dobu neurèitou 
v tøímìsíèní výpovìdní dobì i v pøípadì, �e  

a) má být byt u�íván pronajímatelem, nebo jeho man�elem, který hodlá opustit rodinnou 

domácnost a byl podán návrh na rozvod man�elství, nebo man�elství bylo ji� rozvedeno, 
b) potøebuje pronajímatel byt pro svého pøíbuzného nebo pro pøíbuzného svého man�ela 

v pøímé linii nebo ve vedlej�í linii v druhém stupni.� 
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s úpravou zapoèato nejdéle do dvou týdnu po vyklizení bytu a je-li v ní øádnì 

pokraèováno.� Podmínkou pro výpovìï dle vý�e uvedeného ustanovení je:  

a) potøeba bydlení osob uvedených ve vý�e uvedeném ustanovení,  

b) pøièem� v pøípadì potøeby bydlení man�ela musí být podpoøena minimálnì 

návrhem na rozvod man�elství.  

Pokud byt není: 

a) do jednoho mìsíce od vyklizení nájemcem u�íván dle výpovìdního dùvodu,  

b) nebo pokud se nezapoèalo s úpravou bytu do dvou týdnù od vyklizení bytu 

nájemcem,  

dostává nájemce mo�nost uplatnit na pronajímateli zákonnou sankci: pronajímatel 

je povinen: 

a) byt nájemci znovu pronajmout  

b) nebo mu nahradit �kodu (napø. náklady na stìhování, náklady na nezbytnou 

úpravu bytu, do kterého se nájemce pøestìhoval, pøípadnì i náklady spojené 

s obstaráním nového nábytku, pokud z vá�ných dùvodù nemohl v novém bytì 

nájemce pou�ít ten, který u�íval dosud218
 nebo rozdíl v nájemném, pokud 

nájemce v novém bytì platí vy��í nájemné219
). 

Shledá-li tedy nájemce, �e pronajímatel nemìl dùvod k dání výpovìdi dle  

§ 2288 odst. 2 NOZ, má mo�nost podat soudu návrh na pøezkum oprávnìnosti 

výpovìdi dle § 2290 NOZ. Pokud nebyl ve výpovìdi konkretizovaný dùvod (napø. 

potøeba bydlení konkrétního dítìte), mù�e se bránit �alobou na neplatnost 

výpovìdi.220
 Shledá-li (bývalý) nájemce, �e pronajímatel nepostupoval po 

vyklizení bytu nájemcem v zákonem stanovených lhùtách, zákon mu dává 

mo�nost domáhat se na pronajímateli splnìní sankce (viz odstavec vý�e). Jak v�ak 

nájemce zjistí, zda v zákonné lhùtì je byt vyu�íván dle zákonného dùvodu èi zda 

se zapoèalo s úpravami bytu (pod výrazem �zapoèetí nezbytných úprav� si lze 

                                                 

218
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona o 

obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 119-120. 
219

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 465. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
220

 Rozsudek NS ze dne 21. bøezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006: �Musí-li být písemná 
výpovìï, na jejím� základì zaniká nájem bytu (srov. ustanovení § 710 odst. 1 obè. zák.), doruèena 
nájemci, pak �  jde-li o výpovìï z dùvodu bytové potøeby dítìte podle § 711 odst. 1 písm. a/ obè. 
zák. � musí taková výpovìï obsahovat konkretizaci dítìte, pro nìho� pronajímatel byt potøebuje 
(srov. odùvodnìní ji� citovaného rozsudku Nejvy��ího soudu Èeské republiky ze dne 22. prosince 
1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96). Není-li osoba dítìte ve výpovìdi z nájmu bytu podle § 711 odst. 1 
písm. a/ obè. zák. takto konkretizována, je vylouèena mo�nost adekvátní obrany nájemce, a to 

zejména v pøípadì, kdy pronajímatel má více dìtí a ka�dé z nich má jinou bytovou potøebu, nebo� 
�ije v jiných bytových pomìrech.�. 
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pøedstavit cokoliv), zákon neøe�í, v praxi to bude jistì obtí�né. V pøípadì, �e se 

bude domáhat soudnì náhrady �kody, bude mít v pozici �alobce dokazovací 

povinnost. Aby se pak jako �alobce domáhal kontroly stavu bytu a kontroly 

jednání jeho vlastníka v této vìci, k tomu mu ustanovení § 2289 NOZ �ádnou 

pravomoc nedává. Dr. Kabelková a Dr. Selucká v komentáøi k § 2289 NOZ 

shledávají, �e �snaha zákonodárce zabránit pøípadnému zneu�ití výpovìdního 

dùvodu (ryze subjektivního charakteru), který je hùøe ovìøitelný  

a kontrolovatelný�221
. Ani ony tedy nedokázaly nalézt zpùsob, jak uplatnit sankci 

za jeho zneu�ití v praxi. Dùvodová zpráva k zákonu té� nic konkrétního 

nezmiòuje. 

 Pøedchozí právní úprava obsahovala obdobnou úpravu v § 711a odst. 4  

OZ 1964
222, která nabízela �ir�í mo�nost sankcí, které hrozily pronajímateli 

v pøípadì zneu�ití výpovìdního dùvodu. 

 

7.1.1.2 Pøezkum výpovìdi soudem dle § 2290 NOZ 

Nájemce má dle § 2290 NOZ právo podat návrh soudu, aby pøezkoumal 

oprávnìnost výpovìdi, a to ve lhùtì do dvou mìsícù ode dne, kdy mu výpovìï 

do�la. Toto ustanovení dává nájemci právo umo�òující soudnì pøezkoumat 

jakýkoliv pronajímatelùv výpovìdní dùvod, a to bez ohledu, zda byla dána 

výpovìï s výpovìdní dobou èi bez ní, a to ve lhùtì vý�e uvedené223
. Oproti tomu 

stojí jiný právní názor, který øíká, �e nájemce nemù�e podat �alobu, kterou by se 

domáhal pøezkoumání dùvodnosti okam�ité výpovìdi, nebo� nejde o výpovìï dle 

§ 2288 NOZ, ale o výpovìï s okam�itými úèinky.224
 Dùvodová zpráva k NOZ 

                                                 

221
 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 465. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
222

 Ustanovení § 711a odst. 4 OZ 1964 platný k 31. 12. 2013: �Jestli�e pronajímatel bez vá�ných 
dùvodù nevyu�il vyklizeného bytu k úèelu, pro který vypovìdìl nájem bytu, mù�e soud na návrh 
nájemce rozhodnout, �e pronajímatel je povinen dodateènì uhradit nájemci, který byt uvolnil, 
stìhovací náklady a dal�í náklady spojené s potøebnou úpravou náhradního bytu. Soud mù�e dále 
ulo�it pronajímateli, aby nájemci uhradil rozdíl ve vý�i nájemného z dosavadního bytu a z bytu 
náhradního, a� za dobu pìti let, poèínaje mìsícem, v nìm� se nájemce pøestìhoval do náhradního 
bytu, nejdéle v�ak do doby, kdy nájemce ukonèil nájem náhradního bytu. Právo nájemce na 
úhradu rozdílu v nájemném se v období pìti let nepromlèí. Jiné nároky nájemce tím nejsou 
dotèeny. Dále soud mù�e na návrh toho, kdo poskytl bytovou náhradu, ulo�it pronajímateli, aby 
mu uhradil pøimìøenou náhradu.� 
223

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 466 - 469. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
224

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 125. Autor dále na str. 127 
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v�ak v ustanovení § 2290 zahrnuje právo nájemce i na pøezkum okam�ité 

výpovìdi.225
 

Marným uplynutím lhùty právo na pøezkum zaniká, �pøipadne-li konec 

lhùty na sobotu, nedìli èi svátek, konèí v souladu s § 607 následující pracovní 

den�.226
 Zásadním tedy je den doruèení výpovìdi z nájmu, od kterého se poèítá 

dvoumìsíèní lhùta pro podání �aloby. Pronajímatel musí prokázat, �e výpovìï 

byla doruèena nájemci (doruèenkou, tj. fyzicky si ji pøevzal), èi se dostala do 

nájemcovy dispozice227
 a má se za doruèenou - podle ustanovení § 573 NOZ platí 

domnìnka doby dojití tøetí den poté, co byla pøedána zásilka poskytovateli 

po�tovních slu�eb k pøepravì. Od tohoto dne bì�í lhùta dva mìsíce na podání 

�aloby, která konèí marným uplynutím doby, co� ve své judikatuøe potvrdil i 

Nejvy��í soud228
. 

