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1 Uvod

Problematiku najmu bytu, a pfedevsim vypovédi z ndjmu bytu, jsem si
zvolila jednak proto, Ze se jedna o jedno nejvice v praxi pouZivanych ustanoveni
zékona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale NOZ), ktera se dotykaji Zivota
vétsiny ob¢anti Ceské republiky, ktefi mohou vystupovat jak na strané najemce,
tak 1 pronajimatele; jednak z vlastniho zajmu, kdy impulsem pro vybér tohoto
tématu byl mij pracovni pomér na Magistratu mésta Plzné, konkrétné na odboru
bytovém, jehoz jednou z pracovnich naplni je sprava méstskych byta, vcetné
uzavirani najemnich smluv, jejich ukoncovéni a stim souvisejicich procesi;
a zaroven existence nové pravni Upravy soukromopravnich vztahi, kdy je mozné
zpracovat téma, o kterém vzhledem ke kratké ucinnosti (2,5 roku) nového
obcanského zakoniku, nebylo jesté hloubéji pojednano.

Ve své praci chei predevSim popsat tento institut nové pravni Upravy
v kontextu s ptfedchozi Gpravou a existujici judikaturou, pfedev§im upozornit na
zakladni zmény, které piinesla rekodifikace soukromého prava v oblasti
najemnich vztahti, konkrétné¢ v oblasti vypovédi z najmu bytu. Dale provedu
rozbor problematiky skonceni najmu bytu, zejména vypovédi, predevSim
vyhodnocenim vypovédnich divodii. Dale provedu komparaci s pravni upravou
pfedchozi, kdy se pokusim zdlraznit rozdily, které¢ jsou v oblasti zvlastniho
ustanoveni o nagjmu bytu, v oblasti vypovédi z ndjmu, zasadni.

S ohledem na vySe uvedené bude mezi hlavnimi metodami, které
v prubéhu zpracovani budou pouzity, metoda analytickd, komparativni,
deskriptivni a historickd. Potfebna analyza bude provedena napf. u vypovédi ze
strany pronajimatele, moznych divodi pro jeji pouziti a jejich obligatornich
nalezitosti, nebot” pravné bezvadné ukoncCeni ndjemniho vztahu je UspéSnym

predpokladem pro piipadny nasledny Gspésny vykon rozhodnuti - vyklizeni bytu.



2 Naijem — obecné ustanoveni

N4jem lze definovat jako pravni vztah mezi dvéma subjekty, kdy vlastnik
véci prenechd pravo uZivani véci jinému subjektu. Podobnym institutem je pacht
(napt. uzivani pudy k zemédélské produkci, lesnicky pacht). Podstata najmu
spociva v prenechani véci jinému k jejimu uzivéani, kdezto u pachtu je, kromé
prava véc uzivat, jesté obsazeno pravo véc pozivat, tj. brat z ni uzitky.

Ustanoveni o najmu je v ramci NOZ zafazeno v Casti &tvrté, Hlavy 11
do Dilu 2 — Pienechéni véci k uziti jinému, v ramci ného do Oddilu 3, pfi¢emz
zakonik rozliSuje Upravu obecnou a zvlastni pro nekteré piipady. NOZ tak
zafazuje Upravu do jednotlivych pododdild se specidlni Upravou téchto
jednotlivych typovych zavazk:

- Pododdil 1 — Obecna ustanoveni - § 2201 — 2234,
- Pododdil 2 — Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a n4jmu domu - § 2235 — 2301,

- Pododdil 3 — Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani

- § 2302 - 2315,

- Pododdil 4 — Zvlastni ustanoveni o podnikatelském prondjmu véci movitych
- § 2316 — 2320,

- Pododdil 5 - Zvlastni wustanoveni o nimu dopravniho prostiedku
- § 2321 —-2325

- Pododdil 6 — Ubytovani - § 2326 —2331.

Oproti ptedchozi pravni tprave (zédkon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni €¢inném
k 31. 12. 2013, dale jen OZ 1964) je v NOZ uprava najmu bytu rozdélena s vétsi
systematikou, kdy zvlast jsou vyclenéna ustanoveni, ktera upravuji zvlastni
pfipady ndjmu bytu (napf. ndjem sluZzebniho bytu, ndjem bytu zvlaStniho urcent).

Obecn¢ je ngjem charakterizovan v Pododdilu 1 — obecna ustanoveni, kdy
v § 2201 NOZ je obecné¢ vymezen obsah zavazku (subjektivni prava
a povinnosti): ,,N4jemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat ndjemci
véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli
nagjemné”. V § 2202 NOZ je obecné vymezen predmét zavazku (ndjem):
Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmou lze i ¢ast
nemovité véci. Lze pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji

mozné dostate¢né presné urcit pii uzavieni najemni smlouvy.



3 Byt anajem bytu — obecné vymezeni

Jak jiz bylo uvedeno v ptedchozi kapitole, zvlastni ustanoveni o ndjmu
bytu mé svym zatfazenim v NOZ charakter lex specialis a smlouva o ndjmu bytu je
zédvazkem relativnim, béznym, synalagmatickym, uplatnym, kdy jako subjekt
na stran¢ jedné vystupuje pronajimatel a na druhé najemce, kazdy se svymi pravy
a povinnostmi, pfi¢emz na obou strandch muze stat subjektii vice. Plnéni je
ze strany jednoho subjektu vécné a =zaroven sluzbou (pronajimatel),
ze strany druhého subjektu je plnéni penézni (ndjemce). Zatazenim pod Dil 2
s ndzvem Prenechéani véci k uziti jinému vyplyvaji dalsi skutecnosti a povinnosti
stran jako dare, facere, omitere a pati.

Vlastnik bytu (poctivy drZitel) ma Gstavou' zarudena zékladni vlastnicka
prava s pravy véc drzet (ius possidenci), uzivat (ius utendi), pravo s véci nakladat
(ius disponendi) ¢i véc zni€it (ius abutendi).” V ramci prava s véci nakladat®
se mize vlastnik bytu vzdat prava na jeho uzivéni, resp. miize pievést ¢ast prav
na jinou osobu, jedna se zejména o pravo véc (byt) uzivat, coz NOZ oznacuje
najmem. Vlastnik bytu pak ma pravo ptisvojovat si plody a uzitky plynouci z véci

(ius fruendi), coz predstavuje najemné.

3.1 Byt jako predmét najmu

Néjem bytu je upraven specidlnimi ustanovenimi § 2235 — 2301 NOZ
v Pododdilu 2 s oznacenim — Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndgjmu domu.
Tato ustanoveni pro najem bytu jsou v pozici zvlastniho pravidla jako lex
specialis. V pfipadech, které nejsou témito ustanovenimi upraveny, se pouZzije
regulace obsazend v obecné Casti ustanoveni o ndjmu, resp. v obecné Casti
zavazkového prava.

Ptedchozi pravni uprava obcanského prava (OZ 1964), neobsahovala
legdlné presnou definici pojmu byt, pouze se odkazovala na § 118 odst. 2
0Z 1964, kde bylo uvedeno, ze pfedmétem obcanskopravnich vztahi mohou byt
téz byty nebo nebytové prostory, a ve spojeni s § 122 odst. 2 urCovala, ze

prisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly

" Cl. 11 Listiny zakladnich prav a svobod vyhlagené predsednictvem Ceské narodni rady ¢. 2/1993
Sb. v platném znéni.

> RABAN, P. a kol.: Obganské pravo hmotné. Relativni majetkové prava. Véaclav Klemm —
Vydavatelstvi a nakladatelstvi. Brno 2013. str. 171.

? Viz ustanoveni § 1011 a nasl. NOZ.



s bytem uZivany. Nasledné¢ byt byl definovan v zakoné ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytl, kde byl byt charakterizovan jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou urceny k trvalému bydleni. Byt mél byt tvofen obytnymi
mistnostmi. Selucka a kol. v knize Byt v soukromém a vefejném pravu uvadi, ze
Wprislusenstvi bytu vymezuje OZ (srov. § 121) jako vedlejsi prostory (napr. sklep

“* Garaz, dle judikatury

kiilna) a vedlejsi mistnosti (napr. zachod, koupelna, spiz).
Nejvyssiho soudu CR (NS sp. zn. 32 Odo 911/2006), neni piislusenstvim bytu, ale
soucasti bytu: ,,Bytova jednotka (byt) a garaz vcetné spolecnych prostor domu
nejsou oddeélitelnou casti domu, jsou jeho casti.* ,Je-li byt urcen k bydleni, je
logické, Ze ke stejnému ucelu musi slouzit i prislusenstvi bytu, neni-li tomu tak,
nemtize mit urcitd mistnost ¢i prostor charakter prislusenstvi bytu* (NS sp. zn.
26 Cdo 450/2003); ,Je-li gardaz urcena ke garazovani motorovych vozidel
a nikoliv ktomu, aby byla uzZivana s bytem, pak ji tedy nelze pokladat
za prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 obc. zak.” “ (NS sp. zn.
26 Cdo 2340/99)°. Autofi vyse uvedené publikace se s nazorem NS neshodovali
stim, ze standardem bydleni v 21. stoleti je jiz moznost uskladnéni véci
uspokojujici denni potteby cloveéka, coz se realizuje 1 pomoci osobnich
automobilll, z ¢ehoz vyplyva, ze 1 gardz za ptedchozi pravni Gpravy mohla byt
piislusenstvim bytu s tim, Ze zaleZelo na vili pronajimatele.’

Soucasné pravni Gprava obCanského prava definuje byt v § 2236 odst. 1
NOZ jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny
prostor a jsou ur¢eny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s ngjemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany
zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor (§ 2236 odst. 2 NOZ), coz je
posun, jelikoz dle OZ 1964 bylo zasadnim hlediskem kolauda¢ni rozhodnuti.
Skutec¢nost, ze pronajaty prostor neni urceny k bydleni, nemiize byt na Gjmu
najemci. To znamend, ze vtomto smluvnim vztahu je dualezity i ucel najmu,
jelikoz je mozné k bydleni pronajmout i jiné prostory nez obytné, avSak je-li
stanoven ucel ndjmu ,,zajisténi bytovych potieb najemce...“, je zfejmé, Ze pravni
vztah bude upravovan pravé zvlastnimi ustanovenimi o ndjmu bytu a najmu

domu.

4 SELUCKA, M., FIALA, 1., KLIKOVA, A.: Byt v soukromém a vefejném pravu. muni Press,
Brno 2011. str. 33.

> Tamtéz, str. 11 a 34.

® Tamtéz, str. 33.



Ustanoveni § 2236 NOZ dava ucastnikim najemniho vztahu smluvni
volnost, na rozdil od pfedchozi pravni Upravy, ktera striktné vymezovala moZnost
bydleni jen na soubor mistnosti, které jsou jako byt urCeny rozhodnutim
stavebniho ufadu, tedy kolauda¢nim rozhodnutim, a pfipouSti moznost pouZit
k bydleni i jiny prostor, ktery vyslovné stavebné k bydleni uréen neni. Dle NOZ
jiz tak ,,rozhodnuti spravniho organu o ucelu stavby (kolaudacni rozhodnuti) bude
pouze urcitym voditkem, nikoliv vsak rozhodné pro existenci nebo neexistenci
prav plynoucich z najmu bytu. Zaroven tak neni mozné, na rozdil od predchozi
pravni upravy, dat vypoved znajmu bytu s odvolainim na to, Ze bydli
v nezkolaudovanych prostorach.*’

Z uvedeného vyplyva, Ze dle zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu se bude
postupovat v piipadech, kdy jako najemce vystupuje fyzicka osoba, ktera ndjemni
smlouvou zajistuje své bytové potieby. V ptipadé fyzické osoby, kterd by si
sjednala njjem bytu za jinym Ucelem nez za ucCelem zajiSténi svych bytovych
potieb, ale i v pfipadé pravnické osoby jako ndjemce bytu, se bude vzdy
postupovat podle obecné pravni upravy o najmu.

SoucCasnd pravni uprava neieSi prisluSenstvi bytu néjakym specidlnim
ustanovenim jako pfedchozi OZ 1964, jelikoz je stavba soucdsti pozemku
a vedlejsi véci vlastnika u stavby pfisluSenstvim pozemku, je-li jejich ucelem, aby
se jich se stavbou nebo pozemkem v rdmci jejich hospodarského ucelu trvale
uzivalo (§ 512 NOZ). Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci,

posoudi se pfipad podle zvyklosti (§ 511 NOZ).

3.2 Vznik najmu bytu

N4jem bytu vznika ze zdkona nebo na zékladé najemni smlouvy.

Nejcastéjsim zptisobem vzniku najmu bytu je na zakladé najemni smlouvy.
Najemni smlouva je dvoustranné pravni jednani, kde na jedné strané stoji
pronajimatel a na strané¢ druhé najemce. Ndjem ze zdkona (ex lege) vznika
pfechodem najmu bytu nebo opusténim spole¢né domacnosti najemcem bytu.

0OZ 1964 stanovoval pravidlo v § 704 o vzniku ngjmu bytu uzavienim

snatku, tj. pokud byl jeden z manzel ptfed vznikem manzelstvi najemcem bytu,
vznikl obéma manzelim spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvi. Nova pravni

uprava rodinného préava ustanovenim § 745 NOZ vysSe uvedené pravidlo

7 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zékoniku a zékona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s 12-13.
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zachovava a dopliuje, Ze pii pozd€jSim uzavieni najemni smlouvy vznika obéma
manZzeliim spole¢né nadjemni pravo ucinnosti smlouvy.

Obecné ustanoveni o najmu NOZ definuje najem jako situaci, kdy se
prostiednictvim najemni smlouvy pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc
k doasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné
(§ 2201 NOZ). Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu zpfesiuje pojem
,v&c™ tim, Ze definuje v § 2236 odst. 1 NOZ, co je to byt®. Pfedmétem njmu je
tedy byt nebo diim, ktery ma slouZzit k zajisténi bytovych potfeb nédjemce, ale
i ¢lent jeho domécnosti, pficemz zdkon pifimo fika, Ze tento ndjem ma
dlouhodoby charakter, kdyz v § 2235 odst. 2 NOZ negativné vymezuje z oblasti
zajisténi bytovych poteb najem bytu a domu s kratkodobym ucelem’.

Spole¢ny najem je definovéan v § 2270 NOZ, kdy najemni smlouvu uzavie
s pronajimatelem vice osob a stanou se tak spolecnymi ndjemci. Spole¢nym
najemcem bytu stane 1 osoba, kterd se souhlasem stran pfistoupi ke smlouvé,
spole¢ni ndjemci maji pak stejna prava i povinnosti.

Najemce ma dle § 2272 pravo piijimat do své domacnosti kohokoli, avSak
nejedna-li se o osobu blizkou nebo dalsi piipady zvlastniho zfetele hodné, muze si
pronajimatel vyhradit v ndgjemni smlouvé souhlas s pfijetim takového c¢lena do
najemcovy domécnosti a dale ma pronajimatel pravo pozadovat, aby v najemcové
domadcnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je piiméfeny velikosti bytu a jeho
hygienickym podminkdm. Zvysi-li se pocet osob najemcovy domécnosti, je
povinen bez zbyte¢ného odkladu toto ozndmit pronajimateli do dvou mésicti od
doby, co zména nastala, v opacném piipad¢ se ma za to, ze zdvazné porusil svou

povinnost.

3.3 Naijemni smlouva

Zakon vyzaduje, aby najemni smlouva byla v pisemné formé, piicemz
namitku na neplatnost pro nedostatek formy ma pravo ulinit pouze najemce,
kterého zékon automaticky zvyhodiiuje jako slab$i stranu v pravnim vztahu
(§ 2237 NOZ), zékon tak automaticky piedpoklada, ze text smlouvy navrhuje

pronajimatel. ,,Nyni sice NOZ pisemnou formu pozaduje, ale zaroven pripousti

$ Ustanoveni § 2236 odst. 1 NOZ zni: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si
pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavazany stejne, jako by byl pronajat obytny prostor*.

? Ustanoveni § 2235 odst. 2 NOZ zni: ,,Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouziji, pfenechdvd-li
pronajimatel najemci byt nebo dum k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.*
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vznik najmu i bez ni, napv. konkludentné (pritom tento projev viile smérujici
k uzavieni ndjemni smlouvy k predmétnému bytu musi byt dan jak na strané
pronajimatele, tak také na strané najemce). "

OZ 1964 upravoval obligatorni nalezitosti nijemni smlouvy
v § 686, jednalo se zejména o tyto nalezitosti:

- povinnost pisemné formy;
- oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi a rozsah jejich uzivani;
- zpusob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu.

Pokud by najemni smlouva neobsahovala uvedené podstatné nalezitosti,
byl tento pravni ukon povazovan na zakl. § 40 OZ 1964 za absolutné neplatny.
Oproti tomu NOZ svym ustanovenim § 574 tikd, Ze na pravni jednéni je tfeba
spiSe hledét jako na platné nez jako na neplatné — tzn. pravni jednani povazuje za
relativné platné. Dale v § 582 NOZ stanovuje, Ze neni-li pravni jednani uc¢inéno
ve formé€ ujednané stranami nebo stanovené zdkonem, je neplatné, pokud strany
vadu dodate¢né nezhoji. Podstatné by také bylo zminit, ze ,,ndjemni smlouvu
ohledne konkrétniho bytu lze uzavrit pouze za predpokladu, Ze jde o byt pravné
volny, tj. netrvd platny ndjemni vztah jiného ndjemce®."!

Aby byla ngjemni smlouva dostatecné urcitd, méla by obsahovat zakladni
udaje nutné k identifikaci smluvnich stran i pfedmétu najmu, tj. o oznaceni
subjektii stran smlouvy, pfedmét najmu, popiipadé si mohou strany sjednat dobu
trvani najmu'?, najemné'® a dal$i plnéni spojend s uZivanim bytu'®, kazdorocni
zvy$ovani ndjemného'> a dalii prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele (napf.
pronajimatel si mize za urcitych podminek vyhradit souhlas s pfijetim nového
¢lena do najemcovy domécnosti'® apod.), termin odevzdani bytu &i u&innost
smlouvy atd. Pfipadnymi chybami, nespravnymi oznacenimi stran ¢i
nedostateCnym vymezenim piredmétu ndjmu se zabyval 1 Nejvyssi soud, kdy ve
své judikatuie dovodil, Ze 1 pfes chybna oznaceni je najemni smlouva platna,
nicméné pokud nelze blize identifikovat pfedmét najmu, mohou existovat dvé

alternativy, kdy jedna zakladda neplatnost ndjemni smlouvy pro neurcitost a druha

1 Komentat k rozhodnuti NS ze dne 28. 1. 2009 sp. zn. 26 Cdo 795/2007: in Bezouska, P. a kol.:
Soudni judikatura ve svétle nového obcanského zdkoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji
pouziti po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 495.

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

12 Ustanoveni § 2204 NOZ.

1 Ustanoveni § 2246 NOZ.

' Ustanoveni § 2247 NOZ.

' Ustanoveni § 2248 a 2249 NOZ.

' Ustanoveni § 2272 NOZ.



nikoliv a NS pak stanovil, Ze je potiteba pouzit pravidlo priority vykladu, ktery
nevede k neplatnosti smlouvy, aby mél zavazkovy vztah smysl."”

Kazda ze smluvnich stran musi byt schopna pravné jednat. Fyzickéd osoba
musi byt svépravna. Za fyzickou osobu, ktera jesté neni plné¢ svépravnd, jedna
zakonny zastupce, za fyzickou osobu s omezenou svépravnosti jednd soudem
ustanoveny opatrovnik. Za pravnickou osobu vystupuje statutarni organ, ale
v nékterych ptipadech i jiné fyzické osoby, zejména zaméstnanci (v omezeném

. Fxgor vr v . ’ 1. 18
rozsahu) nebo prokurista, ve zvlastnim ptipad¢ soudem jmenovany opatrovnik.

3.3.1 Doba trvani najmu

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a nijmu domu neupravuji dobu trvani
najmu, a proto se v tomto piipad¢ pouziji obecna ustanoveni o ndjmu, predevsim
§ 2204 odst. 1 NOZ: ,,Neujednaji-li strany dobu trvani nebo den skonceni ndjmu,
plati, ze se jedna o najem na dobu neurcitou.

N4jem sjednany na dobu ur€itou Ize ukoncit uplynutim sjednané doby
nebo vypovédi, za zdkonem stanovenych podminek v § 2287 a 2288, popi. 2291
NOZ. Njjem sjednany na dobu neurcitou lze ukoncit dohodou smluvnich stran
nebo jednostrannou vypovéedi. Skonceni najmu upravuji dale § 2285 a nésl. NOZ.

Podrobnéji se zplUsobim ukoneni najmu vénuji v nasledujicich

kapitolach.

3.3.2 Odevzdani bytu
Neni-li ujednano v ndjemni smlouvé, kdy pronajimatel zptistupni najemci
byt zptlisobily k naste¢hovani a obyvani, zpfistupni jej prvniho dne meésice

nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla t¢innosti.

'7 Rozsudek NS ze dne 23. 9. 2015, sp. zn. 26 Cdo 1455/2015: , Nelze piitom piehlédnout, Ze
udaje obsazené v Najemni smlouvé (konkrétné udaje o parcelnim cisle pozemku a katastralnim
uzemi) umoznuji identifikovat urcity pozemek ,,jako celek®, avsak jiz nepostacuji (ani ve spojeni s
udajem o rozloze pronajimané plochy) k tomu, aby byla identifikovana jeho specificka ,,cast*
(jelikoz jimi nebylo blize konkretizovano, ve kterém segmentu oznacené pozemkové parcely se
pripadné ma takova cast nachazet). Ve vztahu k vymezeni predmétu najmu jsou tedy ve vzajemném
konfliktu dve interpretacni alternativy, z nichz jedna zaklada neplatnost Najemni smlouvy (pro
neurcitost) a druhd nikoliv. Proto je namisté pouzit pravidlo priority vykladu, ktery nevede k
neplatnosti smlouvy, a uprednostnit variantu, podle niz predmétem sporného ndjemniho pomeru
byl pozemek ,,jako celek”, a nikoli pouze jeho (blize neidentifikovatelna) ,, cast”. Ostatné tato
varianta je vstricnéjsi i k samotnym ucastnikim, nebot volbou opacné alternativy by se jim
prisuzovala neschopnost smysluplnée vyjadrit obsah svého zavazkového vztahu.*.

'8 7 ustanoveni § 581 NOZ plyne, Ze neni-li osoba pIné svépravna, je neplatné pravni jednani, ke
kterému neni zpusobild. Neplatné je i pravni jednani osoby jednajici v dusevni poruse, ktera ji ¢ini
neschopnou pravné jednat. Jednani za pravnickou osobu upravuje § 161 a nasl., ve véci prokury
pak § 450 a nasl. NOZ.
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Pronajimatel se miZe s njjemcem dohodnout, ze bude pfedan byt, ktery
neni zpisobily k obyvani, avSak musi byt zaroven ujednana dalSi prava
a povinnosti stran z této povahy plynouci, véetné¢ vySe a zptsobu Uhrady néklada
na provedeni nutnych tprav (§ 2242 NOZ). Pokud byt neni zptisobily k obyvani
a najemce tento stav pii uzavieni smlouvy neznal, ma pravo odmitnout se
nasté¢hovat a dadle ma pravo neplatit nagjemné po dobu, co vada trva; nastéhuje-li
se, ma pravo pozadovat po pronajimateli splnéni smlouvy a pozadovat ptimérenou

slevu z ndjemného az do odstranéni vady (§ 2244 a 2245 NOZ).

3.3.3 Najemné

v s

V ngjemni smlouvé si strany ujednaji najemné pevnou mésicni ¢astkou,
a pokud se tak nestane, vznikne pronajimateli pravo na najemné ve vysi, kterd
odpovida nagjemnému v misté a ¢ase obvyklému v dobé uzavieni ndjemni smlouvy
(§2246 NOZ). Strany si mohou v nijemni smlouvé ujednat jeho kazdoro¢ni
zvySovani (§ 2248 NOZ), a pokud tak neucini nebo zvySovani ndjemného
v ngjemni smlouvé nevylouc¢i uplné, mize pronajimatel navrhnout jednostranné
zvySeni najemného, a to za piesné¢ stanovenych podminek, pficemz je nutny
vyslovny souhlas najemce se zvySenim ndjemného, a pokud ten chybi, mize se
pronajimatel domahat, aby vysi ndjemného urcil soud (§ 2249 NOZ).

Najemné hradi najemce predem na kazdy mésic nebo jiné ujednané
platebni obdobi, nejpozdéji do patého dne piisluSného platebniho obdobi, pokud si
strany neujednaly den pozdéjsi, pfi¢emz spolecné s ndjemnym ndjemce hradi
1 zalohy nebo naklady na sluzby zajiStované pronajimatelem, tento v§ak nesmi po
najemci pozadovat jind plnéni, ani jinou formu plnéni nez v penézich (§ 2251
NOZ).

Pokud maji strany spor o dluzné najemné, mize najemce, aby se vyvaroval
vypovédi znajmu bytu pro nezaplaceni najemného, ulozit dluzné — sporné
najjemné do notatfské Gischovy a o tom vyrozumét pronajimatele (§ 2253 NOZ).
V piipadé pozdnich thrad najemného ma pronajimatel pravo pozadovat troky
z prodleni z dluzné &astky stanovené Natizenim vlady &. 351/2013 Sb." (déle jen

NV UZP) az do zaplaceni.

' Natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se uréuje vyse urokil z prodleni a nakladi spojenych
s uplatnénim pohledavky, uréuje odména likvidatora, likvidaéniho spravce a clena organu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku a
vetejnych rejstiikd pravnickych a fyzickych osob
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3.3.4 DalSi plnéni spojena s uzivanim bytu - sluzby

Dale si strany ujednaji, kterd dalSi plnéni spojena s uzivanim bytu nebo
s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud se tak nestane, je povinnosti
pronajimatele zajistit po dobu najmu nezbytné sluzby, jako jsou dodavky vody,
odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych ¢asti domu, zajisténi piijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komint, popiipadé provoz
vytahu. Zpiisob rozaétovani cen sluZeb je stanoveny jinym pravnim predpisem?’.
Dle divodové zpravy”' se od 1. 1. 2016 snizila pokuta za neplnéni povinnosti (jak
ze strany poskytovatele, tak i ze strany piijemce sluzeb).

Najemce ma pravo nahlédnout do vyuctovani ndkladi na poskytnuté
sluzby za minuly kalendaini rok, pokud o to pozada pronajimatele (§ 2252 odst. 1
NOZ), nedoplatky ¢i pteplatky zaloh jsou splatné do tfi mésicti od sezndmeni
najjemce pronajimatelem o provedeném vyUctovani ndkladi na sluzby
za predchozi kalendaini rok, coz je zpravidla provedeno do ¢tyf mésici

po skonceni zactovaciho obdobi (§ 2252 odst. 2 NOZ).

3.4 Prava a povinnosti subjektii
Ackoliv soukromé pravo garantuje rovnost stran, v pfipadé¢ ndjmu bytu
a najmu domu je v NOZ zvyhodiiovéna strana najemce, kterému piiznava jako

slabsi stran¢ vice prav, zatimco pronajimateli uklada vice povinnosti.

0 Zikon &  67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky  souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostor v domé s byty, v platném
znéni a jeho provadéci Vyhlaska ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 o rozuctovani naklada
na vytapéni a spolecnou piipravu teplé vody pro dim.

! Divodova zprava k zakonu ¢. 104/2015 Sb., kterym se méni zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se

upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a
nebytovych prostord v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkéch podnikéani a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni
pozdégjsich predpist. [online] Beck-online.cz [cit. 9. 11. 2015]. Dostupné na https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5fomrqge2vomjqgrpwibrnga dne 9. 11.
2015. I1. Zvlastni ¢ast. K ¢asti prvni. K ¢l. I. K bodu 4 - § 13:
»~Navrhuje se snizit zakonem stanovenou vysi pokuty za neplnéni povinnosti poskytovatelem nebo
prijemcem sluzeb ve stanovené lhiite. Pokuta ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni se
jevi, podle ndzoru predevsim laické verejnosti, jako neprimérené vysoka. Navic je nové dana
moznost poskytovateli sluzeb a prijemci sluzeb ujednat vysi pokuty, maximalné vsak do vyse
stanoveného limitu. Nedojde-li k ujednani, cini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.
Navrhuje se zrusit ustanoveni upravujici poplatek z prodleni, pokud se poskytovatel sluzeb nebo
prijemce sluzeb dostane do prodleni s penézitym plnenim tak, aby bylo mozné uplatnit pouze urok
z prodleni upraveny v NOZ a nedochazelo k , dvojkolejnosti” pravni upravy. V soucasné dobé
dochazi k rozpornym vykladum, kdy pouzit poplatek z prodleni nebo urok z prodleni. Napriklad
u pausalnich plateb, kde je castka najemného a castka za sluzby sloucena do samostatné pausalni
platby, nelze s urcitosti vymezit, jaké sankcni opatieni ma byt uplatnéno, protoze prodleni
s platbou najemného je jiz postihovano pouze urokem z prodleni.*
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Povinnosti subjektii upravuje NOZ v obecnych ustanovenich o najmu,
povinnosti pronajimatele jsou upraveny v § 2205 — 2210, povinnosti najemce
upravuji § 2213 — 2214, pricemz déle jsou prava a povinnosti stran upraveny
v § 2219 a 2220 NOZ.

Co je jedné strané ptiznano jako pravo, je zpravidla druhé strané ptikdzano
jako povinnost. Obéma stranam je pak pifiznano pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby, pokud druha strana porusuje zvlast' zavaznym zpiisobem své

povinnosti, a tim zpisobuje zna¢nou Gjmu stran¢ poskozované (§ 2232 NOZ).

3.4.1 Povinnosti pronajimatele

Povinnosti pronajimatele je pfenechat byt najemci k uZivani v terminu
ureném v najemni smlouveé, pokud sjednany nebyl, tak prvni den meésice
nasledujicim po dni, kdy smlouva nabyla G¢innosti (§ 2242 NOZ) a udrZovat jej
v takovém stavu, aby byt mohl ndjemci ke sjednanému ucelu.

Dale je pronajimatel povinen zajistit ndjemci nerusené uzivani bytu po
dobu najmu, a to jak ze strany tfetich osob, tak i ze své strany, pokud by k tomu
nem¢l vazné divody, jako je napf. nutna oprava, kterou nelze vykonat po
skonceni nagjmu (§ 2210, 2219 a § 2259 a nésl. NOZ). Déle pronajimatel nema
pravo o své vuli pronajatou véc ménit (§ 2209 NOZ).

Ve specialnim ustanoveni jsou v podstaté duplicitné rozebrany povinnosti
pronajimatele uvedené v ¢asti obecné: povinnost udrzovat po dobu najmu v dome
potaddek podle mistnich poméra (§ 2256 NOZ), udrzovat po dobu ndjmu byt
a dim ve stav zpisobilém k uzivani (§ 2257 NOZ).

Pronajimatel je také povinen zajistit po dobu najmu nezbytné sluzby,
kterymi jsou dodavky vody, odvoz komunalniho odpadu, odvadéni odpadnich vod
vcetné cCisténi jimek, dodavky tepla, osvétleni a uklid spoleénych casti domu,
provoz a Cisténi komint, piipadné provoz vytahu a zajisténi piijmu rozhlasového
a televizniho vysilani (§ 2247). Pronajimatel nesmi pozadovat po ndjemci jina

plnéni nez thradu ndjemného za kazdy mésic a zalohy na sluzby (§ 2251 NOZ).

3.4.2 Povinnosti najemce

Povinnosti najemce je uzivat byt ke sjednanému ucelu, provadét béznou
udrzbu (§ 2207 a 2219 NOZ) a oznamovat pronajimateli vady, umoznit pfistup
pronajimateli (k zajiSténi oprav, nebo hrozi-li Skoda apod. - § 2210 NOZ,

¢1 umoznit zdjemci pristup za Gcelem prohlidky - § 2233 NOZ), hradit ndjemné
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v ujednané vysi, popt. ve vysi v misté a Case obvyklé (§ 2246 a 2251 NOZ),
event. hradit dalsi plnéni spojend s uzivanim bytu nebo s tim souvisejici sluzby
(§ 2247 NOZ).

Dle zvlastniho ustanoveni o ndjmu bytu a nijmu domu ma najemce
povinnost uzivat byt fadn¢ v souladu s najemni smlouvou (§2255 odst. 1 NOZ),
dodrzovat po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a dodrzovat
rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani poradku obvyklého podle mistnich
poméra (§2256 odst. 2 NOZ), dale provadét a hradit pouze béznou udrzbu
a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu (§2257 odst. 2 NOZ). Dale je
najemce povinen strpét upravu bytu nebo domu, popft. jeho piestavbu nebo jinou
zménu, pokud ji lze provést bez vétSiho nepohodli pro ndjemce, ¢i je provadéna
na piikaz orgénu vetejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast’ zdvazna Gjma (§ 2259
NOZ), coz je téz obsazeno v obecnych ustanovenich o ngjmu.

Jak bylo uvedeno vySe, nijemce ma povinnost vyzadat si souhlas
pronajimatele, pokud chce do své domacnosti piijmout jinou osobu nez blizkou
¢i je to pripad zvlast zietele hodny, je-li tato povinnost sjednana v najemni
smlouvé. V souvislosti se zménou osob v domacnosti je najemce povinen tuto
zménu nahlésit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji v§ak do dvou
meésicll ode dne, kdy tato zména nastala. Pokud tak neucini, ma se za to, ze

zavazn¢ porusil svou povinnost (§ 2272 NOZ).

3.4.3 Prava pronajimatele

Obecné ma pronajimatel pravo na uUhradu ndjemného a zaloh na
poskytnuté sluzby v pravidelnych meési¢nich platbach predem na kazdy mésic
nebo na jiné ujednané platebni obdobi, vzdy pfedem nejpozdéji do patého dne
prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozd¢jsi (§ 2251 NOZ).

Pronajimatel ma pravo pozadovat po najemci zpfistupnéni bytu
k provedeni uprav, oprav ¢i hrozi-li zvlast' zavaznd jjma nebo provadi-li zménu
na zaklad¢ ptikazu organu vetejné moci (§ 2258 NOZ), v ostatnich ptipadech lze
zménu provést jen se souhlasem najemce. Pronajimatel ma pravo odstranovat
poskozeni a vady na ndklad ndjemce, zplsobil-li je ndjemce jako odpovédna
osoba a ten je neodstranil (§ 2267 NOZ). Provede-li pronajimatel stavebni upravy,
kterymi trvale zlep$i uZitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky
bydleni v dom¢, mize se s najemci dohodnout o zvySeni ndjemného, nejvyse vsak

o deset procent zuceln¢ vynalozenych nékladi ro¢né. Pokud se zvySenim
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najemného souhlasi alespon dvé tfetiny ndjemct, plati zvySené najemné 1 pro
ostatni ndjemce (§ 2250 NOZ).

Jak jiz bylo uvedeno vySe, ma pronajimatel pravo vyhradit si v ndjemni
smlouvé souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy domacnosti, pokud by
chtél najemce do své domdacnosti pfijmout jinou osobu nez blizkou nebo by to
nebyl ptipad zvlast zietele hodny (§ 2272 odst. 2 NOZ).

Pti skonCeni najmu ma pronajimatel pravo pozadovat odevzdani véci
ve stavu, ve kterém ji ndjemci predéaval, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni

pii fadném uzivani (§ 2225 odst.1 NOZ).

3.4.4 Prava nijemce

Néjemce ma pravo, aby mu byl zpfistupnén byt zpiisobily k obyvani
v terminu sjednaném v n4jemni smlouvé, a pokud sjednan nebyl, mé pravo jej mit
k dispozici prvni den v mésici nasledujicim po dni, kdy smlouva nabyla G¢innosti
(§ 2242 NOZ). Najemce ma pravo odmitnout se nastéhovat do bytu nezptisobilého
k nast€hovani a obyvani (§ 2244 NOZ) a v tom pripad¢ pak neni povinen platit
najemné po dobu, co vada trva. Nast¢huje-li se, ma pravo na pifiméienou slevu
z najemného az do odstranéni vady pronajimatelem (§ 2245 NOZ). Nijemce ma
pravo byt fadné€ uzivat, dale v ném muze i pracovat nebo podnikat (§ 2255 NOZ),
chovat vném zvife, nepusobi-li jeho chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvatelim domu obtize (§ 2258 NOZ).

Néjemce ma pravo, aby pronajimatel bez zbytecného odkladu odstrafioval
Jjim vcas a fadné¢ ozndmené vady, a pokud najemce muze véc uzivat jen
s obtizemi, ma pravo na pfiméfenou slevu z najemného; neodstrani-li pronajimatel
vadu ¢i poskozeni v pfiméfené dobé, mize najemce provést opravu také sam
a pak pozadovat nahradu ucelné¢ vynaloZzenych nékladi na pronajimateli
(§ 2265 odst. 1 a2 NOZ).

Ptipadnou zménu bytu ma najemce pravo provést jen se souhlasem
pronajimatele, event. byt upraveny bez souhlasu pronajimatele musi uvést do
puvodniho stavu, jakmile jej o to pronajimatel pozadd, nejpozdé€ji vSak pfi
skoneni najmu (§ 2263 NOZ). Pokud je zména nezbytna, vzhledem ke
zdravotnimu postizeni ndjemce ¢i €lena jeho domacnosti nebo jiné osoby, ktera
v byté bydli a pronajimatel s ni nesouhlasi bez vazného a spravedlivého divodu,

muZe se najemce domahat nahradniho souhlasu u soudu. Nasledné pfi skonceni
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najmu ndjemce provedené zmeny odstrani za piredpokladu, Ze jej pronajimatel o to
pozada (§ 2263 NOZ).

DalS§im pravem ndjemce je pravo zadat o nahlédnuti do vyuctovani
nakladl na poskytnuté sluzby za minuly kalendaini rok, jakoz i pofidit si z n¢ho
vypisy, opisy nebo kopie (§ 2252 odst. 1 NOZ).

Najemce ma pravo na ochranu viic¢i jednani tietich osob, kterou si miize
zjednat sdm (§ 2211 NOZ) ¢i mize zadat o ochranu pronajimatele (§ 2212 NOZ).

Na zaklad¢ ustanoveni § 2274 NOZ ma najemce pravo dat tieti osobé Cast
bytu do podndjmu i bez souhlasu pronajimatele, av§ak za podminky, Ze v byté
sam trvale bydli. Pokud najemce sam v byt¢ nebydli, je potieba, aby s takovymto
podndjmem souhlasil pronajimatel. A jak vyplyva z judikatury Nejvys$siho soudu
(dale jen NS), platby za takovyto podnidjem od podndjemce nalezi ndjemci
a vlastnik bytu, tj. pronajimatel, se jich nemize doméhat, ani kdyby podnajemni

smlouva byla neplatna.”

22 Rozhodnuti NS ze dne 30. 11. 2004, sp. zn. 25 Cdo 264/2004: in Bezouska, P. a kol.: Soudni
judikatura ve svétle nového obcanského zakoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pouziti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 497.
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4 Skonceni najmu

wPravni vztah vznikly ze smlouvy o ndjmu bytu miize zaniknout jako takovy
nebo jen mezi osobou puvodniho pronajimatele a piivodniho ndjemce (napr.
zmeéna vlastnictvi bytu, prechod ndjmu bytu). Prvni pripad je v teorii nékdy
nazyvan jako tzv. absolutni zanik ndjmu bytu, druhy jako relativni zanik ndjmu
bytu. Ve druhém pripadé se ale ve skutecnosti nejednda o zanik zavazkového
vztahu, ten trvd i naddle, pouze nastévd zména v jeho subjektech.“”

Néjem bytu tedy miize skon¢it zejména nasledujicimi zptisoby*":

- uplynutim doby (§ 603 NOZ);

- naplnénim rozvazovaci podminky (§ 548 NOZ);

- naplnénim ¢asové dolozky (§ 550 NOZ);

- rozhodnutim soudu (§ 2000 NOZ);

- dohodou o skon¢eni ngjmu (§ 1981 NOZ);

- narovnanim (§ 1903 NOZ);

- vypovédi (§ 2286 a nasl. NOZ);

- vyklizenim bytu pronajimatelem (§ 2284 NOZ);

- zénikem bytu, tj. pro nemoznost plnéni (§ 2226 odst. 1 NOZ);
- splynutim (§ 1993 NOZ);

- smrti nagjemce bytu zvlastniho urceni (§ 2301 NOZ);

- smrti ndjemce sluzebniho bytu (§ 2299 NOZ);

- ukonc¢enim vykonu prace ndjemce sluzebniho bytu (§ 2298 NOZ);
- zénikem Clenstvi v bytovém druzstvu.

