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I. UVOD

Tato diplomova prace, nazvanad Zanik najmu bytu z hlediska
pradva hmotného a procesniho, se zabyvd souasnou pravni Upravu
zéniku najmu bytu, jak je upravena pFedpisy d&eského pravniho
Fadu. K vybdru tohoto tématu diplomové prace mne pfivedl zajem
o problematiku najemniho bydleni.

Prdvo na bydleni sice neni vyslovné zakotveno ani v
Listin& =zé&kladnich prav a svobod, ani v jiném zakoné&, ale
ptesto jej lze povaZovat za Jjedno ze zdkladnich lidskych prav.
Pravo na bydleni je v3ak obsaZeno v fadé mezindrodnich umluv,
jimiz je Ceskd republika vazéna. Jsou Jjimi  prfedeviim
Mezin&rodni pakt o hospoddf¥skych, socidlnich a kulturnich
pravech, Evropskd sociédlni charta nebo Charta Organizace
spojenych néarodid. Tyto dokumenty se nezabyvajl bydlenim jako
takovym, ale mimo IJjiné obsahuji zavazky statld snaZit se o©
zvySovani Zivotni uGrovné obyvatel, podporovat dostupné bydleni
a predchdzet bezdomovectvi,

Bydleni Jje jednou ze zakladnich Zivotnich potfeb &lovéka,
a tato pot¥eba je uspokojovadna na zdkladé rlznych prévnich
tituld, jako je vlastnické préavo, pravo vé&cného bfemene a také
najmem bytu nebo jiné nemovitosti. Nédjem pPedstavuje v soudasné
spoleénosti nepostradatelny institut soukromého préva.

Pravni duprava nadimu bytu je Jjednak véci prédwné sloZitou,
ale také socidlng a politicky citlivou. Cilem modernich
bytovych  peolitik je nalezeni optimalni rovnovahy mezil
opravnénymi zdjmy pronajimateld, které spolivaji v ochrané
jejich wvlastnickych prév %k bytim na strand jedné, a zajmy
najemct na zajisté&ni Jjejich =zédkladni Zivotni pot¥eby, tedy
potfeby bydleni, na strané druhé. V tomto kontextu ije préavé
otazka zaniku najmu bytu velmi vyznamn& a préavni Gpravé tohoto

institutu by méla byt vénovana pozornost.




Ndjem bytu je podle obanského =zakoniku chranény pravni
vztah. To se projevuje zeiména pfi zaniku najemniho wvztahu
vypovédl ze strany pronajlmatele. Predeviim se jedna o omezenli
pronajimatele taxativné stanovenymi daGvody, pro které mizZe
nadjem bytu vypovédé&t a déle Jje ochrana najemce bytu zajiSténa
tim, Ze néjemce neni povinen vyklidit byt d¥ive, neZ mu je, v
zakonem stanovenych pfipadech, poskytnuta odpovidajici bytova
nahrada.

Stejné vyznamné Jjakc pravni instituty zakladajicli pravo
najmu bytu, Jjsou instituty, které wvedou k zaniku najemniho
vztahu. 2 hlediska rozlideni zplsob(l zé&niku najemnihoc wvztahu
bude dulezZité, =zda zanik ndjmu nastane bez vile wGdastniku
ndjemniho vztahu, na zakladé vile projevené viemi Ucastniky,
nebo pouze nékterych z U&astnikld. Z tohoto pohledu tedy budou
vyznamné duvody, které vedou k zdniku ndjemniho vztahu.

V nejrozsahlejsl cCastl prace se podrobné zabyvam vypovédi
z najmu bytu ze strany pronajimatele, nebot pravé tate forma
zaniku najmu bytu je velmi €astd a mnohdy také plasobi potiZe. V
textu se podrobné vénuiji jednotlivym vypov&dnim davodim.

Vv celé diplomové praci odkazuji na &etné judikaty, zejména
Nejvy3siho soudu CR. PF¥i vyb&ru Judikatury <sem se snazZila
uvést ta rozhodnuti, kterd jsou pravni praxli v zasad& uznévéana
a poskytujil srozumitelnou interpretaci té které problematiky.

V této préaci se tedy budu zabyvat zanikem ndjemniho wvztahu
k  bytu, Jjednotlivymi zptsoby =za&niku a na to navazujicimi

pravnimi skutecnostmi jako disledky zaniku najmu bytu.




I1. OBECNE K NAJMU BYTU

Nadjemni smoluva je jednim ze zdkladnich institutt
soukromého préava. Najemni smlouvou pronajimatel za aplatu
pfenechdvad najemci véc, aby ji nédjemce docdasné uZival, nebo
z ni bral uZitky. Pojmovymi znaky najemni smlouvy tedy jsou:
pfenechani prava uZivani nebo brani uZitkd, véc individualné
urcend, docasnost a uplatnost.

Najem bytu Je specifickym pfipadem nadjmu a jake takovému

je mu v oblanském zdkoniku vwvénovan samostatny oddil, nazvany
Zvladstni ustanoveni o¢ nédjmu bytu (ustanoveni § 685 a néasl.
ob&anskéhe zakoniku). Obecnd ustanoveni obéanského zakoniku
upravujici najemni smlouvu lze ve vécech nadjmu bytu pouzit, jen
pokud neni pro najem bytu stanovena zviastni uprava, tatoc ma
jako lex specialis pfednost.
Pfedmétem najmu je byt, obcansky =zakonlik ovsem nestanovi, co
pfesné se bytem rozumi. Legalni definici bytu, jak Ji1 obsahuje
napfiklad zakon &. 72/1884 Sb., o vlastnictvi bytd, nelze
pouZit, JelikoZ tento zakon vymezuje pojem byt pouze pro své
uc¢ely. Podle Judikatury Nejvy33iho soudu se ,Lbytem rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnutl
stavebniho ufadu wur&eny k trvalému bydleni, rozhodujici je
ptitom pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho
ufadu, nikoli fakticky stav uzivéani.™!

Najem bytu je ob&anskym zakonikem explicitn& oznaZen za
najem chrénény. Hlavnim smyslem chréné&nostl nédjmu Je zde
socialni ochrana néajemce jako jednoho ze subjekthd ndjemniho
vztahu. Tato ochrana se projevuje predev3im v tom, ie
pronajimatel mbZe vypovédé&t ndjem Jjen 2z divodld stanovenych
zdkonem a v né&kterych pfipadech je k této vypovédi tEeba 1

pfivoleni soudu. Dalsim projevem zvlastni ochrany nijemce je

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.10.2004 sp.zn. 26 Cdo 252472003




jeho pravo na zajisténi bytové nahrady v zakonem stanovenych
pfipadech.

Z platné pra&vnl Jdpravy lze dovodit 1 urc¢itd specifika
najemnich vztaha, a to v zavislosti na charakteru bytu.
Konkrétné jde o byty druZstevni, byty sluiZebni, byty zvlastniho
urceni a byty v domech zvla3tniho ur&eni. Jak vyplyvad 2z
ustanovenl § 685 obéanského zakoniku, pravni Jdprava najmu
téchto bytl se nefidi pouze obdanskym zdkonikem, ale 1 jinymi
piedpisy.

Co se tykd& bytl druZstevnich, pouZziji se vedle ob&anského
zadkonilku i stanovy bytového druZstva (ustanoveni § 685 odst. 2
obCanského zédkoniku). JelikoZ nédjem druZzstevniho bytu souvisi
s &lenstvim nédjemce v bytovém druZzstvu, uplatni se zde 1
pifiszluind ustanoveni obcheodniho zakoniku, obsahujici pravni
Gpravu druZstev {(ustanoveni § 221 a nédsl. obchodniho zakoniku).

Specidlni uUpravu nadjmu bytu sluZebnihe, bytu zvlastniho
ur¢enli a bytu v domé& =zvla3tniho urceni obdansky zakonik
nechsahuje, v ustanoveni & 685 odst. 4 odkazuje na zvladtni
zadkon. Charakteristické pro tyto byty Jje ijejich wur&eni pro
specifického ndjemce, coZ se projevuje zejména v Upravé wvzniku
a zaniku ndjmu té&chte bytu®.

Poimovym znakem n&jemniho vztahu je jeho dofasnost. NAjem
lze sjednat na dobu urditou i1 neurcitou, ale 1 bez vy¢slovného
urceni doby nadjmu v ndjemni smlouvd. V tomto pEipad& oviem, Jjak
Plyne z ustancoveni §& 685 odst. 1 obfanského zakoniku, se ma za
To, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.

Najem bytu Jje =zasadné& Uplatnym pravnim vztahem. To Jje v
Obéanském zakonlku zakotveno v ustanoveni § 685 odst. 1, které
hovo¥i o pFenechéni bytu ndjemci do uZivédni za najemné. Dale
Pak v ustancoveni § 686 odst. 1 oblanského zakoniku, které jako
Obligatorni nalezZitost najemni smlouvy vyZadulje bud uréeni

konkrétni vy3e najemného a thrad za plnéni spojend s uZivénim

2 Fiala, J. Ob&anské pravo hmotné. Brno: Dopln&k, 1998, 5. 267
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bytu, anebo stanoveni zplsobu vypodtu ndjemného a uhrad za
plnéni spojend s uzivanim bytu (napfiklad odkazem na préavni
predpis).

Pokud by byl byt pfenechédan do uwZivani Dbezuaplatné,
nejednalo by se o najem, ale o vypljlku.

Hlavnim pramenem pravni dpravy najmu bytu Jje obc&ansky
zakonik, a to Jjak v ustanovenich tykajicich se vyluéné& niajmu
bytu, tak 1 ve své obecné ¢&asti, kde se stanovi, kdo Jje
subjektem pravnich wvztaht, c¢o jsou pravni ukony a Jjaké ijsou
jejich néleZitosti a podobné. Dal3im dlleZitym pramenem IJe
obcansky soudni fad, a to zejména p¥i realizacli prav a
povinnesti, které vyplyvaji z najemnich vztahu. Urceni
zvlastnich druht bytd a zajiiténi bytovych nahrad je obsaZeno
v zdkoné ¢&. 102/1%992 Sb. Jak bylo feceno jiZ vy3e, pro upravu
néjmu druZstevnich bytl je dileZitym pravnim pfedpisem obchodni

zakonik a v neposledni rfadé i stanovy konkrétnich druZstev.

III. JEDNOTLIVE zPUSOBY ZANIKU NAJMU BYTU

K zaniku zé&vazkového prdvniho wvztahu Je tEeba, aby

k pravni skute&nosti, kterd tente vztah zaloZila, pfistoupila

pravni skute&nost dald3i. Zavazkovy vztah pak mGZe zaniknout bud

zcela, anebo jen zCasti, v zavislosti na tom, zda pEistupujici
pravni skutednost rusi vSechny, nebo Jjen nékteré pravni ucinky
pavodni pravni skute&nosti’.