                                                                                                                                      

uvádí, �e nájemce má mo�nost se bránit proti nepravdivì tvrzeným dùvodùm výpovìdi, ale 
�jednalo by se patrnì o �alobu na urèení, ta by nemìla odkladný úèinek a tak �ádný praktický 
význam�. Odkladný úèinek by mohl nájemce zajistit �ádostí o pøedbì�né opatøení. 
225

 Dùvodová zpráva k zákonu è. 89/2012 Sb. obèanský zákoník. znìní úèinné od 18. 5. 2011. 
[online] 29. 2. 2016.  Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentId=oz5f6mrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlá�tní 
èást. k § 2290. 
226

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 466 - 469. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
227

 Usnesení NS ze dne 22. záøí 2010, sp. zn. 26 Cdo 4074/2009: �Soudní praxe je dlouhodobì 
ustálena v právním názoru, �e úèinnost adresných jednostranných hmotnìprávních úkonù v re�imu 
obèanského zákoníku pøedpokládá, �e projev vùle dojde, resp. je doruèen adresátovi, tj. �e se 
dostane do sféry jeho dispozice (§ 45 odst. 1 zákona è. 40/1964 Sb., obèanský zákoník, ve znìní 
pozdìj�ích pøedpisù � dále jen �obè. zák.�). Slovní spojení �dostane do sféry jeho dispozice� 
nelze vykládat ve smyslu procesnìprávních pøedpisù. Je jím tøeba rozumìt konkrétní mo�nost 
nepøítomné osoby seznámit se s jí adresovaným právním úkonem. Právní teorie i soudní praxe 
takovou mo�ností chápe nejen samotné pøevzetí písemného hmotnìprávního úkonu adresátem, ale 
i ty pøípady, kdy doruèením dopisu èi telegramu, obsahujícího projev vùle, do bytu adresáta èi do 

jeho po�tovní schránky, popøípadì i vhozením oznámení do po�tovní schránky o ulo�ení takové 
zásilky, nabyl adresát hmotnìprávního úkonu objektivní pøíle�itost seznámit se s obsahem zásilky. 
Pøitom není nezbytné, aby se adresát skuteènì seznámil s obsahem hmotnìprávního úkonu, 
dostaèuje, �e mìl objektivnì pøíle�itost tak uèinit�. 
228

 napø. tato  rozhodnutí Nejvy��ího soudu: 
1) Rozsudek NS ze dne 10. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2813/2007: Zákonná �edesátidenní lhùta 

pro podání �aloby na urèení neplatnosti výpovìdi (§ 711 odst. 5 ObèZ 1964) je svou 

povahou lhùtou hmotnìprávní, prekluzivní. Po jejím marném uplynutí nemù�e nájemce 
v øízení o vyklizení bytu úspì�nì uplatnit námitku neplatnosti výpovìdi pronajímatele 
z nájmu bytu pro neexistenci uplatnìného výpovìdního dùvodu podle § 711 odst. 2 písm. 
b) ObèZ 1964. 

2) Rozsudek NS ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2076/2009: �alobu na urèení neplatnosti 
výpovìdi podanou po uplynutí �edesátidenní lhùty (§ 711 odst. 5 ObèZ 1964), 

odùvodnìnou tvrzením o naléhavém právním zájmu na po�adovaném urèení, je tøeba 
posoudit z hlediska § 80 písm. c) OSØ. 

3) Rozsudek NS ze dne 15. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008: �aloba na urèení neplatnosti 
výpovìdi pronajímatele z nájmu bytu je specifickým pøípadem urèovací �aloby, její� 
uplatnìní je èasovì omezeno �edesátidenní lhùtou, která se nemù�e uplatnit mimo její 
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Pøedchozí právní úprava neznala pøezkum oprávnìnosti výpovìdních 

dùvodù, umo�òovala nájemci podat �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi ve 

lhùtì �edesáti dnù od doruèení výpovìdi. 

 

7.1.1.3 Jiný zpùsob obrany 

Nájemce (�alobce) má mo�nost bránit se dvìma odli�nými �alobami  

� �alobou, kterou po�ádá soud o pøezkum výpovìdních dùvodù (viz vý�e), anebo 

�alobou na neplatnost výpovìdi.229
 V pøípadì okam�ité výpovìdi, dle názoru  

S. Køeèka, se mù�e nájemce bránit �alobou na urèení, av�ak zároveò se �ádostí  

o pøedbì�né opatøení.230
 

Dle OZ 1964 se mohl nájemce bránit �alobou na neplatnost výpovìdi ve 

lhùtì �edesáti dnù ode dne doruèení výpovìdi, souèasná právní úprava toto nezná, 

a proto by pøipadal v úvahu postup dle OSØ. Jednalo by se o standardizovanou 

�alobu ve smyslu § 80 OSØ.231, kdy uvedené ustanovení øíká, �e: �Urèení, zda tu 

právní pomìr nebo právo je èi není, se lze �alobou domáhat jen tehdy, je-li na tom 

naléhavý právní zájem�. Uvedený naléhavý právní zájem nebylo v pøedcházející 

právní úpravì nutné prokazovat. Nájemce by se tak �alobou u soudu domáhal 

výroku, �e je výpovìï neoprávnìná (nebyla splnìna skutková podstata 

výpovìdního dùvodu) nebo neplatná.  

Z judikatury NS vyplynulo, �e v pøípadì �aloby na neplatnost výpovìdi je 

�alující nájemce povinen uvést, �v èem spatøuje neplatnost výpovìdi � neexistenci 

uplatnìného výpovìdního dùvodu, tj. vylíèit rozhodující skuteènosti, jimi� se ve 

smyslu ustanovení § 79 odst. 1 vìty druhé OSØ rozumí údaje, které jsou zcela 

nutné k tomu, aby bylo jasné, o èem a na jakém podkladì má soud rozhodnout,  

                                                                                                                                      

rámec. �alobce (nájemce) nemusí v tomto pøípadì prokazovat naléhavý právní zájem na 
po�adovaném urèení, jako je tomu u urèovací �aloby podle § 80 písm. c) OSØ.  

in HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�
3014). Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. 

s. 466 - 469. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
229

 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  
o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. str. 122. 
230

 Tamté�, str. 125 a str. 127. 
231

 HULMÁK, M. a kol.: Obèanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá�tní èást (§ 2055�3014). 

Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 466 - 469. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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a to v takovém rozsahu, aby umo�òoval jednoznaènou individualizaci skutku,  

tj. nemo�nost jeho zámìny s jiným skutkem.�232
 

Jedním ze �alobních dùvodù by, dle judikatury Nejvy��ího soudu, mohla 

být napø. výpovìï v rozporu s dobrými mravy, tím v�ak vná�í do situace ponìkud 

ambivalentní názor. Napø. NS ve své judikatuøe øe�il situaci, kdy nájemce 

nezaplatil nájemné ve vý�i tøí mìsícù, co� bylo výpovìdním dùvodem. Dùvodem 

nezaplacení byla objektivnì existující tí�ivá sociální situace. V dobì soudního 

øízení o pøivolení k výpovìdi z nájmu byl ji� dluh uhrazen a nové dluhy 

nevznikaly. Soud dále nevyluèoval posoudit pronajímatelovu vùli i nadále 

vypovìdìt, nájem jako výkon práva, který je v rozporu s dobrými mravy. Zároveò 

v�ak stanovil, �e �nepøíznivá sociální situace nájemce, jejím� dùsledkem bylo 

neplacení nájemného, nemù�e sama o sobì vést k závìru, �e výpovìï 

pronajímatele z nájmu bytu daná nájemci pro neplacení nájemného, je v rozporu  

s dobrými mravy�.
233

 Aby tedy mohl nájemce �alovat pro tento dùvod, musel by 

se pronajímatel pro výpovìï rozhodnout a� po uhrazení dluhu nájemcem. Tzn. 

pokud je výpovìdní dùvod sankèního charakteru (výpovìdní dùvod dle § 2291 

NOZ je), nemusí existovat v dobì doruèení výpovìdi, postaèuje jeho existence 

v dobì odeslání výpovìdi pronajímatelem. 

Podání �aloby nebrání tomu, aby nájemce byt vyklidil, co� dle OZ 1964 

nebyl povinen, pokud podal �alobu ve lhùtì. Pronajímatel tak mù�e podat  

u soudu vzájemný návrh na vyklizení bytu (�aloba na vyklizení bytu). 

Pokud v�ak nájemce pokraèuje v u�ívání bytu po skonèení nájmu, bì�í od 

skonèení tøímìsíèní lhùta na obnovení nájmu234
. V této lhùtì má pronajímatel 

mo�nost nájemce písemnì vyzvat k opu�tìní bytu, a pokud to neuèiní, je nájem 

                                                 

232
 Usnesení NS ze dne 22. záøí 2010, sp. zn. 26 Cdo 4220/2009 in: BAJURA., J.: Výpovìï 

z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu podle nového obèanského 
zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 177. 
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 Usnesení NS ze dne 19. èervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4253/2009: �Nejvy��í soud ji� v 
rozsudku ze dne 21. 4. 1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98, uveøejnìném na stranì 425 v se�itì è. 8 z roku 
1998 èasopisu Právní rozhledy, dovodil, �e nezaplatil-li nájemce bytu nájemné nebo úhradu za 
plnìní poskytovaná s u�íváním bytu za dobu del�í ne� tøi mìsíce (§ 711 odst. 1 písm. d/ obè. zák.) 
výluènì z dùvodu objektivnì existující tí�ivé sociální situace a byla mu proto dána výpovìï z 
nájmu bytu, av�ak v dobì soudního øízení o pøivolení k výpovìdi z nájmu bytu dlu�né nájemné 
uhradí a nadále nájemné øádnì platí, není vylouèeno posoudit jednání pronajímatele, který nadále 
na výpovìdi trvá, jako výkon práva, který je v rozporu s dobrými mravy. Objektivní existence tí�ivé 
sociální situace a pøíèinná souvislost této situace s neplacením nájemného v�ak musí být 
postaveny najisto. Ustálená judikatura kromì toho dovodila, �e nepøíznivá sociální situace 

nájemce, jejím� dùsledkem bylo neplacení nájemného, nemù�e sama o sobì vést k závìru, �e 
výpovìï pronajímatele z nájmu bytu daná nájemci pro neplacení nájemného, je v rozporu s 
dobrými mravy�. 
234

 Viz ustanovení § 2285 NOZ. 
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znovu ujednán na tuté� dobu, na jakou byl ujednán døíve, nejvý�e na dobu dvou 

let � to platí tehdy, nesjednají-li si strany nìco jiného. 

 

7.1.2 Pronajímatelova obrana 

Zákon neuvádí ve speciálním ustanovení o nájmu bytu a nájmu domu, �e 

by mohl pronajímatel namítat neplatnost, ale mohou nastat okolnosti, kdy by 

mohlo být právní jednání nájemce neplatné � tj. jednalo by se o výpovìï z nájmu 

ze strany nájemce. V pøípadì výpovìdi nájmu ze strany pronajímatele by byla 

námitka neplatnosti z jeho strany (pronajímatele) irrelevantní a odporovala by 

dobrým mravùm a sama by byla neplatná (§ 580 odst. 1 NOZ). Námitku 

neplatnosti právního jednání nájemce umo�òují pronajímateli v�eobecná 

ustanovení o neplatných právních jednáních, zejména § 574 NOZ (právní jednání 

musí svým obsahem a úèelem odpovídat dobrým mravùm i zákonu) a § 588 NOZ 

(k platnosti právního jednání uèinìného v písemné formì se vy�aduje podpis 

jednajícího, který mù�e být nahrazen prostøedkem mechanickým). 

Pronajímatel by mohl namítat neplatnost, pokud by výpovìï ze strany 

nájemce nesplòovala po�adavek na písemnou formu èi nedo�la by pronajímateli 

(§ 2286 odst. 1 NOZ), a to dle ustanovení § 580 odst. 1 NOZ, které øíká, �e je 

neplatné právní jednání, které odporuje dobrým mravùm nebo které odporuje 

zákonu, pokud to smysl a úèel zákona vy�aduje, a dále dle ustanovení § 582  

odst. 1 NOZ, které øíká, �e je neplatné takové právní jednání, které není uèinìno 

ve formì ujednané stranami nebo stanovené zákonem, pokud v�ak strany vadu 

dodateènì nezhojí. Dle odstavce druhého v�ak nelze namítnout neplatnost 

nedodr�ení formy, jen pokud ji� nebylo plnìno, co� platí i pro závazkové vztahy 

èásti ètvrté NOZ. Z uvedeného by vyplývalo, �e pronajímatel ji� nemù�e 

namítnout neplatnost formy, pokud by se ji� nájemce z bytu odstìhoval 

(samozøejmì za dodr�ení ustanovení § 2292 NOZ, kdy nájemce byt pronajímateli 

odevzdal) a nemù�e tak po nìm po�adovat platby nájemného, jeliko� by to 

odporovalo dobrým mravùm. Stejnì tak opaènì � nájemce by nemohl namítat 

neplatnost výpovìdi, pokud by se z bytu ve stanovené lhùtì vystìhoval. 

Dále by pronajímatel mohl namítat neplatnost nájemcova jednání, pokud 

by nájemce vypovídal nájem na dobu urèitou dle ustanovení § 2287 NOZ  

a výpovìï by nesplnila po�adavek na odùvodnìní okolností, které se zmìnily od 

doby uzavøení nájemní smlouvy, pro které nelze v nájmu pokraèovat, èi by tyto 
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dùvody nebyly relevantní (napø. na sousedním pozemku by byla vystavìna stavba 

a nájemci tak byl znemo�nìn výhled do parku). 