Skoncéeni najmu bytu upravuji § 2285 a nasl. NOZ, kdy je specifickou
povinnosti pronajimatele oznamovat najemci, zZe najemni vztah skoncil a ze trva
na vyklizeni bytu (jinak ndjemni vztah je obnoven), za pouziti ustanoveni
o odevzdani bytu (§ 2292 a nésl. NOZ). OdlisSnym, specidlnim zpiisobem, je
upraveno skon¢eni najmu sluzebniho bytu (§ 2297 a nasl. NOZ) a bytu zvlastniho
ur¢eni (§ 2300 a nasl. NOZ). Skoneni najmu zvlasStnim zpisobem
piedznamenava i smrt najemce (§ 2279 — 2284 NOZ), avSak samotnou smrti

najem nekonci.

* BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni ndgjmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 13.

* Tamtéz, str. 13. a KREJCIKOVA, S.: Pravni tiprava skon&eni ndgjmu bytu v novém ob&anském
zakoniku. [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 Skonc¢eni najmu uplynutim sjednané doby

Dle ustanoveni § 2204 odst. 1 NOZ, aby byl nijem uzavien na dobu
ur¢itou, musi byt doba trvani nebo den skonceni ndjmu ujedndn v nijemni
smlouvé. Podle OZ 1964 skon¢il najem uplynutim této doby®, aviak NOZ nové
stanovuje pronajimateli, aby najemce do tii mesict po dni, kdy mél najem skoncit,
pisemné vyzval k odevzdani bytu, jinak plati, ze je ndjem znovu ujednan na tutéz
dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejdéle vSak na dobu dvou let (strany vSak maji
zékonem danou moZnost ujednat si néco jiného)*®. Zakon tak sankcionuje
pronajimatele novou povinnosti (dle diivodové zpravy jej nuti k vykonu aktivniho
vlastnického prava) v podob¢é vyzvy ndjemce k vyklizeni bytu, ktery mél vSak byt
vyklidit nejpozdéji v den skonceni najmu a uziva jej tak bez pravniho divodu.

Pokud pronajimatel ndjemce pisemné¢ nevyzve, najem je znovu ujednan.

4.2 Skonc¢eni najmu dohodou smluvnich stran

Bez ohledu na to, zda je najemni smlouva uzaviena na dobu urcitou ¢i
neurcitou, mohou si strany si ujednat skonc¢eni najmu dohodou. Tuto smluvni
volnost umoznuji principy soukromého prava, kdy plati pravidlo: je dovoleno vse,
co neni zakazano. Zanik zavazku dohodou upravuje § 1981 NOZ. Forma dohody
musi byt téz pisemnd, tak jako ji obligatorné NOZ stanovuje pro najemni
smlouvu. Projev viille musi byt urcity a musi byt podepsan obéma stranami.

»Nedodrzeni pisemné formy dohody o skonceni najmu (jeji sjednani ustné)
zpiisobi podle § 582 NOZ jeji neplatnost. Otazkou je, zda se jednd o neplatnost
relativni nebo absolutni. V pripadé najmu bytu sleduje stanoveni pisemné formy
pro ndjemni smlouvu, a tedy i pro dohodu o skonceni ndajmu, ochranu slabsi
smluvni strany (najemce), v nedodrzeni pisemné formy lze tedy spatrovat naruseni
verejného poradku a lze ucinit zaver, Ze by byla ustne sjednand dohoda podle §
588 NOZ absolutné neplatna. (...) Vadu vsak Ize dodatecné zhojit tim, zZe strany
v nedodrzeni pisemné formy (§ 582 odst. 1 NOZ). Jako naruseni verejného

poradku by vsak nebylo mozné posoudit pripad, kdy by najemce ustné sjednanou

* Ustanoveni § 710 odst. 3 OZ 1964: .V pripadé, ze ndjem bytu byl sjedndn na dobu urcitou,
skonci také uplynutim této doby. V pripadé, ze najem bytu byl sjednan na dobu urcitou, skonci také
uplynutim této doby. Pokud smlouva nestanovi jinak, na ndjem bytu nelze pouzit ustanoveni o
obnoveni ndajmu (§ 676 odst. 2).

%6 Ustanoveni § 2285 NOZ.
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dohodu splnil, tj. odevzdal by dobrovolne byt (...). Dobrovolnym splnénim ustné

sjednané dohody tak dojde ke zhojent vady pravniho jednani. “*’

4.3 Skonceni najmu vypovédi

Vypovéd je v obCanském pravu jednostranné pravni jednani, kterym se
ukoncuje pravni vztah. Vypovéd' z najmu bytu je upravena v § 2286 — 2296 NOZ,
resp. az 2301 NOZ, za pouziti obecnych ustanoveni (§ 1998 — 2000 NOZ).

Vypovéd znijmu bytu ze strany ndjemce i ze strany pronajimatele
vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Piipadné pisaiské chyby ve
vypovédi ¢i jiné drobné formalni chyby (napt. chyby v oznaceni bytu ¢i podlazi,
ve kterém se byt nachéazi), nezpusobuji neplatnost vypovédi. Judikatura
Nejvyssiho soudu urcila, ze chybné idaje ve spojeni s dal§imi udaji ve vypovéedi
musi byt adresatem vnimano 1 tak jako urcity a srozumitelny projev vile tykajici
se bytu, jehoz je njjemcem konkrétni osoba, stejné¢ tak v osobé pronajimatele,
pri¢em? tyto osoby jsou oznadeny v pisemnosti.”®

Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho meésice nasledujiciho
poté, co vypoveéd dosla druhé strané (§ 2286 odst. 1 NOZ), pticemz zakon stanovi
jasné vypovédni dobu v pfipadé vypoveédi ze strany pronajimatele (tfimésicni
vypovédni doba nebo okamzita vypoveéd bez vypovédni doby), avSak v ptipadé
vypovédi ze strany najemce mlci. Strané¢ vypovidajici smlouvu musi byt
dostate¢né urCité¢ zndmo, kdy byla vypovéd’ doruCena druhé strané¢ z divodu
pocitani lhaty. Vypovi-li ndjem pronajimatel, ma zakonem uloZenou povinnost
poucit ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout
piezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem, jinak je vypovéd’ neplatna (§ 2286
odst. 2 NOZ).

Najem lze vypovédét bez ohledu na to, zda je sjednany na dobu urcitou ¢i
neurCitou, avSak za zcela odliSné zakonem stanovenych podminek pro
pronajimatele i pro ndjemce. Za ucinnosti OZ 1964 pronajimatel potieboval
k nékterym vypovédnim divodim pftivoleni soudu, NOZ tuto podminku jiz

nestanovuje.

*? BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni ndjmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 18.

28 Rozhodnuti NS ze dne 30. 3. 2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/98: in Bezouska, P. a kol.: Soudni
judikatura ve svétle nového obcanského zakoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pouziti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 499.
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Najem sjednany na dobu urcitou 1ze ukoncit vypoveédi pouze ze zdkonnych
diivodl a také tehdy, pokud v najemni smlouvé byly zaroven divody vypovédi a
vypovédni doba ujednany, jak to vyplyvd z obecného ustanoveni o néjmu,
konkrétné z § 2229 NOZ.

Podminky vypovédi z najmu sjednaného na dobu urcitou ze strany
najemce upravuje ustanoveni § 2287 NOZ, kdy ndjemce miize vypovédet najem,
zméni-li se okolnosti, z nichZz strany pii vzniku zdvazku ze smlouvy o najmu
vychazely, a to do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu
pokracoval. Dale vSak ndjemce muize vypovédet ndjem sjednany na dobu urcitou
a to bez vypovédni doby podle:

- § 2227 NOZ, stane-li se byt k ujednanému ¢i obvyklému ucelu nepouzitelnym

- § 2232 NOZ, poruSuje-li pronajimatel své povinost zvlast’ zavaznym zplisobem

- § 2266 NOZ, neodstrani-li pronajimatel poskozeni ¢i vadu pfedmétu najmu
v dodate¢né ndjemcem urdené lhits.”

Podminky vypovédi ndjmu ze strany pronajimatele sjednané¢ho na dobu
urcitou i1 neurcitou jsou upraveny v § 2288 a 2291 NOZ. Jsou zde rozliSovany
vypovédni divody, které umoziuji vypovédét najem s tiimésicni vypovedni
lhitou a diivody opraviujici k okamzité vypovédi bez vypoveédni doby. Jedna se
o mimotfadnou situaci, kdy nédjemce porusil svou povinnost zvlast zadvaznym
zpusobem. Najemni vztah zanika dorucenim vypovédi, ale ndjemce je povinen byt
odevzdat bez zbyte¢ného odkladu, nejdéle do jednoho mésice od skonceni ndjmu.
Je zde stanovend ochrannd doba pro hledani nového bydleni a st¢hovani.

Pokud se jedna o najem bytu sjednany na dobu delsi nez 50 let, bude nutné
postupovat dle § 2204 odst. 2 NOZ. Plati vyvratitelna pradvni domnénka, Ze najem
ujednany na dobu del$i nez 50 let je ujednén na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich
padesati letech Ize najem vypoveédét jen zujednanych vypovédnich divoda
a v ujednané vypovédni dobé¢ a po uplynuti padesati let se strany chovaji, jako by
$lo 0 najem sjednany na dobu neuréitou.*® Zakon dale umoZiiuje stranim sjednat
si v ndjemni smlouveé sjednané na dobu urcitou i dalsi vypoveédni divody nez
umoziuji specidlni ustanoveni o najmu bytu a domu (§ 2229 NOZ), avSak nesmi

byt zkracovéana najemcova prava zajisténa pravé témito zvlastnimi ustanovenimi.

¥ HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 457. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

* Tamtéz, str. 457.
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Specidlné je upravena vypoveéd zndmu bytu zvlaStniho urCeni ze strany
pronajimatele v § 2301 odst. 2 NOZ.

V piipadé ndjmu bytu ¢i domu se vSak predpoklada dlouhodobé uzivani
predmétu ndjmu, a to i v pfipadé€, ze by tento dlouhodoby vztah byl sjednan na
dobu urcitou. Najem sluzebniho bytu ¢i bytu zvlastniho urceni je vazén na osobu
najemce, kdy nedochazi k pfechodu ndjmu na c¢leny domacnosti, a skonc¢i tak
nejpozdéEji smrti ndjemce.

Pravo podat navrh soudu na pirezkum opravnénosti vypoveédi ma ndjemce
do dvou mésicti ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla (§ 2290 NOZ). Predchozi pravni
uprava davala najemci moznost podat zalobu na urceni neplatnosti vypovédi ve
lhaté Sedesati dnti ode dne doruGeni vypovédi’', tzn. zménou legislativy
v ob¢anském pravu doslo 1 ke zméné v rdmci soudniho pfezkumu: dle OZ 1964
soud zkoumal platnost vypovédi, nyni dle NOZ se zabyva jeji opravnénosti, resp.
hodnoti, zda vypovédni diivod je opravnény. .,V obou pripadech se vsak ndjemce
stale domaha téhoz, tedy aby uplynutim vypovédni doby nedoslo k ukonceni
ndjemniho vztahu.“**

K wvyklizeni a predani bytu najemce pronajimateli ma dojit nejpozdéji
v den skoneni najmu (upraveno v § 2292 a nasl. NOZ), v ptip. okamzité
vypovédi do jednoho mésice od skonceni ndgjmu (§ 2291 NOZ). Pokud najemce
neodevzda byt v den skonceni ndjmu, ma pravo pronajimatel na ndhradu ve vysi
ujednaného najemného az do dne, kdy byt skutecné odevzda (§ 2295 NOZ). Dle
0Z 1964 mél najemce povinnost vydat bezdiivodné obohaceni ve vysi ndjemného.
Pronajimatel musi ndjemce pisemné vyzvat k opusténi bytu dle § 2285 NOZ a pak
teprve muze vyuzit dispozi¢niho prava domahat se vyklizeni bytu soudni cestou,

nasledovat mtize vykon rozhodnuti vyklizeni bytu.

3! Ustanoveni § 711 odst. 4 OZ 1964: ,,Ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud podd ve Ihiité
Sedesati dnit ode dne doruceni vypovédi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi a rizeni neni
ukonceno pravomocnym rozhodnutim soudu.*

32 Na zdvér Zaloby na prezkoumdni opravnénosti vipovédi musi ndjemce formulovat sviij Zalobni
navrh, tzv. petit. Ten by ve své nejobecnéjsi podobé mél znit ndsledovné: ,,urcuje se, ze dorucend
wpovéd' ... neni opravnend a je neplatna*. (...) ackoliv doslo ke zméné pravni upravy, neudéla
chybu, kdyz ve svém pozadavku presto pouzije souslovi ,,je neplatnd*. Dokonce samotné soudy v
pripisech stale uzivaji oznacenti ,,ve véci zaloby o neplatnost vypovedi* nikoliv ,,ve véci zaloby na
prezkoumdni opravnénosti vypovedi“.“. in HOKESOVA, V.: Neopravnénost vypovédi z najmu
bytu aneb jak na zalobu o pfezkoumani opravnénosti vypovédi z nadjmu 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 vypovédi najmu bytu z hlediska specifik vypovédnich
diivodli, upravy lhit atd. ze strany najemce je popsana v kapitole 5 a ze strany

pronajimatele v kapitole 6.

4.4 Skonceni najmu bytu odstoupenim od smlouvy

Odstoupit od smlouvy v pfipadé najmu bytu NOZ nové neumoznuje, ale
zavadi na misto toho okamZitou vypovéd’.*

Zvlastni ustanoveni § 2232 NOZ dava moznost v pfipadé¢ zavazného
poruSeni povinnosti vypovédet najem bez vypovédni doby, coz vylucuje pouziti
upravy v § 2002 NOZ, tj. odstoupeni od smlouvy. Pokud by bylo mozné v ptipadé
ngjmu bytu od smlouvy v nékterych ptripadech odstupovat a v nékterych
ptipadech vypovidat bez vypovédni doby, postradala by specialni uprava smysl,
jelikoz jde skutkové o velice podobné piipady poruseni povinnosti.**

K odstoupeni od smlouvy by tak teoreticky mohlo dojit ve fazi mezi
podpisem najemni smlouvy do nabyti jeji i¢innosti, a to jesté pred tim, nez dojde
k odevzdani bytu pronajimatelem (§2242 NOZ), jelikoz pak uz zédkon hovofii
o ukonceni najmu bytu formou vypovédi. Zakonné divody, pro které je mozné
odstoupit od smlouvy, se v NOZ prakticky kryji se zdkonnymi divody pro
vypoveéd z nagjmu bytu, a lege specialis se uziji prave ustanoveni o najmu bytu ¢i
obecné ustanoveni o najmu piednostné pied odstoupenim.®® V odborné vefejnosti
je vSak zastavan i jiny nazor, a to ten, ze odstoupit od smlouvy nebude moci
pronajimatel, ale v pfipadé¢ ndjemce to mozné bude: V piipad€ pronajimatele
odstoupit nelze pravé proto, Ze se divody pro odstoupeni kryji se zakonnymi
davody pro vypoveéd. Také by odstoupeni ze strany pronajimatele predstavovalo
zkraceni najemcovych prav. Odstoupit od smlouvy bude moci pouze najemce,
pokud si tuto moznost sjedna v ndjemni smlouve, a to véetné divodu, ktery by
k odstoupeni opraviioval.*®

Odstoupenim od smlouvy nebézi zadna lhita pro ukonceni smluvniho

vztahu, stejné tak jako u okamzité vypovédi, a smluvni vztah zanikd ve stejny

30dstoupeni od smlouvy jsou upravena v ustanovenich § 2001 — 2005 NOZ.

* HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. str. 330 —
333.  Dostupné  z:  https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

¥ BAJURA., J.: Vypovéd’ z nijmu bytu a jiné zpiisoby skonéeni najmu bytu, prechod ndgjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 13.

% PETAK, P.. Nijem bytu. [online] 11/ 2014 [cit. 28. 8. 2016]. Dostupné z:
http://www.spoladore.com/cs/clanky/najem-bytu
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okamzik: oznamenim odstoupeni, dorucenim vypovédi druhé smluvni strané.
V ptipadé€ vypovédi jsou si vSak strany povinny vzdjemné plnit, zatimco v piipadé
odstoupeni od smlouvy se zavazek zrusuje od pocatku a strany si vraci vse, co si
dosud navzijem plnily; jednalo-li se vSak o opakované plnéni, 1ze odstoupit jen

s u¢inky do budoucna.

4.5 Skonceni najmu pro nemoznost plnéni

Podle ustanoveni § 2226 NOZ zanikne-li véc béhem doby ndjmu, najem
skon¢i. Zanikne-li véc zC€asti, ma najemce pravo bud’ na piiméfenou slevu
z nagjemného, anebo muze nijem vypovedét bez vypovédni doby. Stejné tak
ustanoveni § 2006 a nasl. NOZ o jinych zplsobech zaniku zdvazki stanovi, Ze
stane-1i se dluh po vzniku zdvazku nesplnitelnym, zanikd zédvazek pro nemoZznost
plnéni, a to pak ze zakona prokazuje dluznik. Pfi nemoznosti pouhé ¢asti plnéni
zanikne zavazek v celém rozsahu, plyne-li z povahy zavazku nebo tcelu smlouvy,
ktery byl stranam pii uzavieni smlouvy znam, ze plnéni zbytku nema pro véfitele
vyznam.

Muze tedy nastat situace, kdy je byt znicen (a to bez ohledu na to, zda je ¢i
neni vina na strané pronajimatele) z ¢asti nebo zcela nebo znicen neni, ale nelze
jej uzivat k ucelu stanovenému v najemni smlouve, tj. k zajisténi bytovych potieb
— muze byt napf. poSkozena ¢i znicena ¢ast domu, ve kterém se byt nachazi.
Zakon vsak dale tika, ze je nutné vyzadat souhlas najemce s piestavbou c¢i
opravou, pokud se vSak nejednd o situaci, kdy se souhlas najemce vyzadovat
nemusi, tj. kdy se jednd o hrozbu piimo zvlast zavazné ujmy, nebo je
pronajimatel povinen konat na pifikaz organu vefejné moci (§ 2259 NOZ).
Nasledné vSak zdkon stanovuje, ze pronajimatel ma pravo zapocit s prestavbou
nebo jinou zménou bytu ¢i domu vyzadujici vyklizeni bytu az poté, co se vuci
najemci zavaze poskytnout primeienou nadhradu ucelnych naklada, které najemci
vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati ndjemci na tyto naklady
pfiméfenou zalohu. Nyni nastava otdzka, zda v situaci, kdy nemuselo ani dojit
k poskozeni bytu, zato vSak dim, ve kterém se byt nachazi, je ve stavu, ktery
vyzaduje vysoké finan¢ni prostiedky na opravu ¢i prestavbu, zda by bylo
spravedlivé po pronajimateli pozadovat takova finan¢ni fesSeni, ktera by nebyla
v jeho moznostech. Zavaznost stavu bytu a domu, ve kterém se byt nachazi, se
bude posuzovat vzdy podle konkrétni situace. Stejné tak se bude vzdy vychazet

z konkrétniho stavu bytu pfi rozhodovani o tom, zda jej dale jiz uzivat nelze

21



a dojde 1 ke skonceni ndjmu. Nasledn¢ pak ptichdzi na fadu institut ndhrady
majetkové a nemajetkové Gjmy, kdy se ndjemce mize domahat ndhrady Skody

a poskytnuti zadostiu¢inéni v souvislosti se skonenim najmu bytu.

4.6 Skonceni najmu nasledkem smrti najemce

Smrt najemce zpiisobuje situaci, kdy miize dojit, za dodrzeni zdkonem
stanovenych podminek, k riznym nasledkim:

- dojde k ptfechodu najmu na ¢lena domdcnosti, a tak dojde ke zméné¢ sjednané
doby trvani ndjmu - najem muize skoncit uplynutim doby anebo ozndmenim ze
strany Clena domécnosti (to neplati pro osoby starSi sedmdesati let a odlisné
podminky maji osoby mladsi osmnécti let);

- nedojde-li k pfechodu ndjmu, mize za zdkonem danych podminek v § 2283
NOZ najem skoncit vypovedi ze strany pronajimatele ¢i dédice se zkracenou
vypoveédni lhitou dva mésice;

- nedojde-li k pfechodu ndjmu a najjemctv dédic neni znam ani do Sesti mésict
od jeho smrti, ndjem muze zaniknout tak, ze pronajimatel byt vyklidi.

Nové dle ustanoveni § 1634 NOZ®" se stava dédicem stat, pokud ned&di
z4dny dédic ani podle zdkonné dédické posloupnosti. Dle OZ 1964 stat nebyl
povazovan za dédice. Touto problematikou se zabyval i Nejvyssi soud: naptiklad
v piipad¢, kdy na stat pifipadlo dédictvi na zékladé odumrti, byl-li zGstavitel
¢lenem bytového druzstva, najemcem druzstevniho bytu, v tom piipadé NS ve své
judikatufe shledal, Ze na stat tak pfechazi Clenstvi (Clenska prava a povinnosti)
zistavitele v bytovém druZstvu a najem druzstevniho bytu.*®

Se smrti najemce souvisi 1 feSeni ptfipadnych vzniklych pohledavek
pronajimatele pro neplaceni ndjemného. V této souvislosti ustdlend judikatura
nasledn¢ dovodila, ze véfitel miize uplatnit svou pohledavku zalobou u soudu
podanou proti ,,nezndmym dédicim* zemielého dluznika, jestlize za fizeni
o dédictvi dosud nebylo objasnéno, kdo je dédicem. Soud uvazi, zda je mozné
v fizeni o pohleddvce ihned pokracovat nebo zda fizeni musi byt pferuseno az do

skondent Fizeni o ztstavitelove dédictvi.>

*7 Institut odtmrti v § 1634 NOZ.

3% Rozhodnuti NS ze dne 9. 2. 2011, sp. zn. 31 Cdo 316/2011: in Bezouska, P. a kol.: Soudni
judikatura ve svétle nového obcanského zakoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pouziti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 498.

39 Usneseni NS ze dne 15. dubna 2015, sp. zn. 21 Cdo 1796/2014: ,,Ustalena judikatura soudii
(srov. napriklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10.12.2008 sp. zn. 21 Cdo 5145/2007, které
bylo uverejnéno pod ¢. 70 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, roc. 2009) jiz drive
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4.6.1 Skonceni najmu po jeho prechodu na ¢leny najemcovy domacnosti

Zemfe-li ndjemce a nejde-li o spole¢ny najem bytu, piejde ndjem na ¢lena
najemcovy domacnosti, ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt.
Pronajimateli zadkon vyhrazuje souhlas s pfechodem najmu na tuto osobu, pokud
se nejednd pfimo o najemcova manzela, partnera, rodie, sourozence, zete,
snachu, dit€ nebo vnuka.

Ptejde-li ndjem na Clena najemcovy domadcnosti, zméni se doba trvani
najmu z doby neurcité (je-li tak uzavien) na dobu urcitou ¢i dojde ke zmén¢ délky
trvani ndjmu uzavieného na dobu urcitou, za dodrzeni podminek ustanovenych
v ustanoveni § 2279 a nasl. NOZ, a n4jem skon¢i uplynutim dvou let ode dne, kdy
najem piesel na ¢lena domacnosti, pficemz v piipadé prechodu ndjmu na osobu
mladsi 18 let je ndjem skoncen dosazenim véku dvaceti let této osoby. Vyjimkou
je situace, kdy ndjem pieSel na osobu star§i sedmdesati let, kdy zakon
o skonCeni nagjmu nic netfika, tedy najem nekonci. Zadkon umozituje smluvni
volnost mezi pronajimatelem a novym najemcem, kdy si mohou dojednat i jinou
dobu trvani najmu.

Spliyje-li vice c¢lenti ndjemcovy domacnosti podminky pro piechod
najmu, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na vSechny spolecné a nerozdilné,
avSak dle § 2280 NOZ ma prednostni pravo na prechod ndjmu ndjemciim
potomek. Kazda tato osoba miZe do jednoho mésice od smrti ndjemce pisemné
oznamit pronajimateli, ze v ndjmu nehodld pokraCovat, najem pak zanika dnem
dojiti oznameni pronajimateli. Nepiejdou-li prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena
najjemcovy domadcnosti, pfejdou na nijemcova dédice. Osoby, které zily

snajemcem ve spolecné domacnosti az do jeho smrti, jsou s ndjemcovym

dovodila, ze véritel mize uplatnit svou pohledavku zalobou u soudu podanou proti "neznamym
dedicum" zemrelého dluznika, jestlize za rizeni o dédictvi nebo jinak dosud nebylo objasnéno, zda
zuistavitel zanechal dédice, popripadé o kom lze mit diivodné (zejména podle poznatkii z
probihajictho dédického rizeni) za to, ze je zustavitelovym dedicem. V pripade, Ze Zalobce poda
zalobu proti "neznamym dedicim" zemrelého dluznika, soud uvazi, zda je mozné v rizeni ihned
pokracovat nebo zda rizeni musi byt preruseno az do skonceni rizeni o ziistavitelové dédictvi. V
Fizeni Ize ihned pokracovat jen tehdy, bylo-li nepochybné zjisténo, ze ziistavitel zanechal takovy
majetek, ze ziistavitelovi dédici (stat, mad-li mu dedictvi pripadnout jako tzv. odumrt podle
ustanoveni § 462 ob¢. zak.) budou zcela jiste odpovidat ve smyslu ustanoveni § 470 a § 472 obc.
zdk. za vSechny ziistavitelovy dluhy (a za primérené ndklady spojené s pohibem ziistavitele) v
plném rozsahu; v takovém pripadé soud v Fizeni ustanovi Zalovanym "neznamym dédicum"
zemielého dluznika opatrovnika (§ 29 odst.1 OSR). V ostatnich pripadech, zejména tehdy, je-li
dosud pochybné, v jakém rozsahu budou ziistavitelovi dedici (stat, ma-li mu dédictvi pripadnout
Jjako tzv. odumrt podle ustanoveni § 462 ob¢. zadk.) odpovidat ve smyslu ustanoveni § 470 a § 472
ob¢. zak. za ziistavitelovy dluhy (a za primérené naklady spojené s pohibem ziistavitele), nebo je-li
dokonce dédictvi predluzeno, soud Fizeni prerusi podle ustanoveni § 109 odst.2 pism.c) OSR az do
skonceni Fizeni o ziistavitelove dédictvi.*.
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dédicem zavazany spolecné a nerozdilné z dluha, které znajmu vznikly pred
najemcovou smrti (§ 2282 NOZ).

Pronajimatel ma pravo pozadovat po novém najemci jistotu, pokud ji
zemiely najemce neslozil. Pokud ji slozil, je pronajimatel povinen ji vypotadat
s nagjemcovym dédicem. Stejné tak vyporada s dédicem najemné, které zemiely

najemce zaplatil pfedem. (§ 2281 NOZ).

4.6.2 Skonceni najmu vypovédi ze strany pronajimatele nebo dédice

Pokud nepfechazi prava a povinnost znajmu na ¢leny ndjemcovy
domadcnosti a pokud se pronajimatel do tfi mesicii od smrti najemce nedozveédel,
kdo je dédicem, mize nijem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni
vypovédni dobou (§ 2283 odst. 1 NOZ).

Stejné tak dle § 2283 odst. 2 NOZ ma pravo najem vypoveédeét dédic, a to
do tfi mésici po té, co se dozvéd€él o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu
a o tom, ze prava a povinnosti z najmu nepiesla na ¢lena ndjemcovy domacnosti
(subjektivni lhita), nejpozd€ji vSak do Sesti meésich od najemcovy smrti

(objektivni lhiita). Timto pravem disponuje i spravce pozistalosti.

4.6.3 Zanik najmu vyklizenim

Neni-li nagjemctv dédic znam ani do Sesti mésicii ode dne ndjemcovy
smrti, mize pronajimatel dle § 2284 NOZ byt vyklidit a tim najem zanika. Véci
z bytu ma pronajimatel povinnost uloZit na ndklad najemcova dédice, a pokud ten
si je pak nepfevezme bez zbytecného odkladu, mlZe je pronajimatel na jeho ucet

prodat.

4.6.4 Skonceni najmu nasledkem smrti najemce bytu zvlaStniho urceni
Ustanoveni o pfechodu najmu se nepouziji, jedna-li se o byt zvlastniho
urceni, tj. byt ureny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt
v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo byt v domé s peCovatelskou
sluzbou (§ 2300 odst. 1 NOZ). Zemfte-li najemce bytu zvlastniho urceni, najem
nepfechdzi na cleny najemcovy domaécnosti, ale dle § 2301 NOZ skonci a
pronajimatel vyzve osoby, které bydlely v byt€¢ spolecné s ndjemcem, aby byt
vyklidily a to nejpozdéji do tii mésicti ode dne, kdy vyzvu obdrzi a nejsou-li

v byté takové osoby, vyzve pronajimatel ndjemcovy dédice.
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4.6.5 Skonceni najmu nasledkem smrti najemce sluzebniho bytu

Podobnym zplsobem je feSena situace, kdy zemie nijemce sluzebniho
bytu (nagjem bytu byl ujedndn v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo
jiné prace jako byt sluZzebni) — také najem sluzebniho bytu skonci. Dle § 2299
NOZ ma osoba, kterd v byté bydlela spole¢né s najemcem, pravo v byté bydlet,
avSak vyzve-li ji pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji
do tfi mésicii ode dne, kdy vyzvu obdrzela.

Skoncenim najmu sluzebniho bytu v pfipadé ukonceni pracovniho poméru
u zameéstnavatele ¢i smrti se jiz v minulosti zabyval i Nejvyssi soud, ktery ve své
judikatute kontinualn¢ vymezuje najem sluzebniho bytu v souvislosti s pracovnim
pomérem, a nemohlo tak ani dle OZ 1964 vzniknout pravo spolecného uZivani
manzely.* Podstatné je, 7e od b&zného najmu bytu se najem sluzebniho bytu lisi
v tom, Ze nelze pouzit ustanoveni o pfechodu ndjmu v pfipad¢é ndjemcovy smrti na

v ;- , . 41
¢leny ndjemcovy domacnosti.

4.7 Skonceni najmu ukoncenim vykonu prace pro pronajimatele

Jiz za ptechozi pravni Gpravy bylo mozné uzaviit najem na dobu neurcitou
i na dobu urcitou s vymezenim, ze se sjedndva po dobu prace pro zaméstnavatele,
kdyz pracovni pomér byl sjednan na dobu urcitou. Od nazoru Nejvyssiho soudu,
ze se jedna o neurcité jednani, a tak je absolutné neplatné, se jeho vyklad posunul
k moznosti sjednat ndjem na dobu vykonu prace pro pronajimatele ¢i po dobu
vykonu urcité prace najemce, kdy ndjemce nemusi byt k pronajimateli ve vztahu
zaméstnanec — zaméstnavatel.*” Judikatura stanovila, Ze ,je-li ujedndno, Ze
najemni pomeér bude trvat po dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u
pronajimatele sjednaného na dobu neurcitou, jde o ndajemni pomér na dobu
urcitou (NS sp. zn. 31 Cdo 513/2003) a ,,byla-li smlouva o najmu bytu sjednana

na dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele, neni tim zaloZen

% Rozhodnuti NS CSR ze dne 27. 9. 1973, sp. zn. 1 Cz 66/73: in Bezouska, P. a kol.: Soudni
judikatura ve svétle nového obcanského zakoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pouziti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 500.

*! Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik. znéni G¢inné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na:  https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5fomrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. k § 2297 az
2299.

42 SELUCKA, M., FIALA, J., KLIKOVA, A.: Byt v soukromém a vefejném pravu. muni Press,
Brno 2011. str. 35.
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ndjem na dobu urcitou* (NS sp. zn. 28 Cdo 1091/2001).* Tento nézor je mozné
aplikovat 1 za platnosti nové pravni Gpravy.

Podle NOZ jsou podminky najmu sluzebniho bytu a pro skonceni ndjmu
upraveny noveé specidlnim ustanovenim v § 2297 a nasl. NOZ. Skonceni ndjmu
smrti ndjemce bylo popsdno vyse*. Dal§imi davody pro skondeni najmu
sluzebniho bytu je ukonceni pracovniho poméru (dale jen PP), pokud na jeho
zéklad¢ doslo 1 k najmu sluzebniho bytu - vznik najmu sluzebniho bytu je tedy
vazan na pracovni pomeér a bez né¢ho by nemohl existovat. Dle ustanoveni o ndjmu
sluzebniho bytu jsou tak ddny moznosti k omezeni prav najemce sluzebniho bytu.

Z ukonceni pracovniho poméru u zameéstnavatele, ktery umoznil ndjem
sluzebniho bytu, vyplyva to, Ze konc¢i také najem sluzebniho bytu, avSak ne ve
stejny den, kdy dochazi ke skonceni pracovniho poméru.

Pokud vsak pronajimatel najemci pronajal byt bez uvedeni toho, Ze se
jedna o sluzebni byt (byt neni sluzebni), a doba ndjmu byla sjednana na dobu
vykonu prace pro pronajimatele (jde o ndjem na dobu urcitou — viz vyse), skonci
najem jiz dnem, ve kterém najemce piestal tuto praci vykonavat.*’ Nejvyssi soud
jiz v roce 2004 judikoval (rozsudek NS ze dne 1. 10. 2004 pod sp. zn. 26 Cdo
1822/2003), ze ,uzavre-li pronajimatel smlouvu o ndajmu bytu objektivné
spliujiciho znaky sluzebniho bytu (podle § 7 odst. 1 pism. a) ¢i b) zak. ¢. 102/1992
Sb.) s osobou, ktera se nezavazala pro pronajimatele zajistovat prdce, na néz je
najem sluzebniho bytu vazan, nejde ve vztahu k této osobé o smlouvu o ndajmu

«“6 7 pohledu platného prava lze vyvodit, Ze o sluzebni byt se

sluzebniho bytu.
jedné tehdy, pokud je za sluzebni vyslovné v ndjemni smlouvé oznacen, a pokud
takto oznaCen neni, ackoliv je najemcem osoba vykonavajici praci pro
pronajimatele, byt neni sluzebni. Z toho vyplyva, Ze i najem, resp. ukonceni
najmu bytu, kdy pronajimatel je zaroven zaméstnavatel C¢i objednatel prace,
nemusi byt za specifickych podminek posuzovano podle zvlastniho ustanoveni

§ 2297 a nésl. NOZ, pokud nebyl pfedmét najmu v ndjemni smlouveé oznacen jako

sluzebni byt.

¥ SELUCKA, M., FIALA, I., KLIKOVA, A.: Byt v soukromém a vefejném pravu. muni Press,
Brno 2011. str. 35.

* Skonéeni najmu nasledkem smrti najemce sluzebniho bytu viz kap. 4.6.5.

“ BAJURA., J.: Vypovéd’ z najmu bytu a jiné zptisoby skon&eni nagjmu bytu, piechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 14.

“ KORECKA, V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozifené vydani.
Wolters Kluwer CR, a. s.. Praha 2011. str. 51.
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4.7.1 Dobrovolné skonceni pracovniho poméru

Podle ustanoveni § 2298 odst. 1 NOZ, pokud ndjemce piestal vykonavat
praci, aniz k tomu mél vazny divod, skon¢i ndjem sluZzebniho bytu poslednim
dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po meésici, ve kterém najemce praci
prestal vykonavat podle § 2297 NOZ. Jednalo by se tedy vtomto ptipadé
o ukonceni PP ze strany zaméstnance vypoveédi ¢i dohodou stran, kdy si
zaméstnanec musi byt védom 1 toho, ze skonc¢i i nadjem sluzebniho bytu. Stejny

postup by byl vpifipadé ukonceni PP na dobu urcitou dle § 65 zdkona
¢. 262/2006 Sb., zakoniku prace (dale jen zakonik prace).

4.7.2 Nedobrovolné ukonceni pracovniho poméru

Podle ustanoveni § 2298 odst. 2 NOZ pftestal-li ndjemce vykonavat praci
z divodl spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu, z diivodu na strané
pronajimatele nebo z jiného vazného divodu, skonci nijemci ndjem sluzebniho
bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy pfestal vykonavat praci (§ 2298 odst. 2
NOZ). V tomto piipadé se jedna o nedobrovolny konec pracovniho poméru ze
strany zam¢stnance.

Otazka je, jak si tedy vysvétlit skonceni ndgjmu bytu a zejména lhitu pro
vyklizeni bytu v piipadé¢ skonceni pracovniho poméru vypovédi ze strany
zaméstnavatele, kdy divodem pro ukonceni PP je jiny vazny divod, avSak na
ukonceni PP nese zaméstnanec vinu. Jednalo by se o nedobrovolné ukonceni PP
ze strany zaméstnance podle nasledujicich ustanoveni zékoniku prace:

- § 52 pism. g) — tj. ukonceni PP vypovédi ze strany zaméstnavatele pro
zdvazné porusSeni povinnosti zameéstnance vztahujici se k zaméstnancem
vykonavané praci nebo pro soustavné méné zavazné poruSovani povinnosti
zaméstnance

- § 52 pism. h) ukonceni PP vypovédi ze strany zaméstnavatele porusi-li
zameéstnanec zvlast’ hrubym zplisobem jinou povinnost (povinnost stanovend v
§ 301a zdkoniku prace — tj. rezim doCasné prace neschopného pojisténce),

- § 55 - okamzité zruseni PP zaméstnavatelem byl-li zaméstnanec
a) pravomocnd odsouzen pro umyslny trestny ¢&in (dale jen TC)

k nepodminénému trestu odnéti svobody na dobu delsi neZ 1 rok nebo

b) byl-li pravomocné odsouzen pro umyslny TC spachany pfi plnéni
pracovnich tkoll nebo v pfimé souvislosti s nim k nepodminénému trestu

odnéti svobody na dobu nejméné 6 mésicii nebo

27



c) porusil-li zaméstnanec povinnost vyplyvajici z pravnich ptedpisi
vztahujicich se k jim vykonavané praci zvIast hrubym zptsobem.
- a§ 66 (zruseni PP ve zkusSebni dobg).

Zakon 1 v tomto ptipadé fikd, Ze takovému zaméstnanci skon¢i najem bytu
uplynutim dvou let ode dne, kdy ptestal vykonavat praci (tj. za pouziti ustanoveni
§ 2298 odst. 2 NOZ), pticemz toto shledavam jako odporujici dobrym mravim,
kdy zaméstnavatel a zaroven pronajimatel v jedné osobé je timto ustanovenim
Sikanovan, a nemuze tak sjednat najem bytu s novym zaméstnancem diive nez po
uplynuti dvou let ode dne, kdy pfedchozi zaméstnanec piestal vykonéavat praci,
v pfipadé, ze nema k najmu jiny volny byt. Ziakonodarce k této problematice

v ditvodové zpraveé mlci.

4.8 Skonceni najmu splynutim pronajimatele s ndjemcem

Podle § 2221 odst. 1 NOZ, zméni-li se vlastnik véci, piejdou prava
a povinnosti z najmu na nového vlastnika. Dle § 1993 NOZ splyne-li jakymkoli
zpusobem pravo s povinnosti vjedné osobé, zaniknou pravo i povinnost,
nestanovi-li zdkon jinak. Stane-li se tak najemce vlastnikem bytu napiiklad na
zékladé¢ koupé bytu nebo dédictvi, dojde ke splynuti osoby najemce

a pronajimatele v jednu osobu a najem zanika.

4.9 Skonceni najmu ukoncenim ¢lenstvi v bytové druzstvu

Ngjemni smlouvu o ndjmu druzstevniho bytu upravuje zvlastni zékon
(zdkon o obchodnich korporacich, déale jen ZOK), popiipadé stanovy bytového
druzstva. TotéZ plati o pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele (§ 2240
NOZ). Zéklad pravni upravy najmu druzstevniho bytu, vcetné ustanoveni
o najemném upravuje ZOK v ¢asti vénované bytovym druzstviim (§ 727 -757
Z0OK). Soucasn¢ se zvySuje uloha stanov ve véci Upravy prav a povinnosti
z ndjmu druzstevniho bytu. ZOK vyslovné stanovi, Ze prava a povinnosti z najmu
druzstevniho bytu jsou soucasti ¢lenskych prav a povinnosti. Druzstevnik svym
Clenstvim (pravy a povinnostmi) je vazadn na nemovitost (na byt) a nemuize své
&lenstvi realizovat jinak nez uzivanim bytu.*’

Clenstvi v bytovém druzstvu zanikd vyloudenim z bytového druZstva

a dale prevodem nebo pifechodem druZzstevniho podilu nebo vypotfaddanim

‘7 KRECEK, S. Né4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s 171.
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spolecného jméni manzeli dle odst. 2 § 739 ZOK. Zanikem c¢lenstvi v bytovém
druzstvu zanika také pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, nebo
najem druZstevniho bytu (§ 734 odst. 3 ZOK).