Ob&ansky zakonik wve svych ustanovenich § 559 azZ 587
upravuie obecné zpusoby zaniku zavazku, samostatné je
v ustanoveni § 497  upraven zanik zavazku odstoupenim od

smlouvy. Nicméné vedle téchto obecnych zplsobd zaniku zdvazkl

* Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spail, J. Obsansky zakonik. KomentaF. 10, vydéni. Praha: C.H.Beck
2006, 5. 986 an,




existuje fada dalSich specifickych zplsobd zaniku zavazkd, tak
jak Jje obcCansky z&konlik upravuje v souvislosti s jednotlivymi
pravnimi instituty. Z&vazky obecng zanikajl nejéastéji na
zdkladé pravnich uUkond a stejneé tak je tomu 1 u zaniku najmu
bytu. Ob&ansky zakonik v ustanoveni § 685 odst. 3 stanovi, zZe
nédjem bytu je nédimem chranénym. To se projevuje zejména v tom,
e nedojde - 1li k dohodé mezli najemcem a pronajimatelem, miZe
najem zaniknout Jjen z divodi, které Jsou vyslovné stanoveny
v zakoné. Pro zanik nadjmu bytu se obecna ustanoveni obcanského
zakoniku o zaniku zavazkl uplatni jen v pfipad&, Ze obd&ansky
zdkonik nestanovi Jinak v rémci svych ustanoveni specialné
upravujicich préava a povinnosti subjektl, vyplyvajici z najmu
bytu. Tato Uprava je obsaZena v ¢asti osmé, hlavé sedmé, oddilu
cCtvrtém ob&anského zakoniku a je pomé&rné rozsahla. 2 obcanského
zédkoniku 1lze dovodit nésledujici préavni tituly zaniku najmu

bytu:

1) zédnik nadjmu bytu dohodou u¢astnikd zavazku podle ust. § 570

an. 02 + ust. & 710 odst. 1 0Z

2) zadnik najmu bytu z divodu nemoZnosti plnéni podle ust. § 575

an. 02 + ust. § 680 odst. 1 QZ

3) zanik nédjmu bytu uplynutim doby podle ust. § 578 0Z + ust. §
710 odst. 3 0OZ

4} zanik nédjmu bytu smrti najemce nebce pronajimatele podle ust.

§ 579 0Z

5) z&nik nédjmu bytu splynutim podle ust. § 584 OZ

6) zadnik n&jmu bytu narovnadnim podle ust. § 585 an. OZ
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7} zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy podle ust. § 48 07 +
ust. § 679 0OZ

) zanik najmu bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro

pronajimatele podle ust. § 710 odst. 4, 5, 6 0ZF

9) zanik najmu bytu zanikem &lenstvi najemce v bytovém druzZstwvu

podle ust. § 714 02

10) zanik nadjmu bytu v disledku trvaléhc opulténi spolecné

domacnosti podle ust. § 708 0Z

11) zanik spoleCného najmu bytu osob, které nejsou manZely

12) z&nik spole&ného ndjmu bytu manZely podle ust. § 703 0Z an.
+ ust. § 707 02

13) zanik nadjmu sluZebniho bytu, bytu zvlastniho urceni a bytu

v domé zvléd&tniho urceni podle ust, § 708 0Z

14) z&nik najmu bytu vypoveédl ze strany najemce podle ust. §

710 odst. 1, 2 0Z

15) za&nik ndjmu bytu vypovédi ze strany pronajimatele podle

ust. § 711 a ust. & 71la Q2

16) zanik nadjmu bytu v disledku prechodu najmu bytu podle ust.
§ 706 an. OZ

17) vyména bytu podle ust. § 715 an. OZ




1) ZANTK NAJMU BYTU DOHODOU UCASTNIKO

Dohoda predstavuije dvoustranny pravni utkon, JjehoZ smyslem
v tomto pPipadé je vyvolat zanik zavazkového pravniho wvztahu.
Dohoda o zaniku nédjmu bytu se bude fidit pfedevsim ustanovenim
§ 710 odst. 1 obcanského zAakoniku s pfihlédnutim k obecnym
ustanovenim ob&anského zédkoniku o dohod& podle § 570 a nasl.
obdanského zAkoniku, a dale také ustanovenim § 34 a néasl.
obCanského zdkoniku, upravujicimi pravni ukony a jejich
naleZzitosti,

Z povahy vécli dohoda o za&niku nédjmu bytu predpokladad
souhlas né&jemce i pronajimatele s ukon&enim né&jemniho wvztahu,
proto se uzavienim této dohody lze vyhnout soudnimu sporu.
Nicméng dohoda o zdniku nadjmu bytu miZe byt uzaviena 1 po
zahdjeni soudniho ¥Fizeni, a to formou soudniho smiru?. Soudni
smir Jje upraven v ustanovenich § 69 a § 99 obkcCanského soudniho
¥addu. Scudem schvaleny smir m& hmotnépravni 1 procesnépravni
uc¢inky - ma& tedy ucinky pravomocného rozsudku. JelikoZ soudni
smir jakozZto soudnl rozhodnuti je pfimc vykonatelny, poskytuje
strandm vé&t3i pravni jistotu.

Dohoda o =zaniku n&djmu bytu miZe byt mezi Glastniky
sjednéna jako dissoluce, anebo jako privativni novace.

V prvnim pripadé se néajemce a pronajimatel dohodnou, Ze
nédjem bytu =zanikd, a tento zanikajici =zAvazek nebude nahrazen
zadnym zavazkem novym. Najem takto zanikne bud v okamZiku
uzavieni dohody, anebo v okamZiku jiném, ktery oviem bude
v dohodé dostatedné urcité stanoven.

Privativni novace je zpUsobem z&niku zavazkového prévniho
vztahu, Kkdy uastnici pavodnihe =zavazkového pravniho vztahu

v souvislosti se zanikem plvodniheo zavazku sjednaji novy

* Svestka, J., Jehligka, O., Skérova, M., Spatil, J. Obzansky zikonik. Komenta, 10. vydani. Praha: C.H,Beck
2006, 5. 1246
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zavazek, kterym plné nahradi puvodni zanikajici zavazek. Tento
zpUsob zaniku nadjmu bytu, kdy pronajimatel a najemce zaroveh se
zrudenim puavodniho =zavazku vstupuji do =zavazku nového, Je
oviem méné& obvykly, neZ vy3e uvedend dissoluce’.

V ustanovenl § 710 odst. 1 oblansky zékonik pro dohodu o
zaniku najmu bytu stanovi pisemnou formu. Forma dohody je v
oblanském zakoniku stanovena kogentné a pokud by nebyla
dodrzena, mé&lo by to za nédsledek absolutni neplatnost pravniho
ukonu®. Z toho plyne, Ze dohodu o z&niku najmu bytu nelze platné
uzaviit ani udstné, ani konkludentné&, a ani faktické uvolnéni
bytu nadjemcem nemiZe mit za nésledek z&nik nadjmu bytu.

Nutnost pisemné formy dohody o z&niku ndjmu bytu neplyne
jen z ustanoveni § 710 odst. 1 obc¢anského zakoniku, ale jizZ
z ustanoveni § 40 odst. 2 obcanského zakoniku ve spejeni
s ustanovenim § 686 odst. 1 obfanského z&koniku in fine.
Cbc¢ansky zakonik v ustanovenil § 40 odst. 2 stanovi, Ze pisemné
uzaviena dohoda miZe byt zm&néna nebo zrudena pouze pisemnd, a
ustanoveni § 686 odst. 1 vwvyZaduje pro né&jemni smlouvu
obligatorné pisemnou formu. Najemni smlouva Je tedy pisemné
sjednanym zdvazkem, ktery lze zruZit zase Jjen pisemnou formou.

V piipadé, Ze néjemce byt fakticky opusti, i kdyZ IJe

zEejmy Jjeho umysl byt napfisté jiZ neuZivat, dale podle zakona
zUstdvd ndjemcem bytu se vEemi svyml prdvy a povinnostmi.
Najemce 7Jje tedy nadale povinen hradit pronajimateli néajemné a
Ohrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uZivanim bytu, a
na druhé stranéd pronajimatel nemGZe k tomuto bytu platné
uzaviit novou ndjemni smlouvu s jinym najemcem.

Ob¢ansky =zdkonik nikde nestanovi obligatorni obsahové
ndleZiteosti dohody o© zéniku najmu  bytu. Jeji obsahové

nadleZitosti lze ov8em dovodit z obecnych ustanoveni obCanského

* Dejlova, H. Zanik najmu bytu. Praha: C.H.Beck 2005, 5. 2

* Salag, J. Ndjemni smlouva jako pravni diivod bydleni, (. vydani. Praha: Univerzita Karlova 2003, s. 91
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zdakonilku o pravnich ukonech, nebot i dohoda o zaniku najmu bytu
je pravnim Gkonem. Ve smyslu ustanoveni § 34 obcé&anského
zakoniku Je prévnim ukonem projev vile sm&Fujici zejména ke
vzniku, zm&né nebo zianiku té&ch prév nebo povinnosti, které
pravni predpisy s takovym projevem spojujl.

Dohoda o© zaniku ndjmu bytu musi splfiovat naleZitosti
subjektu, wvule, projevu, poméru vile a projevu a né&leZitosti
predmétu pravniho uakonu. V dohodé tedy musi byt vyjadfeno, kdo
je najemce a kdo pronajimatel. D&le musi z dohody o zéaniku
najmu bytu Jjasné vyplyvat wvale uU&astnikd, smé&Ffujici k zéniku
zavazkového prévniho vztahu nédjmu bytu, ktery mezi nimi
existuje. Zavazek, o jehoZ zdnik se jednd, musi byt v dohodé
presné urcen, neni totiZ vyloudeno, Ze mezi tymZ najemcem a
pronajimatelem existuje vice né&jemnich vztahl k vice prfedm&tdim
najmu. Z dohody o zaniku najmu bytu musi byt zcela Jjasnég,
k jakému okamZiku najem bytu zanikd, at uZ to bude okamZikem
sepsani dohody, anebo pozdéji.

Na strané najemce nebo pronajimatele nemusi vZdy stat
pouze Jjedna csoba, ale mizZe jich byt vice. V takovém piipadé se
hovoti o pluralité subjektl zavazkového pravniho wvztahu. Pokud
nastane pluralita subjektl, nebude obvykle stadit, aby dohoda o
zaniku najmu bytu byla uzaviena pouze mezi nékterymi néjemci a
nékterymi pronajimateli. V zasadé€ mohou nastat t¥i situace.

Pluralita na strané pronajimatele znamend, Ze byt nebo
dim, v némZ se byt nachdzi, je ve spoluvlastnictvi vice osob.
V tomto pripadé prava vlastnika pEisluSejil vice osobam. Jakym
zpiscbem budou spoluvlastnici Jjako pronajimatel postupovat,
vyplyvéd z ustanoveni § 139 odst. 2 obclanského zakoniku. Ten
stanovi, e o© hospoda¥eni se spolelnou vécil rozhoduiji
spoluvlastnici vétsinou, poCitancu pedle velikosti
spoluvlastnickych podilt. 2 toho vyplyva, Ze platné& mohou
dohodu o =z&niku najmu bytu uzaviit na strané pronajimatele

vét3iinovi spoluvlastnici bytu nebo domu, v némZz se byt nachizi,
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Dals3im p¥ipadem plurality subjekth mtiZe byt pluralita na
strané najemce. V pfipadé spolednéhc najmu bytu vice osob miie
dohodu o zéniku najmu bytu platn& uzaviit ktervkoli z ndjemci.
Tato dohoda o zadniku najmu bytu bude ale platnd Jjen mezi
pronajimatelem a tim kterym konkrétnim najemcem, ktery dohodu
uzavird., Prava nadjmu bytu ostatnich ndjemcd se nebude nijak
dotykat.