 S. Køeèek ve své knize Nájemní a dru�stevní bydlení øíká, �e �námitky 

proti výpovìdi mù�e vznést jen nájemce, nikoliv pronajímatel proti výpovìdi dané 

mu nájemcem. Proto ani výpovìï daná nájemcem �ádné pouèení o mo�nosti 

po�ádat soud o pøezkoumání výpovìdi nemusí obsahovat.�235
 S tímto názorem 

nelze souhlasit. Nájemce nemá pouèovací povinnost tak jako pronajímatel, z toho 

v�ak nelze vyvozovat, �e pronajímatel nemù�e namítat neplatnost výpovìdi, 

proto�e se o tomto nezmiòují speciální ustanovení o nájmu bytu. Pronajímatel 

mù�e postupovat, jak jsem uvedla vý�e, podle v�eobecných ustanovení  

o neplatných právních jednáních. Pronajímatel je pova�ován za toho silnìj�ího 

v nájemním vztahu, a proto mu ve speciálních ustanoveních o nájmu bytu 

zákonodárce více práv, resp. speciálních práv, na rozdíl od nájemce neudìlil. To 

v�ak neznamená, �e nemù�e svùj zájem a práva hájit pomocí obecných ustanovení 

NOZ, pokud mu to právì tato speciální ustanovení o nájmu bytu a domu 

nezakazují, co� se v tomto pøípadì nedìje. 

�Domnívá-li se pronajímatel, �e je výpovìï nájemce nicotná nebo 

neplatná, mù�e se soudní cestou domáhat tohoto urèení (�alobou na urèení).�236
 

Není v�ak v tomto pøípadì zákonem stanovená lhùta, ve které by tak musel uèinit, 

zároveò v�ak má povinnost prokázat naléhavý právní zájem na urèení, �e jde  

o neplatnou nebo nicotnou výpovìï (§ 80 OSØ237
).

238
 

 

7.2 Následky skonèení nájmu � odevzdání a opu�tìní bytu 

Nejpozdìji v den, kdy nájem konèí, nájemce odevzdá byt pronajímateli. 

Byt je odevzdán, obdr�í-li pronajímatel klíèe a jinak mu nic nebrání v pøístupu do 

bytu a v jeho u�ívání. Opustí-li nájemce byt takovým zpùsobem, �e nájem lze bez 

jakýchkoli pochybností pova�ovat za skonèený, má se byt za odevzdaný ihned  

(§ 2292 NOZ).  

Z uvedeného ujednání vyplývá, �e byt je pøedán tak, �e jsou nájemcem 

pøedány pronajímateli klíèe od bytu a tomu nic nebrání v pøístupu do nìj. Z toho 

                                                 

235
 KØEÈEK, S. Nájemní a dru�stevní bydlení podle nového obèanského zákoníku a zákona  

o obchodních korporacích. Nakladatelství Leges, s. r. o. Praha 2014. s. 112. 
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 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 95. 
237

 Ustanovení § 80 OSØ zní: �Urèení, zda tu právní pomìr nebo právo je èi není, se lze �alobou 
domáhat jen tehdy, je-li na tom naléhavý právní zájem.�. 
238

 BAJURA., J.: Výpovìï z nájmu bytu a jiné zpùsoby skonèení nájmu bytu, pøechod nájmu bytu 
podle nového obèanského zákoníku. Nakladatelství ANAG. Olomouc 2014. str. 95. 
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v�ak mohou plynout spory, kdy pronajímatel mù�e namítat, �e mu byt nebyl øádnì 

pøedán (a vy�aduje od bývalého nájemce platby ve vý�i sjednaného nájemného)  

a nájemce mù�e tvrdit, �e pronajímatel neposkytl patøiènou souèinnost k pøevzetí 

bytu.  Pokud si v�ak strany v nájemní smlouvì sjednaly dal�í ujednání, jako je 

napøíklad protokolární pøedání bytu pøímo na místì a sepsání pøedávacího 

protokolu, je nutné takový postup dodr�et, jinak pronajímatel mù�e namítat, �e 

byt pøedán nebyl a po nájemci také nadále po�adovat náhradu ve vý�i ujednaného 

nájemného.  

Podle obecného ustanovení o skonèení nájmu § 2225 odst. 1 NOZ se, 

mimo jiné, vìc pronajímateli odevzdává v místì, kde si ji nájemce pøevzal. Z toho 

plyne, �e pokud byl byt nájemci pøedáván na adrese bytu (na místì), musí být 

tímto postupem i pøedán zpìt pronajímateli � pokud si strany v nájemní smlouvì 

nesjednaly nìco jiného. 

Nájemce byt odevzdá ve stavu, v jakém jej pøevzal, se zohlednìním 

bì�ného opotøebení a vad. Nájemce odstraní v bytì ve�keré zmìny, které v nìm 

provedl (§ 2293 NOZ):  

1) pokud zmìny provedl se souhlasem pronajímatele a strany si ujednaly, �e byt 

pøi skonèení nájmu uvede do pùvodního stavu, 

2) pokud zmìny provedl bez souhlasu pronajímatele, leda�e by pronajímatel 

nájemci sdìlil, �e odstranìní zmìn ne�ádá. V tomto pøípadì v�ak nájemce 

nemù�e �ádat vyrovnání, ani kdyby se zmìnami hodnota bytu zvý�ila. 

Pronajímatel v�ak mù�e �ádat náhradu ve vý�i sní�ení hodnoty bytu, ke které 

do�lo zmìnami provedenými bez souhlasu pronajímatele. 

Pokud si strany pøi projednávání úprav bytu nájemcem neujednaly, �e pøi 

skonèení nájmu nájemce uvede byt do pùvodního stavu, má nájemce právo �ádat, 

aby se s ním pronajímatel vyrovnal nejpozdìji ke dni skonèení nájmu za zaøízení  

a pøedmìty upevnìné ve zdech, podlaze a stropu, jejich� demontá�í by do�lo 

k nepøimìøenému sní�ení hodnoty bytu èi k jeho po�kození, jeliko� se upevnìním 

nebo vlo�ením staly souèástí vlastnictví vlastníka nemovité vìci (§ 2294 NOZ). 

 

7.2.1 Výzva k opu�tìní bytu, obnovení nájmu dle § 2285 NOZ 

Nové ustanovení § 2285 NOZ je dùvodovou zprávou oznaèováno jako 

sankce pronajímatele za jeho nedostateènou aktivitu, nebo� umo�òuje obnovení 

nájemního vztahu, který skonèil (bez ohledu na zpùsob - zda výpovìdí, uplynutím 

doby), pokud pronajímatel nájemce nevyzve ve lhùtì tøí mìsícù po té, co mìl byt 
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opustit, aby se vystìhoval.239
 Výzva musí být v písemné formì. Nájem, pokud 

není nájemce vyzván k vyklizení, je tak ujednán na tuté� dobu, na jakou byl 

ujednán døíve, nejvý�e na dobu dvou let, pokud si v�ak strany neujednají nìco 

jiného. 

Výzvu k opu�tìní bytu dle vý�e uvedeného ustanovení je tedy nutno 

provést písemnì, nedodr�ení formy bude mít za následek relativní neplatnost, 

které se nebude moci dovolat pronajímatel, zatímco nájemce se mù�e dovolat 

neplatnosti v obecné subjektivní lhùtì tøi let a obecné objektivní lhùtì deseti let. 