Dtivody pro vylouceni z bytového druzstva dle § 734 odst. 1 ZOK jsou:

- porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu, nebo

- byl-li najemce pravomocné& odsouzen pro umyslny TC spachany na druZstvu
nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde je najemctv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachézi.

Vyse uvedené davody pro vylouceni z bytového druzstva, které ma za disledek

zéanik Clenstvi v bytovém druZstvu a zanik ndjmu v druZstevnim byté, se shoduji

se dvéma ze Ctyf vypovédnich divodd, pro které miize dan vypoveéd' pronajimatel

vypoveéd’ s tiimési¢ni vypovédni dobou a jsou uvedeny v § 2288 odst. 1 NOZ pod

pismeny a) a b).

Ptevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu
nebo pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, dochézi k prevodu
najmu druzstevniho bytu, anebo pfevodu prava na uzavieni smlouvy o najmu
vcetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to v¢etn¢ vSech dluht prevodce
vici bytovému druzstvu a dluhti bytového druzstva vici prevodci, které souviseji
s uzivanim druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s prdvem na uzavieni smlouvy
o najmu druzstevniho bytu za podminek ur¢enych stanovami (§ 736 ZOK, odst.
2). Druzstevni podil pfechdzi na dédice a to jak ndjem druzstevniho bytu nebo
pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu, vcetné prav a povinnosti s tim spojenych
(§ 737 ZOK). Spolecné clenstvi manzelli zanikd vypotadanim spole¢ného jméni
manzelli nebo marnym uplynutim lhity pro jeho vyporadani podle NOZ
(§ 739 odst. 2 ZOK).

Problematika bytového druzstevnictvi je obsahla a bylo by mozné se ji

vénovat v samostatné praci.

4.10 Skonceni najmu pri skonceni manZelstvi
Bydleni po zaniku manzelstvi upravuji zejména ustanoveni § 766 - 770
NOZ. K zéniku manzelstvi dojde smrti jednoho z manzela, ptipadné prohlaSenim
za mrtvého nebo rozvodem manzelstvi.
V ptipadé¢ smrti jednoho z manzell je podstatné, zda se jednalo o spolecny
najem ¢i ne. V piipad¢ spolecného najmu v ndjmu pokracuje zijici manzel za

podminek dohodnutych v ndjemni smlouvé. Strandm vsak nebrani uzaviit ndjemni
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smlouvu novou a dohodnout se na podminkach novych ¢i jinych. Pokud se
nejednalo o spole¢ny ndjem, dochdzi k prechodu ndjmu na poziistalého manzela
a dalsi cleny domadcnosti, pficemz prednostni pravo maji potomci — za
predpokladu, Ze se nejedna o najem bytu zvlaStniho urceni ¢i sluzebniho bytu.
Nasledky smrti ndjemce byly popsany v ptedchozich kapitolach.

Pokud dojde k opusténi spole¢né domacnosti jednim z manzeli s umyslem
nevratit se a zit trvale na jiném misté, pouzije se téz ustanoveni § 766 NOZ,
pokud manzelé méli spoleCny ndjem bytu. Pravni poméry pro manzela, ktery
v byté zistal, jsou obdobné jako v pripads skon&eni manzelstvi smrti.*® Kdyz vsak
dojde k rozvodu manZzelstvi a oba manzelé nadéale uzivaji najemni byt, musi se na
dalSim, tj. Uhradach za ndjemné a sluzby spojené s uzivanim bytu, dohodnout,
nebo se dohodnout na zruSeni najmu, ¢i o takovém zruSeni a vypotadani rozhodne
soud.

Tato problematika je téz obsahla a bylo by mozné se ji vénovat

v samostatné studii.

4.11 Nedovolené zptsoby skonceni najmu

Néjem bytu je tzv. chranénym vztahem a jeho Uprava je relativné kogentni.
NOZ upravuje jednani ve prospéch najemce jako slabsi smluvni strany, od kterych
se pak nelze odchylit v jeho neprospéch. K takovym ujednanim, kterd zkracuji
najemcova prava, se nepiihlizi, jsou nicotna. ,,Nicotnd budou zejména ujednani,
prostiednictvim kterych by mohlo dochazet k obchadzeni zakonné ochrany najemce
pred ztratou bydleni a rovnéz krozsirovani moznosti — nad ramec pripadii
predvidanych zikonem - skonceni ndjmu (ze strany pronajimatele).* Jako
nicotna by mohla byt posouzena napt. nize uvedend ujednani:
- jiny vypovédni ditvod nez stanoveny zdkonem:;
- zkracena délka vypovédni doby nebo jinak stanoven jeji béh;
- divod pro odstoupeni od smlouvy ze strany pronajimatele;
- rozvazovaci podminka s G¢elem sankcionovat najemce.”

Casové dolozky a rozvazovaci podminky zakon umoZiiuje, avsak jen

pokud omezuji ndjem na urcitou dobu. To znamena, Ze platné by bylo ujednani

* KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zikoniku a zikona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s 159.

“ BAJURA., J.: Vypovéd’ z najmu bytu a jiné zptisoby skon&eni ndgjmu bytu, piechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 15.

>0 Tamtéz, str. 15.

30



omezujici najem na dobu trvani pracovniho poméru k pronajimateli nebo na dobu
dosazeni véku 40 let; neplatné ujednani by bylo takové, podle které¢ho by skoncil
najem v piipad€ najemcova prodleni s placenim najemného nebo zaloh na sluzby
v délce trvani delsi nez 5 dnli — prodleni s placenim miiZe pronajimatel fesit pouze

vypovedi (§ 2288 odst. 1 pism. a) nebo § 2291 NOZ).”!

> BAJURA., J.: Vypovéd z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 15.
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5 Vypovéd’ ze strany najemce

Najemce miize vypoveédét ndjem sjednany na dobu neurcitou, ale i ndjem
sjednany na dobu ur¢itou — ten lze vypovédét, zmeéni-li se okolnosti, z nichZ
strany pfi vzniku zdvazku ze smlouvy o ngjmu vychazely, do té miry, Ze po
najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval (§ 2287 NOZ) ¢i
pronajimatel hrubé porusuje své povinnosti (§ 2266 NOZ). Najem sjednany na
dobu urcitou lze, kromé vySe uvedenych divodia vypoveédét pouze tehdy, pokud
v ngjemni smlouvé byly vypovédni divody sjednany, jak to vyplyva z obecného
ustanoveni § 2229 NOZ, a zaroven byla sjednana i vypovédni doba. Pokud byly
sjednédny dalsi vypovédni divody, svéd¢i ve prospéch najemce. K ujednani, které
by vylucovalo néktery z vypovédnich diivodl (napt. § 2266 nebo 2287 NOZ), se
nepiihlizi.

Pokud se jednd o nijem bytu sjednany na dobu delsi nez 50 let, plati
vyvratitelnd domnénka uvedend v odst. 2 § 2204 NOZ, Ze najem ujednany na
dobu delsi nez 50 let je sjednan na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati
letech 1ze najem vypoveédét jen z ujednanych vypovédnich divodl a v ujednané
vypovédni dob&*%. To viak neznamend, Ze by najemce nemohl najem vypovédet
v ptipad¢ poruSeni povinnosti pronajimatelem nebo na zakladé ustanoveni
§ 2287 NOZ™>. Po uplynuti padesati let se strany chovaji, jako by §lo o najem
sjednany na dobu neuréitou.>*

Vypovéd znajmu bytu ze strany ndjemce vyzaduje pisemnou formu
a musi dojit pronajimateli. Zakon tika, ze 1 ndjem sjednany na dobu neurcitou
muze skoncit bez vypovédni doby. Avsak pozadavek zakona na urcitost pravniho
jednani (§ 553 NOZ) urcuje to, ze pronajimateli pii obdrzeni vypovédi musi byt

ziejmé, o jakou vypoveéd se jedna a jaké jsou jeji nasledky (den skonceni najmu).

2 BAJURA., J.: Vypovéd’ z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 87.

> Ustanoveni § 2287 NOZ: Najemce miZe vypovédst nijem na dobu urlitou, zméni-li se
okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, ze
po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval.

> HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 457.
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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Proto z vypovédi musi byt ziejmé, zda se jednd o vypovéd’ bez vypovédni doby
(musi byt uveden diivod), anebo o vypovéd bez vypovédniho diivodu.™

Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalenddiniho mésice nasledujiciho
poté, co vypoveéd dosla druhé stran€ (§ 2286 odst. 1 NOZ). Jiz u€inénou vypoved’
je mozné zrusit, jestlize projev zruSeni dojde druhé strané¢ nejpozdéji soucasné
s vypovédi. Neplatna je vypovéd, byl-li vypovézen pouze nijem &asti bytu.”
Najem skon¢i uplynutim vypovédni doby a ndjemce je povinen se dle
§ 2292 NOZ vystéhovat z bytu a ten predat pronajimateli nejpozdéji posledni den,
kdy n4jem skon¢i.

Jina lhita, v rozsahu dvou meésicl, bézi v piipad€, Ze ndjemce podava
vypovéd’ znajmu jako dédic plivodniho ndjemce, kdy je mu zadkonem urcena
lhiita, do kdy mulze vypovédét ndjem s dvoumésicni vypovédni dobou

(§ 2283 odst. 2 NOZ).

5.1 Vypovéd najmu sjednaného na dobu neurcitou

»Ndajemce miize najem sjednany na dobu neurcitou vypovédet kdykoliv
i bez uddni divodu.*”’

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu vypovédni dobu,
v pfipadé vypoveédi ndjmu bytu ze strany ndjemce, u najmu sjednané¢ho na dobu
neurcitou, neobsahuje a je nutné se fidit obecnym ustanovenim o najmu § 2231
NOZ. To tika, ze v ptipadé vypovédi najmu veéci nemovité je vypovédni doba
tiimésicni a dale stanovuje, ze vypoveéd nemusi byt odiivodnéna kromé ptipadi,
kdy se jednd o pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby. Samotnd Uprava je
dispozitivni a je pln¢ ve sféfe ndjemce, ktery ma neomezenou moznost skonceni
najmu sjednané¢ho na dobu neurcitou vypovédi, zatimco pronajimatel miize najem
ukoncit pouze ze zakonem stanovenych divodi.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zakon dava moznost najemci vypoveédét najem
sjednany na dobu neur&itou i bez vypov&dni doby™®, vypovéd musi byt

odivodnéna®’. Podrobnéji se tématem okamZité vypovédi zabyvam v kapitole 5.3.

> HULMAK, M. akol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 327 —
329.  Dostupné  z:  https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

*% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1616/98 z 12. 4. 2007 (Kraken — Salvia):
»Vypoved z najmu je neplatna, byl-li ji vypovezen pouze najem casti bytu.*

" BAJURA., J.: Vypovéd z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 83.
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U najmu sjednané¢ho na dobu delsi nez 50 let, kdy po uplynuti doby
padesati let nastadvd rezim najmu sjednan¢ho na dobu neurcitou, nic nebrani
najemci vtom, aby ndjem vypovédel bez vypovédni doby tehdy, porusuje-li
najemce své povinnosti zvlast’ zavaznym zptisobem.*

V ptipadé, Ze doslo k dédéni najmu a dédic nechce pokracovat v ndjemni
smlouveé, muze dle § 2283 odst. 2 NOZ v zakonné 1hiité vypoveédét najem, kdy
bézi zkracena vypovédni doba v délce dvou mésict. Pokud tak neucini ve lhuté ti
meésict (poté, co se dozveédél o smrti ndjemce, resp. o svém dédickém pravu
a o tom, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepiesla na ¢lena ndjemcovy domacnosti),
nejpozdé€ji do Sesti mésicli od ndjemcovy smrti, toto pravo zanikd. Najemce poté
pokracuje v najemni smlouvé tak, jak ji sjednal zistavitel s pronajimatelem,
z ¢ehoz 1 dale vyplyvaji i zplisoby skonceni ndjmu. Touto problematikou se dale

zabyvam v kapitole 5.4.

5.2 Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu urcitou

Najemce muze dle § 2287 NOZ vypoveédét najem na dobu urcitou, zméni-
li se okolnosti, z nichz strany pifi vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé
vychazely, do té miry, Zze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu
pokragoval. Zakon viak nedava najemci povinnost svoji vypovéd odiivodnit®'.

U najmu sjednan¢ho na dobu urcitou je potieba zohlednit sjednany den
jeho skonceni nebo dobu trvani, na kterou je uzavien — u najmu delSiho nez 50 let
plati, Ze v jeho fazi trvani do padesati let béZi rezim ndjmu sjednané¢ho na dobu
urcitou a tak v prvnich padesati letech 1ze vypovédét ndjem jen z ujednanych ¢i
zdkonem dovolenych vypovédnich divoda ®. V piipadé ndjmu sjednaného na
krat$i dobu miize ndjemce najem vypoveédét pouze na zakladé § 2287 NOZ, pokud
by se vSak nejednalo piimo o vypovédni divody, které vedou k okamzitému

ukonceni najmu.

%% Viz ustanoveni § 2232 NOZ: PoruSuje-li strana zvlast’ zavaznym zplsobem své povinnosti, a
tim plisobi zna¢nou ujmu druhé stran€, ma dotena strana pravo vypovedét najem bez vypovédni
doby.

% Viz ustanoveni § 2231 odst. 2 NOZ: Vypovéd’ nemusi byt odiivodnéna; to neplati, ma-li strana
pravo vypovedét najem bez vypoveédni doby.

% Viz ustanoveni § 2232 NOZ: Porusuje-li strana zvlast zavaznym zptisobem své povinnosti, a
tim pasobi zna¢nou ujmu druhé strané, ma dotcena strana pravo vypoveédét najem bez vypoveédni
doby.

1 ELIAS, K. a kol.: Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviirc nového ob&anského
zakoniku. Wolters Kluwer CR. Praha 2013. str. 246.

82 Viz ustanoveni § 2204 odst. 1 NOZ.
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Zakon umoziiuje najemci vypoveédét s prislusSnym odivodnénim ndjem
sjednany na dobu urcitou 1 bez vypovédni doby tehdy, porusuje-li pronajimatel
zv1ast zavaznym zplsobem své povinnosti (§ 2232 a 2231 NOZ). O tomto tématu
prace pojednava podrobnéji v kap. 5.3 — Vypovéd najmu bez vypovédni doby.

5.2.1 Vypovédni doba

Vypovédni doba, v piipadé¢ najemcovy vypovédi najmu sjednaného na
dobu urcitou, neni zdkonem stanovena. Zakon pocitd s moznosti vypovédi bez
vyslovného sjednani, pocita s vypovédni dobou, avSak nestanovi jeji délku. Tuto
mezeru v zakoné je mozné fteSit prostfednictvim analogie, kterou umoznuje
ustanoveni § 10 odst. 1 NOZ, ktery tika, Ze v ptipad¢ chybégjiciho vyslovného
ustanoveni se pravni ptipad posoudi a rozhodne podle ustanoveni, které se tyka
pravniho pifipadu co do obsahu a ucelu posuzovanému pravnimu piipadu
nejbliz§iho. Timto feSenim je analogické pouziti ustanoveni § 2231 odst. 1 NOZ
upravujici nagjem nemovité véci sjednané na dobu neurcitou, kde je vypovédni
doba tfimésicni.

Pti komplexnim pohledu na pravni Gpravu ndjmu nemovité véci, resp.
najmu bytu nebo domu je patrné, ze NOZ upravuje vypoveédni dobu v téchto
pfipadech zpravidla v délce tii mésict (§ 2222, 2231, 2288), nebo vyjimecné
v délce dvou mésict (§ 2283), tzn. vypovédni doba v délce tifi mésice pro
vypovéd’ ze strany ndjemce v piipadé¢ ndjmu sjednaného na dobu urcitou je
standardni délkou. Na tomto feSeni se shodla i Expertni skupina Komise pro
aplikaci civilni legislativy pii Ministerstvu spravedinosti CR®, ktera ve svém
odiivodnéni 1 uvadi fakt, Zze v tomto ptipad¢ je zdkonem chranéna osoba ndjemce,
avsak pronajimatel se na zmén¢ okolnosti nijak nepodilel, proto nemize vypoveéd’
ze strany najemce nijak predvidat ani ovlivnit, a proto je v této zalezitosti
z hlediska pronajimatele vyhodnéjsi vypovédni doba tfimésicni.

Strany si mohou vypovédni dobu sjednat, napt. v ptipadé, ze si v najemni
smlouvé sjednané na dobu urcitou ujednaji vypovédni diivody nad rdmec zdkona

& si ujednaji moZnost vypovédét ndjem i bez udani ditvodu.*

63 Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 - k vypovédni dobé pfi vypoveézeni najmu bytu a
najmu domu najemcem z diivodu uvedeného v § 2287 OZ. [online] Ministerstvo spravedlnosti CR
[cit. 3. 3. 2014] Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska. dne 7. 3. 2016.

% BAJURA., J.: Vypovéd’ z naijmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 88 — 89.
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Stejné tak ma najemce moznost vypoveédét ndjem sjednany na dobu urcitou
bez vypovédni doby, pokud pronajimatel zvlast’ zdvaznym zplisobem porusuje své
povinnosti. Déle ndjem mize vypovédét najemctuv dédic, pokud nechce
pokracovat v ndjmu, za zakonem stanovenych podminek, se zkracenou vypovedni

dobou dva mésice.

5.2.2 Vypovédni davody

Predpokladem pro ndjemctv vypovédni divod pro vypoveézeni ndjmu
sjednané¢ho na dobu urcitou je zména okolnosti, které se od doby ujednani
nagjemni smlouvy zménily. AvSak vypovédnim divodem mohou byt i dalsi
skutec¢nosti, kdy pronajimatel neplni své povinnosti.

Vypovédni divody je také mozné sjednat nad ramec zédkona, avSak pouze
ve prospéch najemce, nikoliv pronajimatele (§ 2235 odst. 1 NOZ). Je nutné
sjednat vypovédni dobu (§ 2229 NOZ). Strany si mohou ujednat 1 moZznost
vypovédét ndjem i bez udani divodu, opét si musi sjednat vypoveédni dobu, nikoli

y . 65
v neprospéch najemce.

5.2.2.1 Zména okolnosti

Na rozdil od pronajimatele je nijemce ve vyhodnéjSim postaveni
z hlediska moznosti vypovézeni ndjmu, jelikoz zakon zavedl ve prospéch ndjemce
zasadu clausula rebus sic stantibus, kdy zohlediiuje subjektivni okolnosti
a divody, za kterych po ndjemci nelze rozumné pozadovat pokracovani v ndjmu,
coz miiZze pro ndjemce byt napt. zména vySe piijmu (a pro kazdého ndjemce v jiné
vys$i) nebo piestéhovani do jiné obce z pracovnich, rodinnych ¢i jinych davodu
atd. Zménu okolnosti upravuji § 1765 — 1766 NOZ, kdy zékladnim hlediskem pro
zménu okolnosti je zejména podstatnd zmeéna okolnosti, zvlast hruby nepomér
vznikly znevyhodnénim jedné strany, ktery pii uzavirani smlouvy nebylo mozné

. , C y . 66
predpokladat ani ovlivnit a nastal az po uzavieni smlouvy”".

% BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, prechod najmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 88 - §9.

8 Podle § 1764 zména okolnosti do té miry, e se plnéni podle smlouvy stane pro nékterou stranu
v§ 1765 a 1766. Ustanoveni § 1765 urcuje, Ze dojde-1i k tak podstatné zmenée okolnosti, ze zménou
vznikne v pravech a povinnostech stran zvlast hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich, a to
bud’ neumérnym zvySenim nakladii plnéni, anebo neumérnym snizenim hodnoty predmétu plnéni,
ma dotcend strana prdavo se domahat viici druhé obnoveni jednani o smlouve, pokud prokaze, ze
nemohla rozumné predpokladat zmeénu ani ji ovlivnit a tato skutecnost nastala az po uzavieni
smlouvy, resp. se az po uzavieni smlouvy stala smluvni strané znamou. Toto pravo nevznikne,
pokud prevzala ve smlouvé na sebe nebezpeci zmeny okolnosti. Jestlize by se strany nedohodly
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Smyslem a ufelem pravidla zakotveného v ustanoveni § 2287 NOZ je
umoznit najemci ukoncit najem v ptipadech nepiedvidanych zmén tykajicich se
dilezitych z4jmu jeho soukromého Zivota, pficemz jde o takové zmény okolnosti,
které nastanou teprve po uzavieni smlouvy a v jejichz disledku nelze po ndjemci
rozumné pozadovat, aby nadale setrval ve stavajicim obydli. Nelze vSak najit
zadny rozumny diivod, pro¢ by méla byt tato moznost poskytnuta najemci pouze
a jenom v téch pfipadech, kdy si strany pfedem pro tento piipad sjednaly
vypovédni dobu. Zcela bez vyznamu neni ani skutec¢nost, Ze by se tim najemce
bez racionalniho opodstatnéni dostal do horSiho postaveni nez pronajimatel, ktery
muze smlouvu vypoveédét z divodi uvedenych v § 2288 a 2291 NOZ, aniz by
byla ve smlouvé sjednana délka vypovédni doby. Zakonodarce v tomto
ustanoveni zakotvil na ochranu najemce specificky diivod pro vypovézeni najmu,
ktery se ma uplatnit bez ohledu na to, co si strany sjednaly®’. Expertni skupina
dale upozoriiuje na povinnost skutkové vymezit a konkretizovat vypoveédni divod
najemcem, nestaci pouhé konstatovani, ze se zménily okolnosti, ackoliv zakon
tuto povinnost najemci neuklada.

Nabizi se otazka, jaké mohou byt divody pro vypovéd najmu uzaviené¢ho
na dobu urcitou. Krom¢ oc¢ekavatelnych diivodl na stran¢ najemce (jako je napf.
zména jeho rodinnych pomérti, zména zaméstnani, pozadavek na klidné bydleni),
tak to mohou byt divody na strané¢ pronajimatele, resp. objektivnich okolnosti
najmu bytu (napf. zménilo se sloZeni ostatnich najemcit v domé¢, dopravni situace,
vystavba v okoli domu, zelenn apod.), nelze vSak za vypovédni diivod povazovat
nahodné skute¢nosti, které by nemély vliv ani na uzavieni ndjemni smlouvy.®®
Nelze tak za ni povaZovat situaci, kdy mezi najemcem a pronajimatelem vzniknou

nepiekonatelné rozpory, které maji vliv na klidné souziti v domé¢, avSak v tomto

v primérené lhiite, soud miize k navrhu kterékoli z nich rozhodnout o zmeéné zavazku ze smlouvy
nebo o zruseni smlouvy. Soud vsak navrh zamitne, pokud zjisti, Ze dotcend strana neuplatnila
pravo na obnoveni jednani o smlouve v primérené lhite, co zménu okolnosti musela zjistit. in
HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentat [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 456
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwkStlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5Stlgiya.

57 Vykladové stanovisko ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 - k vypovédni dobé pfi vypoveézeni najmu bytu a
najmu domu najemcem z diivodu uvedeného v § 2287 OZ. [online] Ministerstvo spravedlnosti CR
[cit. 3. 3. 2014] Dostupné na http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska. dne 7. 3. 2016.

% KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s 112 - 113.
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piipad€ bude zéalezet na konkrétnich okolnostech, zda ,,/lze, ¢i nelze po ndajemci
rozumné poZadovat, aby v ndjmu pokracoval“.*

V ptipad€ ustanoveni § 2287 NOZ nejde vyslovné o pravo nijemce na
obnoveni jednani o smlouvé, ale pfimo je ndjemci dano pravo ukoncit najem
vypovedi.”

0OZ 1964 neobsahoval vyslovné zadné obdobné ustanoveni, vychazel z toho,
ze ,ndajemce byl opravnén najem vypoveédet i bez uvedeni duvodu, stanovila viak
v$ 710 odst. 2 OZ 1964 délku vypovedni doby, ktera nesmeéla byt kratsi nez tri
meésice a musela skoncit ke konci kalendarniho mésice. Pro vypoved danou
najemcem platila pravidla, ze vypovédni lhuta zacinala bézZet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po mésici, v nemz byla vypovéd dorucena druhému ucastnikovi,

nebylo-li stanoveno jinak.«""

5.2.2.2 DalSi vypovédni diivody najmu sjednaného na dobu urcitou

Jak jiz bylo uvedeno vySe, ma najemce pravo vypoveédét ndjem sjednany
na dobu urcitou z divodu sjednanych v najemni smlouvé (mimo ramec zakona)
a také podle obecnych ustanoveni o najmu, stane-li se véc k ujednanému ucelu
nepouzitelnou z ditvodi, které nejsou na strané najemce (§ 2227 NOZ), dale dle
§ 2232 NOZ (kdy pronajimatel porusuje povinnosti zvlast’ zdvaznym zptisobem)
a dle ustanoveni § 2266 NOZ (hrub¢ poruseni pronajimatele). Ve vSech ptipadech

se jedna o vypoveéd podanou najemcem bez vypovédni doby.

5.3 Vypovéd’ nijmu sjednaného na dobu urcitou i neurcitou - vypovéd’ bez
vypovédni doby
Za vyjimecnych okolnosti uvedenych v zakoné je mozné pouziti obecnych
ustanoveni o najmu (§ 2208 odst. 1, 2210 odst. 3, 2212 odst. 2 a 2232 NOZ), kdy
je umoznéno najemci vypoveédet najem bez vypovédni doby:
- § 2208 odst. 1 — existence vady, kterd ztézuje zdsadnim zpiisobem uzivani

nebo uzivani znemoznuje zcela;

% BAJURA., J.: Vypovéd’ z najmu bytu a jiné zpiisoby skonéeni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str.88.

" HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. str. 457
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

! Tamtéz, str. 457 — 458.
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- § 2210 odst. 3 — jedna-li se o takovou opravu, béhem niz nelze véc uzivat;
najemce ma pravo, aby mu pronajimatel docasné poskytl k uzivani jinou véc
nebo mize ndjem vypovedét bez vypoveédni doby;

- § 2212 odst. 2 - pronajimatel neposkytne najemci dostateCnou ochranu pii
uzivani véci,

- § 2226 — pronajatd véc zanikne z Casti (pii zaniku véci ndjem skonci jejim
zanikem);

- § 2227 — pfedmét najmu je nepouzitelny ke sjednanému nebo obvyklému
ucelu z ditvodii na strané pronajimatele;

- § 2232 — porusuje-li strana zvlast zavaznym zplisobem své povinnosti, a tim
pusobi zna¢nou jmu druhé strané = ustanoveni pouzitelné pro obé smluvni
strany;

- § 2266 - existence poskozeni nebo vady (odpovédnost neni na strané najemce)
nebo takové prodleni pronajimatele v jejich odstranovani, které piedstavuje

hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

»Najemce tak muze vypovedet ndajem sjednany na dobu urcitou dle § 2227,
tj. bez vypovedni doby, pokud se byt (diim) stane k ujednanému ci obvyklemu
ucelu nepouzitelnym, také dle § 2232 bez vypovédni doby, pokud pronajimatel
poruSuje své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, nebo dle § 2266 bez
vypovédni doby, pokud pronajimatel neodstrani poskozeni ¢i vadu predmétu
najmu v dodatecné najemcem urcené lhiué. <"

Z vyse uvedeného lze shrnout, ze ndjemce ma moznost vypoveédét najem
bez vypovédni doby, kdyz pfedmét najmu vykazuje vadu jim nezavinénou, je
nepouzitelny, pronajimatel poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjemni
smlouvy hrubym nebo zvlast zavaznym zplsobem, pificemz vady C¢i
nepouzitelnost predmétu najmu mohou byt zplsobeny zaroven 1 tak, ze
pronajimatel porusuje své zadkonné povinnosti, jako je povinnost udrzovat véc
v takovém stavu, aby mohla slouzit k tomu uzivani, pro které byla pronajata a také
povinnost zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu. (§ 2205 NOZ).

Zakonodarce je toho ndzoru, Ze nepouzitelnost véci, bez ohledu na divod

nepouzitelnosti, nema za nasledek zanik ndjmu, at’ je sjednany na dobu urcitou ¢i

> HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. str. 457
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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neurcitou, ale nagjemce musi ndjem vypoveédét a k vypoveédi musi vést zdvazné
divody, které jsou na strané pronajimatele. Sdm zakonodarce nékolik podstat
v zékon¢ uvadi (v § 2227 a 2228 NOZ) s tim, ze ocekdva budouci rozpracovani
dalsich diivoda soudni judikaturou.”

,Predchozi uprava neznala skonceni najmu vypovédi bez vypovédni doby.
Vyjimecnym pripadem ukonceni najmu bez vypovédni doby bylo pouze odstoupeni
od smlouvy. Podle § 679 odst. 1 ObcZ 1964 platilo, ze ndjemce je oprdavnén
odstoupit od smlouvy mimo jiné proto, zZe se pronajata véc stala pozdéji, tedy po
zapoceti ndjemniho poméru, aniz by ndjemce porusil svoji povinnost,
nezpusobilou ke smluvenému nebo obvykléemu uzivani nebo stala-li se
neupotiebitelnou nebo mu méla byt odnata takova cast veci, zZe by tim byl zmaren
ucel smlouvy. Svym charakterem se nyni jedna o analogickou situaci, jakou
predstavovalo podle obcanského zdkoniku z roku 1964 odstoupeni od smlouvy.«™

Zakon nefesi, kdy ma najemce odevzdat byt. V ptipadé okamzité vypoveédi
ze strany pronajimatele zdkon uklada nédjemci byt odevzdat bez zbyte¢ného
odkladu, nejpozdé¢ji vSak do jednoho mésice po skonceni najmu, je mu tedy
davéna lhita na prestéhovani. Ustanoveni § 2292 NOZ tika, Ze byt ma najemce
odevzdat nejpozdéji v den, kdy najem konci. Jak vSak otdzka, jak ma postupovat
najemce, ktery dava vypovéd z ndjmu z divodli uvedenych vySe, zda ma byt
odevzdat okamzit€¢ s dorucenim vypovédi nebo lze postupovat analogicky
sustanovenim § 2291 NOZ. JUDr. Milan Hulmak, Ph.D. v komentari
k § 2232 NOZ 7 zastava nazor, 7e strana, kterd mize ukonéit nijem okamzitg,
muze ukoncit ndjem 1 s pozd&j$imi UcCinky, napiiklad ukoncit ndjem ke konci
kalendainiho mésice a to tak, Ze najemce zaSle pronajimateli vypoveéd s vyzvou
k plnéni s tim, Ze jeji ucinky nastanou, jestlize pronajimatel vyzvu ve stanovené
Ihiit€¢ neuposlechne. Vzhledem k okolnostem, kdy je ndjemce v situaci, kdy je byt
vadny ¢i poskozeny tak, ze jej nelze uzivat, a vznikd mu tak zdvazna jma,

nepotiebuje sam zadnou lhlitu na pfedani bytu a mize jej predat s vypovédi, nebo,

" Divodova zprava k zdkonu & 89/2012 Sb. obcansky zakonik. zn&ni G&inné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezféobzlSshultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlastni
Cast. k § 2227, 2232.

" HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. str. 416 —
417. Dostupné  z:  https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5Stlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

” Tamtéz, str. 330 — 333.
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jak navrhuje autor Komentate, mize pronajimateli vypovedi sdélit mezni termin

predani bytu.

5.3.1 Vypovédni davody

Nigjemce ma moznost vypoveédét najem bez vypovédni doby zejména
pronajimatele. Nepouzitelnost véci (bytu) vSak nemusi byt zpiisobena jeho
znicenim ¢i znicenim ¢asti domu, ve kterém se nachazi, ale mize byt zptisobena
néjakou pravni prekazkou (napf. zdkon zakazujici prondjem véci k bydleni nebo
zasahem organu vetfejné moci napt. piikazem k vyklizeni dle § 135 stavebniho
zédkona'®), coz predstavuje zasah tietich osob do uzivaciho prava najemce a takové
zésahy je tieba posoudit podle § 2212 NOZ.”” Vzhledem k dispozitivnosti upravy
§ 2227 NOZ, najemce prava na vypovéd vyuzit nemusi a muize dal trvat na
najemni smlouvé.

Pokud pronajimatel nebude nadale vykonavat své povinnosti, pfichazi
v tvahu jeho odpovédnost za ptipadnou vzniklou skodu dle § 2913 odst. 1 NOZ.
Této povinnosti se miize zprostit jen tehdy, prokaze-li dle odstavce druhého, ze
mu splnéni povinnosti doCasn€ nebo trvale zabranila mimofadné neptedvidatelna
a nepiekonatelnd prekdzka vzniklad nezavisle na jeho vili. V této souvislosti pak
stoji za pripomenuti rovnéz tzv. generalni prevencni povinnost, ktera uklada
kazdému, vyzaduji-li to okolnosti ptfipadu nebo zvyklosti soukromého Zivota,
pocinat si pti svém konani tak, aby nedoslo k nediivodné ujmé na svobode¢, zivote,
zdravi nebo na vlastnictvi jiného (§ 2900 NOZz).”®

V ptedchozi pravni Gpravé judikatura dovozovala, Ze se pravo vypovedét
najem nepromlcuje, ale zdrovenn se v konkrétnich ptipadech feSila nepfiméfena
prodleva mezi naplnénim vypovédniho divodu a podanim vypoveédi jako vykon
prava vrozporu sdobrymi mravy. Doktor Milan Hulmdk v komentafti

k § 2232 NOZ je toho nazoru, ze by k promlcovani dochazet nemélo, ackoliv by

76 Ustanoveni § 135 zékona ¢&. 183/2006 Sb. o tizemnim planovéani a stavebnim fadu (stavebni
zakon) v platném znéni.

"7 HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014.s. 315 —-317.

7 Projekt Bezplatna pravni poradna online: Odpovédnost za skodu na zdravi - vada nemovitosti
vznikla % duasledku vyssi moci ohrozujici zivot najemce. [online].
www.bezplatnapravniporadna.cz. 2015. [cit. 26. 6. 2016] Dostupné Z:
http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/obcanske-pravo/odpovednost-za-skodu-
nahrada-skody/23373-odpovednost-za-skodu-na-zdravi-vada-nemovitosti-vznikla-v-dusledku-
vyssi-moci-ohrozujici-zivot-najemce.html.
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uplynula nepfiméfend lhita mezi naplnénim vypovédniho divodu a ucinénim
vypovédi, a to z toho dlivodu, Ze ndjemce bytu je slabsi strana, kterd poziva
zakonné ochrany, a dal z divodu nepoctivého jednani pronajimatele, ktery mize
zdanlivé jednat ve prospéch nédjemce za ucelem uplynuti lhity pro podani

okamzité vypovédi.”

5.3.1.1 Existence vady nebo poskozeni bytu

Béznou udrzbu a drobné opravy provadi po dobu ndjmu nijemce, ostatni
udrzbu a nezbytné opravy provadi pronajimatel (§ 2257 odst. 2 NOZ). Pojem
drobné opravy a bézna udrzba bytu definuje natfizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. jako
provadéci piedpis k NOZ, G¢inny od 1. ledna 2016 (v mezidobi od 1. ledna 2014
do 31. prosince 2015 bylo nutné uZzivat jako soft law zruSené nafizeni vlady
&. 258/1995 Sb.*).

Pokud se vyskytne béhem najmu na pronajatém byté vada, plati nasledujici
pravidla NOZ: Oznami-li ngjemce fadn¢ a v¢as pronajimateli vadu véci, kterou
ma pronajimatel odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného
odkladu, takZze najemce muze veéc uzivat jen s obtizemi, ma ndjemce pravo na
pfiméfenou slevu z ndjemného nebo mize provést opravu také sam a pozadovat
nahradu Gceln¢ vynaloZzenych nadkladi. Ztézuje-li vSak vada zdsadnim zplisobem
uzivani, nebo znemoznuje-li zcela uzivani, ma ndjemce pravo na prominuti
nagjemného nebo mize najem vypovédét bez vypovédni doby (§ 2208 odst. 1
NOZ). Ukaze-li se behem najmu, Ze je potieba provést nezbytnou opravu véci,
kterou nelze odlozit na dobu po skonceni ndjmu, musi ji ndjemce strpét, i kdyz mu
provedeni opravy zpiisobi obtize nebo omezi uzivani véci (§ 2210 odst. 1 NOZ).
Trva-li oprava vzhledem k dob¢ ndjmu dobu neptiméiené dlouhou nebo ztézuje-li
oprava uzivani véci nad miru obvyklou, ma najemce pravo na slevu z ndjemného
podle doby opravy a jejiho rozsahu (§ 2210 odst. 2 NOZ). Jedna-li se o takovou
opravu, ze v dob¢ jejitho provadéni neni mozné véc vibec uzivat, ma najemce
pravo, aby mu pronajimatel docasné poskytl k uzivani jinou véc, nebo muze
najem vypovedét bez vypovédni doby (§ 2210 odst. 3 NOZ). To znamena, ze

pokud nejsou pronajimatelem dodrzovany zakladni povinnosti (udrzovat predmeét

7 HULMAK, M. akol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 330 - 333. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

% BAJURA., J.: Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skon¢eni najmu bytu, piechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str.89.
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najmu v uzivatelném ¢i pouzitelném stavu), ma najemce pravo vypoveédét ndjem
bez vypovedni doby (§ 2227 NOZ).

»Vzniknou-li v byté poSkozeni ¢i vady, které povinen odstranit
pronajimatel, je tak povinen ucinit v primérené dobé* od najemcova ozndmeni.
Délku doby je nutno posuzovat s ohledem na ,,charakter vady a zavaznost vady*.
wamo prodleni pronajimatele vsak jesté najemce neopraviuje k okamzitéemu
vypoveézeni najmu‘‘, musi byt splnény dalsi podminky:

a) musi jit o zdvaznéjsi poSkozeni, které méa vyznamny vliv na kvalitu bydleni
(netece voda, nefunguje topeni),

b) prodleni delsi doby v souvislosti s vadou,

¢) najemce pied doru¢enim vypovédi pronajimatele ,,marné vyzval k odstranéni
vady v dodatecné lhute, lhuta musi byt primerend, aby bylo mozné vadu
objektivné odstranit. ,,Formu vyzvy zdkon neurcuje '

»Pokud najemce v diisledku poskozeni nebo vady, za které neodpovidd, nebude

v byté moci vibec bydlet, je opravnén ndajem okamZzité bez dalSiho vypovedét

podle § 2227 NOZ (napr. dim vyhori). Vypovedni diivod vsak musi trvat v dobé

doruceni vipovédi.“** Je nezbytné k uvedenému doplnit, Ze s oznamenim vady dle

§ 2265 odst. 3 NOZ by nemél byt najemce v prodleni, jinak ztradci pravo na

nahradu odiivodnénych nakladd, které mu vadou vznikly, popt. ztraci pravo na

slevu z ndgjemného (§ 2265 odst. 2 NOZ).

Shrneme-li vySe uvedené, tak vada ¢i samo prodleni neni jesSté
vypovédnim diivodem. Vadu musi ndjemce oznamit pronajimateli a ten, vzhledem
jeji povaze a zavaznosti, musi v pfiméfené dobé vadu odstranit. Pokud je
pronajimatel s odstrafiovanim vady v prodleni, najemce jej musi vyzvat, aby vadu
v byté odstranil v dodatecné lhiuté. Po marném uplynuti lhity vznikd najemci
pravo najem vypovedet.

Zakon dava najemci dle § 2208 odst. 3 NOZ prekluzivni lhlitu na uplatnéni
prava z vad, tj. i prava na vypovéd bez vypovédni doby — jednd se lhitu Sesti
mésict od dne, kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit, pficemz pokud pronajimatel
namitne u soudu opozdéné uplatnéni této formy ukonceni najemniho vztahu, soud

mu dé za pravdu a najemci pravo vypoveédet najem bez vypoveédni doby nepiizna.

S BAJURA., J.: Vypovéd z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, ptechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 90.
82 Tamtéz, str. 90.
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5.3.1.2 Byt zanikne z ¢asti nebo je nepouZzitelny

Byt zanikne z €asti - musi se jednat o takovy stav, kdy pronajimatel se
souhlasem nédjemce provede takové stavebni Upravy, které nejsou provadéné na
zaklad¢ prikazu orgénu vefejné moci, ani v diisledku ptimé hrozby zvlast’ zavazné
umy (§ 2259 NOZ). Muze se jednat napt. o tzv. prislouceni ¢asti bytu k jinému
bytu. Pak miize najemce bud’ pozadovat slevu z najmu, nebo najem vypovedét.

To znamena, Ze ,,pouhé poskozeni bytu neni jeho zanikem ani castecnym
zdnikem, ndjemci svédci prava podle § 2265 a ndsl. NOZ“.

Pokud byt zanikne zcela, stane nezpisobilym k bydleni, pficemz jde
o nezpusobilost trvalou, kterou vSak nezptsobil najemce, ale k zaniku doslo napf.
vykonem rozhodnuti orgdnu veiejné moci o odstranéni stavby nebo z ¢innosti tieti
osoby (napf. bombovy utok). Za této situace ndjem skonci zanikem bytu ze
zékona (§ 2226 NOZ).