Tretim, zvlddtnim pripadem plurality subjektd zAvazkového
pravniho vztahu nédjmu bytu bude situace, kdy spolelnymi najemci
bytu jsou manZelé. Obecné u spolefnych nidjemcd, ktefi nejsou
manzely, plati, Ze ke vzniku spolec¢ného najmu bytu je tieba
dohoda mezi viemi spolednymi najemci a pronajimatelem.
V pfipadé& spolecného najmu bytu manZely je vSak situace ponékud
cdliina. Obcansky zakonik v ustanoveni § 703 odst. 1 stanovi,
e jestliZe se za trvani manZelstvi manZelé nebo Jjeden z nich
stanou najemci bytu, vznikd speole&ny nédjem bytu maniely. To
znamena, Ze aby wvznikl spole&ny nadjem bytu manZely, neni
zapotfebi, aby najemni smlouva byla podepsdna obéma manZely,
ale postadi, kdyZ Jji uzavie jen Jjeden z nich. Teolik tedy ke
vzniku spoleéného nédjmu bytu manZely. Jinak tomu ale bude pfi
zaniku najmu bytu. Zakon o rodiné ve svém ustanoveni § 21 odst.
1 stanovi, Ze manZel 3Je opravnén zastupovat druhého maniZela
v béZnych zaleZitostech. Dohoda o zaniku n&jmu bytu ale ur&ité
neni bé&zZnou zaleZitosti, Jakou mad na mysli zadkon o rodiné.
Proto Jsou - 1li spolednymi najemci bytu manZelé, Jje nezbytné
nutné, aby dohoda o zaniku né&jmu bytu byla podepséna ob&ma
manzely. V pfipadé, Ze by tomu tak nebvlo, bylce by moZné
povaZovat prévni ukon za relativné neplatny.

Bytové nédhrady, kterymi Jsou dle ob&anského zdkoniku
nahradni byt a ndhradni ubytovéni, se v p¥fipadé dohody o zaniku
ndjmu bytu neuplatni, pokud se najemce a pronajimatel vyslovné
na né&které z nich nedohcdnou. Kdy ma ndjemce narck na bytovou

ndhradu, stanovi obéansky zakonik taxativné ve svém ustanoveni

13




§ 712, z né&) vyplyva, Ze dohoda o =zadniku nadjmu bytu takovy
narok nezaklada. To vyplyvad také jiZ povahy dohody, kdy néjemce
na tuto dohodu dobrovolné pristupuje, nebo Jji dokonce séam
iniciuje, proteoZe dJeho z&jem uZivat predmétny byt Jiz dale
netrvd. N&jemce je tedy obvykle v situaci, kdy v ockamZiku
ukoneni puvodniho né&jemniho wvztahu mé& JiZ zajildté&né Jiné
bydleni.

Pronajimatel se ov3em muZe v dohodé€ o zaniku najmu bytu
zavazat, Ze najemcli poskytne bytovou ndhradu. Nejcastéji tomu
tak bude v pripadé, kdy je motivaci nédjemce k ukonceni néajmu
bytu dohodou odstupné, nabidnuté pronajimatelem oplatkou =za
uvolnénl bytu. Dohoda o zéniku najmu bytu ale neni jako zpusocb
ukonceni najemniho wvztahu vyslovné uvedena v ustanoveni § 1
odst. 1 zédkona ¢&. 102/1992 Sb., coZ je v tomto ptipadé pro
pronajimatele nevvheodné. Podle ustanoveni § 1 odst. 1 tohote
zdkona totiZ mizZe poZzadat o zajisténi bytové nahrady obec jen
ten pronajimatel, ktery vypovédé€l nadjem bytu s pfivolenim
soudu, anebo ten pronajimatel, v Jjehoz prospéch byla
rozhodnutim soudu stanovena povinnost vyklidit byt.
Pronajimatel, ktery uzaviel s nadjemcem dchodu o zaniku najmu
bytu tedy nemiZe Gcinné Zadat obec o pomoc p¥i zajisténi bytové

nahrady.
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2y ZANIK NAJMU BYTU Z DUVODU NEMOZNOSTI PLNENT

Najem bytu mdZe zaniknout 1 2z divodu nemoZnosti plnéni.
Podle wustanoveni § 575 obcanského zAkoniku povinnost plnit
zanikne, stane - 1li se plnéni nemozZnym. Zakon m& v ustanoveni §
575 na mysli pouze naslednou nemoZnost plnéni, to znamend
takovou, ke které doSlc aZz po vzniku zédvazkového pravniho
vztahu. Jind situace by byla, pokud by byl pfedmé&t plnéni
nemoZny jiZz od pocatku. Ze smlouvy, kterd by G&astniky
zavazovala k nemoZnému plnéni, by nemohl wvzniknout platny
zédvazek, takova smlouva by tedy byla absoclutné& neplatné.
Vyslovné tak stanovi 1 ustanovenl § 37 odst. 2 obanského
zakoniku, kdyZ fika, Ze préavni utkon, JjehoZ pfedmé&tem je plné&ni
nemoiZné, je neplatny.

Lze rozlisit dva druhy nemoZnosti plnéni, a to nemoinost
plnéni objektivni, a nemoZnost plnéni subjektivni.

Cbiektivni nemocZnost plné&ni znamend, Ze plnéni je nemoiZné
pro kohokoli, a v takovém pPFipad& zavazek vZdy zaniké. Casto se
jednd o fyzickou nemoZnost plnéni, kterd nijak nezdvisi na vili
dluznika neboc jeho osobé,

Naproti tomu subjektivni nemoinost plnéni je
charakteristickd tim, Ze plnéni je nemoZné z davodl, které jsou
jen na strané dluinfika. Na rozdil od objektivni nemoZnosti
plné&ni, subjektivni nemoZnost plnéni zplsobuje =zanik z&vazku
jen vyjimecné.

V zavazkovém pravnim vztahu najmu bytu si lze jen obtiiné
predstavit, aby se stalo objektivné nemoZnym plnéni, ke kterému
je povinen ndijemce, totiZ aby pronajimateli hradil najemné a
thrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu. Obcansky zakonik
v ustanoveni § 575 odst. 2 stanovi, Ze plnéni neni nemozZné, lze
- 1li Jjej uskute&nit i za ztiZenych podminek, s v&t3imi néklady

nebo az po sjednaném CZase. To v pripadé najemce znamenad, :Ze
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~pokud je napfiklad po urcitou dobu bez finanénich prostredky,

nejednd se U né&j o objektivni nemcZnost plnéni, kterd by méla
za néasledek zanik zavazku, ale najemce se pouze dostane do
prodleni s plnénim.

7Z vySe uvedeného vyplyva, 2e k zéniku najmu bytu z divodu
nemeZznosti plnéni miZe dojit v ziasadé& jen z duvodl, které budou
na strané& pronajimatele. Ustanoveni § 687 odst. 1 oblanského
zakoniku stanovi povinnost pronajimatele predat ndjemci byt ve
stavu zpusopkilém k Fddnému uZivani, a dle ustanoveni § 680
odst. 1 znicenim pronajaté vécli najemni smlouva zanika. Z toho
plyne, Ze k zé&niku nadjmu bytu z divodu nemoZnosti plnéni dojde
nejpravd&podobnéji v pfipadé, 2Ze bude znifen p¥redmét najmu,
tedy byt, popfipadé& dim, v némZ se byt nalézid. Pokud tedy dojde
k nemoczZnosti plnéni z divodu znifeni bytu, nebo domu, v némZ se
byt naléza, jJje situace relativngé jednoduchd, =zavazkovy pravnil
vztah n&djmu bytu zanika,

Velmi komplikovana situace by ale meohla vzniknout, pokud
by byt nebyl zcela znicden, ale byl by v rozporu s ustancovenim §
687 odst. 1 ve stavu nezplsobilém k Fadnému uZivani. Potom muZe
dejit k vyveojl v zasadé dvolim sm&rem.

Za prvé, najemnli smlouva zanikne z dlvodu nemcZnosti
plnéni na strané pronajimatele, jelikoZ byt nebude objektivné
moZné Fadné uZivat a tento stav bude neodstranitelny.

Byt, nebo dim v némZi se byt nachazi, ale také mlZe byt
v takovém stavu, Ze vyZaduje opravy, ptri jejichZ provadéni
nelze byt nebo dim po del$i dobu uiivat. To Jje ov8em JiZ
situace, kterou pFedvida ustanoveni § 71la odst. 1 pism. ¢) a
je vypovédnim divodemn z najmu bytu, konkrétné dava
pronajimatell moZinost vypovédet najem bytu s pFivolenim soudu.

To, Jestli najem zanikl 2z dbivodu nemoZnosti plnéni, anebo
proto, Ze byl pronajlmatelem vypov&zen, Jje z hlediska néjemce
diuleZzité zejména proto, jestli existuje &i neexistuje n&jemchv

narock na nahradni byt nebo na ndhradni ubytovdni. Na bytovou
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nadhradu totiZ néajemce v pfipad&, Ze dojde k zédniku najmu bytu

v dusledku nemoZnosti plné&ni, nédrok nema.

3) ZANIK NAJMU BYTU UPLYNUTIM DOBY

Ustanoveni § 578 ob&anského =zékoniku stanovi, Ze préva
1 povinnosti zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny.
Co se tyCe zavazkového pravniho vztahu nadjmu bytu, tato
dofasnost vyplyva pfimo 2z jeho povahy. Nadjemni  smlouvou
pronajimatel pfenechavd n&jemcl véc, aby Ji dodasné uZival.

Je - 1i takto zavazkovy prévni vztah omezen na deobu
urcitou, k zaniku prév a povinnosti, které =z ného vyplyvaly,
dochazi JiZ samotnym uplynutim doby a neni k tomu JjiZ tZeba
z4dné dalsi pravni skute&nosti’. Aby bylo moinc zavazkovy pravni
vztah U¢inn& omezit na dobu urditou, Jje bezpocdminelné tfeba
pfesné ur&it dobu, po kterou mé& trvat. Toto uréeni Je moiZIné
provést hned nékolikerym zplisobem.

Tak lze stanovit pevné datum, k némuZ zavazek zanikne,
nebo urdéit poéet dn, mésicid ¢&i let, po které ma zavazkovy
pravni vztah trvat, nebo vymezit lhutu, Kkterd trvani zdvazku
ohranic¢i. Lze také urcit néjakou uddlost v budoucnosti, jejiz
uskutedénéni bude mit za néasledek zanik zé&vazkového prévniho
vztahu.

Ve véci zaniku najmu bytu uplynutim doby oblansky zakonik
obsahuje v § 710 odst. 3 specidlni ustanoveni, podle kterého
byl - 1i nédjem sjednan na dobu urditou, skon&i také uplynutim
této doby. Tim se ovSem poné&kud odliSuje od obecné dpravy
zaniku zAvazkl. Z ustanoveni § 582 codst. 1 ob&anského zdkoniku

totiz vyplyva, Ze vypoveéd pFrfichazi v uvahu Jen u smlouvy

7 Svestka, ., Jehlicka, O., Skarova, M., Spatil,. J. Ob&ansky zikonlk. Komentéf. 10. vydani. Praha: C.H.Beck
2006, s. 1025
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sjednané na dobu neurcitou. Speciédlni ustanoveni § 710 odst. 3
oblanského zakoniku rikd, Ze ndjem sjednany na doby urd&itou
skonCl také uplynutim tétc doby, coZ oviem znamend, nejsou
vylouceny ani jiné zplsoby =zdniku néjmu bytu. Dalsimi zplsoby
zaniku n&jmu bytu sjednaného na dobu urditou, které pFichézeijl
do uvahy, Jsou naptiklad dohoda nebo vypovéd, a to vypovéd dana
jak pronajimatelem, tak 1 najemcem.