Výzvu je nutné doruèit nájemci, jejím obsahem je projev vùle pronajímatele  

- výzva k vyklizení bytu.240
  

Názory na to, v jakých pøípadech je potøeba nájemce vyzvat k opu�tìní 

bytu, aby nedo�lo k obnovení nájmu dle ustanovení § 2285 NOZ, se v odborné 

literatuøe rùzní. Na jedné stranì stojí názor, �e ustanovení o obnovení nájmu lze 

pou�ít i na nájem, který konèí výpovìdí a pronajímatel je neèinný241
  

(a z dùvodové zprávy k NOZ lze dovodit i shodný názor zákonodárce242
),  

na druhé stranì stojí názor, �e výzva pøichází v úvahu jen tehdy, jedná-li se  

o nájem sjednaný na dobu urèitou243
. Jsem tého� názoru, nebo� z logiky vìci by 

výzva pøipadala v úvahu v pøípadì nájmu sjednaného na dobu urèitou s dolo�kou 

automatické prolongace, a výzva v pøípadì výpovìdi z nájmu (pøedev�ím ze 

strany nájemce), èi skonèení dohodou stran, se jeví nadbyteènou. Stanislav 
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Køeèek ve své publikaci na téma Nájemní a dru�stevní bydlení244
 navrhuje, �e lze 

v nájemní smlouvì ujednat, �e �nájemce bude povinen vyklidit byt po skonèení 

nájmu bez dal�í písemné výzvy�, a tím by bylo mo�né vylouèit ustanovení § 2285 

NOZ. Obávám se v�ak, �e soud by toto nekvalifikoval jako smluvní volnost, ale 

jako to, �e se nájemce pøedem vzdal svých práv a tudí� by k takovému ujednání 

nepøihlí�el. Zároveò v�ak S. Køeèek uvádí, �e �bez pøedchozí písemné výzvy 

k vyklizení není mo�né podat u soudu �alobu na vyklizení bytu. Taková �aloba by 

asi musela být zamítnuta pro pøedèasnost, nebo� nájemce by mohl jistì platnì 

namítat, �e bez pøedchozí písemné výzvy od pronajímatele oèekával prodlou�ení 

nájemní smlouvy podle tohoto ustanovení.�245
 

Vzhledem k neexistenci judikatury, která by výklad ustanovení § 2285 

NOZ upøesòovala, je potøeba vyzývat k opu�tìní bytu i v pøípadì nájmu 

sjednaného na dobu urèitou, ale i v pøípadì, kdy se strany dohodly na skonèení 

nájmu, nebo kdy podal výpovìï nájemce, který se pak po uplynutí výpovìdní 

doby neodstìhoval. Tento vý�e uvedený názorový rozpor mù�e vyøe�it a� 

v budoucnu novela zákona èi soudní judikatura. 

Argument zákonodárce, �e ustanovení nutí vlastníka bytu být aktivním  

a sankcionuje jej za pasivitu v podobì obnovení nájmu, je podivný. Pokud má 

zákon za to, �e ka�dá svéprávná osoba má rozum prùmìrného èlovìka i schopnost 

jej u�ívat s bì�nou péèí a opatrností, co� i ka�dý od ní mù�e v právním styku 

dùvodnì oèekávat246, tak nemù�e tímto bezohledným zpùsobem zvýhodòovat 

nájemce, který se sám dobrovolnì rozhodl vypovìdìt nájem, ale pak se rozhodl, 

�e se z bytu po uplynutí výpovìdní doby neodstìhuje. V pøípadì výpovìdi, ale  

i oznámením o ukonèení nájmu uplynutím doby urèité, je obìma stranám zøejmý 

termín ukonèení nájmu. Jak výpovìï (bez ohledu na to, která strana vypovìdìla), 

tak i oznámení o skonèení nájmu, pøedstavuje jasný a zøetelný projev vùle 

smìøující ke skonèení nájmu. Zákon ukládá pronajímateli nadbyteènou povinnost 

je�tì opakovanì nájemci oznamovat ve lhùtì tøí mìsícù po skonèení nájmu, �e na 

vyklizení bytu trvá. Pokud to neuèiní, dává nájemci mo�nost chovat se 

spekulativnì, obzvlá�� pokud byl nájem vypovìzen z dùvodù uvedených v § 2291 

NOZ a nájemce se vystìhovat nechce. Bude-li pasivní, nevystìhuje se, stejnì tak 

bude-li pasivní pronajímatel, je nájem po tøech mìsících obnoven, jako by 
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výpovìdní dùvody vùbec neexistovaly. Nejen�e toto ustanovení nájemce 

ochraòuje pøespøíli�, tak�e jej doká�e v praxi zneu�ít ve svùj prospìch, ale 

zároveò �ikanuje pronajímatele nadbyteènými administrativními úkony. Lze si 

pøedstavit situaci, kdy pronajímatel mù�e souhlasit s tím, aby se nájemce 

vystìhoval a� po skonèení nájmu, a to napø. z dùvodu, �e zatím nemá sjednaného 

nového nájemce èi zohledòuje nájemcovu celkovou �ivotní situaci (kdy napø. 

nájemce má sjednané nové bydlení, ale napø. z dùvodu jeho rekonstrukce, která 

neskonèila ve stanovené lhùtì, se i on mù�e nastìhovat a� pozdìji a mezi 

vystìhováním z pùvodního bytu a nastìhováním do nového bytu je èasová 

prodleva), èi dùvody pro výpovìï pominuly, ale to lze o�etøit smluvnì jiným 

zpùsobem. 

�V pøedchozí právní úpravì toto automatické prodlu�ování nájemní smlouvy 

bylo mo�né jen u nájemních smluv uzavøených na dobu urèitou. Nyní je mo�né 

vyu�ít této právní úpravy u jakékoliv nájemní smlouvy, tedy i u nájemní smlouvy 

uzavøené na dobu neurèitou, u které nájem bytu skonèil výpovìdí. I pokud  

o výpovìdi rozhodl soud, mù�e nájemce pokraèovat dále v u�ívání bytu a� do 

výzvy pronajímatele k vyklizení. I pøes uplynutí doby, pokud byl nájem sjednán na 

dobu urèitou, nebo i po uplynutí lhùty, kterou soud rozhodl o oprávnìnosti 

výpovìdi z nájmu, vy�aduje se tedy aktivní pøístup pronajímatele, pokud chce, aby 

byt byl po skonèení nájmu vyklizen.�247
 

Pøedchozí právní úprava nedovolovala obnovení nájmu, pokud si strany 

nestanovily výslovnì mo�nost obnovení nájmu sjednaného na dobu urèitou  

a nájem sjednaný na dobu urèitou skonèil uplynutím této doby248
. Podle obecných 

ustanovení o nájmu OZ 1964 se v�ak na základì ustanovení § 676 odst. 2 

obnovovala nájemní smlouva za tých� podmínek, za kterých byla sjednána 

pùvodnì, pokud nájemce u�íval vìc i po skonèení nájmu a pronajímatel proti 

tomu nepodal návrh na vyklizení nemovitosti u soudu ve lhùtì do 30 dnù od 

skonèení nájmu.249
  

Z hlediska souèasné právní úpravy je tedy pronajímatel v lep�í pozici ne� 

za pøedchozí právní úpravy z hlediska toho, �e zákon na nìm nepo�aduje podat ve 
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Komentáø [online].  1. vydání. Nakladatelství C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].  

str. 451 - 452. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentId=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya. 
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lhùtì 30 dnù od skonèení nájmu návrh soudu na vyklizení bytu, ale dává 

pronajímateli tøikrát del�í lhùtu na vyzvání nájemce k vyklizení a opu�tìní bytu. 

V hor�í pozici je pronajímatel z toho dùvodu, �e je nucen výzvu provádìt pøi 

v�ech zpùsobech skonèení nájmu (tj. i v pøípadì nájmu sjednaného na dobu 

urèitou, co� za platnosti OZ 1964 zákon nepo�adoval), a to bez ohledu na to, 

z jaké strany smlouvy byl projev vùle uèinìn, èi pokud se na skonèení nájmu 

dohodli. NOZ nutí pronajímatele být stále aktivním vlastníkem, a pokud není 

(nepeèuje-li øádnì o svá práva), je prostøednictvím ustanovení § 2285 NOZ 

sankcionován250
, a nelze se ne� domnívat, �e zákonodárce vlastníka za jeho 

vlastnictví de facto trestá. 