Judikatura Nejvy$siho soudu svym rozhodnutim stanovila, ze zaniklo-li
platné vzniklé najemni pravo jeho zni¢enim, neni najemce opravnén (protoze mu
jiz nesveéd¢i najemni pravo k pfedmétu najmu) domdhat se jeho uvedeni do
predeslého stavu a ani strpéni jeho uZivani®™, tzn., pokud v pipadé zaniku bytu
nelze ocekavat od pronajimatele napravu v dohledné dobé€, soud dovozuje, ze
najemni vztah skoncil zni¢enim pfedmétu najmu.

Nasledn¢ pak se mlze najemce domdhat ndhrady majetkové
a nemajetkové Gjmy, kterd mu vznikla v souvislosti se zanikem bytu a hledanim
nového bydleni, po plivodei vzniku této situace dle ustanoveni § 2894 a nasl.
NOZ.

Bez vypovédni doby ma njjemce moznost vypoveédét ndjem, pokud se stal
byt nepouzitelnym z divodu, ktery neni na jeho strané (§ 2227 NOZ). Pokud se
stal byt nepouzitelny vinou najemce, pravo na okamzitou vypoveéd mu nevznika.
Nezalezi na tom, zda se jednd o pouzitelnost dlouhodobou ¢i trvalou, ale stav
musi trvat i vdobé doruCeni vypovédi pronajimateli. Pokud byl stav
nepouzitelnosti odstranén pied dorucenim vypovédi, je vypovéd neplatnd. Miize
se jednat o situaci, kdy dosSlo k dlouhodobému zastaveni dodavek energii,

z divodu zdravotni zavadnosti bytu, rozhodnutim organu vefejné moci (napf.

% BAJURA., J.: Vypovéd’ z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str.93.
% Usneseni NS ze dne 6. &ervna 2013, sp. zn.26 Cdo 156/2013.
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natizeni o vyklizeni stavby®, nafizeni o odstrandni stavby®*®)*’

, jak o tom bylo
pojednéano vyse.

Nejvyssi soud se ve svém rozhodovani zabyval problematikou zaniku
najmu v souvislosti se zni¢enim pfedmétu najmu, kdy dovodil, ze zni¢enim
pfedmétu najmu nelze Cerpat jeho uzitné vlastnosti a neni to docasna ztrata jeho
zpusobilosti k uzivani, nezalezi na tom, zda k zaniku doslo tak, Zze stavba zanikla
nebo byla upravena. Naopak, poskozeni véci neni zanikem a najemci svéd¢i pravo
na slevu, prominuti ndjemného nebo na vypovéd’ a pronajimateli vznika povinnost
obnovit zpuisobilost predmétu.™

5.3.1.3 Pronajimatel neposkytne najemci dostatecnou ochranu p¥i uzivani

véci

5.3.1.3.1 RuSeni v uZivani bytu zasahem tieti osoby bez ochrany pronajimatele
»Pokud je ndjemce rusen v uZivani bytu treti osobou, miiZe se proti témto

zasahim branit sam (§ 2211 NOZ), anebo miize o ochranu pozadat pronajimatele

% Ustanoveni § 140 odst. 1 stavebniho zékona: ,Jestlize jsou zavadami na stavbé bezprostiednd
ohrozeny zivoty nebo zdravi osob ¢i zvifat, ...,stavebni Ufad nafidi vSem osobam, které se ve
stavbe zdrzuji, aby ji neprodlen¢ vyklidily...*.

% Ustanoveni § 129 odst. 1 pism a) stavebniho zdkona: ,.Stavebni Gfad nafidi odstrandni stavby
vlastniku stavby, ktera svym zavadnym stavem ohrozuje Zivo nebo zdravi osob nebo zvifat,
bezpecnost, zivotni prostiedi anebo majetek tietich osob, a jeji vlastnik ptes rozhodnuti stavebniho
uradu ve stanovené 1huté neodstranil zavadny stav stavby...”.

¥ BAJURA., J.: Vypovéd z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, ptechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 93.

¥ Usneseni NS ze dne 6. &ervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013: , Znicenim predmétu ndjmu se
mysli fakticky zanik predmétu najmu, kdy jiz nelze Cerpat jeho uzitné vlastnosti; naopak znicenim
predmétu najmu neni docasna ztrata jeho zpiisobilosti k uzivani. Pouhé poSkozeni véci neni jejim
zanikem, ndjemci svedci napriklad pravo na slevu, prominuti ndjemného nebo pravo na
odstoupeni od smlouvy a pronajimateli vznikda povinnost obnovit zpusobilost predmétu ndajmu.
Zanik najemniho vztahu prichazi v ivahu jen v souvislosti s uplnym znicenim (zdanikem) predmétu
najmu, nebot’ neexistuje-li, nelze jej pronajimat (srov. odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 30. kvéta 2012, sp. zn. 25 Cdo 4850/2009). Nejvyssi soud pak uz v
rozsudku ze dne 1. zari 2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004, uveiejnéném pod C 3754 Souboru
civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu, rovnéz dovodil, zZe je-li predmétem ndjmu, respektive
pravniho vztahu obdobného, urcity prostor (Cast stavby), je tieba za jeho zniceni ve smyslu § 680
odst. 1 ob¢. zak. povazZovat nejen fyzicky zanik stavby, v niz se prostor nachadzi, ale téz takovou
stavebni upravu této stavby, ze se v ni uvedeny prostor jiz nadale fakticky nenachazi. Okolnost, zda
si tento prostor zachoval své stavebnétechnické urceni podle puvodniho kolaudacniho rozhodnuti
¢i zda byl rekolaudovan, neni jiz v tomto sméru vyznamnd. Rozhodujici je, zda takovy prostor
fyzicky existuje (obdobné jako je v pravni praxi obecné uznavana teze, zZe i nezkolaudovana,
popripadeé nepovolend stavba existuje a je predmétem obcanskopravnich vztahii, zejména
predmétem vlastnictvi). K uvedenému pravnimu ndzoru se Nejvyssi soud prihlasil také v
rozhodnutich ze dne 10. listopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo 2674/2004, ze dne 21. brezna 2007, sp. zn.
26 Cdo 1766/20006, a ze dne 26. unora 2008, sp. zn. 26 Cdo 1998/2007, a sdili ho i v projedndvané
veci.*.
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(§ 2212 NOZ).“* Podle ustanoveni § 2268 odst. 1 NOZ se § 2266 NOZ
o poskozeni nebo vadé¢ bytu pouzije obdobné, brani-li uzivani bytu pravo treti
osoby. ,,Logickym vykladem Ize dospét k zaveru, Ze se § 2266 NOZ pouzije i tehdy,
pokud ndjemci v uzivani bytu brdni protipravni zdsahy tieti osoby.“”°

Pojem ruseni najemce v uzivani bytu lze rozd¢lit na situaci, kdy tfeti osoba
najemce:

a) zada o vyklizeni bytu (tvrdi, Ze je vlastnik, najemce)
b) rusi njjemce faktickymi zdsahy (napi. brani v pfistupu k bytu, napada jej,
obtézuje imisemi).

Pokud nijemce pronajimatele pozddd o ochranu, je mu ji povinen
poskytnout v pfimérené¢ dobé od ndjemcovy zadosti (napt. formou zaloby proti
tieti osobé€, vypovédi z najmu tfeti osobé ¢i dohodou s tieti osobou apod.), a
pokud ochrana nebyla 0¢inna, ma najemce pravo pronajimatele vyzvat, aby
sjednal napravu, a stanovi mu novou piimétenou lhitu. Forma vyzvy téz neni
predepsand, je doporucovana forma pisemna praveé pro piipad, kdy by se ndjemce
rozhodl ze shora uvedenych divodi najem vypovédét bez vypoveédni doby — za

Z ustanoveni § 2211 NOZ, ale i z judikatury Nejvyssiho soudu’® vyplyva,
ze se najemce mize domahat ochrany sam proti imisim piimo vic¢i najemctim

jinych byt v domé.

5.3.1.3.2 Rozhodnuti orgdanu veiejné moci

Tak jako v predchozich kapitolach, tak i1 vtomto piipadé¢ se obdobné
pouzije ustanoveni § 2268 NOZ o poskozeni nebo vadé¢ bytu v souladu s § 2266
NOZ, ,,pokud néjaké zakonné ustanoveni nebo rozhodnuti orgdanu verejné moci
brani ndjemci v uzivani bytu a pronajimatel nesjednal napravu v piiméefené
dobe.”

Pronajimatel méa zdkonem danou povinnost uvést byt ¢i dim, ve kterém se

byt nachéazi v souladu se zakonem, nebo zajistit vydani nového rozhodnuti, diky

% BAJURA., J.: Vypovéd’ z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 91.

20 Tamtéz, str. 91.

o' Tamtéz, str. 91.

% Rozhodnuti NS ze dne 16. 1. 2007 sp. zn. 26 Cdo 2071/2005: in Bezouska, P. a kol.: Soudni
judikatura ve svétle nového obcanského zakoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pouziti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. str 492.

% BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, piechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 92.
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kterému by ndjemce mohl byt neruSen¢ uzivat. Pokud tak neucini, je ndjemce
opravnén jej vyzvat k napravé, zdroven mu stanovi lhiitu pro dodate¢né splnéni
povinnosti. Muze se jednat o situaci, kdy chybi kolauda¢ni souhlas™ (agkoliv
skuteCnost, ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemize byt na Ujmu
najemci — viz. § 2236 odst. 2 NOZ), nebo bylo vydano nafizeni o provedeni
nutnych zabezpetovacich praci’.

Vyzva patrné neni nutna v situaci, kdy ,,pronajimatel neni objektivnée
schopen napravu zjednat nebo ji neni schopen zjednat v primérené dobe (napr.
havarijni stav budovy, oprava by trvala delsi dobu)*.’® Vyzva nebude nutna ani
v obdobném piipadé, kdy najemce nebude moci byt uzivat vibec (napf.
rozhodnuti o natizeni vyklizeni stavby’’, rozhodnuti o nafizeni odstranéni
stavby”™), kdy se jedna o situaci, kdy nelze po najemci rozumné pozadovat, aby

¢ekal na to, aZ pronajimatel sjednd ndpravu, nasledné jej vyzyval s dodate¢nou

Ihitou k napravé a az poté vypovidal najem.”

5.3.1.4 Pronajimatel porusuje povinnosti zvlast’ zavaznym zpiisobem

Pronajimateli uklada § 2205 NOZ zajistit ndjemci nerusené uzivani véci,
pfi¢emz je povinen ji udrzovat ve stavu urenému k uzivani a k jakému byla
pronajata. PoruSuje-li vSak pronajimatel zvlast zavaznym zplsobem své
povinnosti, a tim pisobi znacnou Gjmu druh¢ stran¢, ma najemce pravo vypovedeét
najem bez vypovédni doby (§ 2232 NOZ).

Jak jiz bylo uvedeno vySe, ndjemce ma pravo vypovédeét nijem bez
vypovédni doby v téchto ptipadech:

a) vada véci ztézuje zasadnim zplsobem uzivani (§ 2208 odst. 1 NOZ),

% Ustanoveni § 122 odst. 1 stavebniho zakona: ,Stavba, jejiz vlastnosti nemohou budouci
uzivatelé ovlivnit, napfiklad ... ndjemni bytovy dim..., mize byt uzivana pouze na zaklade¢
kolauda¢niho souhlasu...*

% Ustanoveni § 135 odst. 2 stavebniho zakona: ,,Stavebni ufad naiidi vlastniku stavby provedeni
nutnych zabezpecovacich praci, jestlize stavba svym technickym stavem ohrozuje zdravi a zivoty
osob nebo zvitat, neni-li nutné ji neodkladné odstranit.*

% BAJURA., J.: Vypovéd z nagjmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, piechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str.92 - 93.

°7 Ustanoveni § 140 odst. 1 stavebniho zékona: ,Jestlize jsou zavadami na stavb& bezprostiedng
ohrozeny zivoty nebo zdravi osob ¢i zvifat, ...,stavebni Ufad nafidi vSem osobam, které se ve
stavbe zdrzuji, aby ji neprodlené vyklidily...*.

% Ustanoveni § 129 odst. 1 pism a) stavebniho zékona: ,,Stavebni ufad nafidi odstranéni stavby
vlastniku stavby, ktera svym zavadnym stavem ohrozuje Zivo nebo zdravi osob nebo zvifat,
bezpecnost, zivotni prostiedi anebo majetek tretich osob, a jeji vlastnik pfes rozhodnuti stavebniho
uradu ve stanovené lhité neodstranil zdvadny stav stavby...*.

% BAJURA., J.: Vypovéd z ndgjmu bytu a jiné zptisoby skon&eni ndgjmu bytu, piechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str.92
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b) na véci je tfeba provést nezbytnou opravu a véc nelze vibec uzivat
(§ 2210 odst. 3 NOZ),

c) treti osoba uplatiiuje k véci své pravo a pronajimatel neposkytl najemci
dostate¢nou ochranu (§ 2212 odst. 2 NOZ),

d) pronajata véc z¢asti zanikne (§ 2226 odst. 2 NOZ),

e) véc se stane nepouzitelnou k ujednanému (nebo obvyklému) ucelu z divodu,
ktery neni na stran¢€ najemce (§ 2227).

Lze tedy dovodit, ze uvedené piipady jsou definici zvlast zavazného
poruSeni smluvni povinnosti v oblasti ndjmu bytu. Vypovédnim diivodem tak je:
a) zvlast’ zavazny zplisob poruseni povinnosti;

b) zplisobeni zna¢né Gjmy druhé strané.

Poruseni povinnosti musi mit uréitou intenzitu, dobu trvani i zavinéni,

stejné tak se musi zohlednit, zda k porusovani dochazi i po vyzvé najemce, zda je

mozné uplatnit liberaéni diivody uvedené v § 2913 NOZ'®

, jaké jsou nasledky
poruseni a jakym zptisobem pronajimatel porusil své povinnosti, zejména se jedna
0 jeho poctivé jednani (§ 6 odst. 2 NOZ).'"!

V ustanoveni § 2232 NOZ jde o obecny vypovédni divod dispozitivné
pouzitelny pro vypovéd’ ndjemce i pronajimatele. Je potieba ,,zohlednit i obecnou
upravu ochrany slabsi strany (mapr. § 1813 a § 1814 pism. d) a e)), limity
v podobé dobrych mravii (§ 588) nebo moznosti vzdani se prav predem (§ 1916
a 2898)«'. Ustanoveni je pouzitelné jak v piipadé ndjmu na dobu uréitou, tak
v pfipad€ ndjmu na dobu neurcitou.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, se zdvaznym porusenim povinnosti
pronajimatele souvisi i vznik zna¢né tjmy, ktera je zptisobovana najemci. Jedna
se 0o zasah do majetkovych a nemajetkovych prav, miize jit o poskozeni véci
najemce Ci jim pronajaté véci, usly zisk, ale 1 o Skodu, kterd vznikla tieti osob¢,
dal se miize jednat i o naklady vynalozené na zabranéni vzniku Skody, ale o jiné

obtize, napt. obtézovani imisemi, dale jde o ztratu ¢asu vynalozeného najemcem

1908 2913 odst. 2, véta prvni zni: ,, Povinnosti k ndhradé se Skiidce zprosti, prokdze-li, Ze mu ve

splnéni povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabranila mimoradna nepredvidatelna a
neprekonatelna prekazka vznikla nezavisle na jeho viili.”

""" HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 330 - 333. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

"% Tamtéz, str. 330 — 333.

48



na feSeni zalezitosti. Déle se musi jednat o takovou ujmu, kdy nelze spravedlivé
pozadovat po ndjemci, aby déle setrvaval v ndjemnim vztahu.'”

Pokud pronajimatel zpiisobi svym jedndnim najemci zna¢nou ujmu, jedna
se 0 jiné zvIlast’ zavazné poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2232 NOZ), napf.
v dohodnutou dobu neni byt zptsobily k nastéhovani. Najemce pak ma pravo
odmitnout se nastéhovat; nasté¢huje-li se, md pravo pozadovat na pronajimateli
splnéni smlouvy. Podminkou je, Ze najemce neznal stav bytu pii uzavieni najemni

smlouvy, ale ne z jeho viny (§ 2244 NOZ).

5.3.1.5 Hrubé poruseni povinnosti pronajimatele

Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v dodatecné Ilhiité
a poskozeni nebo vada byly zptisobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida,
ma najemce pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby, pfedstavuje-li prodleni
pronajimatele pii odstranéni posSkozeni nebo vady nebo samo poSkozeni nebo
vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2266 NOZ).

Tento vypovédni diivod svédcCici pouze ndjemci muze najemce vyuzit bez
ohledu na to, zda je nijem sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou. Zjisti-li ndjemce
v byté poskozeni nebo vadu, které je tfeba bez prodleni odstranit, oznami to ihned
pronajimateli; jinou vadu nebo poskozeni ozndmi bez zbyte¢ného odkladu. Sam
najemce ucini podle svych moZznosti to, co lze ocekéavat, aby uvedenym
poskozenim nebo vadou nevznikla dalSi Skoda. Dale mé& najemce pravo na
nahradu nakladi Gi¢elné vynalozenych pfi zabranéni vzniku dalsi Skody, pokud se
jednd o poskozeni nebo vadu, za které neodpovida (§ 2264 NOZ). Na ndhradu
nakladii nemd najemce pravo, pokud je za Skodu ¢i vadu odpovédny ¢i
neobeznamil o tom pronajimatele bez zbytecného odkladu, anebo pokud vadu
nebo poskozeni odstranil sdm — vtom pifipadé nema narok ani na slevu
z najemného (§ 2265 NOZ).

Pokud pronajimatel vadu ¢i poskozeni neodstrani, a to ani v ndhradni
lhaté, ma pronajimatel pravo na vypovéd bez vypovédni doby. Podminkou je, ze
najemce musi ozndmit pronajimateli vadu nebo poSkozeni a v pfipade, ze
pronajimatel nekond, jej musi jest¢ vyzvat a stanovit mu dodatecnou lhiitu pro
odstranéni vySe uvedeného. Aby mohlo byt uplatnéno pravo na okamZzitou

vypoveéd dle ustanoveni § 2266 NOZ, je nutné, aby najemce pronajimatele vyzval

103 Tamtéz, str. 330 — 333.
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k odstranéni vad ¢i poSkozeni pisemnou formou tak, aby mohl dolozit, ze
oznamovaci povinnost splnil a dale ze stanovil pronajimateli lhiitu na napravu.
O Ilhaté¢ zdkon mlc¢i. Dr. Kabelkova a Dr. Markéta Seluckd v komentéfi
k § 2266 NOZ hovoti o lhiuté primefené, kterd vzdy zavisi na typu vady ¢i
poskozeni, aby ,,mohl pronajimatel objektivné v takové Ihiité vadu odstranit.*'**

Ustanoveni § 2266 NOZ je definici hrubého poruseni povinnosti
pronajimatele, které spociva jednak:

a) v samotném prodleni pfi odstranéni vady nebo poSkozeni;
b) v poskozeni nebo vadé v predmétu najmu.

O jaké vady ¢i poSkozeni se musi jednat, aby se jednalo o hrubé poruseni
povinnosti pronajimatele dle § 2266 NOZ? Jak bylo uvedeno vySe, ustanoveni
§ 2264 NOZ hovoii v odst. 1 o vadach a poskozenich, které¢ je potieba bez
prodleni odstranit a v odst. 2 o vadach a poSkozenich, které najemce podle svych
moznosti bez prodleni odstrani, aby zabranil Skodam dalSim. Musi se jednat tedy
0 vazna poskozeni a vady bytu, které brani obvyklému bydleni. V ustanoveni
§ 2265 odst. 3 NOZ se pojednava o jinych vadach a poSkozenich, kdy najemce,
pokud je odstrani sdm, nema narok na nahradu Skody ani na slevu z najemného -
jsou to tedy vady a poskozeni nizsi intenzity. VySe uvedené autorky komentare
k § 2266 NOZ odkazuji na vyklad v kontextu hrubého poruSeni povinnosti
najemce (§ 2288 odst. 1 pism. a) NOZ)'®, aviak zékon v piipadé hrubého
poruseni povinnosti ndjemce nefikda konkrétn¢, jaké jednani tim ma byt
definovéno. PoruSenim povinnosti najemce se blize budu zabyvat v kapitole

¢. 6 — vypovéd’ ze strany pronajimatele.

5.3.1.5.1 Otazka posouzeni, kdy se jedna o hrubé poruSeni povinnosti
a kdy o poruSeni povinnosti zvlast’ zavaZnym zpiisobem
Nabizi se otdzka, jak odlisit, zda se jedna o hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele dle § 2266 NOZ a nebo o poruseni povinnosti pronajimatele zvlast
zavaznym zpusobem dle § 2232 NOZ.
O hrubém poruSeni povinnosti pronajimatele v souvislosti s vadami

a posSkozenim hovoii NOZ ve specidlnich ustanovenich o najmu domu a bytu, tj.

" HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 416 - 417. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

' Tamtéz, s. 416 —417.
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jako lege specialis s pfednosti aplikace stanovuje, Ze vady a poskozeni ve formé,
ve které ztézuji zadsadnim zplisobem uzivani (§ 2208 odst. 1 NOZ) nebo nelze-li
véc vitbec uzivat (§ 2210 odst. 3 NOZ) ¢i zanikne (§ 2226 odst. 2 NOZ) nebo se
stane nepouzitelnou pro sjednany ucel (§ 2227), jsou hrubym porusenim
povinnosti pronajimatele, zatimco v ptipadé, kdy by byla zplsobena vyse
uvedenymi vadami ¢i porusenimi ndjemci i zna¢na ijma, jednalo by se o poruseni

povinnosti pronajimatele zvlast' zdvaznym zptisobem dle § 2232 NOZ.

5.4 Vypovéd niajmu dédicem/spravcem najemcovy pozistalosti

Dé&dic/spravce pozustalosti (dale jen dédic) miize dle § 2283 odst. 2 NOZ
dat vypoveéd’ s dvoumeésic¢ni vypovédni dobou do tii mésicl poté, co se dozveédel
o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze pradva a povinnosti z najmu
nepiesla na ¢lena najemcovy domadcnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésict od
najemcovy smrti.

Dédic ma zakonnou lhitu tii mésice od doby, kdy se dozvédél o svém
dédickém pravu, nejpozdéji vSak do Sesti mésici od najemcovy smrti podat
vypovéd’ z najmu. Tato lhiita je propadna. Dédicovo pravo podat vypoveéd je ze
zakona striktné omezeno nejzazsi lhitou — uplynutim doby Sesti mésict od smrti
najemce. Najemce tedy musi zvazit i situaci, kdy napt. probihd spor o ptechodu
prav a povinnosti na ¢leny najemcovy domacnosti a hrozi, Ze spor nebude do Sesti
meésict od smrti ndjemce ukoncen, zda vypovéd podat. Pokud by tak v zakonné
lhaté ucinil, nejprve by kjeho vypovédi nebylo mozné piihlizet (vzhledem
k probihajicimu sporu), k tomu by doslo az po skonceni vySe uvedeného sporu,
pokud by soud rozhodl ve prospé&ch pronajimatele.'*

Vypovéd musi byt pisemnd, ale nemusi byt odtivodnénd, vypovédni doba
je v tomto ptipadée ze zakona dvoumeésicni.

Oproti ptedchozi pravni tpravé ma dédic moznost se v ramci zakonnych
lhiit rozhodnout, zda bude v pravnim vztahu, vyplyvajicim z ndjemni smlouvy,
pokracovat. Lhiity jsou stanoveny s ohledem na prévni jistotu ndjemce.

Na tomto misté je vhodné porovnat zakonné lhiity stanovené pro dédice
a pro ¢leny domdcnosti, na které presel najem:

a) délka trvani najmu:

% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 446 -
448  Dostupné  z:  https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnpt
embrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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v ptipad¢ pfechodu ndjmu na ¢leny ndjemcovy domacnosti, je doba ndjmu
zdkonem omezena na dva roky. To neplati v pfipadé¢ osoby starsi
sedmdesati let a osoby mladsi osmnécti let, kdy ndjem skonc¢i nejpozdéji
dnem, kdy tato osoba dosdhne véku dvaceti let, pokud se strany
nedohodnou jinak (§ 2279 odst. 2 NOZ),

v ptipad¢ dédéni najmu se také pokracuje v trvani ndjemni smlouvy, ale za
stejnych podminek, na kterou byl ndjem plivodné sjednan se zemielym

najemcem.

b) zplsob skonceni ndjmu a lhity pro skonceni ndjmu:

¢lenové ndjemcovy domdcnosti, na které najem preSel, nechtéji-li
pokracovat v najmu, maji dle § 2279 odst. 4 NOZ moznost pisemné
oznamit pronajimateli, Ze nehodlaji v ndgjmu pokracovat, a to ve lhité do
jednoho mésice od smrti ndjemce, dojitim ozndmenim najem zanika,

dédic vypovi najem pisemnou vypoveédi ve lhité do tfi mésicl, co se
dozvédél o svém dédickém pravu, maximalné do Sesti mesict od smrti

najemce, najem skonci uplynutim dvoumésicni vypovédni doby.

¢) den skonceni najmu:

¢lenové najemcovy domacnosti: ndjem skonci dorucenim ozndmeni
pronajimateli

dédic: posledni den vypovédi doby.

Tab. €. 1 — Porovnani tkont dédicova najemce a ¢lenti ndjemcovy domécnosti

dédic/spravce ¢len najemcovy
poziistalosti domacnosti
doba trvani najmu dle najemni smlouvy dva roky

(odlisné osoby starsi 70
let a osoby mladsi 18-ti

let)

zpusob skonceni | vypovéd’ (pisemnad) oznameni (pisemné)
najmu
lhita do tFi mésici, co se | do jednoho mésice od
pro pravni jednani | dozvédel 0 svém | smrti ndjemce
vedouci ke skonceni | dédickém pravu,
najmu maximaln¢ do  Sesti

mésict od smrti ndjemce
den skonceni najmu | posledni den|v den  dorucenim

r

dvoumési¢ni  vypovédni | oznameni pronajimateli
doby
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6 Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Jakkoli soukromé pravo umozituje smluvni volnost, v pfipadé najmu bytu,
respektive vypovédi z ndgjmu bytu ze strany pronajimatele, jsou podminky, kdy
pronajimatel miize najemce vypovédét, zakonem stanoveny striktné, pfiCemz
pronajimatel musi splnit dal$i, jesté souvisejici podminky ¢i povinnosti, aby
vypovéd byla platna.

Z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu vyplynulo, ze ndjem bytu lze
vypovédét pouze jako celek, coz potvrdil i Ustavni soud.'” Co nelze, jak
vyplynulo z insolvenéniho zakona i judikatury Nejvyssiho soudu, je vypovedét
najem ,,v souvislosti se zahdjenim insolvencniho ¥izeni na majetek najemce nebo
primo v souvislosti se zjistenim upadku dluznika — najemce, bez zretele k tomu, Ze
dluznik — najemce své povinnosti z najemni smlouvy jinak plni (neni v prodleni
s placenim ndjemného a jinych vihrad, jez s ndjmem souviseji).“'®®

Pronajimatel mize vypoveédét nijem sjednany na dobu neurcitou, zakon
mu dovoluje vypoveédét i nidjem sjednany na dobu urcitou, avSak ze zadkonem
stanovenych diivodu a s tfimésicni vypoveédni lhiitou (§ 2288 NOZ).

Pronajimatel moznost okamzité vypovédi bez vypovédni doby, zejména
porusuje-li najemce své povinnosti zvIast zdvaznym zpiisobem (§ 2291 a nasl.
NOZ), divody k této vypovédi stanovuje zakon v § 2291 odst. 2 NOZ za
stanoveni jest¢ dalSich podminek k platnosti takového vypovedi v § 2291 odst. 3
NOZ.

Nova pravni Uprava piinasi zjednoduseni v oblasti vypovédnich divodua,
fada vypovédnich divodu ztratila svlij vyznam (napf. ndjemce ma dva ¢i vice
bytli, ndjemce byt neuzivd), a dalsi byly zruSeny (vypovéd’ z diivodu oprav, nebo
z divodu toho, Ze byt stavebné sousedi s prostorem uréenym k podnikani). Je
zaveden i novy vypoveédni diivod - odsouzeni nijemce pro trestny ¢in spachany
proti pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v jeho

domé, kde je najemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé

197 Rozsudek NS ze dne 7. 2. 2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/1998 a usneseni US ze dne 15. 5. 2002,
sp. zn. 1. US 324/2000. in KORECKA, V.: Piehled judikatury ve vécech ndjmu bytu. 2.
aktualizované a roziifené vydani. Wolters Kluwer CR, a. s.. Praha 2011. str. 293.

1% VOJTEK, P.: Vybér rozhodnuti v oblasti civilnépravni, [Soudni rozhledy 11-12/2015, s. 414]
[cit. 1. 3. 2016]. s odkazem na Rozsudek NS z29. ledna 2015, sp. zn. 29 Cdo 60/2012.
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam? documentld=nrptem
brgvpxgds7geyvomjslSzxids7gqyti&grouplndex=10&rowlndex=0
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nachazi'®

. Dale prekvalifikovava intenzitu poruseni najemcovych povinnosti
v piipadé nezaplaceni tfi najmi z hrubého na zvlast zavazné''’. Na rozdil od
pfedchozi pravni Gpravy odpadla pronajimateli povinnost Zadat soud o pfivoleni
k vypovédi, ¢i zajiStovat bytové nahrady.

Specidlné je upravena vypovéd zndjmu bytu zvlasStniho urceni, kdy
pronajimatel muze vypoveédét najem pouze s predchozim souhlasem toho, kdo
takovy byt svym nakladem ziidil, popt. jeho pravniho néastupce (§ 2301 odst. 2),
jinak je neplatna, coz potvrdil i ve své judikatufe Nejvyssi soud''".

Vypovéd vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Trimésicni
vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté,
co vypovéd dosla najemci (§ 2286 odst. 1 a 2288 NOZ), v piipad¢ okamzité
vypovedi (§ 2291 odst. 1 NOZ) se jednd o vypovéd bez vypovédni doby, kdy
najem skonci dorucenim vypovédi ndjemci, jemuz pak bézi lhita pro odevzdani
bytu.

Pronajimatel, ma zdkonem uloZenou povinnost uvést ve vypoveédi

vypovédni diivod — resp. skutkové jej vymezit''? a pougit najemce o jeho pravu

1% Viz ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) NOZ.

"%iz ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) OZ 1964: ,,..jestlize najemce hrubé& porusuje své
povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné a thradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a uhrady za
plnéni poskytovana suzivanim bytu nebo ... a ustanoveni § 2291 odst. 2 NOZ: ,Nijemce
porusSuje svou povinnost zvIast’ zdvaznym zplisobem, zejména nezaplatil-li ndjemcé a naklady na
sluzby za dobu alespori tif mésict...*.

""" Rozsudek NS ze dne 22. zafi 2010, sp. zn. 26 Cdo 3513/2009: ,,Dodate¢ny souhlas obecni rady
(resp. v daném ptipad¢ rady méstské casti) s danim vypovédi z ndjmu bytu nemize zhojit
absolutni neplatnost tohoto pravniho tkonu ve smyslu § 39 ob¢. zak., jez pusobi ex tunc; absolutné
neplatny pravni ukon nemiize byt konvalidovan. (...) Souhlas rady méstské ¢asti s danim vypovédi
z najmu bytu v daném piipadé nebyl. Jeho absenci pfitom nemutize nahradit ukon starosty méstské
casti Praha 8 nebo jiné osoby zmocnéné navenek projevovat jeji vuli, pokud predtim nebyla
vytvorena k tomu opravnénym organem (radou) méstské casti. Za této situace je vypovéd’ z najmu
bytu absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zak., nebot’ v rozporu se zakonem (s principem majority
vyjadtenym v § 139 odst. 2 ob¢. zak.) byla uéinéna bez piedchoziho souhlasu vétSinovych
spoluvlastnikt domu.*.

"2 Rozsudek NS ze dne 24. zaii 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008: ,,... vypovédni diivod podle §
711 odst. 2 pism. d/ ob¢. zak. nebyl ve vypovédi ze dne 29. biezna 2007 skutkoveé vymezen. .

nebo Rozsudek NS ze dne 25 listopadu 2009, sp. szn. 26 Cdo 1109/2009: ,,odvolaci soud dospél k
zéveru, ze vypoved je absolutné neplatna pro neurcitost podle § 37 odst. 1 ob¢.zak. Dovodil, ze
d) obcanského zakoniku ve znéni U¢inném do 30. 3. 2006, podle néhoz pronajimatel — za
predpokladu, ze skutkové vymezil dany vypovédni divod — nemusel uvadét konkrétni mésice, za
které nebylo najemné zaplaceno, jiz neni za soucasné pravni upravy pouzitelny. Uvedl, Ze v
piipad€ vypovédi pronajimatele dané z dvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢.zak. je nutné, aby
byl tento vypovédni diivod vymezen naprosto presné, a to uvedenim konkrétnich mésict, za které
udajn¢ nebylo najemné placeno, a to i proto, aby najemce mohl tadné vést fizeni o urceni
neplatnosti vypoveédi (zejména zpochybnovat Gdaje v ni uvadéné). V dané véci byl vypovédni
divod vymezen tak, Ze ve vypovédi byla pouze vycislena dluzna castka 15.902,- K¢ ke dni 31. 8.
2007 pii mésicni vysi platby 4.420,- K¢&. Takovéto vymezeni vypovédniho diivodu je neurcité, a
proto je vypovéd podle § 37 odst. 1 ob¢. zak. neplatna.*.
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vznést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem, jinak je vypovéd neplatnd (§ 2286 odst. 2 a § 2288 odst. 3 NOZ).
Z judikatury Nejvy$§iho soudu vzeSel pozadavek na urcitost projevu vile
pronajimatele vt&leny do vypovédi z najmu bytu''’. Dle NOZ jiz pronajimatel
nemusi ve vypovédi uvadét vypovédni lhitu, jak mu to ukladal OZ 1964'*.
V ptipadé okamzit¢ vypovédi je navic nutné, aby pronajimatel uvedl, v cem
spatiuje zvlast' zavazné poruSeni najemcovych povinnosti ¢i pred vypovézenim
najemce vyzval k odstranéni takového porusSeni, jinak se k takovéto vypovédi
nepiihlizi (§ 2291 odst. 3 NOZ).

Préavo podat ndvrh soudu na ptfezkoumani vypoveédi méa najemce do dvou
mésicl ode dne, kdy mu vypovéd dosla (§ 2290 NOZ), coz je lhita prekluzivni
a jeji zmeskani nelze zhojit. ,,Najemce také miize namitat neplatnost vypovedi
(napr. z duvodu absence vypovédniho ditvodu) i po uplynuti lhity dvou mésicti,
v tomto pripadé neni nutné dodrzet dvoumeésicni lhiitu, ta se vztahuje jen na
prezkum opravnénosti vipovédi. <"

Jak vyplynulo 1 z judikatury Nejvyssiho soudu, vypoveéd’ za pronajimatele
miZe dat na zaklad& plné moci jim zmocnéna osoba''’, ptigemz ,.plnd moc nemusi
byt soucdsti vypovedi, ale musi byt patrno, ze zmocnénec jedna za pronajimatele,
jinak plati, Ze jednd viastnim jménem.“'"’ Stejn& tak se judikatura ustalila
v nazoru, ze 1 k pfevzeti vypovédi na misto ndjemce mize byt opravnén najemciv

advokat, pokud je najemcem k takovému tikonu zmocnén.''®

'3 Rozsudek NS ze dne 19. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005: ,,Projev viile je urcity, jestlize je
vykladem objektivné pochopitelny — jestlize typicky ucastnik v postaveni adresata vypovedi
z najmu miize tuto viili bez rozumnych pochybnosti o jejim obsahu odpovidajicim zpiisobem
vaimat.“ in KORECKA, V.: Prehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozsitené
vydani. Wolters Kluwer CR, a. s.. Praha 2011. str. 301 - 302.

"% Viz. ustanoveni § 711 odst. 3 OZ 1964: ,.Vypoved musi byt ndjemci dorucena. V pisemné
vypovedi musi byt uveden diivod vypovedi, vypovédni lhita (§ 710 odst. 2) a pouceni najemce o
moznosti podat do 60 dmi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu. Najemce je povinen byt
vyklidit do 15 dmi ode dne zajisténi pristresi.”.

"3 ELIAS, K. a kol.: Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového ob&anského
zékoniku. Wolters Kluwer CR. Praha 2013. str. 249.

"¢ Rozsudek NS ze dne 31.5.2002, sp. zn. 26 Cdo 420/2002: ,,Pisemnd obecnd (generdlni) plnd
moc, udélena advokatovi pronajimatelem, opraviuje advokata rovnéz k tomu, aby jménem
pronajimatele dal ndjemci vypovéd z ndjmu bytu.” in KORECKA, V.: Prehled judikatury ve
vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozsifené vydani. Wolters Kluwer CR, a. s.. Praha 2011. str.
291.

"7 Usneseni NS ze dne 7. 4. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1766/2004 in KORECKA, V.: Piehled
judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozsitené vydani. Wolters Kluwer CR, a. s..
Praha 2011. str. 291 a 296.

8 Usneseni NS ze dne 22. 10. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1909/2003 in KORECKA, V.: Piehled
judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozsifené vydani. Wolters Kluwer CR, a. s..
Praha 2011. str. 292.
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Pokud je pronajimatelem obec, nalezi vypovéd zniajmu do samostatné
plsobnosti obce ve smyslu § 8 ve spojeni s § 61 odst. 1 zakona ¢. 128/2000 Sb.
o obcich'; naslednd z ustanoveni § 103 odst. 3 téhoz zékona vyplyvé, Ze
nevyhradilo-li si zastupitelstvo obce rozhodovani ve vécech skoneni najmu bytu,
spada tato pravomoc do piisobnosti rady obce'?’; tzn. je-li uéinéno pravni jednani
smefujici ke skonceni ndjmu a neptfedchazi tomu rozhodnuti rady obce, je
vypovéd’ neplatna. S timto koresponduje 1 ustidlend judikatura Nejvyssiho
soudu.'?! Stejn& tak ustdlena soudni praxe dovodila, Ze ,,wpovéd z ndjmu bytu
vdomée v podilovém spoluvlastnictvi lze dat na zakladeé vetsinového souhlasu

podilovych spoluviastnikii'?.

6.1 Vypovéd’ s tiimésicni vypovédni dobou

Pronajimatel muize vypovédét najem s tfimesi¢ni vypovédni dobou
z divodii uvedenych v § 2288 NOZ, piicemz plati, Ze vypovédni diivod musi byt
ve vypovédi uveden, a dale vypoveéd musi byt pisemnd, musi dojit druhé stran¢.

,WJiste nebude k naplneni toho zdkonného pozadavku postacovat pouhy
odkaz na zakonné ustanoveni a bude zapotrebi uvadet, v cem je spatrovan ditvod
pouziti pravé tohoto zakonného ustanoveni. V éem spociva hrubé poruseni
povinnosti plynoucich z ndajmu bytu, jakého trestného cinu a proti komu se ho
najemce dopustil, jaky verejny zdajem existuje a pro¢ nebude pri jeho realizaci
mozné byt uzivat nebo jaky je jiny zdavazmy ditvod vypovédi, kdo z pribuznych

pronajimatele hodla po vypovédi byt uzivat a z jakého ditvodu. Samotna svobodna

% Ustanoveni § 8 zak. &. 128/200 Sb., o obcich zni: ,,Pokud zvla$tni zdkon upravuje piisobnost
obci a nestanovi, ze jde o pienesenou pusobnost obce, plati, ze jde vzdy o samostatnou
pusobnost..

1208 103 odst. 3 zékona &. 128/2000 Sb. o obcich zni: ,,Rada obce zabezpecuje rozhodovini
ostatnich zdlezZitosti patiicich do samostatné piisobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny
zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce miize tyto
pravomoci zcela nebo zcéasti svérit starostovi nebo obecnimu uradu, rada obce miize svérit obecni
policii zcela nebo z¢éasti rozhodovani o pravnich jednanich souvisejicich s ¢innosti obecni policie .
V piipadé uzemné Clenéného statutarniho mésta jsou pak pravomoci upraveny obecné zavaznou
vyhlaskou mezi organy statutdrniho mésta a organy meéstskych ¢asti statutarniho mesta. V piipadé
hlavniho mésta Prahy se jedna o zakon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, kde je v § 18 odst.
1 pism. b) ptimo zdkonem stanoveno, ze sprava bytového fondu nalezi do ptisobnosti méstskych
¢asti, a dale z ustanoveni § 94 odst. 3 t€hoz zadkona vyplyva, Ze pokud si zastupitelstvo mestské
¢asti nevyhradi rozhodovat ve véci spravy bytového fondu, nélezi tato pravomoc radé meéstské
casti.