Pokud tedy v prub&hu doby, na kterou byl najem sjednén,
najem nezanikne jinym zpUsocbem, dojde k jeho zaniku okamZikem,
ktery ndjemce a pronajimatel sjednall v najemni smlouvé. Je
v3ak trfeba, aby tento okamZik byl urcen dostatelné presné, a to
prote, aby smlouva v disledku neurc¢itého vyjadfeni nebyla
v tomto bodé pevaZovina za neplatncu. To by totiZ, v souladu s
ustanovenim § 686 odst. 2 ob¢anského zakoniku, mé&lo =za
nasledek, Ze by byla povaZovana za smlouvu uzavienou na dobu
neur¢itou. Jako zpusob uréeni doby, po kterou mé& najemni wvztah
trvat, Jjudikatura p¥fipousti, Ze ... Jje - 1li ujednano, Ze
najemni pomé; bude trvat po dobu trvadni pracovniho poméru
najemce u pronajimatele, sjednanéhc na dobu neuré&itou, 3jde o
najemni pomér na dobu urditou“®.

Co se tyce bytovych nahrad, na pfipad, kdy najem bytu
sjednany na dobu uré&itou, skoné¢il vypovédi p¥fed uplynutim této
doby, dopadé& ustanoveni § 6 odst. 1 zakona &. 102/1892 sSb. To
stanovi, Ze v této situaci ma ndjemce pravo na bytovou ndhradu
v rozsahu jako pPEi zé&niku nédjmu bytu. Nicmén& pravo najemce na
bytovou nahradu je v tomto pfipadé &asové omezeno. Toto pravo
mu pfislusi jen po dobu, na kterou byl plhvodné najem sjednan.

Skonéi - 1i najem bytu sjednany na dobu urditou uplynutim
této doby, neméd nédjemce narck na zaji3téni nahradniho bytu nebo
nadhradniho ubytovani.

V otdzce bytovych nédhrad pfi zaniku najmu bytu, ktery byl

sjednédn na dobu uré&itou ovdem existuje Jjedna vyjimka. Tu

¥ Rozhodnuti R 17/2006
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predstavuje situace, kdy néjem bytu byl sjedndn na dobu delsdi
nez deset let. Tato vyjimka je zakotvena v ustanoveni § 6 odst.
3 zakona <. 102/1992 Sb. Zanikne - 1li najem bytu sjednany na
dobu dels3i deseti let uplynutim této doby, ma najemce prdvo na
bytovou nahradu, pokud po uzavieni najemni smlouvy nastanou na
jeho strané takové zavainé okolnosti, Ze na né&m neni moino
spravedlivé poZadovat vyklizeni bytu bez ndhrady. DhleZité Ije
tedy splnéni dvou podminek, a to Ze n&jem skonc¢i uplynutim doby
a ne 3Jinak, a zavainé okolnosti, které bréani vysté&hovani bez
bytové nahrady tu nebyly v okamZiku sjednani ndjemni smlouvy,
ale vznikly aZ pozdéji.

MoZnost prolongace najemni smlouvy sjednané na dobu
ur&itou, kterd byla dfive moZnd za splnéni podminek ustanoveni
§ 676 odst. 2 obfanského zdkoniku JiZ nyni nepadd v uvahu.
Obcansky zakonik totiZ obsahuje specidlni dpravu v ustanovenl §
686 odst. 6, kde stanovi, Ze na néjem bytu nelze vy3e zminéné

obecné ustanoveni o prodlouZeni najmu pouZit.

4) 2ANIK NAJMU BYTU SMRTT NAJEMCE NEBO PRONAJIMATELE

Tento zpusob zdniku n&jmu bytu neni nijak samostatné
upraven ve zvlastnich ustanovenich ocb&anského zakoniku,
vénovanych najmu bytu, a je proto p¥i Jjeho zkouménl trfeba
vychdzet z obecnych ustanoveni obf&anského zakoniku. Obecna
uprava zaniku zavazkového prévniho vztahu v pfipadé smrti
nékterého 2z jeho Glastnikd se nalézd v ustanoveni § 579
ob&anského zakoniku. Zakon zde stanovi pravidlo, Ze prava a
povinnosti ze =zavazkovych pravnich vztahd smrti opravnéného &i
povinného zasadn® nezanikaiji, ale prechidzejli na jejich pravni

nastupce.

19




Zemfe - 11 pronajimatel, nedojde k zaniku ndjmu bytu a pro
najemce =z této skutednosti po pravni strdance v podstaté nic
neplyne. Pokud tedy pronajimatel zemfe, bude situace obdobna,
jako v pripad&, Ze by sam pfevedl své vlastnické pravo k bytu
nepo domu, v némZz se byt nachdzi, na tfeti osobu. Obdansky
zakonik ve svém ustancveni § 680 odst. 2 stanovi, Ze dojde - 1li
ke zméné wvlastnictvl k pronajaté véci, wvstupuje nabyvatel do
pravniho postaven! pronajimatele. WNabyvatel, a v pfipadé smrti
pronajimatele tedy dédic, neni z titulu této zmé&ny opravnén ve
vztahu k najemctim cokoli ménit. Pfedevdim pak neni opravnén
ndjem bytu z tohoto dlivodu ukondit, ani nijak ménit obsah
tohoto =zavazkovéhe pravnihoe vztahu. Vypovédét nadjem bytu miiZe
tedy nabyvatel Jjen z dbvodi, které predpokladd ob&ansky
zakonik.

V ustancoveni § 680 odst. 3 obéansky =zakonik rfika, Ze
dojde- 1i ke zméné& vlastnictvi nemovité véci, miZe =z tchoto
divodu vypovédét nadjemni smlouvu pouze najemce, a to i tehdy,
byla - 1i smlouva uzavfena na dobu ur&itou. Ve vztahu k najmu
bytu se wv3ak tote ustanoveni obc¢anského zakoniku nijak
neuplatni, JjelikoZ moZnost ukonéit vypové&di n&jemni vztah
sjednany na dobu urc¢itou ma najemce i bez toho, jak jiZ bylo
vySe uvedeno.

V pfipadé smrti nadjemce Jje situace Jina, nei zemfe -1i
pronajimatel. Smrt najemce bude mit za nésledek zanik najmu
bytu Jjen v pfipadé&, Ze nedejde k pFfechodu najmu bytu. Kdy
k prechodu né&jmu bytu dochazi, stanovi ob&ansky 2zakonik
v ustanoveni § 706. Podle tohoto ustanovenl najem bytu,
v pripadé Ze budou splnény viechny podminky, pfechazi na pravni

nadstupce zemfelého najemce ze zakona, a to dnem smrti®.

” §vestka, J., Jehtitka, O., Skdrova, M., Spadil,. J. Ob&ansky zdkonik. KomentaF. 10. vydéni. Praha; C.H.Beck
2006, s. 1235
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5) ZANIK NAJMU BYTU SPLYNUTIM

Obcansky z&konik wve svém ustanoveni § 584 ¥fika, zZe
jestliZe splyne jakymkoli zpuisobem pravo s povinnosti v jedné
osobé, zanikne pravo 1 povinnost. Za situace, kdy jeden subjekt
predstavuje zaroven dluzinika i véFitele, zavazkovy prédvni vztah
zcela pfilrozené pfestévd byt pravnim vztahem a zanikéd. V praxi
to znamenad, Ze nadijemce se z jakéhokoli pravniho titulu stane
vlastnikem bytu, popfipadé domu, v némZ se byt nachdzi, a jehoz
byl dosud najemcem. Tento ndzor byl také judikoval soud, kdyz
rozhodl, Ze ,... prave osobniho uzivani bytu!® zanikne, nabude -

1i uZivatel bytu'' vlastnictvi k domu, v némZ byt je®™?,

6) ZANIK NAJMU BYTU NARQVNANIM

Dohodou o© narovnani, ktera také byva oznadena Jjako
transactio, Gfastnici =zavazkového pravniho wvztahu mezil sebou
vypoféadavaji vzadjemnd spornd prédva a povinnosti. Dchodou o
narovnani je potom dosavadni zavazek, ktery byl mezi acastniky
sporny, nahrazen zavazkem novym, ktery vyplyva z obsahu dchody
o narovnani. Narovndnim se tedy upravujl prava mezi ucastniky
sporna, a to spornda v tom smyslu, Ze nepanuje shoda, jestli
zavazek vibec existuje, Jestli je platny nebo Jjaky Jje jeho
obsah.

Pokud tedy mezi néjemcem a pronajimatelem existuji spornd
prava, mohou je také upravit uzavienim doheody o narovnani. Aby

dohoda o© narovnani zplsobila z&nik najmu bytu, musi zcela

" Nyn{ pravo ndjmu bytu.
"' Nyni najemce.
** Rozhodnuti R 67/1972
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nahradit v3echna puvodni prdva a povinnosti, kterd v0&i sobdé
méli nédjemce a pronajimatel.

Prikladem =zasadniho sporu, ktery miife mezi najemcem a
pronajimatelem vzniknout v zavazkovém préavnim vztahu najmu bytu
je spor o samotnou existenci tohote vztahu. Takovy spor asi
nejcastéji vznikne pri pfechodu najmu bytu, pokud nidjemce zemfe
a Jjeho pravni nastupce se neshoduje s pronajimatelem v nazoru
na to, zda ndjem bytu pfe3el &1 nikoli.

Pokud v této situaci uzaviou dohodu o narovnéni, puavodnil
zavazek zanikne a bude nahrazen zavazkem novym, o kterém jiZ
mezi UcCastniky nebude sporu., Pravni nastupce zemfelého nijemce
milZe s pronajimatelem wuzaviit dohodu © narovndni v zédsadé
dvojiho druhu. Bud se v narovnénil dohodnou, Ze k pfechodu néjmu
nedochazl, anebo mohou timto zplsobem sjednat novy ndjemni
vztah. V tom pfipadé je ov3em tFEeba, aby byly dodrieny vsechny
nalezitosti, které pro vznik platné najemni smlouvy vyZaduje

obéansky zakonik,

7y ZANIK NAJMU BYTU ODSTOUPENIM OD SMLOUVY

Odstoupeni od smlouvy Jje Jjednostranny pravnl ukon, ktery
od poc¢atku ru3i zavazkovy pravni vztah. Dle ustanoveni § 48
odst. 1 obcanského zakoniku lze od smlouvy odsteoupit tehdy, Jje
- 11 to stanovenc v zakoné, nebo jestliZe se na této moZnosti
smluvni strany dohodly ve smlouvé. Aby odstoupenim predmétné
smlouva skuteéné& zanikla, Jje zapotfebl oznameni o odstoupeni
dorudit druhé stran&. I pro odstoupeni od smlouvy plati, co
stanovi obdéansky zdkonik v ustanoveni § 40 odst. 2, totiz Ze
pisemné uzavfend dohoda miZe byt zruSena nebo zZmé&néna pouze
pisemné. JelikoZ pro smlouvu o najmu bytu obCansky zakonik

kogentnim ustanovenim ur&uje pisemnou formu, Jje =zasadneé tieba
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pfi odstoupeni od této smlouvy pisemnou formu opét dodrZet.
Jsou - 1i Jednou ze smluvnich stran smlouvy, od které Je
odstupovéano, manZelé, musi byt odstoupeni dorudeno ob&ma, jinak
by bylo pravné neudinné.