 

7.2.2 �aloba na vyklizení bytu a výkon rozhodnutí 

Pokud pronajímatel nájemce k vyklizení bytu písemnì vyzval, aè ten byt 

nadále u�ívá bez právního dùvodu, mù�e se následnì vlastník bytu domáhat 

soudnì �alobou o vyklizení bytu (postup dle OSØ). Z ustálené judikatury NS lze 

dovodit, �e nepodá-li nájemce �alobu na pøezkum oprávnìnosti výpovìdních 

dùvodù v zákonné prekluzivní lhùtì, nelze pak ji� tento pøezkum provádìt v øízení 

o vyklizení bytu, kdy nezbývá pronajímateli jiná mo�nost, ne� se domáhat 

vyklizení bytu soudní cestou.251
 Z judikatury také plyne, �e se pronajímatel na 

nájemci nemù�e domáhat �alobou vyklizení bytu, nedal-li mu pøed tím výpovìï, 

a ani nelze uèinit výpovìï souèástí �aloby.252
 Dále má pronajímatel právo na 

náhradu ve vý�i ujednaného nájemného, a� do dne kdy nájemce byt skuteènì 

odevzdá (§ 2294 NOZ). Stejným zpùsobem se postupuje v pøípadì náhrady za 

spotøebované slu�by. Podá-li nájemce �alobu na pøezkum oprávnìnosti 

výpovìdního dùvodu èi �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi, soud øízení ve vìci 

                                                 

250
 Dùvodová zpráva k zákonu è. 89/2012 Sb. obèanský zákoník. znìní úèinné od 18. 5. 2011. 

[online] 29. 2. 2016.  Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentId=oz5f6mrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlá�tní 
èást. k § 2285. 
251

 Usnesení NS ze dne 18. listopadu 2015, sp. zn. 26 Cdo 3440/2015: �K neplatnosti výpovìdi z 
nájmu bytu nelze pøihlí�et a� v øízení o vyklizení bytu vedeném na základì �aloby pronajímatele v 
pøípadech, kdy nájemce, aè povinen, byt nevyklidil. V tomto ohledu je soudní praxe ustálena, o 
èem� svìdèí i navazující rozhodnutí Nejvy��ího soudu, napø. rozsudky z 10. èervna 2009, sp. zn. 26 

Cdo 2813/2007, z 28. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2693/2009, a z 2. kvìtna 2013, sp. zn. 26 Cdo 
2423/2012, a dále rovnì� usnesení ze 17. dubna 2014, sp. zn. 29 Cdo 801/2013, proti nìmu� byla 
podána ústavní stí�nost, kterou Ústavní soud Èeské republiky odmítl usnesením z 12. srpna 2014, 
sp. zn. I. ÚS 1922/2014.  V soudní praxi není pochyb ani o tom, �e pokud nájemce po zániku 
nájemního vztahu k bytu (resp. po právní moci rozsudku, jím� byla zamítnuta jeho �aloba na 
urèení neplatnosti výpovìdi z nájmu bytu) byt nevyklidí, nezbývá pronajímateli ne� domáhat se 
jeho vyklizení (srov. rozsudek Nejvy��ího soudu z 5. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3524/2009)�.  
252

 Rozsudek NS ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 78/2008 



104 

�aloby na vyklizení pøeru�í a� do pravomocného rozhodnutí ve vìci nájemcovy 

�aloby. Z judikatury Nejvy��ího soudu vyplynulo, �e pokud se u�ivatel bytu 

rozhodl nepodat �alobu na urèení neplatnosti výpovìdi z nájmu bytu, nemù�e mu 

to být kladeno k tí�i.253
 Z judikatury Nejvy��ího soudu pøitom vyplývá, �e 

zamítnutí �aloby na vyklizení bytu má být a� poslední mo�ností, kdy by se 

jednalo o zcela mimoøádný pøípad, kdy by vyklizení odporovalo dobrým mravùm 

napø. proto, �e by se jednalo o nájemce velmi vysokého vìku.
254

 

V rozhodnutí je soudem u�ivateli bytu stanovena lhùta pro vystìhování, 

pokud ve lhùtì byt není pøedán vlastníkovi, má ten mo�nost domáhat se vyklizení 

prostøednictvím výkonu rozhodnutí dle exekuèního øádu (dále jen EØ). V rámci 

výkonu soudního rozhodnutí vyklizením bytu dochází k vyklizení bývalého 

nájemce (resp. osobu u�ívající byt bez právního dùvodu) z bytu vèetnì dal�ích 

osob tam se nacházejících vèetnì jejich vìcí, a to na úèet bývalého nájemce. Mù�e 

dojít i k situaci, �e se nájemce z bytu odstìhuje èi byt opustí, ani� by o tom 

pronajímateli cokoliv sdìlil, výkon rozhodnutí vyklizením bytu se provede 

v rozsahu vìcí v bytì nalezených. 

Pronajímatel má povinnost postarat se o vìc, kterou nájemce nebo èlen 

domácnosti zanechal v bytì, na úèet nájemce. Nepøevezme-li nájemce tuto vìc 

bez zbyteèného odkladu (musí mu být poskytnuta dostateènì pøimìøená lhùta 

k pøevzetí), vzniká pronajímateli právo tuto vìc (po pøedchozím upozornìní 

nájemce) na svùj úèet prodat. Pokud pronajímatel shledá, �e vìc je zjevnì 

opu�tìná, nebude nájemce k pøevzetí vyzývat (§ 2296 NOZ).  

                                                 

253
 Rozsudek Nejvy��ího soudu ze dne 16. listopadu 2011, sp. zn. 26 Cdo 4136/2010: �Pøi 

posouzení, zda vyklizení bytu u�ívaného bez právního dùvodu je výkonem práva v rozporu s 
dobrými mravy, nelze klást vyklizovanému k tí�i, �e bez vá�ných dùvodù nevyu�il mo�nosti podat 
�alobu k soudu na urèení neplatnosti výpovìdi z nájmu bytu.�. 
254

 Rozhodnutí Nejvy��ího soudu ze dne 28. ledna 2015, sp. zn. 22 Cdo 2549/2014: �Pøitom 
zamítnutí �aloby na vyklizení bytu na základì aplikace § 3 odst. 1 obè. zák. má být a� poslední 
mo�ností (ultima ratio), jak ve zcela mimoøádných pøípadech odstranit pøíli�nou tvrdost zákona v 
situaci, kdy by se odlo�ené èi podmínìné vyklizení bytu jevilo krajnì nespravedlivým.�. 
Stejnì tak Rozhodnutí Nejvy��ího soudu ze dne 16. èervna 2015, sp. zn. 26 Cdo 934/2015. 
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8 Závìr 

 

Cílem této práce bylo podrobnì popsat a zanalyzovat úpravu výpovìdi 

z nájmu bytu dle NOZ v kontextu s pøedchozí úpravou (OZ 1964) i existující 

judikaturou. Jedním z dílèích cílù byl popis institutu skonèení nájmu bytu 

(kapitola 4), který pøinesla rekodifikace soukromého práva v oblasti nájemních 

vztahù. V návaznosti na uvedené bylo v práci nejprve provedeno obecné 

vymezení nájmu a nájmu bytu (v kapitolách 1 a 2) a dále bylo pojednáno  

i o následcích výpovìdi a následcích skonèení nájmu (kapitola 7). 

Hlavním cílem bylo provedení rozboru problematiky skonèení nájmu 

výpovìdí ze strany nájemce (kapitola 5) a ze strany pronajímatele (kapitola 6). 

Provedla jsem komparaci nové právní úpravy (NOZ) s právní úpravou pøedchozí 

(OZ 1964) a upozornila na rozdíly, které jsou v oblasti nájmu bytu zásadního 

charakteru. Jedná se pøedev�ím o zmìnu v postupu pøi výpovìdi z nájmu ze strany 

pronajímatele, který ji� nemusí �ádat soud o pøivolení k výpovìdi a dále nemá 

povinnost zaji��ovat bytové náhrady. NOZ novì zavedl okam�itou výpovìï, která 

svým zpùsobem nahradila odstoupení od smlouvy v pøedchozí právní úpravì.  