2! Napt. 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 KORECKA, V.: Piehled judikatury ve vécech najmu bytu. 2.
aktualizované a roziifené vydani. Wolters Kluwer CR, a. s.. Praha 2011. str. 296 - 300.

122 Rozsudek NS ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006 in KORECKA, V.: Prehled
judikatury ve vécech najmu bytu. 2. aktualizované a rozsitené¢ vydani. Wolters Kluwer CR, a. s..
Praha 2011. str. 300 - 301.
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realizace vlastnického prava pronajimatele k odiivodnéni vypovédi nepostacuje,
nebot je treba bezpochyby brdt v uvahu i skutecnost, Ze na zakladé stejné
svobodné vile byla uzaviena i najemni smlouva, ktera zaloZila ndjemni prdavo
najemce. To z duvodu elementarni pravni jistoty musi byt respektovano a najemce
v pFiméiené mire respektovan jako slabsi strana prava.«'*

Tiimésicni vypoveédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho meésice
nasledujiciho poté, co vypoveéd’ dosla najemci. Vypoveéd musi obsahovat pouceni
najemce a to, ze ma pravo podat navrh soudu na pfezkum opravnénosti vypovedi
do dvou mésict od obdrzeni vypovéedi (§ 2290 NOZ), jinak je vypovéd neplatna.
Tj. pronajimatel mé& povinnost poucit ndjemce (jako slabsi stranu), bez splnéni
této povinnosti je vypoveéd neplatna.

»Délka vypovedni doby pro vypoved pronajimatele je zasadné stanovena
jako trimésicni. Obcansky zakonik zde dava mozZnost pronajimateli dat vypoved
(s vyjimkou § 2291) pouze ve stanovenych pripadech wuvedenych v tomto
ustanoveni. Z jinych ditvodii pronajimatel vypovedet ndajem nemiize, byt pokud jde
o charakteristiku vypovédniho ditvodu uvedeného v komentovaném ustanoveni
v odstavci 1 pism. d), lze dovodit, Ze uvedeny vypoveédni ditvod je dan velmi Siroce

o\ v . o vevr o . 124
a miize v sobé zahrnovat nejriiznéjsi situace.*

6.1.1 Vypovédni divody najmu uzavireného na dobu urcitou i neurcitou
Podle ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ muze pronajimatel vypoveédet najem
sjednany jak na dobu urcitou, tak i1 neurcitou v tfimési¢ni vypovédni dobé

z divodl uvedenych pod pismeny a) — d):

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ngjmu,

b) je-li najjemce odsouzen pro Umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli
nebo ¢lenu jeho domécnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je
najemcuyv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachézi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z diivodu vetfejného zdjmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, ze byt nebude mozné
vibec uzivat,

d) je-li tu jiny obdobn¢ zavazny diivod pro vypoveézeni najmu.

'2 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 119.

2* HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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Z uvedeného vyplyva, ze zakonny vycet shora uvedenych vypovédnich
diivodli I1ze povazovat za demonstrativni — vzhledem k vypovédnimu divodu
uvedenému v § 2288 odst. 1, pod pismenem d), kdy je umoznéno pronajimateli
dat vypoved' s tiimésicni vypoveédni dobou i z obdobnych zavaznych divodu, jako
jsou uvedeny pod pismenem a) — ¢) uvedeného ustanoveni.'*

V piedchozi pravni upravé bylo vypovédnim diivodem to, ze najemce
porusil dobré mravy (§ 711 odst. 2 psim a) OZ 1964). ,,Tento vypovédni ditvod
nebyl v praxi prilis vyuzivan, jelikoz pronajimatel neni strazce dobrych mravii
najemce a mize pozadovat po ndjemci plnéni povinnosti vyplyvajici z najmu.
To vsak neznamend, Ze by chovani ndajemce, které je v rozporu s dobrymi mravy,
soucasné nemohlo naplnit vypovédni duvod. NOZ vsak uklada najemci povinnost
obvyklého chovani (,,2256 odst. 2 NOZ) a jednani v souladu s najemni smlouvou.
To znamend, Ze o hrubé poruseni povinnosti plynoucich z najmu se miize jednat
jen tehdy, pokud najemce porusil povinnost danou mu pravnim predpisem nebo
najemni smlouvou, nikoliv tehdy, pokud by nerespektoval jiné pokyny
pronajimatele, které nepovazuje za rozumné (§ 2256 NOZ), nebo pokud by
nerespektoval vzajemné dohody, které nejsou obsahem ndjemni smlouvy.
O vypoveédni ditvod se také nemiize jednat v pripadeé, Ze by najemce nerespektoval
zakazana ujednani (§ 2239 NOZ), nebo ta, ktera zkracuji jeho prava (§ 2235

NOZ), i kdyby byla uvedena v ndjemni smlouvé «'*°

6.1.1.1 Najemce hrubé porusuje své povinnosti

Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ umoziuje pronajimateli dat
najemci vypoveéd, porusi-li ndjemce hrub€ svou povinnost vyplyvajici z ndjmu.

Nabizi se otazka, co je zdkonem povazovano za hrubé poruseni povinnosti.
V uvedeném ustanoveni ani jinde v zdkoné¢ neni uvedena definice hrubého
poruseni povinnosti najemce. Dokonce v ustanoveni § 2266 NOZ je uvedeno
naznakem, co by mohlo byt hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (rozebrano
v kap. 5.3), pfi¢emz autor komentéaie k NOZ v komentovaném ustanoveni § 2266

NOZ odkazuje na kontext s § 2288 NOZ, ale nejedna se o nic konkrétniho.

2 BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, piechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 51.

126 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 113-114.
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Hrubd poruseni najemce a pronajimatele by meéla byt posuzovana
srovnatelnou intenzitou, nicméné ta definovdna neni. Zakon definuje siln&jsi
intenzitu poruseni v § 2291, kde uvadi piiklady zvlast zdvazného poruSeni
povinnosti, kdy dochazi 1 ke vzniku Skody nebo Gjmy - to znamend, Ze hrubé
poruSeni povinnosti by meélo byt poruSeni intenzity slabsiho razu. Nicméné
charakter a intenzita zvlast zavazného poruseni povinnosti je v silném nesouladu
s tim, co zdkon povazuje za hrubé poruseni povinnosti, resp. poruseni, které¢ dava
na roven uvedené¢ho poruseni povinnosti dale pod pismenem b) — tj. odsouzeni
najemce za TC spachany na pronajimateli/jiné osob&/majetku. To znamena, Ze
nezaplaceni najmu v rozsahu tii mésicit zakon povazuje za zavazné€j$i poruseni
povinnosti, zatimco je-li najemce odsouzen za TC spachany na pronajimateli/jiné
a to bez ohledu, za jaky tmyslny TC byl najemce odsouzen a jaka $koda ¢ Gjma
uvedenym osobam piimo ¢i na majetku vznikla.

Zakon rozdé€luje poruseni povinnosti do nékolika kategorii:

a) prosté ¢i bézné poruseni

b) podstatné poruseni (§ 2202 NOZ) — takové poruseni povinnosti, o kterém
strana porusSujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét,
ze by druha strana smlouvu neuzavtela, pokud by toto poruseni piedvidala;

¢) hrubé poruseni (§ 2288 NOZ) — popsano vyse;

d) zavazné poruSeni (§ 2269 NOZ) — z porusSeni vznika vazna Gjma;

e) poruSeni zvlast zadvazné (§ 2232 a 2291 NOZ) — poruseni zpusobi zna¢nou
ujmu druhé strané.

Z uvedeného by se dalo dovodit, Zze hrubym porusenim vznika Ujma, ale nikoli

vazna a uz vibec ne znacna. To vSak nekoresponduje s vypovédnim divodem

uvedenym v ustanoveni § 2288 odst. 1 pod pismenem b), tj. odsouzeni za tmyslny

TC, kdy mtize dojit i ke znaéné Gjmé, coz viak zakon nefesi.

Zakon neuvadi, co je hrubé poruseni, jaké intenzity je v tomto ptipadé
poruseni a jakd jjma muze v této souvislosti vzniknout. Pokud nedojde k poruseni
prav najemce (dle § 2235 NOZ), mohou si strany v ngjemni smlouvé platné
ujednat, co budou povazovat za hrubé poruSeni povinnosti a co miize byt
vypovédnim divodem. Pokud ujednéni objektivné vyhovi testu proporcionality,
jeho poruseni ze strany najemce mtize pak vést ke vzniku prava pronajimatele na

vypoveéd dle § 2288 odst. 1 pism. a).
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Autorky komentate k § 2288 NOZ, Dr. Kabelkova a Dr. Selucka uvadi

ptiklady poruSeni, které by v rGzné intenzité¢ a pfi jejich opakovani mohly byt

posuzovany jako hrubé poruseni povinnosti ndjemce nebo i poruseni zédvazné ¢i

zvlast zavazné:

najemce piijme do své domacnosti nového ¢lena, neoznami vsak zvyseni
poctu osob zijicich v byté pronajimateli, a to ani do dvou mésict poté, co
zména nastala. Opakované zavazné poruseni povinnosti jiz muze dosahovat
stupn¢ hrubého poruseni.

poruseni povinnosti dle § 2269, kdy ndjemce nesplni svoji povinnost
informovat o své neptitomnosti v byté delsi nezZ dva mésice v ptipadé, ze mu
bude byt po tuto dobu obtizné¢ dostupny, a oznamit to pronajimateli se
soucasnym oznacenim osoby, kterd zajisti moznost vstupu do bytu, bude-li to
nezbytné zapotifebi. Opakované zavazné poruSeni povinnosti jiz miZe
dosahovat stupné hrubého poruseni.

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

najemce provedl stavebni Gpravy v byté bez souhlasu pronajimatele (§ 2263),
najemce neoznamil pronajimateli potiebu okamzitych oprav (§ 2264 odst. 1),
najemce neoznamil pronajimateli potiebu oprav branicich obvyklému bydleni
(§ 2264 odst. 1),

ndjemce neucinil nezbytnd opatieni proto, aby zabranil vzniku dal$i Skody
(§ 2264 odst. 2),

najemce opakované zanedbava béznou udrzbu bytu (§ 2257 odst. 2),

ndjemce opakované nerealizuje svou povinnost drobnych oprav (§ 2257 odst.
2),

najemce neodstranil poskozeni domu nebo bytu (srov. § 2267),

najemce opakovan¢ neoznami svou delsi nepfitomnost v byt (srov. § 2269),
najemce neoznami zvySeni poctu osob (srov. § 2272 odst. 1),

v byté Zije vice osob, nez odpovida velikosti bytu (srov. § 2272 odst. 3),
najemce dal byt do podndjmu v rozporu se zakonem (srov. § 2276),
nezaplaceni jistoty Ci jeji ¢asti (tzv. kauce, byla-li sjednéna),

najemce neumoznil prohlidku bytu (§ 2219),

najemce neumoznil opravu a udrZbu bytu ze strany pronajimatele (§ 2219).'*’

2T HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
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Déle by bylo mozné za hrubé poruseni povazovat situaci, kdy nijemce
nezaplati najemné za dobu jednoho, dvou az necelych tii mésict, resp. nezaplati-li
najemné a naklady na sluzby za dobu krat§i nez tfi mésice, ¢i dluh na
neuhrazeném ndjemném a sluzbach je v celkové vysi nizsi nez ve vysi tii mésicu.
Dosazenim kvalifikace dluhu za dobu ,alesponn tfi mésici“ se jiz nabizi
pronajimateli moznost vypoveédét najem bez vypoveédni doby dle § 2291 NOZ.
To znamend, ze za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu tak je mozné
povazovat to, Ze najemce nezaplati ndjemné uz ve vysi jednoho mésice Ci je
v prodleni s jeho tthradou déle nez jeden mésic, a to i po pronajimatelové vyzve,
kterd mu stanovi dodate¢nou lhitu na zaplaceni. BliZze definovat hrubé poruseni
muze vSak az soudni judikatura.

Otéazkou intenzity poruSeni povinnosti ndjemce se zabyval Nejvyssi soud
a to ve svém rozhodnuti ze dne 22. dubna 2004, pod sp. zn. 26 Cdo 85/2004, kdy
dovodil, Ze jiné poruSeni musi byt svym vyznamem alesponl tak zdvazné jako
jednani, které zakon vyslovné za ,hrubé“ oznaduje.'”® Uvedené rozhodnuti
pojednava o vysi nezaplaceného najemného ve vysi alespon tii mésict, které
sou¢asna pravni uprava fadi mezi poruSeni zvlast zavazné. Nicméné
od uveden¢ho by bylo mozné dovodit, ze v pfipadé¢ nezaplaceni ndjemného
v rozsahu krat§$im nez tfi mésice, resp. ve vySi nizS§i nez vySe tfimésicniho
najemného, se jednd o poruseni hrubé.

V ptipadé& usneseni NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009'*
soud pfi posuzovani intenzity i zohlediioval motivaci najemcova jednani a dobu,

ktera ub€hla od poruseni do dani vypovédi.

S. 458 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view. seam"documentId—nnptembrgrpwk5tlglya&t001d—nnptembrgrpwkStlglya

128 Rozsudek NS ze dne 22. dubna 2004, pod sp. zn. 26 Cdo 85/2004: ,.Pii posuzovdni intenzity
poruseni povinnosti ndjemce jinym zpiisobem nez neplacenim ndjemného nebo uhrad za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu za dobu delSi nez tri mésice je treba zvazit, zda toto jiné poruseni je
svym vyznamem alespon tak zavazné jako neplaceni ndjemného (vihrada za sluzby), jez zdkon
vyslovne za ,, hrubé* oznacuje.” (pozn. neplaceni najemného ve vysi alespon tii mésict bylo dle
OZ 1964 oznaceno jako hrubé poruseni povinnosti, zatimco dle NOZ je oznaceno jako poruseni
zvlast zavazné.)

129 napt. Usneseni NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: ,,Je proto tieba se zabyvat
posouzenim intenzity protipravniho jednani ndjemce, zda timto zpiisobil pronajimateli Skodu, jakd
byla motivace jeho jednani, zda dosud plnil své povinnosti, prip. jaka doba uplynula od porusent
povinnosti. V dané véci zalovani souhlasili v roce 1999 s rekonstrukci bytu, spocivajici ve
stavebnich upravach koupelny a WC,; stavebni uprava, pro kterou dali Zalovani Zalobciim
Vypovéd, pak spocivala v ndsledné vymené vany za sprchovy kout a v provedeni s tim
souvisejicich uprav obkladii, dlazby, vodovodniho vedeni a kanalizace. Dovodil, zZe se sice jednd o
stavebni upravy, k nimz bylo treba souhlasu pronajimatelii, s ohledem na okolnosti je vsak nelze
povazovat za natolik intenzivni, aby predstavovaly (i pres chybéjici souhlas zalovanych) zvlast
hrubé poruseni povinnosti najemcii, nebot se fakticky jednalo o vyménu bytového zarizeni (které v
daném pripadé do bytu instalovali sami zalobci), a timto zasahem nedoslo ke znehodnoceni bytu ¢i
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Obecné¢ Ize konstatovat, Ze kvypovédi zndmu bytu podanou
pronajimatelem dle § 2288 odst. 1 pismeno a) je potieba naplnit nijemcem
chovani v urcité intenzit€ poruseni — tj. hrubosti a zavaznosti, intenzita hrubého
poruseni je slabSi nez intenzita zvlast' zavazného poruSeni najemce, kterd je
definovana v § 2291 NOZ, kde vsak vyjmenované piiklady vSak nejsou v souladu
se zavaznosti a intenzitou poruseni, ktera mize nastat v piipadé § 2288 odst. 1

pismene b).

6.1.1.2 Najemce byl odsouzen pro imyslny trestny ¢in

Najemce byl odsouzen pro umysIny TC spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je najemciiv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi.'® Ugelem nové
zavedené¢ho vypovédniho divodu je ochrana klidného souZziti v domé,
pronajimatele a osob bydlicich v domé a ochrana vztahi mezi pronajimatelem
a najemcem. ,,Predmétem ochrany je Zivot, zdravi nebo svoboda pronajimatele,
Clena jeho domdacnosti a osob, které bydli v domé, pred utoky ze strany ndjemce.
Vypovédnim ditvodem nejsou chranény osoby pronajimateli blizké, které s nim
nesdili spolecnou domdcnost (napf. dité, které se jiz osamostatnilo).«"'

Uvedené ustanoveni nové, oproti piedchozimu OZ 1964, dovoluje
pronajimateli vypovédét najem s tifimésicni vypovédni lhitou za splnéni
nasledujicich podminek:

1) tmyslny TC proti osobé - podminky:
a) najemce spachal imyslny TC na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domécnosti
nebo na osobé¢, kterd bydli v domé, kde je najemctiv byt;
b) uvedené osoby jsou jen takové, které bydli v domé, kde je ndjemciv byt.
nebo
2) amyslny TC proti majetku - podminky:
a) najemce spachal umyslny TC proti cizimu majetku, ktery se nachézi
v domé, kde je najemciiv byt;

b) majetek se tedy musi nachazet v domé, kde je najemctv byt.

ke skode na majetku Zalovanych, ani jim nebyli poSkozeni ostatni ndjemci v domé (pricemz tyto
skutecnosti zalovani ostatne ani netvrdi); zaroven nedoslo ke zmeéné charakteru bytu. Se zietelem k
tomu je nelze povazovat za hrubé poruseni povinnosti ndajemce, jez by mélo vést k vypovedi z
najmu bytu, Vypovéd proto neni ditvodna.*

10 yiz. ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) NOZ

BIBAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skon&eni ndgjmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 52.
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V obou piipadech je podminkou vypovédi pravomocné odsouzeni najemce za
takovy TC.

Zakon v pifipad€ utoku proti osobé dava pronajimateli striktni podminky
pro vypoveéd s tiimesi¢ni vypoveédni lhitou, a to tak jednak v podmince objektu,
na ktery musi byt vedeny utok — tj. jedna se bud’ o pronajimatele, ¢lena jeho
domacnosti nebo ¢lena jiné domadacnosti (domdacnost jiného najemce C¢i
podnajemce) bydliciho v domé¢, kde je najjemciiv byt. Pokud by najemce spachal
TC napf. na osobé blizké pronajimatele &i jiného najemce/podnajemce, tato osoba
by vsak nebyla ¢lenem jeho domacnosti, nebydlela by tak v uvedeném domé, ale
jen se v domé v dobé ttoku nachdzela na navstéveé, podminky pro vypovéd ndjmu
uvedené v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) by splnény nebyly. Sam tvirce
zékona ptiznava, Ze se musi jednat o takovy TC, ktery ma ,,vztah k domu a lidem,
ve kterém ndjemce bydli“"** a ku piikladu uvadi, kdy odsouzeni za imyslny TC
spachany na synovi pronajimatele, ktery s pronajimatelem bydli, je vypovédnim
diivodem dle § 2288 odst. 1 pism b) NOZ, zatimco umyslny TC spachany na
synovi pronajimatele, ktery s pronajimatelem nebydli, takovymto vypovédnim
diivodem neni.'*?

V ptipad¢ utok proti majetku musi byt splnéna podminka, ze objekt utoku
(majetek pronajimatele ¢i jiny cizi majetek) se musi nachazet v domé. Z hlediska
logiky proti tomu nelze nic namitat, avSak pokud by nijemce spachal utok na
automobil parkujici pfed domem, ¢i pronajimatelovu jachtu, opét by nebyla
splnéna podminka pro uvedeny vypovédni divod — majetek se nenachdzel
v domé, a ackoliv by najemce uto€il na majetek pronajimatele ¢i jinych osob (viz.
podminka jakych osob), nemél by pronajimatel moznost vypovédeét najem dle
§ 2288 odst. 1 pism. b). V tomto piipadé by snad ptipadal v ivahu vypoveédni
davod uvedeny v § 2291 odst. 2 NOZ.

Vypoveéd' dle § 2288 odst. 1 pism. b) lze tedy dat najemci pouze tehdy,
,»pokud se trestného jednani dopustil on sam nebo nektery ze spolecnych ndjemcil,

zaroven neslo o ¢in nedbalostni. Pro podobna jednani nekterého clenii najemcovy

domacnosti, nebo dokonce navstévy v byté najemce, vypoved dat nelze. Trestny

B2 ELIAS, K. a kol.: Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircti nového ob&anského
zakoniku. Wolters Kluwer CR. Praha 2013. str. 248.
'} Tamtéz, str. 248.
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¢in najemce proti osobam, které v domé nebydli (mimo pronajimatele a cleny jeho
domdcnosti) ditvodem vypovédi byt nemiize. “***

Zaroven vSak nasledné musi dojit k pravomocnému odsouzeni ndjemce
— pachatele TC. Pronajimatel tak musi ¢ekat aZ na pravomocné odsouzeni, pak
teprve mize najem vypoveédeét, coz je v pripadé umysiného utoku proti osobam,
nejen pro pronajimatele, ale 1 pro ostatni osoby bydlici v domé, urcité dost
frustrujici. Pokud dojde k néaslednému ,,zrusent rozsudku na zaklade mimoradného
opravného prostredku (napr. dovolani, navrh na povoleni obnovy Fizeni), nemad
toto vliv na platnost vypovédi.“'*>

NOZ viibec nezohlediiuje, jaky umysiny TC by mohl byt spachan,
nezohlediiuje jeho moznou zavaznost a spolecenskou nebezpe¢nost (TC proti
majetku vs. TC proti Zivotu, zdravi, svobodé nebo proti lidské diistojnosti &i proti
roding a détem). Zatazenim téchto podminek'® pod § 2288 NOZ jsou dany na
roven hrubého poruseni povinnosti najemce uvedeném v pismenu a) v prvnim
odstavci uvedeného ustanoveni, zatimco vyjmenovany piiklad zvlast zdvazného
poruseni uvedeny v § 2291 odst. 2 NOZ, davajici moznost okamzité vypoveédi bez
vypoveédni doby (,,...zpusobuje-li jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli

13 g o . ke s
«137) "umoZiiuje pronajimateli vypovedst ndjem

nebo osobam, které v dome bydli...
okamzité¢ pii daleko mensSim porusovani nijemcovych povinnosti (zachovavat
dobré mravy a vefejny poradek). Tvirce zékona uvadi, ze ,,TC, které zde
pripadaji nejcastéji v uvahu, jsou napr. kradez, zpronevéra, neoprdavnéné uzivani
cizi véci nebo poskozeni cizi véci“'*®, ale zapomnél, Ze ndjemce, pokud pojme za
imysl spachat napt. TC ubliZzeni na zdravi nebo znasilnéni, bude jeho jednéni
podfazeno pod stejné ustanoveni, jako tviircem ocCekavand kradez. Autor této
prace uvahu tviirce zdkona o znéni a zatfazeni hodnoceného ustanoveni shledava
za povrchni a nedostatecnou.

Jesté zbyva doplnit, ze autorky komentare k § 2288 NOZ, Dr. Kabelkova

a Dr. Seluckd uvadé¢ji, ze ,,Ucelem je ochrana dobrych mravii a verejného

34 KRECEK, S. Né4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 115.

S BAJURA., J.: Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zptisoby skon&eni najmu bytu, ptechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 52.

13§ 2285 odst. 1 pism. b): ,je-li ndjemce odsouzen za iimysiny TC spachany proti pronajimateli
nebo clenu jeho domacnosti nebo n osobé, ktera bydli v domé, kde je najemciiv byt, nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi*.

7 Viz ust. § 2291 odst. 2 NOZ.

B8 ELIAS, K. a kol.: Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircti nového ob&anského
zakoniku. Wolters Kluwer CR. Praha 2013. str. 248.
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poradku v dome, aby nedochazelo k utokiim mezi osobami bydlicimi v domé,
pripadné viici pronajimateli.“'”. Shledavam viak, 7e takto zdkonem nastavené
podminky pro vypoveéd z najmu s tiimésicni vypovédni dobou jsou v hlubokém
nepomeru pii srovnani s podminkami pro okamzitou vypovéd’, vzhledem

k odlisné intenzité poruseni najemcovych povinnosti.

6.1.1.3 Vyklizeni bytu z diivodu vefejného zajmu

V tomto piipad¢ se jednd o vypovéd najmu podle § 2288 odst. 1 pism. c)
NOZ z diivodu vetejného zajmu, kdy se s bytem ¢i domem nalozi tak, ze jej pak
uz nebude mozné uzivat. Vetfejny zdjem zakon nedefinuje, ale dava organu
vetejné moci rozhodnout, jaké konkrétni jednani ve vefejném zdjmu je — napf.
demolice domu z diivodu stavby jiné'*’, coz znamend, Ze dim (a nebo byt v ném)
nebude jiz dal slouzit své funkci. Neznamend to tedy, Zze musi byt nemovitost
zcela odstranéna (napf. z diivodu ochrany Zivota a zdravi), ale muze dojit jen
k odstranéni bytu v domé (¢i urCité casti domu), takze jej nebude mozné dale
uzivat, nebo miize dojit k pfeméné domu jako takového tak, Ze jej nebude mozné
vubec vyuzit k bydleni. Rozhodnuti o pfeméné domu ¢i bytu neni v kompetenci
pronajimatele, ale organu vefejné moci.'*!

V piedchozi pravni Gpravé mohl pronajimatele vypoveédét najem z divodu
vetejného zajmu pouze s privolenim soudu a na soudu zalezelo, zda k vypovédi
privolil & ne'*?. Soucasna pravni uprava zpfestiuje vypovédni diivod a odstrafiuje
diive existujici nepfesnosti, které prava a povinnosti Gcastnikll Cinily nejistymi.
Ptedevsim se jedné o vypovédni diivod, kdy je vyslovné stanoveno, ze byt nebude
mozné uZzivat vilbec, tj. nejednd se o opravy bytu, kdy jej nebude mozné

dlouhodobé uzivat, tak jak to umoziioval § 71la odst. 1 pism. ¢) OZ 1964.'*

B9 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlatni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 458 —
464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

10 Napf. viz. ustanoveni § 170 zékona &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu
(stavebni zékon)

"I KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 116.

2 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlatni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

3 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 115.
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»Potreba naléhavych oprav nebo realizace zameéru pronajimatele divodem

k vypovédi podle tohoto ustanoveni byt nemiize.“***

I Nejvyssiho soudu dovozuje ve své judikatute, ze vefejny zajem je

v wr v s ’ , ’ r 14
dolozen piislusnym rozhodnutim spravniho organu.'*®

146

, stejné tak 1 judikatura

Ustavniho soudu

6.1.1.4 Jiny obdobné zavazny diuvod pro vypovézeni najmu

Zakon umoziiuje pronajimateli vypoveédét ndjem s tiimesicni vypoveédni
Ihitou i z jiného obdobn& zavazného divodu'*’ neZ je uvedeno v pedchozich
pismenech a) — c), pficemz divodova zprava k NOZ tika, Ze toto ustanoveni je
tieba vykladat restriktivng.'*® Jak fikaji Dr. Kabelkova a Dr. Seluckd v komentafi
k § 2288 NOZ'¥: | .Vyraz obdobné md naznacit, Ze pijde o obdobné naléhavy
a vyznamny duvod pro skonceni najmu jako ditvody uvedené v odstavci 1 pism. a),
b) a c). Jiny obdobné zavazny ditvod neni blize vymezovan, lze viak predpokladat,
Ze mohou nastat ruzné situace, kdy bude nutno podat vypoved' z urcitého ditvodu
vyznamem srovnatelného s predchozimi vypovednimi ditvody. Takovym ditvodem
miize byt napr. spachani umysiného trestného cinu proti majetku jiného ndjemce,

ktery vsak vdomé neni umistén, nachazi se jinde, za ktery byl ndjemce

“ KRECEK, S. Négjemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zékona

o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 115 - 116.

5 napf. rozhodnuti NS 3 Cdon 7/96: ,.Dal-li pronajimatel vWpovéd' z ndjmu bytu proto, Ze ze
zdravotnich divodii (pro ,,maximalni hluk a vysokou koncentraci exhalaci®) je byt nevhodny
k bydleni, jde o vypovédni ditvod spocivajici v tom, Ze z duvodu verejného zdjmu je potrebné
s bytem nebo domem nalozit tak, ze byt nelze uzivat [§ 711 odst. 1 pism. e) ObcZ 1964] jen tehdy,
byla-li rozhodna tvrzeni obsazend ve vypovédi dolozena prislusnym spravnim aktem stavebniho
uradu (i jiného stavebnim zdkonem urceného subjektu) podle stavebnépravnich predpisii.  nebo
rozhodnuti NS 26 Cdo 919/99: Vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. e) ObcZ 1964
spocivajici v tom, ze z ditvodu verejného zajmu je potiebné s bytem nebo domem nalozit tak, ze byt
nelze uzivat, opirajici se o tvrzeni, ze dum je urcen k demolici, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni
dolozeno prislusnym spravnim aktem stavebniho uradu (zpravidla rozhodnutim podle § 88 a nasl.
StavZ 1976); existence vizemniho planu (srov. § 16 StavZ 1976), na jehoz zdakladé je diim urcen
k demolici, sama o sobé uvedeny vypovédni divod nezaklida. — oboji in HULMAK, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentai [online].
1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 458 — 464. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

14 Napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. dubna 2007, sp. zn. ILUS 405/06.

7 Viz ust. § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ

" Diivodova zpréva k zdkonu ¢. 89/2012 Sb. obéansky zékonik. znéni G¢inné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na:  https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5fomrqgezf6obzlSshultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. Komentat k §
2288. str. 227.

' HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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pravomocné odsouzen. Zda v daném pripadeé bude vypoved’ oprdavnénd, bude véci
posouzeni soudu, pokud vyuZije ndjemce svého prdava podle § 2290.“ V kap.
6.1.1.2 bylo uvedeno, Ze muze nastat situace, kdy bude najemcem proveden tok
na majetek pronajimatele €1 jinych osob, ktery se vSak nenachazi v domé a nebude
tak splnéna podminka pro vypovédni divod dle § 2288 odst. 1 pism. b). Je tedy
mozné vypovedet ndjem v takovém piipadée i z diivodu jinak obdobné zavazného.

Nicméné, opét shleddvam nevyvéazenost ve smyslu intenzity a zavaznosti

najemcova porusSeni v souvislosti s § 2291 odst. 2 NOZ, ackoliv vySe zminovany

komentat k uvedenému ustanoveni tika, ze: ,,Jiny obdobné zavazny ditvod nemiize
spocivat v poruSeni povinnosti najemce vyplyvajici z pravniho vztahu existujiciho
mezi pronajimatelem a najemcem, tj. nemuZe jit o0 poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu bytu (domu).“">

Oproti tomuto nazoru stoji nazor Dr. Kiecka, ktery mezi jiné obdobné
zavazné duvody pro vypovézeni ndjmu piipousti 1 ty divody, kdy dochazi

k poruseni povinnosti vyplyvajicich z ngjmu, ve svém vyctu uvadi napf. tyto

vypovédni divody'*':

- vazna a naléhava potieba oprav v dom¢, které nejsou provadény jen z divodu
vetejného zajmu a u kterych nehrozi moznost byt nadéale uzivat (odst. 1
pism. c),

- muze jit o situaci, kdy navstévy ndjemce bytu opakované hrubé zasahuji do
prav ostatnich uzivateli domu, dopoustéji se nasili proti ostatnim obyvatelim
domu nebo proti pronajimateli ackoliv neni naplnén vypovédni diivod podle
odst. 1 pism. b)

- pronajimatel dlouhodobé pozaduje, aby byt nebyl pfepliiovan

- jsou zavazn¢ a hrubé porusovany hygienické podminky ostatnich najemcii
(§ 2272 odst. 3 NOZ).

wZavaznost divodit vypovedi v kazdéem jednotlivéem pripadé posoudi soud (pokud

vSak ndjemce podd navrh na prezkum opravnénosti vypovedi) a neméla by tedy

B HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya..

B KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zdkoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 116-117.
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hrozit svévole ze strany pronajimatele. Co vSe oduvodiiuje moznost dat ndajemci
wpovéd' z tohoto divodu, bude jisté postupné upraveno judikaturou.'*
Nejvyssi soud bude pii posuzovani intenzity poruSeni posuzovat napf.
nasledujici hlediska:
- ,0kolnost, zda ndjemce svym jednanim zpusobil pronajimateli Skodu a v jaké
Vys§i
- zda zpusobil ujmu na pravech ¢i opravnenych zajmech jinych subjektii
. PR 153
- motivace jednani ndjemce
- zda ndjemce dosud radné plnil své povinnosti z najemni smlouvy
. ’ v , . ’ roorr v 7. ;. 1
- jakd doba uplynula od poruSeni povinnosti do déani vipovédi z ndjmu’*
. V. ’ . r Vel o ee 1 ’ r v . 155 v v .
- zda najemce pri svéem jednani porusil i jiné pravni predpisy ™ (napr. predpisy
cy o156 157
pozarni ochrany, stavebni zakon'™" apod.)*.
Stejny nazor zastava i Ustavni soud, ktery vysSe uvedené potvrzuje napf.

svym usnesenim ze dne 1. &ervna 2011, sp. zn. III. US 1138/11.

32 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. str. 117.

133 Napt. rozsudek NS ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004: ,.K dalsim hlediskiim pro
posouzeni intenzity protipravniho jednani ndjemce bude patiit, zda ndjemce svym jednanim
zpusobil pronajimateli Skodu a jaka byla motivace tohoto jednani (tato hlediska soudy v dané véci
zvazovaly), ale téz zda najemce dosud plnil své povinnosti (tim se soudy jiz pred zalobcem
uplatnena tvrzeni nezabyvaly), pripadné jaka doba uplynula od poruseni povinnosti najemcem do
dne vypovedi‘

'3 Napt. Usneseni NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: ,Je proto tieba se
zabyvat posouzenim intenzity protipravniho jedndani ndjemce, zda timto zpiisobil pronajimateli
Skodu, jaka byla motivace jeho jednani, zda dosud plnil své povinnosti, prip. jaka doba uplynula
od poruSeni povinnosti. V dané veci Zalovani souhlasili v roce 1999 s rekonstrukci bytu,
spocivajici ve stavebnich upravach koupelny a WC, stavebni uprava, pro kterou dali Zalovani
zalobciim Vypoved, pak spocivala v nasledné vymené vany za sprchovy kout a v provedeni s tim
souvisejicich uprav obkladii, dlazby, vodovodniho vedeni a kanalizace. Dovodil, zZe se sice jednd o
stavebni upravy, k nimz bylo treba souhlasu pronajimatelii, s ohledem na okolnosti je vsak nelze
povazovat za natolik intenzivni, aby predstavovaly (i pres chybéjici souhlas zalovanych) zvlast
hrubé poruseni povinnosti najemctii, nebot se fakticky jednalo o vyménu bytového zarizeni (které v
daném pripadé do bytu instalovali sami zalobci), a timto zasahem nedoslo ke znehodnoceni bytu ¢i
ke Skode na majetku zalovanych, ani jim nebyli poskozeni ostatni najemci v domé (pricemz tyto
skutecnosti zalovani ostatne ani netvrdi); zaroven nedoslo ke zméné charakteru bytu. Se zietelem k
tomu je nelze povazovat za hrubé poruseni povinnosti ndajemce, jez by mélo vést k vypovedi z
najmu bytu, Vypovéd proto neni ditvodna.”

13> Napt. Usneseni NS ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009: ,,Bez vyznamu nebude v
naznacenych souvislostech ani okolnost, zda svym jednanim ndjemce porusil eventudlné i jiné
pravni predpisy*

13 Napt. rozsudek NS ze dne 20. fjna 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008: ,.Dovodil totiz, Ze za
podstatnou zménu v byte ve smyslu ustanoveni § 694 ob¢. zdk. nelze pokladat nalepeni linolea na
parkety v obyvacim pokoji predmétného bytu odbornou firmou v situaci, kdy parkety se na podlaze
obyvactho pokoje nachdzely vice jak 25 let a jiz v dobé nastéhovani Zalobkyne do bytu vyzadovaly
zvySenou péci z duvodu jejich poskozeni; v této souvislosti konstatoval, Ze podle § 692 ob¢. zdk. je
najemce povinen postarat se o véasné provedeni drobnych oprav a bézné udrzby bytu a ze v tomto
pripade neslo o opravu, kterou by mel nést pronajimatel. Za této situace rozsudek soudu prvniho
stupné zmenil tak, ze zZalobé vyhovel a urcil, ze vypoved’ ze dne 30. srpna 2006 je neplatna.*
BTBAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 66.
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6.1.2 Vypovédni divody najmu na dobu neurcitou

Podle ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ muze pronajimatel vypovédét najem
na dobu neurcitou v tfiméesicni vypovédni dobé z diivodi uvedenych pod pismeny
a)—Db):

a) ma-li byt byt pouzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla
opustit rodinnou domécnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno. Diivodem vypovédi je tedy vile pronajimatele
¢i jeho manzela obyvat byt uzivany ndjemcem, piicemZ zdarovei jiz byla
splnéna minimalné¢ podminka toho, ze v dob& vypovedi byl podany navrh na
rozvod manzelstvi nebo dokonce jiz manZzelstvi bylo rozvedeno

b) potiebuje-li pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzné¢ho svého
manzela v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni. V tomto ptipadé
nejsou divody potfeby podstatné, uzivatelem bytu se ma stat piibuzny
pronajimatele ¢i jeho manzela v pfimé linii (vnuk, pradédecek) ¢i vedlejsi linii
ve druhém stupni (sestienice, bratranec).'>® V tomto pripadé zdkon zohlediiuje
osobni a rodinné vazby pronajimatele a jeho manzela a s tim souvisejici zdjem
ziskat byt pro jejich piibuzného.'™

Podminkou pro vypovéd’ z najmu dle ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ je
zaroven existence najemniho vztahu uzaviené¢ho na dobu neurcitou.

Pokud nejsou splnény zdkonem stanovené podminky, napf. ndjemni
smlouva je uzaviena na dobu uritou, nelze uplatnit vySe uvedené vypovedni
diivody a najem ukoncit po uplynuti tiimésicni vypoveédni doby.

Oproti pfedchozi pravni upravé (§ 711 odst. 1 pism. a OZ 1964'%%)
si nemuze pronajimatel timto vypovédnim divodem vylepsit svoji bytovou
situaci, aniz by nebyl podany navrh na rozvod manzelstvi, je to tedy podminkou
pro pouziti vypoveédniho divodu dle § 2288 odst. 2 pism. a) NOZ. Podminkou
vypovédi je rovnéz potieba bytu pro odchazejiciho manzela, pokud nema
zajisténo jiné bydleni a tato potieba musi byt pronajimatelem prokézana.'®' Stejné

tak vypovédni divod dle § 2288 odst. 2 pism. b) NOZ je charakterizovan

138 P¥ibuzenstvi upravuji § 771 — 773 NOZ.

% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

10 Pronajimatel mize vypovédét najem pouze s piivolenim soudu ... a) potiebuje-li pronajimatel
byt pro sebe, manzela, pro své déti, vauky, zet¢ nebo snachu, své rodic¢e nebo sourozence.

1" KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zadkona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 118.
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potiebou bytu pro vyjmenované piibuzné, tj. zdsadni je véc potieby, ne jen to, Ze
by si to pronajimatel pral. Jak vyplynulo z judikatury Nejvyssiho soudu, tak je ve
vypovédi nutné uvést konkrétniho ptibuzného. Pokud se situace zméni u jiného
piibuzného, jehoz bytovéd potieba je naléhavéjsi, je nutné dat znovu vypoved
a odtvodnit ji potfebou tohoto dalsiho pribuzného.'® Stejné tak neni davod
neplatnosti vypoveédi v piipad€, Ze pronajimatel vlastni jiny volny byt, avSak
diivodem je pravé potieba bydleni v byt uzivaném pronajimatelem.'®

Pro zohlednéni splnéni podminek pro vypoveéd dle § 2288 odst. 1 NOZ by
bylo mozné vyuzit stavajici judikaturu Nejvyssiho soudu, ktery se vSak zabyva
1 dalSimi okolnostmi vypovédi z n4jmu vyznamnymi pro najemce, jako je vysoky
veék najemce bytu, doba, po kterou v byté bydlel, i disledky, které by pro n¢ho
prestehovani melo, a vyhodnocuje tak vypoveéd, zda je i v souladu s dobrymi
mravy.'®*

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd zvySe uvedenych divodl, je
povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt

do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem k ucelu uvedenému jako

12 Rozsudek NS ze dne 21. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006: , Musi-li byt pisemnd
wpovéed, na jejimz zaklade zanika najem bytu (srov. ustanoveni § 710 odst. 1 ob¢. zdk.), dorucena
najemci, pak — jde-li o vypoved' z ditvodu bytové potieby ditéte podle § 711 odst. 1 pism. a) obc.
zak. — musi takova vypovéd obsahovat konkretizaci ditéte, pro néhoz pronajimatel byt potiebuje
(srov. odivodnéni jiz citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. prosince
1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96). Neni-li osoba ditéte ve vypovédi z najmu bytu podle § 711 odst. 1
pism. a/ ob¢. zak. takto konkretizovana, je vyloucena moznost adekvatni obrany ndjemce, a to
zejména v pripade, kdy pronajimatel ma vice déti a kazdé z nich ma jinou bytovou potiebu, nebot
Zije v jinych bytovych pomérech.*.