ObCansky zakonik umeZnuje smluvnim strandm odstoupit od
smlouvy o najmu bytu z né&kolika davoda.

Najemce i pronajimatel mohou od smlouvy odstoupit podle
ustanovenl § 49 obc&anského zédkoniku. 2de je =zakotveno préavo
G¢astnika odstoupit od smlouvy, kterou uzaviel v tisni za
napadné nevvhodnych podminek.

Legalnl definici tisné ov3em obCansky zdkonik necbsahuije.
Tisen je socialni, zejména hospodéfsky, ale 1 psychicky stav
oscby, JjeZ na nl doléhd tak =zavainym zplUsobem, Ze tato osoba
bez svobodného utvareni své wvile uzavfe smlouvu, ktera 7i
zfejmé& puscbili Ujmu & kterou by prote za normdlnich okolnosti
jako neprospé&snou vibec neuzaviela’?,

Dalsim predpokladem mozZnosti odstoupeni od smlgouvy na
zakladgé ustanoveni § 49 obcanského zakoniku, ktery musi byt
splnén kumulativné s tisni, jsou napadné nevyhodné podminky.
Napadné& nevyhodnymi podminkami se obvykle rozumi zjevny nepomér
vzajemnd poskytovanych plnéni.

Ve vécech uzavirani smlouvy o najmu bytu se mlZie v tisni
pravdépodobnéji ocitnout najemce, zejména Je -~ 11 v dobé
uzavirani smlouvy bez bydleni. Co se tyCe nevyhodnosti podminek
nédjemni smlouvy, nevyhodnost se posuzuje podle podminek, za
kterych se ve stejném misté a case najemni smlouvy obvykle
uzaviraji.

Jinym ustanovenim obdéanského zakoniku, upravujicim moiZnocst
odstoupit od nadjemni smlouvy Je § 679. Toto ustanoveni Jje

zafazeno mezi ustanoveni vénovana obecné ndjemni smlouvé a na

" Svestka, J., Jehlicka, O., Skdrové, M., Spacil,. ). Obtansky zdkonik. Komentaf. 10. vydén{. Praha: C.H.Beck
2006,s5.311
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ndjem bytu se pouZije, jelikoZ zvl&3tni ustanoveni o najmu bytu
nestanovi jinak,.

V ustanoveni § 679 odst. 1 cobfanského zakoniku Jsou
uvedeny davody, které opraviujil k odstoupeni od smlouvy pouze
nédjemce. Najemce miZe od ndjemni smlouvy odstoupit v p¥ipadé,
Ze mu byl byt pfedadn ve stavu nezplUsobilém k uZivani, nebo
pokud se byt stane takto nezptsobilym pozdéji v prib&hu trvéani
ndjmu. Dalsi dvé moZnosti pro odstoupeni, zakotvené v tomto
ustanoveni, totiZ stane - 1li se vé&c neupcotfebitelnou &i odnéti
takové &asti véci, které vede ke znemoZnéni Gcelu smlouvy, se u
najmu bytu neuplatni. Oviem odstoupeni od smlouvy o najmu bytu
z davodu, Ze byt neni ve stavu zplsobilém k bydleni se mizZe
vyskytovat. Nezplsobilost ale nesmi zavinit sam ndjemce
porusenim svych povinnosti.

Odstavec 2 § 679 obcansk&ho zakoniku déale upravuje moZnost
ocdstoupeni néjemce. Je zde zakotveno prave najemce odstoupit od
smlouvy v pfipadé, ze mistnostl pronajaté k cbyvani jsou zdravi
zavadné. Tato moZnost odstoupeni je najemci dana 1 tehdy, védél
- 1i o =zdravotni =zavadnosti 3iZ v okamZiku uzavirdni najemni
smlouvy. Tohoto prdva na odstcupeni se nelze pfedem vzdat.
Pokud by k takovému vzdadni se prava pfedem doslo, bylo by
neplatné. To plyne nejen z vyslovné dikce tohoto ustancoveni,
ale také z ustanoveni § 574 odst. 2 obdanského zédkoniku, které
¥ika, Ze dohoda, kterocu se nékdo vzdadva priév, JeZ mohou
v budoucnosti teprve vzniknout, Jje neplatna. Bude - 1li pfesto
takové ustanovenl najemni smlouva obsahovat, nemiZfe néjemci
v odstoupeni zabranit.

V ustanoveni § 679 codst., 3 ob&anského zdkoniku Jsou
zakotveny davody pro odstoupeni pronajimatele. Pronajimatel
tedy miZe od né&jemni smlouvy odstoupit, pokud najemce pFes
pisemnou vystrahu uZivd byt nebo trpi iJjeho uZivani takovym
zplUsobem, 2e pronajimateli vznika 3&koda, nebo Ze mu hrozi

znaCna 3koda. Zasadni pro platnost odstoupeni pronajimatele od
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smlouvy 2z tohoto duvedu je pisemnd vystraha najemci, Jjejim
smyslem je varcovani pred dal$im neZadoucim jednénim.

Moznost ucastnikd smlouvy o najmu bytu sjednat si i dalsi
divody pro odstoupeni od smlouvy vyplyvd 2z ustanoveni § 48
odst. 1 obdanského =zdkoniku. Tyto daldi davody JjiZ nejsou v
obCanskem zakoniku nijak bliZe specifikovany, ani omezeny.

Zanikne - 1li najem bytu z davodu odstoupeni od smlouvy, at
jiZz odstoupl nédjemce &i pronajimatel, nevznikd nédjemci narok na
zajisténl bytové nadhrady. Pro nadjemce je tato situace méné
vyhodna, 2zvla3té nezavdal - 1li sa&m svym Jjedndnim dived pro

odstoupeni.

8) ZANIK NAJMU BYTU, KTERY BYL SJEDNAN NA DOBU VYKONU PRACE PRO
PRONAJIMATELE

Podle ustanoveni § 685 odst. 1 druhé véty lze nadjemni
smlouvu sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro
pronajimatele. K zaniku ndjmu bytu v tomto pfipadé dochazi
v souvislosti se skonfenim pracovniho pomé&ru. Neni podstatné,
zda pracovni pomér byl sjednan na dobu uré&itou nebo neur&itou.
Podrobnéji je potom zdnik ndjimu bytu, ktery byl sjiednédn na dobu
vykonu préce ndjemce pro pronajimatele, popsadn v ustanovenil §
710 odst. 4, 5 a 6 cobcanského zidkoniku.

Rozhodujici skutelnosti je, Ze néjemce piestane vykonavat
prace pro pronajimatele.

Za prvé miZe jit o situaci, kdy najemce pfestane vykonavat
prdce pro pronajimatele bez vaZIného divedu na své strané.
V tomto pripadé pak najem  bytu skonci poslednim dnem
kalenddfniho mé&sice nasledujicihe po mésici, v n&mz najemce
prfestal préace vykonavat. K zadniku ndjmu bytu tedy dojde ex

lege.
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Doy
- ;\’:. :

Ve druhém pfipadé& jde o situaci, ve které nadjemce pfestane
vykonavat prace pro pronajimatele 2z vainého divedu na své
strané. Pro tento pfipad obCansky =zdkonik stanovi, Ze najem
tohoto bytu se zméni v ndjem bytu na dobu neurditou, a to od
prvniho dne mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém nijemce
pfestal préce pro pronajimatele vykonavat.

Lze tedy shrnout, Ze v obou p¥ipadech divody, pro které
najem bytu bud skonéi, anebo se zm&ni na najem bytu na dobu
neurcitou, musi byt dany na strané€ najemce.

Pokud by tedy najemce pfestal vykonavat prace pro
pronajimatele  z davodld danych na jeho  strané, napfiklad
pronajimatel by pfestal nédjemci p¥fidélovat préaci, bylo by to
pro zénik najmu bytu z tohoto divedu bezvyznamné.

Co je vainy duved, Jje prikladme stanoveno v ustanoveni
§ 710 odst. © obcanského zakoniku. Za va&Zny divod na strané
najemce se povazZuje zejména splnéni podminek starobniho nebo
invalidniho dachodu, skutecnost, Ze nédjemce nemlZe podle
lékagfského posudku vykondvat sijednancu préci a pronajimatel pro
neéj nem& Jjinou vhodnou praci, nebo skonceni pracovniho poméru
vypovédi danou pronajimatelem z duvodu organizadnich zmén.

Pokud tedy najemce pfestane vykeonavat prace pro
pronajimatele z nékterého z vyse uvedenych ddivody, nebo
z davodu, ktery bude vy3e uvedenym davodim rovnocenny, zméni se
nadjem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro
pronajimatele, na najem na dobu neurcitou. K této zmé&né dojde
od prvniho dne mé€sice nasledujicihe po mésici, v némZ doslo
k ukon&eni vykonu prace.

Ndjemce Dbytu, jehoZ néjem se =z divodu wukonéeni vykonu
prace pro pronajimatele zm&nil na dobu neurcitou, ovSem miZe
dostat vypovéd, napfiklad podle ustanoveni § 71la odst. 1 pism.
b), tedy proto, Ze prfestal vykondvat préci prco pronajimatele a

pronajimatel potfebuje sluiebni byt pro Jjiného najemce, ktery
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pro ného bude pracovat. Takto miZe pronajimatel vypovédét nidjem

pouze s privelenim soudu.

9) 2ANIK NAJMU BRYTU 2 DUOVODU ZANIKU CLENSTV vV BYTOVEM DRUZSTVU

Tento zplsob =zaniku najmu bytu upravuje obdlansky zékonik
v ustancoveni § 714 a tykd se pouze druiZstevnich bytl. Oblansky
zdkonik zde stanovi, Ze zanikem <Clenstvi osoby v bytovém
druZstvu zanikne jejl ndjem bytu.

Jakym zpusobem  dochézl k zaniku Clenstvi v bytovém
druZzstvu stanovi obchodni zdkonik a déle pak stanovy toho
kterého konkrétniho druZstva.

Podle ustanoveni § 231 odst. 1 a § 232 odst. 1 obkchodniho

zakoniku zanika &lenstvi v bytovém druZstvu témito zpusoby:

a) pisemnou dohodou uzavienou mezi &€lenem a druZstvem

b} vystoupenim ¢lena z druZstva

¢) vyloucenim &lena z druistva

d) prohlasenim konkurzu na majetek &lena

e) zamitnutim ndvrhu na prohlaseni konkurzu pro nedostatek
majetku &lena

f) pravomocnym nafizenim wvykonu rozhodnuti postiZenim &lenskych
prav a povinnosti

g) vydanim exekuéniho pfikazu k postiZeni <&lenskych prav a
povinnosti po pravni moci usneseni ¢ nafizeni exekuce

h} zanikem druzZstva

i) smrti &lena, je - 1li fyzickou osobou
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Obchodni zakonik wve svém ustanoveni § 231 odst. 1 uvadi
jako zpisob =zédniku &lenstvi v bytovém druZfstvu dohodu. Co se
tyle naleZitostl této dohedy, obchodni z&konik pouze stanovi,
Ze tato dohoda musi mit pisemnou formu. Obsah dohody neni nijak
upraven a je tedy ponechdn zcela na viali G&astnik(G. Dohoda musi
spliiovat ndleZitosti dvoustranného pravniho ukonu. Clenstvi
v druZstvu potom skon&i dnem uzavieni této dochody, popiEipadé
pozdéji ke dnil stanovenému v dohod&. Na davodech =zaniku
¢lenstvl dohodou nezdleZi a neni tfeba je v dohodé& uvadét.