NOZ pøiná�í zjednodu�ení v oblasti výpovìdních dùvodù, øada 

výpovìdních dùvodù ztratila svùj význam (napø. nájemce má dva èi více bytù, 

nájemce byt neu�ívá), a dále oblast výpovìdních dùvodù zu�uje. NOZ dále zavádí 

i nový výpovìdní dùvod (odsouzení nájemce pro úmyslný TÈ � viz ustanovení  

§ 2288 odst. 1 písm. b) NOZ) a pøekvalifikovává intenzitu poru�ení nájemcových 

povinností v pøípadì nezaplacení tøí nájmù �z hrubého poru�ení� na �zvlá�� 

záva�né�. Nájemce má novì umo�nìno, aby vypovìdìl i nájem uzavøený na dobu 

urèitou, zmìní-li se od vzniku závazku okolnosti tak, �e nelze po nìm po�adovat, 

aby pokraèoval v nájemním vztahu.  

NOZ zohledòuje rùznou intenzitu poru�ení povinností z nájemní smlouvy 

(ale i mimo ni) ze strany nájemce ve vztahu k výpovìdní dobì (výpovìï  

s tøímìsíèní výpovìdní dobou, bez výpovìdní doby). Nájemce je ve vztahu 

posuzován jako slab�í strana. Pronajímatele zákon pova�uje za silnìj�ího ve 

vztahu a má tak zákonem vymezené výpovìdní dùvody a podmínky, za kterých je 

mù�e uplatnit. Asi jen praxe mù�e ukázat nelogiènost a absurdnost zaøazení 

nìkterých pøíkladù výpovìdních dùvodù pod jednotlivé druhy poru�ení povinností 

z nájmu.  
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Rozboru intenzity poru�ení povinností (obzvlá�tì hrubému poru�ení 

povinností a zvlá�� záva�nému poru�ení povinností) jak ze strany nájemce, tak ze 

strany pronajímatele, jejich vzájemnému nesouladu jsou vìnovány samostatné 

podkapitoly. Zamý�lela jsem se nad dùvodem zákonodárce, který jej pøivedl 

k vytvoøení nového výpovìdního dùvodu �odsouzení nájemce za úmyslný TÈ� na 

zákonem vymezených osobách nebo majetku (§ 2288 odst. 1 písm. b) NOZ � kdy 

musí dojít k naplnìní skutkové podstaty úmyslného TÈ - s celou �kálou mo�ných 

trestných èinù v rùzné intenzitì záva�nosti a spoleèenské nebezpeènosti, a tak 

dojde k naplnìní skutkové podstaty výpovìdi s tøímìsíèní výpovìdní dobou. 

Zároveò ale musí být splnìna podmínka pravomocného odsouzení nájemce. Dále 

jsem zji��ovala, co vedlo zákonodárce k zaøazení uvedeného výpovìdního dùvodu 

na roveò hrubého poru�ení povinností nájemce, zatímco mo�ná ménì záva�ná, ale 

zato v�ak opakovaná poru�ování dobrých mravù v podobì zpùsobování �kod èi 

záva�ných obtí�í v domì (napø. nájemce opakovanì hromadí odpadky a po domì 

se �íøí zápach a hmyz atd.) ji� naplòují skutkovou podstatu zvlá�tì záva�ného 

poru�ení povinností (tj. vy��í intenzita poru�ení povinností), a tedy i okam�ité 

výpovìdi. Shledala jsem, �e se zákonodárce �irokou �kálou úmyslných trestných 

èinù, a tak i mo�ným hrubým nepomìrem v intenzitì záva�nosti poru�ení 

povinností ze strany nájemce vùbec nezabýval (pøedpokládá, �e nejèastìj�ím TÈ 

bude zejména kráde� nebo po�kození cizí vìci255
). Jeho jediným cílem zøejmì 

bylo ochránit nájemce jako slab�í stranu, a omezit tak pronajímatelovy výpovìdní 

dùvody jen na ty nejzáva�nìj�í pøípady. V praxi v�ak mohou nastat absurdní 

situace, kdy bude nájemce zákonem nepøimìøenì chránìn, resp. pronajímatel 

nepøípustnì znevýhodnìn. Dùvod, proè nebyl vý�e uvedený výpovìdní dùvod 

zaøazen k výpovìdním dùvodùm, pro které mù�e dát pronajímatel okam�itou 

výpovìï, se mi zjistit nepodaøilo. Kromì toho, �e výpovìdní dùvod uvedený  

v § 2288 odst. 1 písm. b) je koncipován znaènì problematicky, shledávám vý�e 

uvedené zaèlenìní za nesystémové, v nesouladu s ostatními výpovìdními dùvody 

uvedenými v ustanovení § 2288 odst. 1 NOZ, a úvahy zákonodárce (viz dùvodová 

zpráva) pro zaøazení jmenovaného dùvodu do vý�e uvedeného ustanovení za 

povrchní a nedostateèné. Tímto problémem by se dále mìl zákonodárce zabývat, 

jeliko� praxe mù�e skuteènì pøinést situace i krajnì vypjaté, a v plánované novele 
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 ELIÁ�, K. a kol.: Obèanské právo pro ka�dého. Pohledem (nejen) tvùrcù nového obèanského 

zákoníku. Wolters Kluwer ÈR. Praha 2013. str. 247 - 248. 
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pøeøadit uvedený výpovìdní dùvod pod ustanovení § 2291 NOZ s mo�ností 

okam�ité výpovìdi za takovýto èin. 

Zvlá�tním zpùsobem skonèení nájmu je vypovìzení nájmu v pøípadì smrti 

nájemce, kdy nájem nepøe�el na èleny nájemcovy domácnosti. Podle NOZ 

v tomto pøípadì mají obì strany dispozitivní právo vypovìdìt nájem v novì 

zákonem stanovené lhùtì pro doruèení výpovìdi, zároveò NOZ zkracuje 

výpovìdní dobu na dva mìsíce. 

V pøípadì nedobrovolnì ukonèeného pracovního pomìru ze strany 

zamìstnance skonèí zamìstnanci - nájemci nájem slu�ebního bytu. Dle ustanovení 

§ 2298 odst. 2 NOZ skonèením PP z jiného vá�ného dùvodu, skonèí nájem a� 

uplynutím dvou let ode dne, kdy zamìstnanec pøestal vykonávat práci. Z hlediska 

dobrých mravù by se dalo oèekávat, �e jiným vá�ným dùvodem by mohl být vìk 

nebo zdravotní stav zamìstnance. Av�ak toto ustanovení se té� u�ije i tehdy, je-li 

zamìstnanci dána výpovìï z pracovního pomìru pro hrubé poru�ení pracovních 

povinností zamìstnance, co� z pohledu dobrých mravù nepøimìøenì zvýhodòuje 

nájemce, který sice neporu�il povinnosti vyplývající z nájmu, ale poru�il 

povinnosti z pracovního pomìru, na který je nájemní smlouva navázána, a nájem 

bude je�tì trvat dva roky od skonèení PP. Zákonodárce opìt tuto situaci pøi tvorbì 

zákona nezohlednil, co� vyplynulo i z dùvodové zprávy, a mìl by ji vyøe�it 

v plánované novele, nejlépe zakomponováním nového ustanovení s krat�í lhùtou 

pro skonèení nájmu, nejvhodnìj�í by byla analogie s ustanovením § 2299 NOZ, 

kde mají èlenové domácnosti lhùtu tøi mìsíce na vyklizení bytu. 