19 Usneseni NS ze dne 13. kvétna 2010, sp.zn. 26 Cdo 3534/2008: ,,Okolnost spocivajici v tom, Ze
zalobkyne ,,disponuje volnym tripokojovym bytem”, je tedy bez pravniho vyznamu pro posouzeni
bytové potieby jeji dcery a mohla by mit vyznam pouze pri posouzeni veci podle § 3 odst. 1 ob¢.
zak.; mira naléhavosti uspokojit potrebu bydleni dcery zalobkyné pravé v byté uzivaném zalovanou
Je totiz mimo jiné urcovana i tim, zda, popr. z jakych divodii nemiize uspokojovat tuto potrebu v
Jjiném byté ve vlastnictvi zalobkyné (srov. k tomu téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2004,
sp. zn. 26 Cdo 1619/2003, pokud jde o potiebu snachy pronajimatele).*.

164 Rozhodnuti NS 26 Cdo 1619/2003: »Okolnostmi vyznamnymi pro posouzeni, zda privoleni
kvypovedi z najmu bytu dané z diivodu potieby bytu pro snachu pronajimatele neni v rozporu
s dobrymi mravy, mohou byt napr. vysoky vek ndjemce bytu, doba, po kterou v byté bydlel,
dusledky, jaké by mélo jeho prestehovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav, jakoz i mira
naléhavosti bytové potreby této osoby, v jejiz prospech je najem bytu vypovidan.

nebo rozhodnuti NS 26 Cdo 1359/2005: ,,Pravni posouzeni veci odvolacim soudem je neupiné,
a tudiz nespravné, jestlize se pri aplikaci § 3 odst. 1 ObcZ 1964 nezabyval dalsimi okolnostmi
rozhodnymi pro posouzeni véci, napr. tim, jak dlouhou cast Zivota Zalovani v predmétném byté
stravili, jaké diisledky by mélo prestehovani do nového bytu na jejich zdravotni stav, a to i presto,
Ze tyto okolnosti byly tvrzeny. Pro posouzeni véci z hlediska § 3 odst. 1 ObcZ 1964 je vyznamnd
i mira naléhavosti bytové potieby dcery zalobkyne uspokojit potrebu jejiho bydleni prave v byte
uzivaném zalovanymi.

oboji in HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni Gast (§ 2055—
3014). Komentar [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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vypovédni divod. Tato lhata nebézi po dobu pottebnou k upravé bytu, bylo-li
s Gpravou zapocato nejdéle do dvou tydnl po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné
pokracovano (§ 2289 NOZ). Shrneme-li: pronajimatel vypovi ndjemni vztah,
najemce ma zakonnou tfimési¢ni lhitu na vyklizeni bytu. Pronajimatel musi do
dvou tydnti po vyklizeni bytu zapocit s upravami v byté, ¢i se do jednoho mésice
od vyklizeni nastéhovat (vyuzit dle vypovédniho diavodu), a pokud tak neucini,
ma povinnost byt ndjemci znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu.

Néjemce ma pravo podat navrh soudu na prezkum opravnénosti vypoveédi
do dvou mésict od obdrzeni vypovédi, ale tim nefesi a nevytesi situaci, jak zjistit,
zda pronajimatel po jeho vystéhovani ve lhité jednoho mésice stihl byt znovu
pronajmout dle vypovédniho divodu, pokud vSak ve lhat¢ dvou tydni od
vystéhovani ndjemce nezapocal provadét Gpravy bytu. Ngjemcliv problém, jak
zjistit, zda pronajimatel ve lhiitach stanovenych v § 2289 NOZ zacal uZzivat byt,
nebo uzaviel novou najemni smlouvu ¢i zapocal s Upravami bytu, a to v souladu
s vypovédnimi divody, zdkonik nefesSi, zato vSak ndjemci (v tuto chvili jiz
byvalému) garantuje pravo na opétovny pronajem bytu nebo ndhradu Skody.

Jak bylo uvedeno vyse, v pfedchozi pravni Upravé mohl pronajimatel
vypoveédét najem, pokud potifeboval byt pro sebe, svého manzela, pro své déti,
vnuky, zeté, snachu, své rodi¢e nebo sourozence, ale to pouze s ptivolenim soudu

1~ ve . ’ v s we 1
a na soudu zaleZelo, zda piivolil k vypovédi & ne.'®

6.2 Okamzita vypovéd

Pokud najemce poruSuje své povinnosti zvlast zdvaznym zplsobem, ma
v této vyjimecné situaci pronajimatel pravo vypoveédet ndjem bez vypovédni doby
a pozadovat, aby mu najemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji
vSak do jednoho mésice od skonceni najmu (§ 2291 NOZ).

Vypovéd musi k platnosti obsahovat, krom¢ pouceni najemce o pravu
vznést namitky proti vypovédi a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovedi
soudem, opét ve lhité dvou mésicti od doruceni vypovédi, uvedeni diivodu,
v némz pronajimatel spatfuje zvlast zdvazné poruseni najemcovy povinnosti. Pfed

vypovézenim musi pronajimatel najemce vyzvat, aby v pfimérené¢ dob¢ odstranil

1 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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své zavadné chovani, popfipadé¢ odstranil protipravni stav. Chybi-li jedna
z uvedenych slozek, k vypovédi se nepiihlizi.

Néjem pak skonci prevzetim vypovédi, od toho okamziku b&zi byvalému
najemci lhlita bez zbyte¢né¢ho odkladu, nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni
nagjmu vyklidit byt. Dr. Kabelkovda a Dr. Markéta Seluckd v komentafti
k § 2291 NOZ dovozuji, ze jesté mesic po skonceni najmu tak najemce uziva byt
po pravu, avsak nikoli na zéklad¢€ prava najmu, ale na zaklad¢ zakona, tj. prava na
bydleni. Pronajimatel ma pravo na ndhradu za uzivani bytu, nejedna se vsak
o bezdiivodné obohaceni pravé proto, ze najemce uziva byt po pravu na zaklade
zékona. VySe uplaty se odviji od vySe sjednané¢ho nijemného. Pokud by vSak
najemce byt nevyklidil ve lhtté, pak by jiz byt uzival bez pravniho titulu
(a nepodal by zalobu o pfezkum opravnénosti vypovédi soudem), me¢l by
pronajimatel pravo na nahradu ve vy3i ujednaného najemného.'®

Zakon uvadi ptiklad vyc¢tu poruSeni povinnosti ndjemce zvlast’ zavaznym
zpusobem v § 2291 odst. 2 NOZ, jedna se zejména o tato poruseni:

- nezaplatil-li ngjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict,

- poskozuje-li byt nebo ditm zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,

- zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam,
které¢ v domé¢ bydli

- nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zpusobem nebo k jinému ucelu nez bylo
ujednano.

Jedna se tedy o demonstrativni vycet poruSeni ndjemcovych povinnosti,
které musi spliiovat i urCitou intenzitu a zavaznost. O intenzité a zavaZnosti
poruseni bylo pojednano v kap. 6.1, kde i1 doSlo ke srovnani intenzity poruseni
vypovédnich divodi uvedenych vust. § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ (hrubé
poruseni povinnosti vyplyvajici z ngjmu) a ust. 2291 odst. 2 NOZ (poruseni
povinnosti vyplyvajici z ndjmu zvIlast zavaznym zptisobem).

Prokazatelnost a jednoznacnost vypovédniho divodu je snadnd pouze
v pfipad€é neplaceni ndjemného a nédkladl na sluzby. V ostatnich piikladech
uvedenych vust. § 2291 odst. 2 se musi jednat o ,jednoznacné zavazné
skutecnosti nebo obtize zpusobované pronajimateli nebo osobdam, které v domé

bydli. .Jednou zpiisobend, byt zdvaznd obtiz zpusobenda ndajemcem by k podani

1 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya..
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takovéto okamzité vypovédi nepostacovala (zdakon pouziva mnozného Cisla

. . 167
., Skody*, , obtize”).”

Hodnoceni naplnéni vypové€dniho divodu bude
provadéno jen soudem a vzdy individualné vzhledem k okolnostem.

Dr. Kabelkova a Dr. Seluckd v komentati k § 2291 NOZ ftikaji, Ze:
»Vypoved' bez vypovédni doby predstavuje svymi ucinky obdobu odstoupeni od

«“198 avsak z hlediska u&inki odstoupenti by se jednalo o postup dle § 2004

smlouvy

odst. 3 NOZ —tj. odstoupeni od opakovaného plnéni smérem do budoucna.
Upozornéni na moznost vypoveédi bylo jiz obsazeno v OZ 1964 (§ 711

odst. 2), kdy pronajimatel mohl dat najemci, po predchozi pisemné vystraze,

vypoveéd’ pro hrubé poruSovani dobrych mravii v domeé.

6.2.1 Priklady zakonnych divodii pro okamzZitou vypovéd’
Jak bylo uvedeno vySe, zdkon davd demonstrativni vycet divodi pro
okamzitou vypovéd’, které maji naplnit poruSeni povinnosti v intenzité¢ zvlast

zavazného poruseni, kdy dochazi k zavaznym nebo nenapravitelnym skodam.

6.2.1.1 Najemce nezaplatil najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tri
mésici

Tento vypovédni diivod byl v pfedchozi pravni Gipraveé oznacen jako hrubé
poruseni najemcovych povinnosti'®, zatimco v sou¢asné pravni tGpravé je jiz
kvalifikovan jako poruSeni povinnosti zvla§t zavaznym zpisobem'”® — coZ je
posun vypovédniho divodu jednak v kvalifikaci jeho zavaznosti a jednak i
v nasledcich vypovédi — tj. délka vypovédni doby dle OZ 1964 ¢inila tii mésice,
v souCasné pravni upravé zadna neni, vypovéd je bez vypoveédni doby, cili
s okamzitymi ucinky.

Aby mohl byt uplatnén tento vypovédni divod pro okamzitou vypoveéd,

musi byt najemce v prodleni s thradou najemného a nakladt na sluzby za dobu

17 KRECEK, S. Néajemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zakoniku a zékona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 126.

1 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentar [online]. 1.vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474, Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

1998 711 odst. 2 pism b) OZ 1964: ,,Pronajimatel miize vypovédét ndjem bez privoleni soudu:

b) jestlize najemce hrubée porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, Ze
nezaplatil ndajemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojndasobku mésicniho najemného a uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu nebo nedoplnil
penézni prostiedky podle § 686a odst. 3.

170°8 2291 odst. 2 NOZ: ,,Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst zavaznym zpiisobem, zejména
nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésicii....*
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alespon tfi mésici. Neni nutné, aby uvedené tfi mésice byly tifi mésice po sobé

jdouci, ale mize jit o neplnéni obCasnd ¢i plnéni CasteCna a to tak, ze v souctu

dluhu jde o ¢astku odpovidajici vysi dluhu na ndjemném a nakladech na sluzby

v rozsahu tfi mésici.

Z casti lze vyuzit judikaturu Nejvyssiho soudu tykajici se upravy OZ 1964
G&inné do 30. 3. 2006'"", kdy byla tak nastavena tato pravidla:

- neplacenim najemného (piip. nakladi za sluzby) je vedle situace, kdy z titulu
najemné neni placena zadna castka, rovnéz situace, kdy najemce neplati
najemné v plné vy, tj. je placeno v nizsi nez dohodnuté &astce;'

- vypovédni divod je naplnén, jestlize ndjemce v Casovém useku tii mésici
uzival byt, aniz by za n& platil dohodnuté ndjemné; tato doba mize byt
naplnéna i1 souctem mésictl, které nejdou za sebou. N4jemce, ktery nezaplatil
najemné za 3 mésice, hrubé porusi své povinnosti.'”

,Je nerozhodné, zda je ndajemce v prodleni s placenim najemného nebo
zdloh za sluzby, podstatné je, Ze za dany mésic nezaplatil v plné vysi castku
rovnajici se souctu najemného a zaloh za sluzby. Nezaplaceni najemného za dobu
alespon tri mésicu znamenda, zZe v urcitém casovéem okamziku neni soucasné
zaplaceno — zcela nebo zcasti — ndjemné za 3 mésice (napr. leden, unor,

duben). '™

Pokud najemce po obdrzeni vypovédi zaplati dluh, nema to na vypovéd

175

zadny vliv, jedna se o plnéni ex-post.” " Dr. Kabelkova a Dr. Selucka v komentari

1 Do 30. 6. 2006 se povazovalo za hrubé poruseni povinnosti ndjemce, pokud nezaplatil
najemné nebo uhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu za dobu delsi nez 3 mésice. Tento
vypoveédni ditvod nabyl nabytim ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. od 31. 3. 2006 pozméneén tak, ze
vypoveédni ditvod byl naplnén v pripade, Ze ndjemce nezaplatil najemné a uhradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésicniho ndajemného a uhrady za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Od 31. 3. 2006 do 31. 12. 213 tedy nezdlezelo na délce
prodleni,ale na celkové vysi dluhu na najemném a cené za poskytované sluzby. viz. BAJURA., J.:
Vypovéd z najmu bytu a jiné zpusoby skonceni najmu bytu, pfechod najmu bytu podle nového
obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 45.

72 Napt. rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010, rozsudek NS ze dne 16.
prosince 2009, sp. zn. 26 Cd6 2573/2008, usneseni NS ze dne 15. fijna 2008, sp. zn. 26 Cdo
1909/2007 — in BAJURA., J.: Vypovéd znajmu bytu a jiné zplsoby skonceni najmu bytu,
pfechod najmu bytu podle nového obcanského zédkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014.
str. 45.

173 Napt. rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010, rozsudek NS ze dne 12.
unora 2009, sp. zn. 26 Cdo 5525/2007, rozsudek NS ze dne 20. ledna 2009, sp. zn. 26 Cdo
4559/2007, usneseni NS ze dne 15. tnora 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006 — in BAJURA., J.:
Vypoveéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod najmu bytu podle nového
obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 45.

7! Tamtéz, str. 45.

17> Rozsudek NS ze dne 15. tmora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000: , Naplnéni vypovédniho divodu
podle § 711 odst. 1 pism. d) ObcZ 1964 nelze podminovat tim, Ze poruSeni povinnosti ndajemce
bytu trva i ke dni doruceni vypovédi z najmu bytu najemci.
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k § 2291 NOZ vsak jsou toho nazoru, ze pokud najemce potom, co dodatecné
splni svoji povinnost, byt dobrovolné nevyklidi a pronajimatel u soudu podal
zalobu na vyklizeni, mé soud zohlednit, zda se v ptipad¢ pronajimatele nejedna jiz
o0 zjevné zneuziti prava, které nepoziva pravni ochrany (§ 8 NOZ).'”® S timto
nazorem nelze souhlasit. Pokud byly diavody pro vypovéd v dobé podani
vypoveédi opravnéné, najemni vztah skoncil dorucenim vypoveédi a ndjemce mél
povinnost byt v zdkonné lhité vyklidit. To, ze najemce uhradil svtj dluh, jeste
nezaklada zadny divod pro znovuobnoveni ndjemni smlouvy (kdyZz pronajimatel
vyzval najemce k vyklizeni dle § 2285 NOZ), ale splnil pouze svoji zékladni
povinnost vyplyvajici z ndjmu a to po terminu splatnosti. ,,Priblizné od roku 2001
Nejvyssi soud konstantné rozhoduje, Ze protipravni stav (dluh na ndjemném)
nemusi existovat v dobé doruceni vypovédi. Postaci, Ze nastal pred jejim
dorucenim'”’. Zaplaceni dluzného ndjemného predtim, nez bude vypovéd ndjemci
dorucena, tak miize mit vyznam pouze pri posuzovani, zda neni vypovéd' v rozporu
s dobrymi mravy — napi. v pFipadé objektivné tizivé socidlni situace'” (§ 580
a 588 NOZ). Jako rozpor s dobrymi mravy vsak nebude mozné posoudit situaci,
kdy najemce zaplati dluzné najemné az po doruceni vypovédi, nebot takovy stav
v dobé ucinéni pravniho jednani neexistoval, nelze tedy vici, Ze pronajimatel
ucinil pravni jedndni za okolnosti, které jsou v rozporu s dobrymi mravy.“'”

Ve vypovédi musi byt vymezeno, za které mésice njjemce dluzi platby
a musi byt ndjemci dostate¢ns ur¢ité sdélen divod vypovedi.'*® ,,Podle aktudini

judikatury se tedy vyzaduje, aby pronajimatel ve vypovedi presné specifikoval,

7 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1.vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015]. s. 470 —
474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

77 Napk. Rozsudek NS ze dne 20. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009 in BAJURA., J.: Vypovéd
z najmu bytu a jiné zpusoby skonceni najmu bytu, pfechod najmu bytu podle nového obc¢anského
zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 46, poznamka pod ¢arou ¢&. 39).

'8 Napt. Usneseni NS ze dne 19. &ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4253/2009, rozsudek NS ze dne
26. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2000/2008 — in BAJURA., J.: Vypovéd z ndjmu bytu a jiné
zpusoby skonceni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu podle nového obcanského zakoniku.
Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 46, poznamka pod carou €. 40).

" BAJURA., J.: Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zptisoby skon&eni najmu bytu, ptechod najmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 46.

"% Rozhodnuti NS ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009: Vypovéd’ pronajimatele
znajmu bytu z ditvodu neplaceni ndajemného auhrad za sluzby je dostatecné urcita pouze
v pripade, ze presne specifikuje, kdy a kolik ndjemce na ndajemném ci sluzbach neuhradil.* in
HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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,kdy a kolik najemce na ndajemném ci sluzbach neuhradil, jinak je vypoved
nicotnd pro neurcitost podle § 553 odst. 1 NOZ.“"*!

Néjemcovy platby jsou pfifazovany, pokud najemce neurci konkrétni
piifazeni platby k ur¢itému dluhu, nejprve na zévazek, o jehoZz splnéni byl jiz
pronajimatelem upomenut, jinak na zavazek nejméné zajistény. Pii stejné miie
zajisténi nékolika zavazkl se plnéni zapocCte nejprve na zavazek nejdiive
splatny.'™  Ur&-li najemce, jaky dluh konkrétn& hradi, musi pronajimatel
pfifazeni platby respektovat.

Uhrady po splatnosti s sebou nesou povinnost najemce uhradit
pronajimateli 1 ptisluSenstvi dluhu, resp. je to pronajimatelovo préavo, piislusenstvi
po najemci pozadovat. Za platnosti OZ 1964 m¢l pronajimatel pravo na poplatky
z prodleni. Za tc¢innosti NOZ, az do 31. 12. 2015, mél pravo na poplatky a uroky
z prodleni. Pokud byl najemce v prodleni s hradou sluzeb déle nez 5 dnii po
splatnosti, byl povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni'®, v piipadé
prodleni s ndjemnym byl povinen zaplatit uroky z prodleni'®. Od 1. 1. 2016
zékonodarce sjednotil vypocet v obou piipadech pfiznanim pronajimateli prava na
tiroky z prodleni'®.

Pokud najemce dluzi pouze pfislusenstvi dluhu, nelze pro vypoved dle
§ 2291 odst. 2 NOZ zohlediovat, zda tento dluh dosahl vyse tfimési¢niho dluhu
na najemném a ndkladech na sluzby, nebot zakon v uvedeném ustanoveni
nehovoii o dluhu na pfislusenstvi v ekvivalentni vy$i dluhu na nijjemném a
nakladech na sluzby. Vypovéd dle § 2291 odst. 2 NOZ z divodu dluhu na

piislusenstvi Ize podat, vypovédni ditvody jsou demonstrativnim piikladem zvIlast

'8 napt. rozsudek NS ze dne 20. Fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009 a dale rozsudek NS ze dne
25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009 — in BAJURA., J.: Vypovéd z ndjmu bytu a jiné
zpusoby skonceni najmu bytu, pfechod ndjmu bytu podle nového obcanského zdkoniku.
Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 47 v¢. poznamky pod €arou €. 43).

182 Ustanoveni § 1933 odst. 1 NOZ.

18 Ustanoveni § 13 odst. 2 zdkona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n&které otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorti v domé s byty, uc¢inné do
31.12.2015.

'8 Ustanoveni § 2 Natizeni vlady &. 351/2013 Sb, kterym se uréuje vyse urokii z prodleni a
nakladd spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odmeéna likvidatora, likvidac¢niho spravce a
Clena organu pravnické osoby jmenované¢ho soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho
véstniku a vefejnych rejstiikl pravnickych a fyzickych osob.

185 Divodova zprava k zakonu ¢. 104/2015 Sb., kterym se méni zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré¢ otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a
nebytovych prostord v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpist. [online] Beck-online.cz [cit. 9. 11. 2015]. Dostupné na https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=oz5fomrqge2 vomjqgrpwibrnga. dne
9. 11.2015. II. Zvlastni cast. K casti prvni. K ¢l. I. K bodu 4 - § 13.
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zavazného poruseni ndjemcovych povinnosti, pronajimateli tak toto pravo sveédci,
avSak musi unést diikazni biemeno ,,zv1ast’ zdvazného porusenti povinnosti“lgé.
Pokud mezi ndjemcem a pronajimatelem nastane rozpor o vysi najemného
(napf. ndjemce uplatiiuje slevu na ndjemném nebo jeho prominuti ¢i zda byla vyse
zaloh stanovena v souladu se zdkonem ¢. 67/2013 Sb.), mlze najemce, aby
piedesel poruseni svych povinnosti, spornou ¢ast ndjemného ulozit do notarské
uschovy (najemce ani tak nesmi byt v prodleni) a tuto skuteCnost oznamit
pronajimateli (dle § 2253 odst. 1 NOZ), ktery pak nemiize uplatit vypoveédni
divod - dluh na nijemném. ,,Obdobné plati iv pripadé zdloh na ndklady na
sluzby, resp. vyuctovani skutecné vyse nakladu (srov. § 7 PlnByt a § 2252). Je-li
vySe vyuctovanych zaloh sporna, mize najemce uloZit spornou castku do notarské
uschovy a oznamit tuto skutecnost pronajimateli. V takovém pripadeé pak nemiize

«187

byt najemce v prodleni s plnénim svych povinnosti. NOZ tak najemci zarucuje

ochranu pted vypovédi.

6.2.1.2 Najemce poskozuje byt nebo diim zdvaznym nebo nenapravitelnym
zpusobem

Tento vypovédni divod je obdobou skonceni ndjmu odstoupenim
pronajimatele od najemni smlouvy, kdy najemce pies pisemnou vystrahu uzival
byt takovym zpusobem, ze pronajimateli vznikala Skoda nebo hrozila zna¢na
Skoda (§ 679 odst. 3 OZ 1964). Novou pravni upravou bylo odstoupeni od
smlouvy nahrazeno okamzitou vypovédi. PoSkozeni musi byt zasadni, takové,
které poSkozuje byt zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, avSak je to
pojem relativné neurcity. Rozhodné to neni poskozeni estetického razu, ale
takové, které ptimo ovliviiuje, tj. zhorSuje kvalitu bydleni, bez ohledu na to, zda je
imyslné &i nedbalostni.'®®

wPojem ,,zavaznym “ zpiisobem bychom méli vykladat jako poskozeni, které
nesouvisi s béznym opotrebenim ci s Fadnym uzivanim. Pri urceni vyse Skody na
veci se bude vychdzet z ceny obvyklé v dobé poskozeni a zohledni se, co musi

pronajimatel k obnoveni nebo nahrazeni funkce véci ucelné vynalozit (srov.

"% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

"7 Tamtéz, str. 470 — 474.

88 BAJURA., J.: Vypovéd’ z najmu bytu a jiné zpiisoby skon&eni ndgjmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 48.
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$ 2969 odst. 1). Vyse skody a naplneni vypovédniho divodu dle § 2291 by mohlo
byt pomérovano k castce odpovidajici trojndsobku ndajemného a zaloh na
sluzby <™
»Pojem , nenapravitelnym* muze byt ponékud diskutabilni, nebot veéc
hmotna (nezanikla-li) miize byt zpravidla uvedena do predeslého stavu (srov.
§ 2951 odst. 1 a obecnou preferenci restitutio in integrum), byt by ndklady na
uvedeni v pedesly stav mohly prevySovat napr. porizeni véci nové.«'°

Kromé naplnéni vypovédniho divodu zhlediska zavaznosti nebo
nenapravitelnosti ¢i tézkého navratu do piivodniho stavu, musi byt naplnéna
1 podminka opakovani. K poSkozovani musi dochazet opakované. Jednordzova
takovato udalost nemtze byt vypovédnim divodem dle § 2291 NOZ, ale bylo by
mozné, s piihlédnutim ke konkrétnimu piipadu, ji pak povazovat za vypovédni
divod dle § 2288 odst. 1 pism. b) (za ptedpokladu, ze doslo i pravomocnému
odsouzeni), nebo pism. d) NOZ.

6.2.1.3 Naijemce zpusobuje jinak ziavazné Skody nebo obtiZe pronajimateli
nebo osobam, které v domé bydli

,Ucelem tohoto vypovédniho ditvodu je chrdnit klidné souziti v domé

a majetek jak pronajimatele, tak osob bydlicich v domé pred utoky ze strany

najemce. OkamZitou vypoveédi lze sankcionovat jak opakované protipravni jednani

ndajemce (ndajemce po vyzvé neodstrani své zavadné chovani), tak rovnez pripad,

kdy najemce zpiisobi zdavazné Skody nebo obtize a v primérené lhiité nesjedna

«P1 'y souvislosti s § 2291 odst. 3 NOZ je potieba, mimo jiné, presné

napravu
specifikovat ndjemcovo jednani. Mize se jednat o piipady, kdy ndjemce
poskozuje majetek nebo opakované rusi nocni klid, znecist'uje spole¢né prostory,
slovné ¢i fyzicky napadéd pronajimatele ¢i osoby, které v domé bydli, obtézuje
hlukem, pachem apod. Nemusi se jednat o totozné jednani, podstatné je, ze jsou
najemcovym chovanim opakované zpiisobovany zavazné Skody nebo obtize.

Obtize Ize povazovat za nemajetkovou Gjmu.

"% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

"% Tamtéz, str. 470 — 474.

PIBAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skon&eni ndgjmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 49.
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Pro ur€eni vysSe majetkové Gymy zpisobilé pro tento vypoveédni zplsob
autor komentaie k NOZ navrhuje jako podpiirné voditko pouzit vysi majetkové
ujmy zpisobené¢ nezaplacenim trojnasobku Céastky ndjemného a ndkladd na
sluzby. V ptipad¢ obtézovani napiiklad pachem, hlukem apod. musi pronajimatel
prokazat intenzitu zasahu do jeho prav & prav tetich osob.'?

Dr. Kabelkova a spol. doplituje v komentari k § 2291 NOZ: .,V pripade
specifickych  subjektu  (pronajimatelii) bude nutné zvazovat také jejich
verejnopravni  funkci v ramci demokratické spolecnosti, napr. povinnost
poskytovat pomoc lidem v nouzi ¢i v tiZivé socialni situaci (tiziva socidlni situace
rodiny, osoba duSevné chora bez jakékoli pomoci tretich osob apod.). Je-li
pronajimatelem napr. obec ci stat, pak je nutné zohlednit verejnoprdvni povinnost
techto subjektii a bude na obecném soudu, aby zvazil, zdali realizace vypovedi
neni contra bonos mores, prip. zdali Zaloba na vyklizeni bytu neni zjevné zneuZiti
prava (§8).“'” Stimto nazorem nelze souhlasit. Listina zakladnich prava
a svobod zarucuje pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo vsech vlastniki ma
stejny zakonny obsah a ochranu. Stejn¢ tak nesmi byt vlastnictvi zneuzito na 4jmu
prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi z4jmy."”* Pokud
je pronajimatelem obec'®, musi se na ni nahliZet stejnym zptsobem jako na
jiného pronajimatele. To, Ze by obec méla poskytovat pomoc lidem v nouzi ¢i jiné
tizivé socialni situaci, vSak nelze spojovat s tim, Ze se bude na ni jako na vlastnika
majetku (bytl) bude pohlizet jinak nez na ostatni vlastniky byti. Pokud najemce
nedodrzuje najemni smlouvu, poskozuje majetek pronajimatele (obce) ¢i tietich
osob, nelze najemce privilegovat a omlouvat tim, ze je v tizivé socidlni situaci,
¢i jinak v nouzi, nebo dokonce, ze je nepfizpuisobivy. Pokud se v pfipadném sporu
soud z vySe uvedenych divoda prikloni na stranu najemce, ackoliv uzna divody
k vypovédi jako opravnéné, jen proto, ze obec ma plnit i vefejnopravni funkeci,
tj. poskytovat socialni pomoc obCaniim v nouzi, bude tak poskozené pravo na

vlastnictvi garantované Listinou a bude vyslan signal dal$im ,,poskozovatelim®,

2 HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar [online]. 1.vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474, Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

" Tamtéz, str. 470 — 474.

P4 CL 11 odst. 1 a 3 Listiny zakladnich prav a svobod — Usneseni piedsednictva Ceské narodni
rady ¢. 2/1993, o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako soucasti Gstavniho potfadku
Ceské republiky, jak vyplyvéa ze zmény provedené tistavnim zakonem ¢. 162/1998 Sb.

195 Viz. zékon ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni) - zejména ustanoveni § 1 a 2: obec je
vetejnopravni korporaci, zdkladnim uzemnim samospravnym spoleenstvim obcanti, kterd ma
vlastni majetek.
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ze jsou soudem zvyhodnovani a souziti takovych osob s ostatnimi obcany bude
jesté problematictéjsi nez dosud. To piece také odporuje dobrym mravim. Obec
napf. mize pomoci tak, Ze nabidne ndjemci, ktery ma potize s placenim
najemného (napf. z divodu poklesu pifijmi), mensi byt, kde je nizs§i najemné
i naklady na sluzby. Nakladani s majetkem obce a péCe o n¢j nelze automaticky
spojovat s poskytovanim socialni vypomoci jakéhokoliv druhu, rozhodovani

soudu musi byt v tomto striktné v jednotlivych vécech od sebe oddéleno.

6.2.1.4 Naijemce uZiva neopravnéné byt jinym zpisobem nebo Kk jinému
ucelu nez bylo ujednano.

Pokud najemce neuziva byt tadné, v souladu sndajemni smlouvou dle
§ 2255 NOZ, tj. k jinému tucelu, nez bylo dohodnuto, Ize vyuzit vySe uvedeny
vypovédni divod. Za fadné uzivani bytu l1ze chapat takové chovani, kdy najemce
dodrzuje pravidla obvykla pro chovani vdomé a dodrZzuje rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle mistnich
pomeért (§ 2256 odst. 2 NOZ). Dale ma najemce pravo chovat v byté zvife,
nepusobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize
nepiimérené pomérim v domé, a pokud vyvolad chov zvifete potfebu zvysenych
nakladi na udrzbu spole¢nych ¢asti domu, nahradi najemce tyto naklady
pronajimateli (§ 2258 NOZ). Podle § 2255 odst. 2 NOZ miiZe v byté i pracovat
nebo podnikat, pokud to nezpilisobi zvySeni zatizeni pro byt nebo pro diim.

Z uvedeného vyplyva, Ze najemce uziva byt neopravnéné tehdy, neuziva-li
jej k bydleni, jak bylo dohodnuto v najemni smlouvé, tj. pokud v byté nebydli, ale
pouze podnikd ¢i chova zvitfata. Pronajimateli tak svéd¢i pravo na vypoveéd bez
vypovédni doby dle § 2291 NOZ, avSak musi dojit k ,,naplneni skutkove podstaty

«l96
, COZ by

generalni klauzule poruseni povinnosti ,,zvlast zavaznym zpiisobem
napf. mohlo spocivat ve zptisobovani dlouhodobého hluku v domé po vétsi Cast
dne. Pfed vypovédi ma pronajimatel ndjemce vyzvat, aby v pfiméfené dobé
odstranil své zavadné chovani, ¢i protipravni stav dle § 2291 odst. 3 NOZ,

a pokud tak najemce neucini, pak teprve piistoupit k vypoveédi.

Y HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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Ptedchozi pravni uprava rozliSovala dvé skupiny vypovédnich divoda
pronajimatele a to v § 711 odst. 2 OZ 19647 (kdy mohl pronajimatel vypovédét
najjem bez piivoleni soudu) a v § 71la odst. 1 OZ 1964 (kdy pronajimatel
k vypovédi potieboval ptivoleni soudu). Pravé vypovédni diavody uvedené
v § 711 odst. 2 OZ 1964 uvedené piedevsim pod pismeny c), d) a e). Zejména
davody pod pism. ¢) a d) v priabehu doby ztratily svlij vyznam a v nové pravni

upravé se jiz nevyskytuji.

6.2.1.5 Poruseni povinnosti najemce zvlast’ zivaznym zpiisobem
Pronajimatel mé& povinnost ve vypoveédi uvést, v ¢em spatiuje zvlast

zavazné poruSeni najjemcovy povinnosti. Pokud tyto divody pfesné nepopise, je

povinen jesté pred danim vypovédi je popsat ve vyzveé ndjemci a stanovit mu

198 problém

pifimétenou lhitu k napraveé. Pokud tak neucini, je vypoveéd neplatna.
vSak je, co je zdkonem povazovano za poruSeni povinnosti ze strany nédjemce
v intenzité poruseni ,,zvlast zavaznym zptisobem*.

Obecné ustanoveni o ndjmu tikd, Ze porusuje-li strana zvlast' zavaznym
zpusobem své povinnosti, a tim plsobi zna¢nou ujmu druhé stran¢, ma dotCena
strana pravo vypoveédét ndjem bez vypovédni doby (§ 2232 NOZ). Predpokladem
vypovédi je:

a) zvlast zavazny plisob poruseni povinnosti druhou stranu a zaroven

b) zptlisobeni znacné ujmy druhé stran¢.

Dr. Hulmak v komentafi k § 2232 NOZ uvadi ptipady, kdy pronajimatel ma pravo

vypovédét ndjem bez vypovédni doby'™”:

a) najemce zméni véc bez jeho souhlasu a neuvede ji do ptivodniho stavu na jeho
zadost (§ 2220 odst. 2),

b) najemce véc uziva zplisobem, ze se opotiebovava nad miru pfimétenou

okolnostem nebo hrozi zniceni véci (§ 2228 odst. 1 az 3),

17 Ustanoveni § 711 odst. 2 OZ 1964: Pronajimatel miize vypovédét najem bez p¥ivoleni soudu:
pism. ¢)“ ma-li ndjemce dva nebo vice byti, vyjma pripadii, Ze na ném nelze spravedlive
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.“, pism. d)* neuzivd-li najemce byt bez vaznych divodi
nebo byt bez vaznych ditvodit uZiva jen obcas.* a pism. e)* jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt
v domé zvlastniho urceni a najemce neni zdravotné postizena osoba.*

18 Ustanoveni § 2291 odst. 3 NOZ.

" HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni Gast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 330 - 333. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

81



c) najemce nezaplatil ndjemné ani do splatnosti pfiSttho ndjemného (nutna
predchozi vyzva) (§ 2228 odst. 4).

Uvedené ptipady jsou v souladu i s vypovédnimi diivody pro okamzitou vypovéd’
v ptipadé specialniho ustanoveni o ndjmu bytu § 2291 odst. 2 NOZ (kromé bodu
c), kdy je vyzadovana intenzita poruseni v ptfipadé¢ nezaplaceni ndjemného
a nakladl na sluzby ve vysi alespon tfi mésicti). Nicméné v ¢em spociva poruseni
povinnosti v intenzité zvIast zavazného charakteru, neni definovano v zadném
zuvedenych ustanoveni, nabizi se pouze ptiklady poruseni v této intenzite.
Ptiklady a rozbor téchto jednotlivych piikladi byl proveden v ptfedchozich
kapitolach.

Dr. Kabelkova a spol. v komentati k § 2291 NOZ specifikuje pojem
»poruSeni povinnosti zvlasté zavaznym zpisobem® jako poruseni povinnosti

«200

»otfesnym*® ¢i ,,do nebe volajicim zpusobem, coz lze vykladat rizné, kazda

osoba se specifickymi zZivotnimi zkuSenostmi bude mit pro takovéto
charakteristiky nastaven sviij vlastni zebti¢ek hodnoceni a pro kazdého pojem
,otfesny* €i ,,do nebe volajici® vyvolava rtiznou piedstavu vadného chovani. Pro
stanoveni vySe majetkové Gjmy v této intenzité poruseni Dr. Kabelkova uvadi
»Stanoveni trojnasobku ndajemného a ndkladit za sluzby, znehodnoceni predmeétu
najmu takovym zpusobem, Ze ndvrat do piivodniho stavu je velmi ndarocny,

201
apod.

Déle zékon v intenzité¢ poruseni shledava, ze se nejedna o jednorazové
poruseni, ale o porusovani opakované — coz vyplyva z dikce ustanoveni § 2291
odst. 2 NOZ, kter¢ uziva pomoci vyrazl ,,porusuje, poskozuje, zpiisobuje, uziva“.
Z ptedchoziho by bylo mozné dovodit, Ze zpusobuje-li poruSovani
povinnosti zavaznou ujmu, jde o zvlast’ zavazné poruseni povinnosti. V kazdém
pripad€, co bude povazovano za poruseni ndjemcovych povinnosti v intenzité
,»Zv1ast zavaznym zpusobem* (kromé piikladii zdkonem vyjmenovanych), bude

vyplyvat az ze soudni judikatury. Tomu vSak bude muset pfedchazet najemcova

zaloba na urceni neplatnosti vypovédi.

2 HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

20" Tamtéz, str. 470 —474.
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6.2.2 Prezkum opravnénosti duvodi okamzité vypovédi

Podle § 2290 NOZ mé najemce pravo podat soudu navrh na pfezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem a to do dvou mésici ode dne, kdy mu vypovéd
dosla. Ze zatazeni tohoto ustanoveni v ramci zvlastniho ustanoveni o najmu bytu
a ngjmu domu v NOZ by se mohlo vyvodit, Ze se vztahuje pouze k vypovédnim
davodim uvedenym v § 2288, ale vzhledem ktomu, ze NOZ v uvedeném
zvlastnim ustanoveni Setfi prava najemce, nelze jinak nez piipustit, ze i1 pres jeho
,»Vklinénost™ mezi vypoveédni diivody s tiimésicni vypovédni lhitou a diivody pro
okamzitou vypovéd’, ze ndjemcovi toto pravo nalezi.

Dr. Kabelkova a spol. v komentaii k § 2291 NOZ navrhuje ndjemci, zZe
»je v jeho zajmu tak ucinit co nejdiive po obdrzeni vypovédi a pripadné navrhnout
soudu vydani predbézného opatieni napr. v tom smeru, aby nebyl povinen byt az

«202 " jelikoz najemce ma lhiitu na podani

do rozhodnuti soudu o navrhu vyklizet
navrhu na pfezkoumdni opravnénosti vypoveédi v délce dva mésice, zatimco na
vyklizeni bytu jen lhiitu maximalné jednoho mésice. Pokud by najemce nenavrhl
piedbézné opatieni (viz. vySe navrhované), hrozila by najemci po uplynuti lhity
k jeho vystéhovani ze strany pronajimatele Zaloba na vyklizeni bytu.

Oproti tomuto ndzoru stoji nazor Stanislava Kiecka, ktery tvrdi, ze
»Z povahy veéci plyne, Ze najemce nemiize podat zZalobu soudu, kterou by se
domahal prezkoumani divodnosti takove vypovedi podle § 2288 NOZ, nebot

w203
o takovou vypoved nejde.*

»INdajemce ma nejen moznost na vyzvu pronajimatele
odstranit zdavadny stav, ale bezpochyby téz moznost branit se proti nepravdivé
tvrzenym duvodiim vypovedi, i kdyz nikoliv Zadosti o prezkum vypovédi podle
§ 2290 NOZ. Mohlo by se jednat o Zalobu na urceni, ovsem takova zaloba by
neméla odkladny vicinek, a proto by neméla Zddny prakticky vyznam.“***

Stejné¢ tak muize ndjemce namitat u soudu neplatnost vypovédi (napf.
z divodu absence vypovédniho divodu), k tomu vSak nema zdkonem stanovenou

lhitu.

22 HULMAK, M. a kol.: Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 470 - 474. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya..

23 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zakoniku a zakona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. str. 125.