V pfipadé, 2Ze 1jsou spolednymi d&leny druZstva manzelé, je
tfeba, aby s dohodou vyslovili souhlas oba. Nejvy33i soud totiZ
judikoval, Ze ... 1 tehdy, kdy Jje pouze jeden =z manzZell
vyluénym <&lenem bytového druZstva, potfebuje k nakladéni se
svym Clenskym podilem souhlas druhého manZela, nebot se timto
dotykd prdv druhého manZela  jakoZto  spoledného najemce
druzstevniho bytu“?,

Na rozdil od dohody Je vystoupeni <&lena =z druZstva
jednostrannym pravnim tkonem, v jehoZ disledku doché&zi k zaniku
&lenstvi v bytovém druZstvu. Obchodni z&konik pro vystoupeni ve
svém ustanoveni § 231 odst. 3 vyZaduje pisemnou formu oznameni
o vystoupeni. Kdy skutelné& dojde k =zaniku &lenstvi v bytovém
druistvu po oznameni vystoupeni obchodni zakonik nestanovi.
zakon prfedvida, Ze stanovy druZzstva upravi 1lhdtu, JjejimZ
uplynutim &lenstvi zanikne a zaroven stanovi, Ze tato 1lhuta
nesmi byt del3i 3Sesti mé&sicl. Lhlta zacne bé&Zet okamZikem
doruceni pisemného ozndmeni o vystoupeni d&lena pfedstavenstvu
bytového  druZstva. Pokud Jsou spoleinymi &leny bytového
druzstva manZelé, je zapotifebi souhlasu obou.

Daldim zplUscbem zA&niku d&lenstvi v bytovém druZstvu Jje
vylouCeni <&lena druZstva. Vylouceni je projevem vule druZstva

ukon&it é&lenstvi nékterého ze &lenl. Vyloufeni se uplatni jako

" Rozsudek Nejvysstho soudu CR sp. zn. 2 Cz 22/92
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sankce proti &lenovi druZstva a bude obvykle souviset
s porusovanim &lenskych povinnosti.

Obchodni zakonilk stanovi podminky, za kterych lze ¢&lena
druZstva vyloucéit. Clen bytovéhe druZstva mAZe byt vylouden,
jestliZe opé&tovné poruduje své <lenské povinnosti, a toto
porusovani ¢&lenskych povinnosti trvd 1 pres vystrahu, kterou
¢len od druiZstva obdrZel. O formé vystrahy zdkon nic nestanovi,
ale bylo by vhodné, aby byla pisemnid. Dale by mé&la byt
dostateCne wurcita, méla by Jasné vyjadfovat, v ¢em spoliva
poruSovani <&lenskych povinnosti a musi vyslovné upozornit na
moznost vyloucenli. Teprve pokud 1 pfes tuto vystrahu ¢&len
nadale porusuje své povinnosti, mlZe druZstvo rozhodnout o
vyloudeni.

Obchodni zakonik dale stanovi, Ze &len mbZe byt vylouden
také 2z jinych daleZitych divodd, uvedenych ve stanovach
druistva. I zde plati, Ze neZ k vylouceni deojde, musi <len
obdrZet od druZstva pisemnou vystrahu.

Clen druZstva mbZe byt také vylougen, pokud bude
pravomocne odsouzen pro umysiny trestny &in, spachany proti
druZstvu nebo proti jinému &lenu druZstva.

Zakon tedy stanovi podminky, za jejichZ splnéni lze <&lena
druzstva vylouclit. To ale neznamena, Ze k vylou&eni musi
skuteéné dojit. DruZstvo muZe d¢&lenovi odpustit Jjeho =zavadné
jednédni, anebo k vyloueni nedojde Jjen z dGvodu nelinnosti
druZstva.

Neuré¢uji - 1li stanovy iJinak, rozhoduje o vylcouleni <clena
pfedstavenstvo. Rozhodnuti o vylougeni musi byt &lenu v kaZdém
pfipadé pisemn& oznameno. Proti tomuto rozhodnuti se &len miZe
odvolat k &lenské schlizi, a to v prekluzivni 1hlté t#i mé&sicu
ode dne, kdy se ¢&len ¢ rozhodnuti o vylouceni dovédél nebo mohl
dovédét. Rozheodnuti &lenské schize o odvolani v3ak nemusi byt
definitivni a &len mé& je3té moZnost branit se proti vyloucdeni u

soudu, a to podanim Zaloby na urdeni neplatnosti rozhodnuti
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<lenské schize. Vyloudeny &len md pravo podat navrh soudu do
t¥1 mésicu ode dne kondni &lenské schize, kterd vylouleni &lena
potvrdila, nejpozdé&jl ale do jednoho roku od jejiho konani,
Jinak toto pravo zanika.

Duvodem, prod je skutelnost prohladeni konkurzu na majetek
&Zlena, zamitnuti navrhu na prohld3eni konkurzu pro nedostatek
majetku &lena, pravomocené nafizeni vykonu rozhodnuti postiZenim
clenskych prav a povinnosti a dale exekufni p¥ikaz k postiZeni
& lenskych prav a povinnosti, p¥i&inou zaniku ¢&lenskych prav a
povinnosti, Jje to, aby véritelé méli moZnost uspokejit své
pohleddvky 1 2z majetkové acasti ¢&lena druZstva. Pokud by
nedodlo k zaniku ¢&lenstvi v druZstvu, byl by ¢&lenblv peodil
v majetku druzZzstva. Zanikem <¢&lenstvi v druZstva ale vznikéa
Ibyvalému ¢&lenovl praveo na vyporadani jehe majetkové udasti
W druiZstwvu.

Clenstvi v druZstvu zanikd 1 smrti &lena. Dnem smrti se
rozumi den, ktery ije takto oznaden v umrtnim listu. V tomto
piipadé podle ustanoveni § 706 odst. 3 a § 707 odst. 2
obdanského zakoniku dojde k pfechodu <&lenstvi v druZstvu na
cdédice, kterému pEipadl ¢&lensky podil. Préve ndjmu bytu potom
Ibude sledovat osud &lenského podilu.

JestliZe zemPfe najemce druZstevniho bytu, obfansky zakonik
predvidd dvé moZnosti dalsiheo vyvoje. Pokud se jednalo o byt ve
spoleéném ndjimu manZelld, dojde k z2aniku spolefného najmu bytu
manzely. Tato situace je popsana v jiné &asti této prace (str.
36 a nasl.).

Nebyl — 1i byt ve spoleéném nadjmu manzelld, pfechidzi smrti
ridjemce jeho &lenstvi v druZstvu a najem bytu na toho dédice,
kterému pripadl &lensky podil. Clenstvi v bytovém druZstvu a
najem druZstevniho bytu pfechizi na dédice <&lenského podilu
primo ze zakona. V ustanoveni § 707 odst. 2 ob&ansky z&konik
stanovi, Ze jde - 1i o vice predm&td najmu, miie <&lenstvi

zlUstavitele pPejit na vice dédich. Smrti <&lena bytového
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druZstva nedoché&zi k zdniku prdv a povinnosti spojenych
s Clenstvim v druZstvu, tato préva a povinnosti pFechdzeji na
dedice zemfeleého. K tomutc pfechodu dochazi k okamZiku smrti
najemce, nicméné& pro nabytl dé&dictvi Je tEeba pravomocného
rozhodnutl soudu. Takeové rozhodnuti soudu md proto Ulinky ex
tunc, k okamZiku smrti najemce.

Nejvyssi soud judikoval, Ze ... pfechod nédjmu neni
dédénim ve vlastnim slova smyslu, nybrZ Ze se Jjedna o zvlastni
pravni nastupnictvi na zékladé prévni Upravy ustanocveni § 706 a
§ 707 obc¢anského zakoniku“'’.

MlZe se také stéat, Ze pravo na ¢&lensky podil svédéi vice
dédiclim. V tomto pripadgé je tfeba, aby dédicové mezi sebou
uzavfeli dohodu, kterému 2z nich pripadne &lensky podil, to
znamend, ktery 2 nich se stane ¢&lenem druiZstva a vylucnym
najemcem druZstevniho bytu. Tato dohoda podléha schvaleni soudu
a soud 31 schvali, JestliZe neodporuje =zakonu nebo dobrym
mravam.

V pripadé, e se dédicové nedochodnou, bude situace
slozitéjsi. Ustanoveni § 700 odst. 3 obfanského zakcniku totiZ
vyluCuje spole&é&ny najem druiZstevniho bytu osob, které nejsou
manzZely. Proto na dédice, ktefi nejsou manZely, nemdZe pfejit
prave spole&ného nédjmu druZstevniho bytu. Pokud tedy dédicové
neuzaviou dohodu o tom, kterému z nich pf¥ipadne &lensky podil,

budou se muset obratit na soud.

K zaniku c&lenstvi v bytovém druZstvu podle stanov dochédzi
nejéastéii na zdkladé pisemné dohedy o© zru3Seni ¢&lenstvi,
vypovédi <&lenstvi, prevodem prav a povinnosti <&lena bytového
druZstva a zruSenim druZstva.

Ustanoveni § 714 obcanského =zakoniku ma v3ak patrné na

mysli pouze absolutni zanik &lenstvi, tedy napfiklad vyloucfenim

¥ Rozsudek Nejvy3siho soudu CR sp.zn. 2 Cdon 862/96

31




¢lena bytového druZstva, a nikoli i relativni zanik &lenstvi,
tedy nejcastéji prevod <&lenskych prév a povinnosti spojenych
s Cclenstvim v bytevém druzZstvu. Pouze v pfipad@ absolutniho
zaniku clenstvi ma& najemce ndrck na bytovou ndhradu, pouZiti
ustanoveni § 714 obcanského =zakoniku 1 pro relativni zanik
¢clenstvi v bytovém druZstvu by mé&lo absurdni nésledky.

Ob¢ansky zdkonik v ustanoveni § 714 dale stanovi, :Ze
cscba, jejlz né&jem bytu zanikl, neni povinna se 2z bytu
vysté&hovat, pokud ji neni zajisténa bytovd ndhrada za podminek
uvedenych v ustanoveni § 712 odst. 2 a 3, popfipadé& poskytnuto
pristfesl za podminek uvedenych v ustanoveni § 712 odst. 5.

Te znamena, Ze najemce druZstevniho bytu m& v pFipadé
zdniku najmu bytu ndrok na zajisténi bytové ndhrady. Divod, pro
ktery jeho c<&lenstvi v bytovém druZstvu zaniklo, neni rozhoedny.
Timto divodem tedy miZe byt steind tak vylou&eni z davedu
porugovani prav a povinnosti, vyplyvajicich z Clenstvi
v bytovém druZstvu, Jjako 1 vystoupeni &lena z bytového druZstva
z dGvodll, které budou na strané druistva.