Na pronajímatele jsou kladeny znaèné nároky v oblasti jeho krokù pøed 

podáním výpovìdi, zejména jedná-li se o sankèní, zejména okam�itou výpovìï, 

kdy je pronajímatel povinen nájemce vyzvat k odstranìní závadného chování èi 

protiprávního stavu a urèit k tomu nájemci pøimìøenou lhùtu. V samotné výpovìdi 

musí podrobnì popsat dùvody výpovìdi vèetnì intenzity záva�nosti pøípadného 

poru�ení nájemcovy povinnosti tak, aby bylo zøejmé, o jaké jednání se ve 

výpovìdi pojednává a nebylo tak zamìnitelné s jiným jednáním.  

Proti výpovìdi dává NOZ nájemci obranu v podobì soudního pøezkumu 

oprávnìnosti výpovìdního dùvodu ve stanovené dvoumìsíèní lhùtì. Oproti tomu 

OZ 1964 dával nájemci ve lhùtì �edesáti dnù ode dne doruèení výpovìdi mo�nost, 

aby po�ádal soud o pøezkoumání platnosti výpovìdi. Ten tak zároveò nemìl 

povinnost vyklidit byt. V pøípadì pronajímatele zvlá�tní ustanovení o nájmu bytu 

a nájmu domu úpravu soudního pøezkumu neobsahuje. Má v�ak mo�nost, 
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proká�e-li naléhavý právní zájem, domáhat se u soudu �alobou, dle v�eobecných 

ustanovení o neplatných právních jednáních NOZ a § 80 OSØ, urèení soudu, �e 

jednání nájemce odporuje dobrým mravùm èi je neplatné, zákon mu, na rozdíl od 

nájemce, nedává �ádnou lhùtu na uplatnìní tohoto práva. 

Nejpozdìji poslední den nájmu, kdy nájem skonèí, má být byt, dle NOZ, 

vyklizen a odevzdán pronajímateli, minimálnì tak, �e jsou mu odevzdány klíèe  

a nic mu nebrání v pøístupu do bytu. V pøípadì, �e to tak není, má pronajímatel 

mo�nost ve lhùtì tøí mìsícù od skonèení nájmu vyzvat nájemce k vyklizení  

a opu�tìní bytu. Uvedená výzva se vztahuje, oproti OZ 1964, na v�echny varianty 

skonèení nájmu, jinak platí, �e je nájem znovu ujednán. Na tuto aktivitu vlastníka 

bytu stanovuje NOZ sice lhùtu tøikrát del�í ne� pøedchozí právní úprava, ale 

vzhledem tom, �e je nutné vyzývat nájemce i v pøípadì nájmu sjednaného na dobu 

urèitou (co� za platnosti OZ 1964 zákon nepo�adoval), nelze se ne� domnívat, �e 

zákonodárce vlastníka za jeho vlastnictví trestá. Pokud pronajímatel dle § 2285 

NOZ ve lhùtì nevyzve k vyklizení a opu�tìní bytu, je za pasivitu sankcionován 

obnovením nájemního vztahu. V pøípadì, �e pronajímatel aktivní je, má následnì 

mo�nost domáhat se vyklizení soudní cestou formou �aloby na vyklizení bytu  

a po vydání rozhodnutí soudu v jeho prospìch i výkonu takového rozhodnutí. 

Aèkoliv je NOZ v platnosti 3. rokem, musela jsem pracovat pøedev�ím 

s judikaturou vzniklou ze sporù dle OZ 1964. Jeliko� øe�ení sporu soudní cestou 

mù�e trvat del�í èasové období, a tak zpùsobovat nejistotu na jedné i druhé stranì, 

je nejvhodnìj�í variantou skonèení nájmu dohoda stran ne� jednostranná 

výpovìï. 
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Cizojazyèné resumé 

 

The purpose of the thesis was describe in detail and analyse the provision 

of the termination of the lease of an apartment and also compare it with the 

jurisprudence and with the previous legal provision. 

In the second part there is referred generally classification of the lease in 

the Civil Code. In the third part there is defined the lease of an apartment. 

The fourth part deals with the institute of the expiry of the lease, in which 

had been many crucial changes. I made comparison with the previous legislation. 

The tenant is considered as a weaker party. The lessor is a party with increased 

demands on the steps before the termination of the lease. 

The main purpose of the thesis was analysing of the matters of the 

termination of the lease of an apartment by the tenant (fifth part) and by the lessor 

(sixth part). I made a comparison with the previous legislation and emphasized the 

fundamental differences. There is especially the termination without the notice, 

which replaced the withdrawal from a contract in the previous legislation. 

Furthermore, I analysed the intensity of the infringement of the duty by the 

tenant and by the lessor, which gives the other party the right to terminate the 

lease without the notice period or with the notice period of three months. In the 

relation to Act No. 40/1964 Coll., Civil Code, there was changed in the intensity 

of the infringement of the duty (outstanding the rent and payment for the 

performance associated with the use of an appartment) by the tenant, which gives 

the lessor right to terminate the lease with the notice period of three months. The 

current legislation subsumed this infringement of the duty in the reason, when the 

lessor is allowed to terminate the lease without the notice. 

Furthermore, I found out the disharmony in the reason of the termination 

by the lessor without the notice and with the notice of three months. The main 

problem I found in the new reason of the termination � conviction of the tenant 

for an intentional criminal act committed on defined person or property. There has 

to be meet the condition of the final conviction and after that the lessor is allowed 

to terminate the lease with three months period. The reasons of the termination 

without the notice are often less serious than the above mentioned (an intentional 

criminal act on defined person or property). In practice, there may arise extreme 

and absurd situations, when the tenant will be protected unreasonably and the 

lessor will be inadmissible privileged.  
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Following the above-mentioned, I deal with the legislation of the situation 

after giving the notice and ending the lease (seventh part). I pointed out the main 

changes, which brought new legislation. It is especially the written call to vacate 

of the apartment after the expiry of the lease or the change of the judicial review 

as a protection of the tenant. 

The lessor is forced by the law to be active, he has many legal obligations. 

The lessor is the stronger part of the relation. This is the reason, why legislation 

protect the tenant´s rights, but in some cases inconsiderately. 
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ÈSR  Èeská socialistická republika 
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èinnosti (exekuèní øád) a o zmìnì dal�ích zákonù, 
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NOZ   Zákon è. 89/2012 Sb., obèanský zákoník 

NS  Nejvy��í soud 

NV UZP Naøízení vlády è. 351/2013 Sb., kterým se urèuje vý�e 

úrokù z prodlení a nákladù spojených s uplatnìním 

pohledávky, urèuje odmìna likvidátora, likvidaèního 

správce a èlena orgánu právnické osoby jmenovaného 

soudem a upravují nìkteré otázky Obchodního vìstníku a 

veøejných rejstøíkù právnických a fyzických osob. 

OSØ  Zákon è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, v platném znìní 

OZ 1964  Zákon è. è. 40/1964 Sb., obèanský zákoník 

PP  Pracovní pomìr 

stavební zákon Zákon è. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním 

øádu (stavební zákon) v platném znìní. 

TÈ  Trestný èin 

ÚS  Ústavní soud 

zákoník práce Zákon è. 262/2006 Sb., zákoník práce, v platném znìní 

ZOK Zákon è. 90/2012 Sb., o obchodních spoleènostech a 

dru�stvech (zákon o obchodních korporacích) 

ZPP-BYT Zákon è. 67/2013 Sb., kterým se upravují nìkteré otázky 

související s poskytováním plnìní spojených s u�íváním 

bytù a nebytových prostorù v domì s byty 
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