* Tamtéz, str. 127.
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6.3 Vypovéd’ s dvoumési¢ni vypovédni lhiitou

Na rozdil od OZ 1964 muize dle § 2283 odst. 1 NOZ pronajimatel
vypovédét najem bez uvedeni divodu s dvoumési¢ni vypovédni lhiitou poté, co se
dozvédél, ze najemce zemftel, Ze prava a povinnosti z ngjmu na ¢lena ndjemcovy
domacnosti nepiesla a kdo je dédicem. S ohledem na dikci zdkona, ma
pronajimatel toto pravo vyuzit ¢i nikoli, ustanoveni je dispozitivni.

Pronajimatel se skuteCnost, Ze ndjemce zemiel, nemusi dozvédét, pokud
mu toto neozndmi pozustali, sousedi apod., matri¢ni ufad tuto povinnost nema.
Dalsi podminkou pro vznik prava na vypovéd je skuteCnost, Ze nedoSlo
k ptechodu najmu na cleny ngjemcovy domacnosti. Piipadny spor mezi
pronajimatelem a ¢leny najemcovy domacnosti o tom, zda doSlo ¢i nedoSlo
k ptechodu ngjmu dle § 2279 NOZ, je kompetentni rozhodnout pouze soud.

Pronajimateli musi byt zndm najemciv dédic nebo osoba spravujici
pozustalost, kterému pronajimatel ndjem vypovi. Tato skutenost pronajimateli
také nemusi byt znama, pokud sadm neobesle dotazem notare. ,,Nicméné samotné
rozhodnuti ve véci zpravidla nelze ocekavat diive nez rok po smrti ndjemce,
tj. zcela pravne jisté, kdo je ndjemcovym deédicem, bude azZ v okamziku
pravomocného rozhodnuti ve véci samé. Nicméné notar pravdépodobneé miize
sdelit pronajimateli skutecnost, které osoby ve smyslu § 110 odst. 1 véty prvni ZRS
Jjsou ucastniky Fizeni, a proto jsou povazovany za dédice. Lze pravdeépodobné
dovozovat, Ze tato skutecnost je dostatecnym naplnénim podminky , kdo je

‘

najemcovym dédicem*, a to ivzhledem k tomu, Ze pronajimatel miize vypovédet
«205

najem i vici spravci pozustalosti.

Podminkou je, aby pronajimatel vypovéd ucinil v dob¢ tfi mésict poté, co
se dozveédél, Zze najjemce zemiel a nasledné se dozvédel o osobé dédice, coz je
okamzik, od kterého se pocitd tiimesi¢ni lhita pro podani vypovédi. Po uplynuti

Ihiity toto pravo pronajimateli zanika.”"

25 HULMAK, M. a kol.: Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 446 - 448. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

2% Rozsudek NS ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010: ,,Prdvo vypovédét ndjem bytu
svedcit predevsim pronajimateli jako viastniku bytu, resp. domu, v nemz se vypovidany byt nachdzi
(srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. rijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 186/2005). Vypoved'
pronajimatele z najmu bytu je z tohoto pohledu jeho jednostranny hmotnépravni ukon adresovany
najemci, v jehoz disledku zanika — uplynutim stanovené vypovédni lhiity — ndjem bytu.
Prostrednictvim vypovedi z najmu bytu tak pronajimatel realizuje své vlastnické pravo. Pravo
vypovédet najem bytu je tudiz soucasti vlastnického prava pronajimatele a neni jinym majetkovym
pravem, které by (s vyjimkou vlastnického prava) podléhalo promiceni (§ 100 odst. 2 ob¢. zdk.).
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Vypovéd 1 vtomto ptipadé musi byt pisemnd, avSak nemusi byt
odivodnéna, ale jako v ostatnich pfipadech, kdy ndjem vypovida pronajimatel,
musi vSak obsahovat pouceni o pravu ndjemcova dédice/spravce pozlstalosti
vznést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem dle § 2286 NOZ, a to do dvou mésict od doruceni vypovédi (§ 2290
NOZ). Za ptedpokladu, ze nebyla podana Zzaloba na piezkum opravnénosti
vypoveédi, po uplynuti dvoumeésicni vypoveédni doby najem skonci.

Pokud neni najemctiv dédic zndm do Sesti mésicli ode dne ndjemcovy
smrti, miZe pronajimatel byt svépomocn¢ vyklidit, a tim ndjem zanika (§ 2284
NOZ). Véci v byté pronajimatel uschova pro ptipad, ze by byl dédic zjistén
v pozd¢jsi dobé, a na jeho ucet (§ 2296 odst. 1 NOZ).

6.4 Nesoulad vypovédnich divodi ve vztahu k vypovédni dobé

Jak jiz bylo uvedeno vySe, zakon pronajimateli umoziuje dat najemci
vypovéd v pfipadé, ze ze strany ndjemce dochazi k poruSeni povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu, pficemz poruseni je v rizné intenzité s riznou vypovedni
dobou a dale je-li najemce odsouzen za umyslny trestny ¢in spachany
vici pronajimateli nebo ¢lenu jeho domécnosti nebo na osobé, ktera bydli v jeho
domé¢, kde je najemciiv byt nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé
nachazi (§ 2288 odst. 1 NOZ).

Zakon nékteré vypovédni divody oznacuje jako ,,poruseni povinnosti
najemce zvlast zavaznym zplsobem®, které nasledné definuje v § 2291 NOZ
a umoznuje pronajimateli pro tyto divody dat okamzitou vypovéd. Jiné

vypovédni divody oznacuje napt. jako ,.hrubé poruSeni povinnosti ¢i ,,jiny

Uz z tohoto ditvodu je vyloucena uvaha o promlceni (§ 100 odst. 2 veta prvni obé. zdk.). Je pak
nerozhodné, jaké (zakonné) vypovédni duvody pronajimatel ve vypovédi z najmu bytu uplatnil a
stejné tak je nerozhodné i to, jak dlouhd doba uplynula od naplnéni uplatnénych vypovédnich
duvodii do dani (doruceni) vypovédi najemci bytu; ostatné jiz v rozsudku ze dne 31. brezna 1999,
sp. zn. 20 Cdo 2059/98, uverejnéném pod ¢. 86 v sesite ¢. 9 z roku 1999 casopisu Soudni
Judikatura, Nejvyssi soud Ceské republiky ve vztahu k vypovédnimu ditvodu podle § 711 odst. 1
pism. d/ obc. zak. pred novelou dovodil, zZe k dobé, ktera uplynula od poruseni povinnosti
zakladajicich tento vypovédni ditvod do dne vypovedi, soud prihlizi (jen) pri uvaze, zda vypoved z
najmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy. Navic je zapotrebi zduraznit, Ze ze samotného prava
vypovédet najem bytu primo neplyne zadné opravmeni, kterému by bylo mozné prisoudit
majetkovou hodnotu a které by tudiz podléhalo promliceni ve smyslu § 100 odst. 1 véty prvni obc.
zak. K uplatnénym dovolacim namitkam dovolaci soud dodava, ze pro nezaplaceny nedoplatek z
vyuctovani sluzeb za rok 2001 a nezaplacené najemné za kveten 2003 by bylo — po uplynuti trileté
promlceci doby (§ 101 ob¢. zak.) — promlceno pravo na zaplaceni téchto dluznych castek; nelze
vSak v této souvislosti uvazovat o promliceni prava dat vypovéd' z najmu bytu, jak se o to pokouseji
dovolatelé. Lze uzaviit, ze je spravmy pravni ndzor, podle néhoz pravo vypovedét ndajem bytu
nepodléha promlcent (§ 100 odst. 2 ob¢. zdk.). *.
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obdobn¢ vazny divod pro vypoveéd™, jejichz bliz§i definovani zékonodarce

neprovedl a stanovil u nich vypovédni dobu v délce tii mésice.

Mezi vypovédni divody, pro které miize pronajimatel dat vypovéd

s vypoveédni dobou tfi mésice je 1 pravomocné odsouzeni ndjemce pro spachani

trestného ¢inu na pronajimateli a dalSich osobach a majetku stanovenych v § 2288

odst. 1 NOZ (dale jen jako umysiny TC).

Na tomto misté se pokusim porovnat, dle mého nazoru sporné ptirazené
vypovédni diivody vzhledem k vypovédnim dobam:

Vypovédni doba 3 mésice (§ 2288 odst. 1):

- hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici znajmu — neni definovano, co je
povaZovano za hrubé poruSeni,

- najemce je odsouzen pro imyslny TC spachany na pronajimateli nebo ¢lenu
jeho domécnosti nebo na osobé, kterd bydli v jeho domé, kde je najemciiv byt
nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi

- jiny obdobné véazny divod pro vypovézeni - v pismenech a) a b) je uveden
potencialni demonstrativni vycet poruseni vyplyvajici pro vyklad poruseni dle
pismene d)

Okamzitd vypovéd’ bez vypovédni doby (§ 2291):

- poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zplisobem,

coZ je zejména toto ndjemcovo jedndni:

- nezaplaceni ndjemného a ndklada na sluzby za dobu alesponi tii mésict

- poskozovani bytu nebo domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zpliisobem

- zpusobovani jinak zavaznych Skod

- zpusobovani obtizi pronajimateli nebo osobam, které v dom¢ bydli

- uziva-li byt neopravnéné jinym zplisobem nebo k jinému ucelu nez bylo
ujednano

Zatazeni ,,amysIného TC* jako vypovédniho diivodu do ustanoveni § 2288
odst. 1 NOZ hodnotim jako nevyvazené, v nesouladu s ostatnimi vypovédnimi
divody uvedenym v tomto ustanoveni, ale také v nesouladu s definici divodi
dispozitivné pro vypoveéd’ bez vypovédni doby uvedenych v § 2291 odst. 2 NOZ.

Zakon stanovuje tfimésicni vypovédni dobu pro vypovéd z davodu
spachani ,;imyslného TC®, a tim takovyto skutek ¢in fadi na rovei hrubého
poruseni povinnosti najemce vyplyvajicich znajmu. Aviak tmyslny TC lze

povazovat za zvIlast’ zdvazné poruseni dobrych mravi i zdkona svoji spole¢enskou
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nebezpecnosti’”’, zatimco divody pro okamzitou vypovéd, které jsou zdkonem
stanovené jako porusSeni povinnosti zvlast zdvaznym zplisobem, mohou byt
1,,leh¢i* intenzity poruseni.

Jak jiz bylo uvedeno v kap. 6.1, NOZ viibec nezohlednuje, jaky umysiny
TC by mohl byt nijemcem spachan, nezohledituje ani jeho zAvaznost
a spoletenskou nebezpeénost (TC proti majetku vs. TC proti Zivotu, zdravi,
svobod¢ nebo proti lidské distojnosti ¢i proti rodiné a détem), podstatné pro
charakteristiku ,,hrubého poruseni“ a vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 1
NOZ je jednorazovost takového ¢inu. Zatimco poruSeni uvedenda jako piiklady
vypovédnich davodi pro okamzitou vypovéd musi spliiovat pozadavek na
opakovani ¢int.

Pokud nijemce bude napf. opakované zplisobovat obtize napi. imisi
hlukem, mliZe jej pronajimatel vypovédét z najmu bez vypoveédni doby. Napadne-
li vSak pronajimatele ¢i osobu bydlici v domé& fyzicky v intenzit€ spachéani
tmyslného TC, muiZze pronajimatel takového najemce vypovédét z najmu jen
tehdy a zaroveii az tehdy, byl-li pravomocné odsouzen za tento TC, a to
s vypovédni dobou v délce tii mésice.

Dalsim paradoxem je fakt, ze umyslny TC je spachan kromé& majetku
zejména na osobach a Ze zdkon jej nepovazuje za zvlaSt zavazné poruSeni
povinnosti sluSného chovani ze strany najemce, zatimco Skody zptisobené na byté¢
nebo domé za zvlast’ zavazné poruSeni povazuje.

Ackoliv okamzitd vypovéd mize slouzit k ochrané¢ dobrych mravl
a poradkid v dom&™®, tak &in spachany najemcem smétujici k vypovédi dle § 2288
odst. 1 pism. b) NOZ rozhodné k ochran¢ dobrych mravi, ani pofadku v domé
neslouzi. Napadeny pronajimatel musi ndjemce v domé trpét az do jeho
pravomocného odsouzeni (nabizi se otazky typu: jak se ndjemce bude

k pronajimateli chovat béhem trestniho Fizeni, bude se pronajimatel citit

2773kon &. 40/2009 Sb., trestni zakonik, v platném zn&ni stanovi:

v § 13 odst. 1: Trestnym ¢inem je protipravni ¢in, ktery trestni zdkon oznacuje za trestny a ktery
vykazuje znaky uvedené v takovém zakone¢.

v § 12 odst. 2: Trestni odpovédnost pachatele a trestnépravni disledky s ni spojené lze uplatinovat
jen v piipadech spolecensky Skodlivych, ve kterych nepostacuje uplatnéni odpoveédnosti podle
jiného pravniho pfedpisu. Tj. trestny Cin je charakterizovan mimo jiné svoji spolecenskou
nebezpecnosti, ackoliv na zakladé principu subsidiarity trestni represe lze trestni pravo pouzit jako
nejzazsi prostredek pro feseni pravnich vtaht.

% HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 458 - 464. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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bezpecné, nevznikd tak pronajimateli dalsi — zejména nemajetkova ujma?) nebo do
doby, nez najemce nezavda piic¢inu k jinému vypovédnimu divodu, nejlépe dle §
2291 NOZ (tj. bez vypovédni doby), a to napf. tak, Ze jej napadne znovu (coz je
vSak nezddouci z divodu vetejného poradku a ochrany dobrych mravi ve
spole¢nosti), a bude tak naplnéna podminka opakovani ¢inu. Nebo bude mit
pronajimatel v dané situaci ,,$t€sti“, pokud organy ¢inné v trestnim fizeni shleda;ji
davody pro najemcovo vzeti do vazby. Nicméng¢, tim vSak stale ndjem nekonci.
Umyslem zakonodarce bylo ustanovenim § 2288 NOZ omezit
pronajimatele, je-li ndjem sjednany na dobu neurcitou, v moznosti vypovédet
najem jen na zavazné pripady, které piikladmo vypocitava v § 2288 NOZ
a odvolava se na obdobnou upravu na ochranu najemnikii v ptredvalecném

209 K ustanoveni

Ceskoslovensku ¢&i sou¢asnou upravu v Rakousku a Némecku.
§ 2291 NOZ se zdkonodarce v divodové zpravé vibec nevyjadiuje. Bohuzel tak
nelze zjistit, zda se hrubym nepomérem v zédvaZznosti poruseni viibec zabyval.

Lze tedy shrnout, ze pronajimateli se tak nabizi moznost vyuzivat institut
okamzité¢ vypovédi, pokud najemcovo jednani je takového razu, kdy Ize pred
dorucenim okamzité vypoveédi ndjemce vyzvat, aby v pfiméfené dob¢ odstranil
své zavadné chovani, popt. odstranil protipravni stav, aby okamzita vypovéd’ byla
platnd. Pokud vSak ndjemce na pronajimateli ¢i dalSich osobach nebo majetku
jednorazové spacha umyslny trestny €in, pro ktery je ndsledné odsouzen, nema
pronajimatel jinou moznost, nez vypoveédét najem s tiimesicni vypoveédni dobou, a
to az odsuzujici rozsudek nabyde pravni moci. Pronajimatel tak musi strpét fakt,
ze byl nijemcem napaden, ale i to, Ze jeho byt uzivd osoba, kterd tmysIné
poskodila jeho osobu, osobu ¢lena jeho domécnosti €1 jinou osobu bydlici v jeho
domé ¢i poskodila majetek v domé se nachazejici, a to veelku po neurcitou dobu.
Jedna se o dobu od spachani TC az do pravomocného odsouzeni (okamzik pro
dani vypovédi) a nasledné jest€ minimalné¢ dalsi tfi mésice od doruceni vypoveédi,
kdy bezi vypovédni doba (skonceni najmu). Hypoteticky se miize dale stat, ze
najemce ve vazbé¢ pfestane platit najemné a naklady na sluzby, ¢imz pronajimateli
vznikne dal$i Gyma. V tomto piipadé¢ Ize konstatovat, Ze ochrana takového

najemce je jiz proti dobrym mravim.

2% Divodova zprava k zikonu & 89/2012 Sb. obcansky zakonik. znéni acinné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na:  https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=oz5fomrqgezf6obzlSshultdmeze2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlastni
cast. k § 2288.

88



7 Nasledky vypovédi a nasledky skonceni najmu

Po doruceni vypovédi zacne bézet od prvniho dne nasledujiciho mésice
vypovédni doba (tiimésiéni*'’, event. dvoumésiéni®'' nebo jina vypovédni doba
sjednana v najemni smlouvé) a po jejim uplynuti ndjem skonci. V piipadé
vypovédi okamzité*'? najem skon&i dorucenim vypovédi, kdy najemci b&zi Ihita
na odevzdani bytu v délce do jednoho mésice.

Pronajimatel 1 najemce miize jiz danou vypoved’ protistrané vzit zpét, musi
vSak v takovém zpétvzeti vypovédi vyslovené uvést, jakého pravniho tkonu se
zpétvzeti tyka a jaké budou nasledky tohoto zpétvzeti. Strany by si pak mély, pro
jistotu v pravnich vztazich, sdélit, Ze v ndjmu pokracuji za stejnych podminek
(&i nové dohodnutych).*"?

Pokud adresat vypovédi citi, ze je vypoveéd neopravnéna, obzvlasteé, ma-li
sankéni povahu, ma moznost se branit soudni cestou’'®. Obrana proti zneuziti
vypovédi ndjemcem i pronajimatelem je plné v dispozici stran, které maji moznost
tohoto prava nevyuzit. Ndjemce ma na tuto obranu zakonem stanovenou lhiitu dva
meésice od doruceni vypoveédi, o pronajimateli zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu
a ngjmu domu mlci.

Opravnénost vypoveédi nespociva jen v tom, ze vypovézena strana svym
chovanim naplnila skutkovou podstatu vypovédniho diavodu, ale i v tom, zda je
nutné, aby shora uvedené jednani vedouci k vypovédi trvalo i v dobé doruceni
vypovédi ¢i ne. Nejvyssi soud se zabyval otazkou trvani vypovédniho divodu ke
dni doruceni vypovédi a ve svych rozhodnutich dospél k nazoru, Ze:

a) ma-li vypoveéd sankéni povahu, nemusi vypovédni divod trvat i v dob¢ jejiho
doruceni. Podstatné je, Ze se vypovédi postihuje poruSeni urcitych povinnosti,
na zaklad¢ kterého vznikl protipravni vztah. Pokud byla povinnost splnéna

v obdobi od ddni do doruceni vypovédi, bude se pouze takova vypovéd

219 Napt. u vypovédi ze strany pronajimatele dle § 2288 NOZ.

21 Napf. u vypovedi ze strany pronajimatele dle 2283 odst. 1 NOZ nebo ze strany dédice ndjemce
ze strany 2283 odst. 2 NOZ).

12 Napt. u vypovédi ze strany pronajimatele dle § 2291 NOZ nebo ze strany najemce dle § 2227
NOZ.

23 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zakoniku a zakona
o0 obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 124 - 125.

1% Napk. najemce dle § 2289 a 2290 NOZ, pronajimatel dle § 80 OSR.
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posuzovat z hlediska toho, zda neni v rozporu s dobrymi mravy a tudiz
neplatna dle § 580 odst. 1 NOZ.2"

b) nemad-li vypovéd sankéni povahu a vypovédni divod spociva v existenci
ur¢itého stavu, ktery neni porusenim povinnosti, musi vypovédni divod trvat i
v dob¢ jejiho doruceni.

Pokud strana nevyuzije prava na soudni prezkum opravnénosti vypovedi,
nasleduje odevzdani bytu, nejpozdéji v den, kdy ndjem konci; v piipad¢ okamzité
vypovédi ve lhite do jednoho mésice od skonceni ndjmu. Byt je odevzdén,
obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho
uzivani (§ 2292 NOZ). Pokud nijemce byt neodevzda v zakonné lhaté, ma
pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného najemného az do dne, kdy byt

skute¢n¢ odevzda (§ 2292 NOZ).

7.1 Obrana proti zneuziti vypovédi, prezkum opravnénosti vypovédi

najmu

7.1.1 Najemcova obrana

Vypovi-li ndjem pronajimatel, ma ze zadkona povinnost poucit najemce o
jeho pravu vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti
vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna. To znamend, ze pokud uvedené
pouceni chybi, je vypovéd neplatna ze zakona a neni potieba proti ni vznaSet
namitky nebo ji navrhovat na soudni prezkum.

Pravo podat soudu navrh na pfezkoumani opravnénosti vypoveédi ma dle

ustanoveni § 2290 NOZ jen najemce, a to ve lhlit€¢ dvou meésicii ode dne, kdy mu

215 Napf. Rozsudek NS ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009: ,.Vypovédni divod
,hrubé poruseni povinnosti ndajemce’ nemusi trvat ke dni ke dni dani (doruceni) vypovédi. K
tomuto pravnimu ndzoru se Nejvyssi soud prihlasil i v rozsudku ze dne 15. 2. 2001, sp. zn. 26 Cdo
532/2000, uverejnéném pod ¢. 144 v casopise Soudni judikatura 12/2000, a dale napr. v
rozsudcich 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. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009 s odkazem na
rozsudek sp. zn. 26 Cdo 28/2009 tika, ze ,,vypovédni ditvod upraveny nyni v § 711 odst. 2 pism. b/
obC. zak. je zjevne sankcni povahy a jeho cilem je postihnout hrubé poruseni povinnosti ndjemcem
bytu (...)Nejvyssi soud — s odkazem na ustalenou soudni praxi vztahujici se k vypoveédnimu ditvodu
podle § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zdk. pied novelou (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 15. unora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000, uverejnény pod ¢. 144 v sesité ¢. 12 z
roku 2000 casopisu Soudni judikatura, ze dne 27. srpna 2003, sp. zn. 26 Cdo 148/2003, a ze dne
29. srpna 2007, sp. zn. 26 Cdo 2091/2006) — rovnéz dovodil, ze se zietelem k povaze daného
vypovédniho ditvodu nelze jeho uplatneni podminovat tim, ze protipravni jednani najemce trva i ke
dni dorucent vypovedi; rozhodné je, ze k uvedenému dni ndajemce hrubé porusil své povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu.*
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vypovéd’ dosla. Tato lhiita je zdkonna, prekluzivni a jeji zmeskani nelze zhojit,
pravo tak zanikne marnym uplynutim lhuty.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, najemce miize jednak vznést proti vypovédi
namitky a dale miize nechat pfezkoumat soudem jeji opravnénost. Namitky maji
byt dorucené pronajimateli, ale nemaji v podstaté zadny pravni vyznam pro b&h
vypoveédni lhity ani vliv na samotnou vypovéd’. Podstatné je, zda najemce poda
ve lhit¢ ode dne, kdy mu vypovéd dosla, ndvrh na soudni ptfezkum (zalobu)
opravnénosti vypovédi, ve které své namitky uvede a dale i divody, pro které
shledadva vypoveéd' za nediivodnou, navrhne dikazy pro sva tvrzeni. Soud pak se
zalobou sezndmi 1 pronajimatele.

Stejné tak mize najemce namitat u soudu neplatnost vypovédi (napf.
z diivodu absence vypovédniho divodu), k tomu vSak nemd zdkonem stanovenou
lhiitu. Postup a lhiitu vSak 1ze stanovit analogicky k ustanoveni § 2290 NOZ.

Podle ustalené soudni praxe vyplyva, Ze najemcova lhita pro piezkum je
lhiitou hmotnépravni prekluzivni a po jejim marném uplynuti ndjemcovo pravo
zanika. V piipadné Zalob¢ o vyklizeni bytu jiz nelze opravnénost vypovédniho

. 216
duvodu zkoumat.

7.1.1.1 Obrana proti zneuZziti vypovédniho diivodu dle § 2288 odst. 2 NOZ
Jak jiz bylo uvedeno vyse, najemce, jako slabsi strana, ma zdkonem danou
moznost ochrany proti zneuziti vypovédniho divodu pronajimatelem. Zneuziti
vypovédniho divodu je sankcionovano v § 2289 NOZ, ktery stanovi: ,,Dal-li
pronajimatel najemci vypoved' z nékterého z ditvodit uvedenych v § 2288 odst.
2°"7 je povinen ndjemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-

li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni najemcem k ucelu uvedenému jako

vypovedni duvod. Tato lhiita nebézi po dobu potrebnou k uprave bytu, bylo-li

16 Rozsudek NS ze dne 10. &ervna 2009, sp. zn. 26 Cdo 2813/2007: ,,Po marném uplynuti lhiity
nemuze ndjemce v vizeni o vyklizeni bytu uspésné uplatnit ndamitku neplatnosti vypovedi
pronajimatele pro neexistenci uplatnéného vypovedniho ditvodu.”, Rozsudek NS ze dne 2. kvétna
2013, sp. zn. 26 Cdo 2423/2012, Usneseni NS ze dne 22. zaii 2015, sp. zn. 26 Cdo 2623/2015
nebo Usneseni NS ze dne 18. listopadu 2015, sp. zn. 26 Cdo 3440/2015; srovnani s Usnesenim NS
ze dne 17. dubna 2014, sp. zn. 29 Cdo 801/2013: .,V jiném r7izeni (napr. o urceni clenstvi
v druzstvu) soud nemiize prezkoumdvat, zda vypoved z najmu byla ditvodna, ¢i nikoliv.*
17 Ustanoveni § 2288 odst. 2 zni: ,,Pronajimatel miize vypovédét ndjem na dobu neurcitou
v trimésicni vypovedni dobé i v pripade, ze
a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domdacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,
b) potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela
v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.*
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s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnu po vyklizeni bytu a je-li v ni radné

pokracovano.* Podminkou pro vypovéd’ dle vySe uvedeného ustanoveni je:

a) potieba bydleni osob uvedenych ve vyse uvedeném ustanovent,

b) piicemz v piipad€ potieby bydleni manzela musi byt podpofena minimalné
navrhem na rozvod manzelstvi.

Pokud byt neni:

a) do jednoho mésice od vyklizeni ndjemcem uzivan dle vypoveédniho divodu,

b) nebo pokud se nezapocalo s upravou bytu do dvou tydnd od vyklizeni bytu
najemcem,

dostava najemce moznost uplatnit na pronajimateli zadkonnou sankci: pronajimatel

je povinen:

a) byt ndjemci znovu pronajmout

b) nebo mu nahradit Skodu (napt. naklady na st¢hovani, ndklady na nezbytnou
upravu bytu, do kterého se ndjemce piestéhoval, ptipadné 1 nadklady spojené
s obstaranim nového nabytku, pokud z vaznych diivodti nemohl v novém byté
najemce pouZit ten, ktery uzival dosud*'® nebo rozdil v nijemném, pokud

.. . < P /219
najemce v novém byté plati vyssi najemné” ")

Shledé-1i tedy najemce, ze pronajimatel nem¢l divod k dani vypovedi dle
§ 2288 odst. 2 NOZ, md moznost podat soudu navrh na pfezkum opravnénosti
vypovédi dle § 2290 NOZ. Pokud nebyl ve vypovédi konkretizovany diivod (napf.
potieba bydleni konkrétniho ditéte), muze se bréanit zalobou na neplatnost
vypovédi.”® Shleda-li (byvaly) najemce, Ze pronajimatel nepostupoval po
vyklizeni bytu ndjemcem v zdkonem stanovenych lhatach, zdkon mu dava
moznost domahat se na pronajimateli splnéni sankce (viz odstavec vyse). Jak vSak
najemce zjisti, zda v zakonné lhité je byt vyuzivan dle zakonného diivodu ¢i zda

se zapocalo s upravami bytu (pod vyrazem ,,zapocCeti nezbytnych uprav® si lze

28 KRECEK, S. Najemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zakona o

obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 119-120.

1Y HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 465. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

220 Rozsudek NS ze dne 21. bfezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006: ,,Musi-li byt pisemnd
wpovéd, na jejimz zaklade zanika ndajem bytu (srov. ustanoveni § 710 odst. 1 ob¢. zdk.), dorucena
ndajemci, pak — jde-li o vypoved' z ditvodu bytové potreby ditéte podle § 711 odst. 1 pism. a/ obc.
zak. — musi takova vypoved obsahovat konkretizaci ditéte, pro néhoz pronajimatel byt potiebuje
(srov. odivodnéni jiz citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. prosince
1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96). Neni-li osoba ditéte ve vypovedi z najmu bytu podle § 711 odst. 1
pism. a/ ob¢. zdk. takto konkretizovdna, je vyloucena moznost adekvatni obrany ndjemce, a to
zejména v pripade, kdy pronajimatel ma vice déti a kazdé z nich ma jinou bytovou potrebu, nebot
zije v jinych bytovych pomeérech.*.
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piedstavit cokoliv), zdkon nefesi, v praxi to bude jisté obtizné. V pfipad¢, Ze se
bude domdhat soudn¢ ndhrady Skody, bude mit v pozici zalobce dokazovaci
povinnost. Aby se pak jako zalobce domadhal kontroly stavu bytu a kontroly
jednani jeho vlastnika v této véci, k tomu mu ustanoveni § 2289 NOZ Zadnou
pravomoc nedava. Dr. Kabelkova a Dr. Seluckd v komentaii k § 2289 NOZ
shledavaji, ze ,,snaha zdakonoddrce zabranit pripadnému zneuziti vypovédniho
duvodu  (ryze subjektivniho  charakteru), ktery je hure ovéritelny
a kontrolovatelny***'. Ani ony tedy nedokézaly nalézt zptsob, jak uplatnit sankci
za jeho zneuziti v praxi. Duvodova zprava k zdkonu téz nic konkrétniho
nezminuje.

Ptedchozi pravni uprava obsahovala obdobnou tpravu v § 711a odst. 4
OZ 1964%, kterd nabizela §ir§i moznost sankci, které hrozily pronajimateli

v ptipad€ zneuziti vypovédniho divodu.

7.1.1.2 Piezkum vypovédi soudem dle § 2290 NOZ

Najemce ma dle § 2290 NOZ pravo podat navrh soudu, aby ptrezkoumal
opravnénost vypoveédi, a to ve lhit€¢ do dvou mésicti ode dne, kdy mu vypoveéd
dosSla. Toto ustanoveni davd ndjemci pravo umoziujici soudné prezkoumat
jakykoliv pronajimateliv vypovédni diavod, a to bez ohledu, zda byla dana
vypoved s vypovédni dobou & bez ni, a to ve [hité vyie uvedené™. Oproti tomu
stoji jiny pravni nazor, ktery fikd, ze najemce nemuze podat zalobu, kterou by se
domahal ptezkoumani diivodnosti okamzité vypovedi, nebot’ nejde o vypoveéd dle

§ 2288 NOZ, ale o vypovéd s okamzitymi G&inky.”** Divodova zprava k NOZ

2 HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 465. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

22 Ustanoveni § 711a odst. 4 OZ 1964 platny k 31. 12. 2013: , Jestlize pronajimatel bez viznych
duvodii nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery vypovedel najem bytu, mize soud na navrh
najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodatecne uhradit najemci, ktery byt uvolnil,
stehovaci naklady a dalsi naklady spojené s potiebnou upravou nahradniho bytu. Soud miize dale
ulozit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi najemného z dosavadniho bytu a z bytu
nahradniho, az za dobu péti let, pocinaje mesicem, v némz se najemce prestehoval do nahradniho
bytu, nejdéle vsak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem ndhradniho bytu. Pravo ndjemce na
thradu rozdilu v ndjemném se v obdobi peti let nepromlci. Jiné ndroky ndjemce tim nejsou
dotceny. Dale soud muze na navrh toho, kdo poskytl bytovou ndhradu, ulozit pronajimateli, aby
mu uhradil primérenou nahradu.*

3 HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 466 - 469. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

24 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 125. Autor déle na str. 127
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vSak v ustanoveni § 2290 zahrnuje pravo ndjemce i1 na piezkum okamzité
vypovédi.*

Marnym uplynutim lhity pravo na piezkum zanika, ,pripadne-li konec
lhuty na sobotu, nedeéli ¢i svatek, konci v souladu s § 607 nasledujici pracovni
den**** Zasadnim tedy je den dorudeni vypovédi z najmu, od kterého se pocita
dvoumesicni lhiita pro podani zaloby. Pronajimatel musi prokazat, ze vypoveéd
byla doruc¢ena najemci (dorucenkou, tj. fyzicky si ji ptevzal), ¢i se dostala do
najemcovy dispozice®’ a ma se za doruenou - podle ustanoveni § 573 NOZ plati
domnénka doby dojiti tfeti den poté, co byla pfedana zasilka poskytovateli
postovnich sluzeb k piepraveé. Od tohoto dne bézi lhiita dva mésice na podani

zaloby, ktera kon¢i marnym uplynutim doby, coz ve své judikatuie potvrdil 1

c s 228
Nejvyssi soud™".

uvadi, Ze najjemce ma moznost se branit proti nepravdivé tvrzenym divodim vypovedi, ale
Jjednalo by se patrné o zalobu na urceni, ta by nemela odkladny ucinek a tak zZadny prakticky
vyznam®‘. Odkladny u¢inek by mohl najemce zajistit zadosti o pfedb&ézné opatieni.

3 Divodové zprava k zakonu & 89/2012 Sb. ob&ansky zékonik. zn&ni u¢inné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na:  https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5fomrqgezf6obzl5shultdmeze2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlastni
cast. k § 2290.

2 HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 466 - 469. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

227 Usneseni NS ze dne 22. zaF{ 2010, sp. zn. 26 Cdo 4074/2009: ,,Soudni praxe je dlouhodobé
ustdalena v pravnim ndzoru, ze ucinnost adresnych jednostrannych hmotnépravnich ikonu v reZimu
obcanského zakoniku predpoklida, Ze projev viile dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. Ze se
dostane do sféry jeho dispozice (§ 45 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisii — ddle jen ,,0b¢. zadk."). Slovni spojeni , ,dostane do sféry jeho dispozice*
nelze vykladat ve smyslu procesnépravnich predpisii. Je jim tieba rozumét konkrétni moznost
nepritomné osoby seznamit se s ji adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe
takovou moznosti chape nejen samotné prevzeti pisemného hmotnépravniho ukonu adresatem, ale
i ty pripady, kdy dorucenim dopisu ci telegramu, obsahujiciho projev viile, do bytu adresata ¢i do
jeho postovni schranky, popripadé i vhozenim ozndmeni do poStovni schranky o ulozeni takové
zasilky, nabyl adresat hmotnépravniho vikonu objektivni prilezitost seznamit se s obsahem zasilky.
Pritom neni nezbytné, aby se adresdat skutecne sezmamil s obsahem hmotnépravniho ukonu,
dostacuje, ze mel objektivné prilezitost tak ucinit.

% napt. tato rozhodnuti Nejvyssiho soudu:

1) Rozsudek NS ze dne 10. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2813/2007: Zakonna Sedesatidenni lhtta
pro podani zaloby na urceni neplatnosti vypoveédi (§ 711 odst. 5 Ob¢Z 1964) je svou
povahou lhtitou hmotnépravni, prekluzivni. Po jejim marném uplynuti nemize ndjemce
v fizeni o vyklizeni bytu uspé€$né uplatnit namitku neplatnosti vypoveédi pronajimatele
z najmu bytu pro neexistenci uplatnéné¢ho vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 2 pism.
b) ObcZ 1964.

2) Rozsudek NS ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2076/2009: Zalobu na uréeni neplatnosti
vypovédi podanou po uplynuti Sedesatidenni lhaty (§ 711 odst. 5 ObcZ 1964),
odivodnénou tvrzenim o naléhavém pravnim zdjmu na pozadovaném urceni, je tfeba
posoudit z hlediska § 80 pism. c) OSR.

3) Rozsudek NS ze dne 15. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 845/2008: Zaloba na uréeni neplatnosti
vypovédi pronajimatele z ndjmu bytu je specifickym piipadem uréovaci zaloby, jejiz
uplatnéni je ¢asové omezeno Sedesatidenni lhitou, ktera se nemtize uplatnit mimo jeji
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Ptedchozi prédvni Uprava neznala pfezkum opravnénosti vypovédnich
diivodli, umoznovala najemci podat Zalobu na ureni neplatnosti vypovédi ve

lhiite Sedesati dnit od doruceni vypovédi.

7.1.1.3 Jiny zpiisob obrany

Najemce (zalobce) ma moznost branit se dvéma odliSnymi zalobami
— zalobou, kterou pozada soud o piezkum vypovédnich divodii (viz vyse), anebo
7alobou na neplatnost vypovédi.?’ V piipadé okamzité vypovédi, dle nazoru
S. Kfecka, se mlze najemce branit zalobou na urceni, avSak zaroven se zadosti
o ptedb&zné opatteni.**’

Dle OZ 1964 se mohl najemce branit zalobou na neplatnost vypovedi ve
lhiite Sedesati dnti ode dne doruceni vypovédi, souc¢asna pravni uprava toto nezna,
a proto by piipadal v ivahu postup dle OSR. Jednalo by se o standardizovanou
zalobu ve smyslu § 80 OSR.* 1, kdy uvedené ustanoveni tika, ze: ,,Urceni, zda tu
pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se lze Zalobou domahat jen tehdy, je-li na tom
naléhavy pravni zajem*. Uvedeny naléhavy pravni zajem nebylo v pfedchazejici
pravni upravé nutné prokazovat. Najemce by se tak zalobou u soudu domahal
vyroku, ze je vypovéd neopravnéna (nebyla splnéna skutkova podstata
vypovédniho diivodu) nebo neplatna.

Z judikatury NS vyplynulo, ze v pfipadé Zaloby na neplatnost vypovédi je
zalujici ndjemce povinen uvést, ,,v cem spatiuje neplatnost vypovédi — neexistenci
uplatnéného vypovédniho diivodu, tj. vylicit rozhodujici skutecnosti, jimiz se ve
smyslu ustanoveni § 79 odst. 1 véty druhé OSR rozumi tidaje, které jsou zcela

nutné k tomu, aby bylo jasné, o cem a na jakém podkladé ma soud rozhodnout,

ramec. Zalobce (nijemce) nemusi v tomto piipadé prokazovat naléhavy pravni zajem na
pozadovaném uréeni, jako je tomu u uréovaci zaloby podle § 80 pism. ¢c) OSR.
in HULMAK, M. akol.: Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014). Komentat [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
S. 466 - 469. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
22 KRECEK, S. N4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. str. 122.
20 Tamtéz, str. 125 a str. 127.
1 HULMAK, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 466 - 469. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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a to vtakovém rozsahu, aby umoznoval jednoznacnou individualizaci skutku,
1j. nemoznost jeho zamény s jinym skutkem.“***

Jednim ze Zalobnich divodi by, dle judikatury NejvySsiho soudu, mohla
byt napt. vypoveéd’ v rozporu s dobrymi mravy, tim vSak vnasi do situace pon¢kud
ambivalentni ndzor. Naptf. NS ve své judikatuie feSil situaci, kdy najemce
nezaplatil najemné ve vysi tif mésicli, coz bylo vypovédnim divodem. Dlivodem
nezaplaceni byla objektivné existujici tiziva socialni situace. V dob¢ soudniho
fizeni o pfivoleni k vypovédi znajmu byl jiz dluh uhrazen a nové dluhy
nevznikaly. Soud dale nevylucoval posoudit pronajimatelovu vuli i nadale
vypoveédét, najem jako vykon préava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Zaroven
vSak stanovil, ze ,neprizniva socialni situace najemce, jejimz diisledkem bylo
neplaceni ndajemného, nemize sama o sobe veést k zaveru, Ze vypoved
pronajimatele z najmu bytu danad ndajemci pro neplaceni ndjemného, je v rozporu
s dobrymi mravy“.*>* Aby tedy mohl najemce Zalovat pro tento divod, musel by
se pronajimatel pro vypovéd rozhodnout az po uhrazeni dluhu nijemcem. Tzn.
pokud je vypovédni divod sankéniho charakteru (vypoveédni davod dle § 2291
NOZ je), nemusi existovat v dobé doruceni vypovédi, postacuje jeho existence
v dobé odeslani vypovédi pronajimatelem.

Podéni zaloby nebrani tomu, aby ndjemce byt vyklidil, coz dle OZ 1964
nebyl povinen, pokud podal Zalobu ve lhité. Pronajimatel tak muize podat
u soudu vziajemny navrh na vyklizeni bytu (zaloba na vyklizeni bytu).

Pokud vS8ak najemce pokracuje v uzivani bytu po skonceni ndjmu, bézi od

234

skonCeni tfimésicni lhlita na obnoveni najmu™”. V této lhité ma pronajimatel

moznost njjemce pisemné vyzvat k opusténi bytu, a pokud to neucini, je ndjem

2 Usneseni NS ze dne 22. zaii 2010, sp. zn. 26 Cdo 4220/2009 in: BAJURA., J.: Vypovéd
z najmu bytu a jiné zpisoby skonceni najmu bytu, pfechod najmu bytu podle nového obcanského
zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 177.