Odkaz ustanoveni § 714 na ustanoveni § 712 obcanského
zdkoniku Je ale sporny. Toto ustanovenl totiZ upravuje pouze
zpusob ureni druhu bytové nadhrady pro nadjemce, ktery obdriel
od pronajimatele vypovéd z najmu bytu. <Cbcansky zakonik ale
neobsahuje odkaz ani na pPfim&fené pouziti wustanoveni § 712.
Froto za podminek podle ustanoveni § 712 obcanského zakoniku

v podstaté nelze nadrok na bytovou ndhradu uplatnit.
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10) ZANIK NAJMU BYTU V DUSLEDKU TRVALEHC OPUSTENT SPOLECNE
DOMACNOSTI

Podle ustanoveni § 708 obZanskéhe zakoniku né&jem bytu
zanikne také v ptripadg, ijestliZe ndjemce trvale opusti
spoleCnou domacneost. O pfechodu najmue bytu 1 zde plati
ustanovenli § 706 odst. 1 a 2 a § 707 odst. 1, to znamena, Ze
jsou steijné podminky pro pfeched ndjmu bytu a je stejny i okruh
osob, na které nadjem p¥echdazi, jako v pfipad& Gmrti najemce.

Pon&kud odli3nd Jje situace v pfipadé né&imu druZstevniho
bytu. Trvalé opudténi spolelné domdcnosti v tomto pfipadé nemd
za nasledek zanik najmu druZstevniho bytu. Trvéni najmu
druzstevniho bytu totiZz zavisi na trvani ¢lenstvi najemce
v bytovém druzstvu. Te¢ znamenéd, Ze dokud trvd <&lensky vztah
ndjemce k druZstvu, najem druiZstevniho bytu nezanikne.

Poiem trvalého opulténi domécnesti neni definovan
v ob&anském zakoniku, ani v Zadném Jjiném pravnim pfedpise.
Nejvy33i soud judikoval, Ze ... trvalym opusSténim domacnosti
je jednani vedené s umyslem domicnost zrudit a jiZ neobnovit™!'f,
Pokud Jjde o manZele, Jje trvalym opu3ténim spoleéneée domacnosti
takové jednéni, ze kterého je zfejmé, Ze Jjeden z manield byt
opustil s Umyslem jiZ se nevratit a neobnovit manielské
souziti. Na trvalé opudténi spoleéné domdcnosti prote nelze bez
dal3iho usuzovat napfiklad jen 2z toho, e si manZel odst&huje

csobni véci, nebo pokud se v disledku neshod v domdcnosti

prechodné nezdrZuje.

% Rozsudek Nejvysstho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 1980/1997
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11} ZANIK SPOLECNEHO NAJMU BYTU QSOB, KTERE NEJSOU MANZELY

Spoledny na&jem bytu vice osob upravuje obdansky zakonik
v ustanoveni § 700 a nasl. Spolelny najem bytu vice osob miZe
zaniknout v zasadé& ze stejnych divodd, z jakych dojde k zaniku
najmu bytu, kde ndjemcem je jedind osoba. Obfansky zakonik v3ak
také v ustanoveni § 702 odst. 2 upravuje zvlastni zplsob zéniku
spolecného nadjmu bytu, a to na zakladé rozhodnuti soudu,

Co se obecnych divodh zaniku =zavazkového pravniho vztahu
spoledného najmu ty&e, k zaniku spole&ného nadjmu bytu vice osob
dojde, dle wustanoveni § 710 ob&anskéhe zékoniku, dohodou,
uplynutim doby, byl - 1li najem sjednan na dobu urcitou, nebo
vypovédi najemce &i pronajimatele.

Pro zanik spolelného najmu bytu dohodou mezi
pronajimatelem a vice spoleénymi najemcil plati totéZ, co pro
dohodu uzavienou Jjen mezl pronajimatelem a Jjedinym n&jemcen.
Aby do3lo k zaniku né&jmu bytu, bude tfeba, aby dchodu podepsali
v3ichnl spole&ni ndjemci. Pokud by takeovou dohodu uzavfel jen
jediny najemce, mé&lo by to za ndsledek zanik najmu bytu jen ve
vztahu k tomuto konkrétnimu néajemci. Najemni pravo ostatnich
spolednych ndjemct zlistane nedot&eno, jelikoz ukondeni
spoleédného n&jmu bytu jisté neni bé&Znou 2zaleZitosti, jakou ma
na mysli ustanoveni § 701 odst. 1 obcanského zAkoniku, ve které
by ndjemce mohl Jjednat s 0&inky pro ostatni spoledné ndjemce
bytu.

V pfipadé, Ze jeden z vice spole&nych nédjemch bytu zemfe,
ostatnim spoleénym n&jemcim jeho prévo pfirdsta. K pfechodu
nrava podle ustanoveni § 707 odst. 3 obganské&ho zakoniku dojde
az v ptipadé, kdy zGstane JiZ Jjen Jjediny né&jemce. Pokud
jedinymi spoleénymi najemci bytu zGstanou manZelé, zméni se

ndjem bytu na spole&ny najem bytu manZely.
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Zvlastnim ddvodem zaniku spole&ného najmu bytu osob, které
nejsou manzely, Jje rozhodnuti soudu podle ustanoveni § 702
odst. 2 obCanského zakoniku. Pedle tohoto ustanoveni mlZe soud
z duvodu zvlastniho zfetele hodnych na navrh spoledného nédjemce
zruSit pravo spolefného najmu bytu. Soud bude podle tohoto
ustanovenl rozhodovat v piipad&, Ze spoledni najemci nedosdhnou
dohody ohledné pradv a povinnosti, které Jjim plynou ze
spoleCnehe najmu  bytu. Pfi sporu o samotnou existenci
spoleéného najmu nelze ovdem 2z tohoto ustancveni vychézet, ale
je tieba pouZit obecnd ustancoveni upravujici wvznik nédjmu bytu.

Soud rozhodne o zru3eni spoled¢néhc ndjmu bytu, pajde - 1li
o pitipad hodny zvla3tniho z¥etele, a nebude - 1li stav, ktery
brani spole&nému uZivani bytu, =zavinén Zalobcem. Aktivné
legitimovani k tomuto Fizeni Jsou pouze spoledni ndjemci,
pronajimatel podle tohoto ustanoveni  ob&anského zakoniku
zalovat nemGzZe. UCastniky Fizeni budou v8ichni spoleéni néjenmci
a razsudek je bude viechny zavazovat.

Rozsudkem miZe byt 2z0Zen podet spolednych najemct, nebo
miZe byt ur&en jediny ze stadvajicich ndjemcd, ktery najemcem
zstane. V tomto pfipadé by dod3lc k zaniku spoleného najmu
bytu.

Co se tyle registrovaného partnerstvi, s jeho vznikem se
nepoiji wvznik spole&ného nédjmu bytu, Jako Je tomu v pEipadeé
manzelstvi. Ani uzavfenim ndjemni smlouvy k bytu v prubéhu
trvani partnerstvi nedojde ke wvzniku spoledného n&jmu bytu
partnery. RovnéZ je vyloucen spolelny najem druZstevniho bytu.
Patrtnefi mohou pouze uzaviit ndjemni smlouvu Jjake spoledni
najemci v souladu s ustanovenim § 700 obdanského zakoniku,
Vznikem registrovaného partnerstvi wvznika partnerovi prévo
uzivat byt, ktery je v najmu druhého partnera. Pravo uzZivat byt
zanikd partnerovi, ktery neni najemcem bytu, okamZikem zaniku

registrovaného partnerstvi.
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12) ZANTK SPOLECNEHO NAJMU BYTU MANZELY

Spole&ny najem bytu manfely miZe zaniknout bud za trvani
manzelstvi, anebo v souvislost]l se zanikem manZelstvi. K zaniku
najmu bytu za trvani manZelstvi miZe dojit ze stejnych divodi,
jaké vedou k zaniku ndjmu bytu jednotlivé osoby.

Spoleény najem bytu manZely mbZe skonc¢it dohodou podle
ustanoveni § 710 odst. 1 ob&anského zakoniku. Tato dohoda ovsem
musi byt podepsana obéma manzZely, anebo Jjeden z manZeld musi
byt druhym z nich k uzavieni takové dohody zplnomocnén, JjelikoZ
ukonceni najmu bytu nenl béZnou zaleZitosti, ve které by se
manzelé mohlil navzédjem zastupovat.

Stejnd bude situace 1 u vypovédi. Vypovéd musi byt
pronajimatelem dédna a také dorucena obé&ma manZelim. V pfipadném
soudnim ¥izeni budou potom manzZelé v postaveni nerozluénych
spoledniki.

Déle miZe spoledny najem bytu zaniknout vSemi zplsoby
zdniku ¢&lenstvi v bytovém druZstvu, trvalym opudténim spoleéné
domacnosti a podobné.

Zvlagtni uapravu zaniku spole&ného najmu bytu maniely
obsahuje obd&ansky zédkonik v ustanoveni § 705 pro pfipad zéniku
manzelstvi. Zakon o rodiné stanovi, Ze manZelstvi =zaniké
rozvodem, smrti, nebo prohlafenim jednoho z manZell za mrtvého.

Spoled&ny nadjem bytu rozvedenych manzZell trvd a aby do3lo
k jeho =zaniku, Je dle ustanoveni § 705 odst. 1 ob&anskéheo
zakoniku t¥eba, aby se rozvedenli manielé dohodli, 3Jjinak na
navrh Jjednoho =z nich rozhodne soud. V dobé od pravni moci
rozsudku o rozvodu manZelstvi do doby, neZ nabude uU¢innosti
dohoda nebo pravni moci rozsudek soudu o zrudeni prava
spole&ného ndjmu bytu, se spolefny najem bytu rozvedenych

manzelll #£idi ustancovenimi § 701 a § 702 obéanského zakeoniku.
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Obcansky zdkonik dava p¥ednost zrudeni spoled&ného né&jmu
bytu manZely dohodou. Teprve v pfipadé, Ze k dohod& nedojde,
rozhodne soud na navrh jednoho z rozvedenych manzZelll o zrudeni
préava spole&ného néimu bytu. Pokud rozvedeni manZelé dohodu
uzavreli, mohou se u soudu naddle domdhat jiZ jen splnénl této

dohoedy, ale ne zru3eni spoleénéhc nédjmu, Jjeliko? ten Ji2

zanikl.
Formu dohody zakon obligatorn& nestanovi, ale bude
prakticke, bude - 1i uzavfena pisemnd. Co se obsahové stranky

dohocy ty&e, musi vyfedit zé&nik spolelného prédva ndjmu bytu,
uréit, ktery 2z rozvedenych manieldl bude nadéle jedinym
najemcem, vyfedSit otazku vyklizeni druhého ndjemce, a dile mliie
Fesdit 1 Dbytovou nahradu pro manZela, ktery vyklizuje byt.
ACkoli dohoda miZe Dbyt wuzavfena 1 0stné, musi spliovat
naleZzitosti platného pravniho ukonu.