3 Usneseni NS ze dne 19. &ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4253/2009: , Nejvyssi soud jiz v
rozsudku ze dne 21. 4. 1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98, uverejnéném na strané 425 v sesite ¢. 8 z roku
1998 casopisu Pravni rozhledy, dovodil, Ze nezaplatil-li najemce bytu ndjemné nebo uhradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi nez tr'i mésice (§ 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zdk.)
wlucné z duvodu objektivné existujici tizivé socialni situace a byla mu proto dana vypoved z
najmu bytu, avsak v dobé soudniho rizeni o privoleni k vypovedi z najmu bytu dluzné ndjemné
uhradi a nadale najemné radné plati, neni vylouceno posoudit jednani pronajimatele, ktery naddle
na vypoveédi trva, jako vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Objektivni existence tiZivé
socialni situace a pric¢innd souvislost této situace s neplacenim ndjemného vsak musi byt
postaveny najisto. Ustdlena judikatura kromé toho dovodila, Ze neprizniva socidlni situace
najemce, jejimz diisledkem bylo neplaceni ndjemného, nemiize sama o sobé vést k zaveru, ze
vypoved' pronajimatele z najmu bytu dand ndjemci pro neplaceni ndjemného, je v rozporu s
dobrymi mravy*.

24 iz ustanoveni § 2285 NOZ.
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znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse na dobu dvou

let — to plati tehdy, nesjednaji-li si strany néco jiného.

7.1.2 Pronajimatelova obrana

Zakon neuvadi ve specidlnim ustanoveni o najmu bytu a najmu domu, ze
by mohl pronajimatel namitat neplatnost, ale mohou nastat okolnosti, kdy by
mohlo byt pravni jednani ndjemce neplatné — tj. jednalo by se o vypovéd’ z najmu
ze strany najemce. V pifipadé vypovédi nidjmu ze strany pronajimatele by byla
namitka neplatnosti z jeho strany (pronajimatele) irrelevantni a odporovala by
dobrym mravim a sama by byla neplatnd (§ 580 odst. 1 NOZ). Namitku
neplatnosti pravniho jedndni n4jemce umoziuji pronajimateli vSeobecna
ustanoveni o neplatnych pravnich jednanich, zejména § 574 NOZ (prévni jednani
musi svym obsahem a ucelem odpovidat dobrym mraviim i zdkonu) a § 588 NOZ
(k platnosti pravniho jedndni ucinéného v pisemné formé se vyzaduje podpis
jednajiciho, ktery mtize byt nahrazen prostfedkem mechanickym).

Pronajimatel by mohl namitat neplatnost, pokud by vypovéd ze strany
najemce nespliovala pozadavek na pisemnou formu ¢i nedosla by pronajimateli
(§ 2286 odst. 1 NOZ), a to dle ustanoveni § 580 odst. 1 NOZ, které tika, ze je
neplatné pravni jednéani, které odporuje dobrym mraviim nebo které odporuje
zékonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje, a déle dle ustanoveni § 582
odst. 1 NOZ, kter¢ tikd, Ze je neplatné takové pravni jednani, které neni ucinéno
ve form¢ ujednané stranami nebo stanovené zakonem, pokud vSak strany vadu
dodatecn€ nezhoji. Dle odstavce druhé¢ho vSak nelze namitnout neplatnost
nedodrzeni formy, jen pokud jiZz nebylo plnéno, coZ plati 1 pro zavazkové vztahy
casti ctvrté NOZ. Zuvedeného by vyplyvalo, Ze pronajimatel jiz nemuze
namitnout neplatnost formy, pokud by se jiz nijemce zbytu odstéhoval
(samoziejm¢e za dodrzeni ustanoveni § 2292 NOZ, kdy najemce byt pronajimateli
odevzdal) a nemlze tak po ném pozadovat platby najemného, jelikoz by to
odporovalo dobrym mraviim. Stejné¢ tak opacné — najemce by nemohl namitat
neplatnost vypovédi, pokud by se z bytu ve stanovené lhuté vystéhoval.

Dale by pronajimatel mohl namitat neplatnost najemcova jednani, pokud
by néajemce vypovidal najjem na dobu uréitou dle ustanoveni § 2287 NOZ
a vypovéd’ by nesplnila pozadavek na odiivodnéni okolnosti, které se zménily od

doby uzavieni najemni smlouvy, pro které nelze v najmu pokracovat, ¢i by tyto
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davody nebyly relevantni (napf. na sousednim pozemku by byla vystavéna stavba
a najemci tak byl znemoznén vyhled do parku).

S. Kfe€ek ve své knize Najemni a druzstevni bydleni tika, ze ,,namitky
proti vypovédi miize vznést jen najemce, nikoliv pronajimatel proti vypovedi dané
mu ndjemcem. Proto ani vypoved dand ndjemcem zadné pouceni o moznosti
pozddat soud o prezkoumdni vWpovédi nemusi obsahovat.“*> S timto nazorem
nelze souhlasit. Najemce nema poucovaci povinnost tak jako pronajimatel, z toho
vSak nelze vyvozovat, Ze pronajimatel nemlze namitat neplatnost vypoveédi,
protoze se o tomto nezminuji specialni ustanoveni o najmu bytu. Pronajimatel
muze postupovat, jak jsem uvedla vySe, podle vSeobecnych ustanoveni
o neplatnych pravnich jednanich. Pronajimatel je povazovan za toho siln¢j$iho
v ndgjemnim vztahu, a proto mu ve specidlnich ustanovenich o najmu bytu
zakonodarce vice prav, resp. specialnich prav, na rozdil od najemce neudélil. To
vSak neznamena, ze nemuze svij zdjem a prava hajit pomoci obecnych ustanoveni
NOZ, pokud mu to pravé tato specidlni ustanoveni o najmu bytu a domu
nezakazuji, coz se v tomto piipad¢ ned¢je.

wDomniva-li se pronajimatel, Ze je vypovéd ndjemce nicotnd nebo
neplatnd, miize se soudni cestou domdhat tohoto urceni ((alobou na urcent).“*°
Neni vsak v tomto piipad¢ zdkonem stanovena lhtita, ve které by tak musel ucinit,
zarovenl vSak ma povinnost prokazat naléhavy pravni zajem na urCeni, ze jde

o neplatnou nebo nicotnou vypoved (§ 80 OSR*").***

7.2 Nasledky skonceni najmu — odevzdani a opusSténi bytu

Nejpozdé€ji v den, kdy najem konci, najemce odevzda byt pronajimateli.
Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v piistupu do
bytu a v jeho uzivani. Opusti-li ndjemce byt takovym zplisobem, ze ndjem lze bez
jakychkoli pochybnosti povazovat za skonfeny, ma se byt za odevzdany ihned
(§ 2292 NOZ).

Z uvedeného ujednani vyplyva, ze byt je predan tak, ze jsou najemcem

piedany pronajimateli klice od bytu a tomu nic nebrani v piistupu do néj. Z toho

25 KRECEK, S. Néjemni a druZstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku a zékona
0 obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. s. 112.

O BAJURA., J.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zptisoby skonéeni najmu bytu, pfechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 95.

#7 Ustanoveni § 80 OSR zni: ,,Uréeni, zda tu pravni pomér nebo pravo je ¢i neni, se lze Zalobou
domahat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zajem.*.

ZEBAJURA., I.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skon&eni najmu bytu, prechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 95.
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vSak mohou plynout spory, kdy pronajimatel mtize namitat, ze mu byt nebyl fadné
pfedan (a vyzaduje od byvalého najemce platby ve vysi sjednaného najemného)
a najemce miiZe tvrdit, Ze pronajimatel neposkytl patfi€nou soucinnost k pfevzeti
bytu. Pokud si vSak strany v njjemni smlouvé sjednaly dal$i ujednani, jako je
naptiklad protokoldrni pfedani bytu pfimo na misté a sepsani predavaciho
protokolu, je nutné takovy postup dodrzet, jinak pronajimatel mize namitat, ze
byt pfedan nebyl a po najemci také nadale pozadovat ndhradu ve vysi ujednané¢ho
najemného.

Podle obecného ustanoveni o skonceni ndjmu § 2225 odst. 1 NOZ se,
mimo jiné, véc pronajimateli odevzdava v misté, kde si ji ndjemce prevzal. Z toho
plyne, Ze pokud byl byt nijemci pfeddvan na adrese bytu (na mist¢), musi byt
timto postupem i pfedan zpét pronajimateli — pokud si strany v ndjemni smlouvé
nesjednaly néco jiného.

Najemce byt odevzda ve stavu, vjakém jej pifevzal, se zohlednénim
bézného opotiebeni a vad. Najemce odstrani v byt¢ veskeré zmény, které v ném
provedl (§ 2293 NOZ):

1) pokud zmény provedl se souhlasem pronajimatele a strany si ujednaly, Ze byt
pti skonceni ndjmu uvede do ptivodniho stavu,

2) pokud zmény provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze by pronajimatel
najemci sdélil, Ze odstranéni zmén nezdda. V tomto piipadé¢ vSak ndjemce
nemuze zadat vyrovnani, ani kdyby se zmeénami hodnota bytu zvysila.
Pronajimatel vSak mlze Zadat ndhradu ve vysi sniZzeni hodnoty bytu, ke které
doSlo zménami provedenymi bez souhlasu pronajimatele.

Pokud si strany pii projednavani Gprav bytu najemcem neujednaly, Ze pii
skon¢eni ndjmu najemce uvede byt do pivodniho stavu, ma najemce pravo zadat,
aby se s nim pronajimatel vyrovnal nejpozd¢ji ke dni skonceni najmu za zatizeni
a predméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu, jejichz demontézi by doslo
k nepfiméfenému snizeni hodnoty bytu ¢i k jeho poSkozenti, jelikoZ se upevnénim

nebo vlozenim staly soucasti vlastnictvi vlastnika nemovité véci (§ 2294 NOZ).

7.2.1 Vyzva k opusténi bytu, obnoveni najmu dle § 2285 NOZ

Nové ustanoveni § 2285 NOZ je divodovou zpravou oznacovano jako
sankce pronajimatele za jeho nedostateCnou aktivitu, nebot’ umoznuje obnoveni
najemniho vztahu, ktery skoncil (bez ohledu na zptisob - zda vypovédi, uplynutim

doby), pokud pronajimatel ndjemce nevyzve ve lhité tfi mésict po té, co mél byt
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opustit, aby se vystéhoval.”’ Vyzva musi byt v pisemné form&. Néjem, pokud
neni nijemce vyzvan k vyklizeni, je tak ujednan na tutéz dobu, na jakou byl
ujednan diive, nejvyse na dobu dvou let, pokud si vSak strany neujednaji néco
jiného.

Vyzvu k opusténi bytu dle vySe uvedeného ustanoveni je tedy nutno
provést pisemné, nedodrzeni formy bude mit za nasledek relativni neplatnost,
které se nebude moci dovolat pronajimatel, zatimco ndjemce se miize dovolat
neplatnosti v obecné subjektivni 1hite tfi let a obecné objektivni 1hité deseti let.
Vyzvu je nutné dorucit najemci, jejim obsahem je projev vile pronajimatele
- vyzva k vyklizeni bytu.**’

Nazory na to, v jakych ptipadech je potfeba ndjemce vyzvat k opusténi
bytu, aby nedoSlo k obnoveni ndjmu dle ustanoveni § 2285 NOZ, se v odborné
literatufe rizni. Na jedné strané stoji ndzor, Ze ustanoveni o obnoveni ndjmu lze

vr . ,: ’ v ’ v 17 .y . v s 241
pouzit 1 na najem, ktery konci vypovédi a pronajimatel je necinny

(a z davodové zpravy kNOZ lze dovodit i shodny nazor zakonodarce®*?)

)
na druhé stran¢ stoji nazor, ze vyzva piichazi v uvahu jen tehdy, jedna-li se
o najem sjednany na dobu ur¢itou®*’. Jsem téhoZ nazoru, nebot z logiky v&ci by
vyzva ptipadala v uvahu v piipadé najmu sjednaného na dobu urcitou s dolozkou
automatické prolongace, a vyzva v pfipadé vypovédi zndjmu (predevSim ze

strany ndjemce), ¢i skonfeni dohodou stran, se jevi nadbyte¢nou. Stanislav

9 KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zakoniku a zikona o
obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. 1. 0. Praha 2014. s 108.

0 HULMAK, M. a kol.: Obc&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 451 - 452. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.

! KABELKOVA. E., DEJLOVA. H.: N4jem a pacht v novém ob¢anském zékoniku [online]. 1.
vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2013. [cit. 19. 1. 2015]. str. 323 - 326.
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgnpwe2zrg4&tocid=nnptembrgnpwe2zrg4

a stejny nazor zastava i: HULMAK, M. a kol.: Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni
cast (§2055-3014). Komentai [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014
[cit. 15. 2. 2015]. str. 451 - 452. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwkS5tlgiya.

** Divodové zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zékonik. znéni G¢inné od 18. 5. 2011.
[online] 29. 2. 2016. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezféobzlSshultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlastni
cast. k § 2285 zni: ,,Sankce za nedostatecnou aktivitu pronajimatele je navrhovana az pro ,, druhou
fazi“, tj. pro dobu, kdy uz najem piivodné sjednany skoncil. Trimésicni lhiita je pri tom dost dlouhd
na to, aby pronajimatel jednal. Nepecuje-li o sva prava (vigilantibus iura), pujde to k jeho tiZi.
Obdobné [hita dvou let je dostatecne dlouha pro pripadnou ochranu ndjemce, jiz pronajimatel
jeste neni poskozen nad primérenou miru. Vypovezen miize byt najem na dobu neurcitou, ndajem na
dobu urcitou jen ze zvlastnich divodii. Jednotlivé situace se v detailech lisi, nicméné Ize vymezit
obecné nalezitosti vypoveédi, jak se v navrzeném ustanoveni ¢ini.*.

3 BAJURA., I.: Vypovéd z najmu bytu a jiné zpiisoby skon&eni najmu bytu, prechod najmu bytu
podle nového obcanského zakoniku. Nakladatelstvi ANAG. Olomouc 2014. str. 99.
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Kietek ve své publikaci na téma Néjemni a druzstevni bydleni*** navrhuje, Ze Ize
v nagjemni smlouvé ujednat, Ze ,,ndjemce bude povinen vyklidit byt po skonceni
najmu bez dalsi pisemné vyzvy*, a tim by bylo mozné vyloucit ustanoveni § 2285
NOZ. Obavam se vsak, ze soud by toto nekvalifikoval jako smluvni volnost, ale
jako to, ze se najemce predem vzdal svych prav a tudiz by k takovému ujednani
neptihlizel. Zaroven vsak S. KreCek uvadi, ze ,,bez predchozi pisemné vyzvy
k vyklizeni neni mozné podat u soudu Zalobu na vyklizeni bytu. Takova Zaloba by
asi musela byt zamitnuta pro predcasnost, nebot ndajemce by mohl jiste platné
namitat, ze bez predchozi pisemné vyzvy od pronajimatele ocekaval prodlouzeni
ndjemni smlouvy podle tohoto ustanoveni.“**

Vzhledem k neexistenci judikatury, kterd by vyklad ustanoveni § 2285
NOZ upfesiiovala, je potieba vyzyvat k opuSténi bytu i v pfipadé ndjmu
sjednané¢ho na dobu urcitou, ale i v ptipad¢, kdy se strany dohodly na skonceni
najmu, nebo kdy podal vypovéd ndjemce, ktery se pak po uplynuti vypovédni
doby neodstéhoval. Tento vySe uvedeny ndzorovy rozpor muze vyreSit az
v budoucnu novela zakona ¢i soudni judikatura.

Argument zakonodarce, Ze ustanoveni nuti vlastnika bytu byt aktivnim
a sankcionuje jej za pasivitu v podobé obnoveni nijmu, je podivny. Pokud ma
zékon za to, ze kazdéa svépravna osoba ma rozum primérného ¢lovéka i schopnost
jej uzivat s béznou péci a opatrnosti, coz 1 kazdy od ni mize v pravnim styku
diivodn& o&ekavat™*®, tak nemize timto bezohlednym zptsobem zvyhodiovat
najemce, ktery se sam dobrovolné rozhodl vypoveédét najem, ale pak se rozhodl,
7e se z bytu po uplynuti vypovédni doby neodstéhuje. V piipadé¢ vypovédi, ale
1 oznamenim o ukonceni najmu uplynutim doby urcité, je obéma stranam ziejmy
termin ukonéeni najmu. Jak vypovéd’ (bez ohledu na to, ktera strana vypovédéla),
tak 1 oznameni o skonCeni najmu, piedstavuje jasny a zfetelny projev vile
sméfujici ke skonceni ndjmu. Zakon uklada pronajimateli nadbytecnou povinnost
jesteé opakované najemci oznamovat ve 1hité tii mésict po skonceni ndjmu, Ze na
vyklizeni bytu trvd. Pokud to neucini, ddavd ndjemci mozZnost chovat se
spekulativng, obzvlast’ pokud byl najem vypovézen z ditvodl uvedenych v § 2291
NOZ a najemce se vystehovat nechce. Bude-li pasivni, nevyst¢huje se, stejné tak

bude-li pasivni pronajimatel, je ndjem po tfech mésicich obnoven, jako by

* KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zakona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. str. 109.

** Tamtéz, str. 109.

6 Ustanoveni § 4 odst. 1 NOZ.
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vypovédni davody vibec neexistovaly. Nejenze toto ustanoveni ndjemce
ochranuje prespfili§, takze jej dokaZe v praxi zneuZit ve svlj prospéch, ale
zaroven Sikanuje pronajimatele nadbyteCnymi administrativnimi ukony. Lze si
predstavit situaci, kdy pronajimatel mize souhlasit stim, aby se ndjemce
vystéhoval az po skon¢eni najmu, a to napt. z diivodu, Ze zatim nema sjednaného
nového najemce ¢i zohlednuje najemcovu celkovou zivotni situaci (kdy napf.
najemce ma sjednané nové bydleni, ale napt. z divodu jeho rekonstrukce, ktera
neskoncila ve stanovené lhuté, se i on muze nast¢hovat az pozdéji a mezi
vystéhovanim z plvodniho bytu a nast€éhovanim do nového bytu je casova
prodleva), ¢i divody pro vypovéd pominuly, ale to lze oSetfit smluvné jinym
zpusobem.

,»V predchozi pravni uprave toto automatické prodluzovani ndajemni smlouvy
bylo mozné jen u ndjemnich smluv uzavienych na dobu urcitou. Nyni je mozné
vyuzit této pravni upravy u jakékoliv najemni smlouvy, tedy i u najemni smlouvy
uzavirené na dobu neurcitou, u které najem bytu skoncil vypovedi. I pokud
o vypovedi rozhodl soud, miize ndajemce pokracovat dale v uzivani bytu az do
vyzvy pronajimatele k vyklizeni. I pres uplynuti doby, pokud byl najem sjednan na
dobu urcitou, nebo i po uplynuti lhuty, kterou soud rozhodl o opravnenosti
vypovedi z ndjmu, vyzaduje se tedy aktivni pristup pronajimatele, pokud chce, aby
byt byl po skonceni ndjmu vyklizen.«**’

Ptedchozi pravni uprava nedovolovala obnoveni ndjmu, pokud si strany
nestanovily vyslovné moznost obnoveni najmu sjednaného na dobu urcitou

a najem sjednany na dobu uré&itou skonéil uplynutim této doby™**

. Podle obecnych
ustanoveni o nagjmu OZ 1964 se vSak na zaklad€ ustanoveni § 676 odst. 2
obnovovala najemni smlouva za tychz podminek, za kterych byla sjedndna
puvodné, pokud najemce uzival véc 1 po skonCeni najmu a pronajimatel proti
tomu nepodal navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu ve lhit¢ do 30 dnt od
skon&eni najmu.**’

Z hlediska soucasné pravni Upravy je tedy pronajimatel v lepsi pozici nez

za predchozi pravni Gpravy z hlediska toho, Ze zdkon na ném nepozaduje podat ve

7 KRECEK, S. Néjemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zakoniku a zékona
o obchodnich korporacich. Nakladatelstvi Leges, s. r. 0. Praha 2014. str 109.

¥ Ustanoveni § 710 odst. 3 OZ 1964 zni: ,,V piipadé, Ze najem bytu byl sjednan na dobu uréitou,
skonc¢i také uplynutim této doby*.

** HULMAK, M. a kol.: Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014).
Komentaf [online]. 1. vydani. Nakladatelstvi C. H. Beck. Praha 2014 [cit. 15. 2. 2015].
str. 451 - 452. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiya&tocid=nnptembrgrpwk5tlgiya.
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lhit¢ 30 dnd od skonfeni najmu navrh soudu na vyklizeni bytu, ale dava
pronajimateli tfikrat delsi lhiitu na vyzvani najemce k vyklizeni a opusténi bytu.
V hors$i pozici je pronajimatel z toho divodu, Ze je nucen vyzvu provadét pii
vSech zptsobech skoneni najmu (tj. 1 v pfipadé ndymu sjednané¢ho na dobu
uréitou, coz za platnosti OZ 1964 zakon nepozadoval), a to bez ohledu na to,
z jaké strany smlouvy byl projev viile ucinén, ¢i pokud se na skonceni najmu
dohodli. NOZ nuti pronajimatele byt stale aktivnim vlastnikem, a pokud neni
(nepecuje-li fadné o sva prava), je prostfednictvim ustanoveni § 2285 NOZ

250

sankcionovan™", a nelze se nez domnivat, Ze zdkonodarce vlastnika za jeho

vlastnictvi de facto tresta.

7.2.2  Zaloba na vyklizeni bytu a vykon rozhodnuti

Pokud pronajimatel najemce k vyklizeni bytu pisemné vyzval, a¢ ten byt
naddle uziva bez pravniho divodu, mize se nasledné vlastnik bytu domahat
soudné Zalobou o vyklizeni bytu (postup dle OSR). Z ustélené judikatury NS lze
dovodit, ze nepoda-li ndjemce zalobu na piezkum opravnénosti vypoveédnich
davodut v zakonné prekluzivni 1hiité, nelze pak jiz tento prezkum provadét v fizeni
o vyklizeni bytu, kdy nezbyva pronajimateli jinA moznost, nez se domahat
vyklizeni bytu soudni cestou.”' Z judikatury také plyne, Ze se pronajimatel na
najemci nemuze domahat zalobou vyklizeni bytu, nedal-li mu pfed tim vypovéd’,
a ani nelze uéinit vypovéd soulasti Zaloby.”> Dale ma pronajimatel pravo na
nadhradu ve vysi ujednaného ndjemného, az do dne kdy najemce byt skute¢né
odevzda (§ 2294 NOZ). Stejnym zplsobem se postupuje v piipadé ndhrady za
spotfebované sluzby. Poda-li najemce Zzalobu na piezkum opravnénosti

vypovédniho diivodu ¢i zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi, soud fizeni ve véci

% Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb. obéansky zakonik. znéni G¢inné od 18. 5. 2011.

[online] 29. 2. 2016. Dostupné na:  https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=o0z5fomrqgezf6obzl5shultdmezc2ma dne 29. 2. 2016. II. zvlastni
cast. k § 2285.

21 Usneseni NS ze dne 18. listopadu 2015, sp. zn. 26 Cdo 3440/2015: ,.K neplatnosti vipovédi z
najmu bytu nelze prihlizet az v rizeni o vyklizeni bytu vedeném na zdklade zaloby pronajimatele v
pripadech, kdy najemce, ac povinen, byt nevyklidil. V tomto ohledu je soudni praxe ustdlena, o
Cemz svedci i navazujici rozhodnuti Nejvyssiho soudu, napr. rozsudky z 10. cervna 2009, sp. zn. 26
Cdo 2813/2007, z 28. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2693/2009, a z 2. kvétna 2013, sp. zn. 26 Cdo
2423/2012, a dale rovneéz usneseni ze 17. dubna 2014, sp. zn. 29 Cdo 801/2013, proti nemuz byla
poddna tistavni stiznost, kterou Ustavni soud Ceské republiky odmitl usnesenim z 12. srpna 2014,
sp. zn. 1. US 1922/2014. V soudni praxi neni pochyb ani o tom, Ze pokud ndjemce po zdniku
najemniho vztahu k bytu (resp. po pravni moci rozsudku, jimz byla zamitnuta jeho Zaloba na
urceni neplatnosti vypovéedi z najmu bytu) byt nevyklidi, nezbyva pronajimateli nez domdhat se
jeho vyklizeni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 5. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3524/2009).

2 Rozsudek NS ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 78/2008
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zaloby na vyklizeni pferusi az do pravomocného rozhodnuti ve véci ndjemcovy
zaloby. Z judikatury Nejvyssiho soudu vyplynulo, ze pokud se uzivatel bytu
rozhodl nepodat Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, nemiize mu
to byt kladeno ktizi.*>® Z judikatury Nejvy$siho soudu pfitom vyplyva, e
zamitnuti zaloby na vyklizeni bytu ma byt az posledni moznosti, kdy by se
jednalo o zcela mimotadny ptipad, kdy by vyklizeni odporovalo dobrym mraviim
napk. proto, Ze by se jednalo o njemce velmi vysokého veku.?*

V rozhodnuti je soudem uZzivateli bytu stanovena lhlita pro vyst¢hovani,
pokud ve lhiité byt neni predan vlastnikovi, ma ten moznost domahat se vyklizeni
prostiednictvim vykonu rozhodnuti dle exekuéniho fadu (dale jen ER). V ramci
vykonu soudniho rozhodnuti vyklizenim bytu dochéazi k vyklizeni byvalého
najemce (resp. osobu uzivajici byt bez pravniho divodu) z bytu vcetné dalSich
osob tam se nachdzejicich v¢etné jejich véci, a to na ucet byvalého najemce. Muze
dojit 1 k situaci, ze se najemce z bytu odst¢huje ¢i byt opusti, aniz by o tom
pronajimateli cokoliv sdélil, vykon rozhodnuti vyklizenim bytu se provede
v rozsahu véci v byté nalezenych.

Pronajimatel ma povinnost postarat se o véc, kterou ndjemce nebo Clen
domacnosti zanechal v byté, na ucet nijemce. Neptevezme-li ndjemce tuto véc
bez zbyte¢ného odkladu (musi mu byt poskytnuta dostatecné pfiméfena lhita
k ptevzeti), vznika pronajimateli pravo tuto véc (po predchozim upozornéni
najemce) na svij ucet prodat. Pokud pronajimatel shledd, ze véc je zjevné

opusténd, nebude néjemce k prevzeti vyzyvat (§ 2296 NOZ).

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. listopadu 2011, sp. zn. 26 Cdo 4136/2010: , Pri
posouzeni, zda vyklizeni bytu uzZivaného bez pravniho divodu je vykonem prava v rozporu s
dobrymi mravy, nelze klast vyklizovanému k tizi, Ze bez vaznych ditvodi nevyuzil moznosti podat
zalobu k soudu na urceni neplatnosti vypovedi z najmu bytu.*.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2015, sp. zn. 22 Cdo 2549/2014: ,PFitom
zamitnuti Zaloby na vyklizeni bytu na zaklade aplikace § 3 odst. 1 ob¢. zak. ma byt az posledni
moznosti (ultima ratio), jak ve zcela mimoradnych pripadech odstranit prilisnou tvrdost zakona v
situaci, kdy by se odlozené ¢i podminené vyklizeni bytu jevilo krajné nespravedlivym. *.

Stejné tak Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 16. ¢ervna 2015, sp. zn. 26 Cdo 934/2015.
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8 Zavér

Cilem této prace bylo podrobné popsat a zanalyzovat Upravu vypovedi
zndmu bytu dle NOZ v kontextu s pifedchozi tpravou (OZ 1964) i existujici
judikaturou. Jednim =z dil¢ich cild byl popis institutu skonfeni nijmu bytu
(kapitola 4), ktery ptinesla rekodifikace soukromého prava v oblasti nadjemnich
vztahli. V névaznosti na uvedené bylo v praci nejprve provedeno obecné
vymezeni ndjmu a najmu bytu (v kapitolach 1 a 2) a dale bylo pojednano
1 0 nasledcich vypovédi a nasledcich skonceni najmu (kapitola 7).

Hlavnim cilem bylo provedeni rozboru problematiky skonceni ndjmu
vypovédi ze strany najemce (kapitola 5) a ze strany pronajimatele (kapitola 6).
Provedla jsem komparaci nové pravni pravy (NOZ) s pravni Gpravou predchozi
(OZ 1964) a upozornila na rozdily, které jsou v oblasti ndjmu bytu zasadniho
charakteru. Jedna se pfedevSim o zménu v postupu pii vypovédi z ndgjmu ze strany
pronajimatele, ktery jiz nemusi Zzadat soud o pfivoleni k vypovédi a ddle nema
povinnost zajisStovat bytové ndhrady. NOZ nov¢ zavedl okamzitou vypovéd’, ktera
svym zpusobem nahradila odstoupeni od smlouvy v ptedchozi pravni Gprave.

NOZ piinasi zjednoduSeni v oblasti vypovédnich davodl, fada
vypovédnich divodi ztratila svlij vyznam (napf. najemce ma dva Ci vice byti,
najemce byt neuziva), a dale oblast vypoveédnich divodii zuzuje. NOZ déle zavadi
i novy vypovédni diivod (odsouzeni najemce pro umyslny TC — viz ustanoveni
§ 2288 odst. 1 pism. b) NOZ) a ptekvalifikovava intenzitu poruseni najemcovych
povinnosti v pfipadé¢ nezaplaceni tfi najma ,,z hrubého poruSeni“ na ,,zvI4st
zavazné“. Najemce ma noveé umoznéno, aby vypovédel i ndjem uzavieny na dobu
urcitou, zméni-li se od vzniku zadvazku okolnosti tak, Ze nelze po ném pozadovat,
aby pokracoval v ngjemnim vztahu.

NOZ zohlediuje riznou intenzitu poruseni povinnosti z najemni smlouvy
(ale i mimo ni) ze strany ndjemce ve vztahu k vypovédni dobé (vypoved
s tfimé&sicni vypovédni dobou, bez vypovédni doby). Najemce je ve vztahu
posuzovan jako slab$i strana. Pronajimatele zakon povazuje za silnéjSiho ve
vztahu a mé tak zdkonem vymezené vypoveédni divody a podminky, za kterych je
muze uplatnit. Asi jen praxe mize ukazat nelogi¢nost a absurdnost zafazeni
nekterych priklad vypoveédnich davodi pod jednotlivé druhy poruseni povinnosti

Z najmu.
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Rozboru intenzity poruSeni povinnosti (obzvlaste¢ hrubému poruseni
povinnosti a zv1ast’ zdvaznému poruSeni povinnosti) jak ze strany najemce, tak ze
strany pronajimatele, jejich vzajemnému nesouladu jsou vénovany samostatné
podkapitoly. Zamyslela jsem se nad divodem zakonodarce, ktery jej ptivedl
k vytvofeni nového vypovédniho diivodu ,,odsouzeni ndjemce za tmyslny TC* na
zékonem vymezenych osobach nebo majetku (§ 2288 odst. 1 pism. b) NOZ — kdy
musi dojit k naplnéni skutkové podstaty itmyslného TC - s celou $kdlou moznych
trestnych €indl v rizné intenzité zdvaznosti a spolecenské nebezpecnosti, a tak
dojde k naplnéni skutkové podstaty vypovédi s tfimésicni vypovédni dobou.
Zaroven ale musi byt splnéna podminka pravomocného odsouzeni njemce. Dale
jsem zjist'ovala, co vedlo zékonodarce k zatfazeni uvedeného vypovédniho diivodu
na roven hrubého poruSeni povinnosti najemce, zatimco mozna méné€ zavazna, ale
zato vSak opakovand porusovani dobrych mravli v podobé zplsobovani Skod ¢i
zavaznych obtizi v domé (napt. najemce opakované hromadi odpadky a po domé
se Sifi zapach a hmyz atd.) jiz napliuji skutkovou podstatu zvlasté zavazného
poruseni povinnosti (tj. vysSi intenzita poruseni povinnosti), a tedy i okamzité
vypoveédi. Shledala jsem, Ze se zdkonodarce Sirokou Skalou umyslnych trestnych
¢int, a tak 1 moznym hrubym nepomérem v intenzité¢ zdvaznosti poruSeni
povinnosti ze strany najemce viibec nezabyval (predpoklada, e nejéast&jsim TC
bude zejména kradez nebo poskozeni cizi véci®). Jeho jedinym cilem ziejmé
bylo ochranit najemce jako slabsi stranu, a omezit tak pronajimatelovy vypoveédni
situace, kdy bude ndjemce zdkonem nepfiméfené chranén, resp. pronajimatel
nepiipustné znevyhodnén. Dtvod, pro¢ nebyl vyse uvedeny vypoveédni diivod
zafazen k vypovédnim divodim, pro které mize dat pronajimatel okamzitou
vypoveéd’, se mi zjistit nepodafilo. Kromé toho, Ze vypovédni divod uvedeny
v § 2288 odst. 1 pism. b) je koncipovan znacné problematicky, shledavam vyse
uvedené zaclenéni za nesystémove, v nesouladu s ostatnimi vypovédnimi divody
uvedenymi v ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ, a uvahy zédkonodarce (viz diivodova
zprava) pro zarazeni jmenované¢ho divodu do vysSe uvedeného ustanoveni za
povrchni a nedostatecné. Timto problémem by se dale m¢l zakonodarce zabyvat,

jelikoz praxe miZe skute¢né piinést situace i krajné€ vypjaté, a v planované novele

23 ELIAS, K. a kol.: Ob&anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviirci nového obanského
zékoniku. Wolters Kluwer CR. Praha 2013. str. 247 - 248.
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prefadit uvedeny vypovédni divod pod ustanoveni § 2291 NOZ s moznosti
okamzité vypovédi za takovyto Cin.

Zvlastnim zpsobem skonceni ndjmu je vypovézeni ndjmu v piipad€ smrti
najemce, kdy najem nepieSel na Cleny najemcovy doméacnosti. Podle NOZ
v tomto piipadé¢ maji obé strany dispozitivni pravo vypoveédét najem v noveé
zékonem stanovené lhuté pro doruceni vypovédi, zaroven NOZ zkracuje
vypovédni dobu na dva mésice.

V piipadé nedobrovolné ukonceného pracovniho poméru ze strany
zaméstnance skonci zaméstnanci - ndjemci najem sluzebniho bytu. Dle ustanoveni
§ 2298 odst. 2 NOZ skon¢enim PP z jiného vdzného ditvodu, skonc¢i ndjem az
uplynutim dvou let ode dne, kdy zaméstnanec piestal vykonavat praci. Z hlediska
dobrych mravii by se dalo o¢ekéavat, Ze jinym vaznym diivodem by mohl byt vek
nebo zdravotni stav zamé&stnance. AvSak toto ustanoveni se téZ uzije i tehdy, je-1i
zaméstnanci dana vypoveéd’ z pracovniho poméru pro hrubé poruSeni pracovnich
povinnosti zaméstnance, coz z pohledu dobrych mravii nepifimétené¢ zvyhodiuje
najemce, ktery sice neporusil povinnosti vyplyvajici z ndjmu, ale porusil
povinnosti z pracovniho poméru, na ktery je najemni smlouva navazana, a najem
bude jesté trvat dva roky od skonceni PP. Zakonodarce opét tuto situaci pii tvorbé
zakona nezohlednil, coz vyplynulo i z divodové zpravy, a mél by ji vyfesSit
v planované novele, nejlépe zakomponovanim nového ustanoveni s kratsi lhitou
pro skonceni najmu, nejvhodnéjsi by byla analogie s ustanovenim § 2299 NOZ,
kde maji ¢lenové domécnosti lhitu tfi mésice na vyklizeni bytu.

Na pronajimatele jsou kladeny zna¢né ndroky v oblasti jeho krokl pted
podanim vypovédi, zejména jedna-li se o sank¢ni, zejména okamzitou vypovéd’,
kdy je pronajimatel povinen najemce vyzvat k odstranéni zdvadného chovani ¢i
protipravniho stavu a urcit k tomu najemci ptimétenou lhatu. V samotné vypovedi
musi podrobné popsat divody vypovédi véetné intenzity zavaznosti piipadného
poruSeni najemcovy povinnosti tak, aby bylo zifejmé, o jaké jednani se ve
vypovédi pojednava a nebylo tak zaménitelné s jinym jednanim.

Proti vypovédi dava NOZ najemci obranu v podobé soudniho piezkumu
opravnénosti vypovédniho divodu ve stanovené dvoumésicni lhite. Oproti tomu
0Z 1964 daval najemci ve lhite Sedesati dnti ode dne doruceni vypoveédi moznost,
aby pozadal soud o prezkoumdni platnosti vypoveédi. Ten tak zdroven nemél
povinnost vyklidit byt. V ptipad¢ pronajimatele zvlastni ustanoveni o najmu bytu

a ngjmu domu upravu soudniho piezkumu neobsahuje. Ma vSak moznost,
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prokaze-li naléhavy pravni zdjem, domdhat se u soudu zalobou, dle vSeobecnych
ustanoveni o neplatnych pravnich jednanich NOZ a § 80 OSR, uréeni soudu, Ze
jednéani najemce odporuje dobrym mravim ¢i je neplatné, zdkon mu, na rozdil od
najemce, nedava zadnou lhiitu na uplatnéni tohoto prava.

Nejpozdéji posledni den najmu, kdy najem skonci, ma byt byt, dle NOZ,
vyklizen a odevzdan pronajimateli, minimaln¢ tak, ze jsou mu odevzdany klice
a nic mu nebrani v pfistupu do bytu. V ptipad¢, Ze to tak neni, ma pronajimatel
moznost ve lhuté tii mésich od skonceni ndjmu vyzvat najemce k vyklizeni
a opusténi bytu. Uvedena vyzva se vztahuje, oproti OZ 1964, na vSechny varianty
skonceni najmu, jinak plati, Ze je ndjem znovu ujednan. Na tuto aktivitu vlastnika
bytu stanovuje NOZ sice lhitu tiikrat del$i nez predchozi pravni Uprava, ale
vzhledem tom, Ze je nutné vyzyvat najemce i v piipadé ndjmu sjednaného na dobu
urcitou (coz za platnosti OZ 1964 zékon nepozadoval), nelze se nez domnivat, ze
zékonodarce vlastnika za jeho vlastnictvi trestd. Pokud pronajimatel dle § 2285
NOZ ve lhaté nevyzve k vyklizeni a opusténi bytu, je za pasivitu sankcionovan
obnovenim najemniho vztahu. V pfipadé, ze pronajimatel aktivni je, ma nasledné
moznost domahat se vyklizeni soudni cestou formou zaloby na vyklizeni bytu
a po vydani rozhodnuti soudu v jeho prospéch i vykonu takového rozhodnuti.

Ackoliv je NOZ v platnosti 3. rokem, musela jsem pracovat predevsim
s judikaturou vzniklou ze sport dle OZ 1964. Jelikoz teSeni sporu soudni cestou
muze trvat delsi casové obdobi, a tak zptisobovat nejistotu na jedné i1 druhé strang,
je nejvhodnéjsi variantou skonceni ndjmu dohoda stran nez jednostranna

vypoved.
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Cizojazy¢né 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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Seznam pouzitych zkratek

NOZ
NS
NV UZP

OSR
07 1964
PP

stavebni zakon

TC
Us
zakonik prace

70K

ZPP-BYT

Ceska socialisticka republika

Zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni
C¢innosti (exeku¢ni tad) a o zméné dalSich zékont,
v platném znéni

Zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

Nejvyssi soud

Natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urCuje vyse
urokli zprodleni a nakladi spojenych s uplatnénim
pohledavky, urcuje odména likvidatora, likvida¢niho
spravce a cClena organu pravnické osoby jmenovaného
soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku a
vetejnych rejstiiki pravnickych a fyzickych osob.

Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni
Zakon €. €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

Pracovni pomér

Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zdkon) v platném znéni.

Trestny ¢in

Ustavni soud

Zakon €. 262/2006 Sb., zékonik prace, v platném znéni
Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech (zékon o obchodnich korporacich)

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim

bytii a nebytovych prostord v domé s byty
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odvétvich a o zméné nékterych zdkond (energeticky zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpisii

(11) Zékon ¢&. 183/2006 Sb. o uzemnim pldnovani a stavebnim tadu (stavebni

zéakon) v platném znéni

(12) Zékon €. 262/2006 Sb., zakonik prace, v platném znéni

(13) Zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni

(14) Zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni cCinnosti

(exekuéni fad) a o zméné dalsich zdkond, v platném znéni

(15) Zékon €. 40/2009 Sb., trestni zakonik

(16) Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni)

(17) Zakon €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze

Poznamka: Pokud neni uvedeno jinak, plati, Ze pravni predpisy jsou uvedeny
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