Pokud se rozvedenli manZelé nedohodnou, na navrh Jjednoho
z nich soud rozhodne o zruSeni spoledného ndjmu bytu. Aktivné
legitinovéni isou chka rozvedeni manZelé. V souladu
8 ustanovenim § 153 odst. 2 ob&anského soudniho Fadu miZie mit
rozsudek povahu iudicia duplex. To znamend, Ze pfi rozhodovani
mhze soud prekrodit ndvrhy uéastnikd *Fizeni, nebo pFisoudit
néco jiného, neZ ¢eho se domdhaji. V tomto pfipadé Jde totiZ o
fizeni, kde z pravniho pfedpisu vyplyva urfity zpasob
vypofadani vztahu mezi G&astniky.

V rozhodnuti tedy soud musi vzit na zfetel dvé hlediska,
jak plyne z ustanoveni § 705 odst. 3 ob&anského zakeoniku, a
sice zdjem nezletilych déti a stanovisko pronajimatele. P¥itom
se nemusi Jednat o spoledné déti rozvedenych manzell, ale 1 o
dé&ti =z pfedchozich manZelstvi nebe ¢ dé&ti osvojenéd Jjednim
2 maniel, pokud v byt& bydli'’. Soud m& také pFihlédnout ke

stanovisku pronajimatele, kdo z rozvedenych manzeld by peodle

"7 Svestka, )., Jehticka, O., Skarova, M., Spacil,. ). Obansky zdkonik. Komenta¥. 10. vydani. Praha: C.H.Beck
2006, s. 1231
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ného mé&l byt napPisté uzivat. Pronajimatel ov3em neni
k vyjad¥eni povinen.

Pf1i rozhodovani o dal3im ndjmu bytu se bude scud zabyvat i1
dalsimi hledisky, jako byl podil na rozvratu manZelstvi nebo
podil na ziskéani bytu a podobné.

Rozhodnutl soudu o daidim najmu druZstevniho bytu bude
zadleZet na tom, ktery z rozvedenych manZelld bude nadéle d&lenem
druzstva.

Rozsudek vydany podle ustanoveni § 705 odst. 1 obcanského
zakoniku je konstitutivni povahy. Ve své vyrokové <¢asti musi
cbsahovat vyrok © zrusenli spolecného najmu bytu, vyrok o tom,
ktery z rozvedenych manZell bude byt nadale uZivat, dale vyrok
¢ povinnostl druhého manZela byt vyklidit a wvyrok o bytoveé
nidhradé. Nejvy33i soud judikoval, 2Ze ,... pravo na bytovou
nadhradu miZe byt manZelu, Kktery ma povinnost byt vyklidit,
odepfeno. MuZe tomu tak byt v pfipadé, kdy rozvedenému manielu
svéd&i pravni divod uZivani Jjiného bytu, nebo okolnost, :zZe
rozvedeny manZel p¥esto, Ze mu svéd¢éil pravni daveod uZivéani
jiného bytu, se tohoto pravniho ddvodu bydleni vzdal, aniz meél
prc takové jednani véainé davody™'e,

Uzavfenim dohoedy nebo rozhodnutim soudu o zruSeni préava
spoleénéhe nédjmu bytu nedochdzi k absolutnimu za&niku najmu
bytu, ale najem zanikd jen ijednomu z manZelld a ndjemni wvztah
druhého z nich nadale trva. Subjektem prav a povinnosti
vyplyvajicich 2z ndjmu bytu Je JjiZ Jjen Jeden 2z manZell, bez
chledu na to, Ze druhy z nich byt stale obyva.

V ustanoveni § 705 odst. 2 obcanského zakoniku je obsaZena
zvlastni dprava zruSeni spoledného nadjmu bytu manZely v piipadé
ndjmu druZstevniho bytu. Uréujici v téte situacli je to, kdy
vzniklo prédve na uzavienl smlouvy o© najmu druZstevniho bytu.

V pripadé, Ze pravo na uzav¥ieni smlouvy o najmu druZstevniho

¥ Rozsudek Nejvydiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1428/1998
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bytu vzniklo jednomu =z manZelll pfed uzavfenim manZelstvi,
zanikne spoleény najem ex lege rozvodem. Pokud ale pravo na
uzavienl smlouvy o ndjmue druZstevniho bytu vzniklo za trvani
manzelstvi, bude se zru3eni specle&ného n&jmu bytu PFidit
stejnymi pravidly, jake by 3lo o byt nedruZstevni. Spolelny
najem tedy bude zrusen bud dohodou rozvedenych manZeld, nebo
rozhodnutim soudu. V takovém pripadé soud rozhodne i ¢ zéniku
spoleiného Clenstvi manZell v bytovém druZstvu. Clenem druZstva
zustane ten z manZelu, ktery zlstane jedinym nédjemcem bytu.

Ustanoveni & 707 obcanského zakoniku upravuje zénik
speoledného najmu bytu manzZely pro pfipad smrti jedncho z nich.
Zde opét zaleZli na tom, zda se Jjednd o byt druZstevni, nebo
nedruzstevni.

Zemfe - 1li djeden z manZeld jako spoleény najemce bytu,
ktery neni druZstevni, stane se jedinym ndjemcem bytu pozlstaly
manzel, jeho prédve nadjmu bytu roz3iti. Nenl tfeba Zadné dalsi
préavni skuteé&nosti, k tomuto roziZifeni dochazi ex lege.

JestliZe se jednd o druZstevni byt, zanikne smrti jednocho
z manzell spoledny nadjem bytu manZely. Opét Jje rozhodujici, kdy
bylo pravo na druZstevni byt nabyto.

Bylo - 1li prédvo na druZstevni byt nabyto za trvani
manzelstvi, zmé&ni se spoledny najem bytu manZely na najem bytu,
ktery sv&d&i jen pozlstalému manZelu. PozlGstaly manZel 2z0stava
¢lenem bytového druzstva a néleZi mu cely <&lensky podil.
V fizeni o dé&dictvli k tomu soud prihlédne, <&lensky podil
v druZstvu zde ex lege néleizi pozGstalému manZelovi a neni
pifedmétem d&déni.

Jestlife bylo prdve na druZstevni byt nabyto pfed
uzavfenim manZelstvi zemfelym manzelem, pfechazi Jjeho smrtl
&lenstvi v druZstvu a ndjem druZzstevniho bytu na tcho dédice,
jemu? pripadl ¢&lensky podil. Timto dé&dicem ovSem nemusi byt

pozlstaly manziel.
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13) ZANIK NAJMU SLUZEBNIHO BYTU, BYTU zVLASTNIHO URGENI A BYTU
Vv DOME ZVLASTNIHO URCENT

Ob&ansky =zakonik ve svém ustancoveni § 709 stanovi, 3e
ustanoveni § 703 aZ 708 neplati pro byty sluZebni, pro byty
zvlédstniho uré&eni a pro byty v domech zvlad3tniho uréeni.

U téchto druhd bytl tedy nedecjde k pfechodu najmu bytu
smrtl najemce podle ustanoveni § 706, nebo trvalym opusténim
spoleéné domacnosti podle ustanoveni § 708 obéanského zadkoniku,
a nemuze dojit ani k rozdifeni nadjemniho prava pozustalého
manzela ve smyslu ustanoveni § 707 obcanského zdkoniku.

Ve sluZebnim byté nevznika spoleény ndjem bytu maniely.
JestliZe tedy najemce sluzZebniho bytu uzavie manzZzelstvi, druhy
manzel se nestane spolednym najemcem bytu. To ma zasadni
vyznam, dojde - li nasledné k rozvodu manZelstvi, smrti ndjemce
sluZebniho bytu nebo p#i trvalém opusténi bytu nijemcem.

Pokud bude manZelstvi nédjemce sluzZebnihe bytu rozvedeno,
nepcuZije se v tomto pripadé ustanoveni § 705  odst. 1
ob&anského zdkoniku, které za Jjinych okolnosti upravuje zpusob
zéniku spoledného nédjmu bytu. Neni tedy moZné uzaviit dohodu o
zrudeni spoleéného ndjmu bytu, ani neni meoZné, aby soud na
nédvrh jednoho =z rozvedenych manZelll ur¢il, kdo bude naddle
vyluénym néajemcem bytu. Jedinym nadjemcem v tomtoc p¥ipadé
zOstdvd ten z rozvedenych manZell, jemuZ pronajimatel sluZebni
byt pronajal. Ani zajmy nezletilych déti, Jjak Jjsou zminény
v ustanoveni § 705 odst. 3, v tomto piipadé nehraji roli.

zem¥e - 1i ndjemce sluZebniho bytu, nedojde =ze =ziakona
k prechodu ndjmu bytu na jeho pozistalého manZela, ani na jiné
0soby, které s najemcem Zily v den Jjeho smrtli ve spoledné
domdcnosti a nemajl vlastni byt, 3jak by tomu bylo podle
ustanoveni §& 706 obdcanského z&koniku v ptipadé, Ze Dby se

nejednalo o sluZebni byt. ¢
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Na situaci rodinnych pfislusniki zemfelého nédjemce
sluZebniho bytu dopadd ustanoveni § 713 ob&anského =z&koniku.
Toto ustancveni upravuje ndrok na bytovou nédhradu pozistalého
manzela, déti, rodi&u, sourozencd, zeté& a snachy, ktefi v dobé
smrti zemfeléeho ndjemce sluZebniho bytu s nim zili ve spolegné
domécnosti a nemaji vlastni byt. Zadna z té&chto osob nemohla
byt spclednym najemcem sluzZebniho bytu a Jejich pravoe byt
uzivat bylo pravem, které se odvozovalo o¢d préava najemce
sluZebniho bytu. Smrti nédjemce sluZebniho bytu oviem toto pravoe
na bydleni témto osobam nezanika a tytec osoby tedy neuZivajl
byt bez pravniho dGvodu. Tyte osoby nemaji, v souladu
s ustanovenim § 713 odst. 1 obc¢anského zd&koniku, povinnost se
z bytu vysté&hovat, dokud jim neni zajistén prfimé&feny ndhradni
byt. Primé&fenym ndhradnim bytem se rozumi byt, ktery je podle
mistnich podminek zasadné rovnocenny bytu, ktery ma& byt
vyklizen a musi byt v tézZe obci, jake vyklizovany byt.

JestliZze najemce sluzebniho bytu trvale opusti spoleénou
domacnost, nezanikne jeho nédjem bytu a také nepfejde na Zadné
osoby, na které by prfed3el, pokud by se nejednalo ¢ sluZebni
byt. Pro tento pfipad se uplatni ustancoveni § 713 odst. 1
ob&anského zakeniku obdeobné, Jjako to bylo popsano vyse pro
pfipad smrti nadjemce sluZebniho bytu.

Ndjem sluZebniho bytu méZe zaniknout také vypovédi :ze
strany pronajimatele. Tento zplscb zidniku nadjmu bytu upravuje
ustanoveni § 71la odst. 1 pism. b} obléanského ziakoniku. Aby
pronajimatel mohl takto vypovédét najem sluZebniho bytu, Je
tfeba, aby nAjemce p¥estal pro ného vykonavat pracl a z&roven
aby pronajimatel potfeboval byt pro Jjiného najemce, ktery pro
ného bude pracovat. K této vypovédi najmu bytu Jje treba
piivolenl scoudu. BliZe bude tento zplsob zédniku ndjmu bytu

popsan na jiném misté (str. 80 a nasl.).
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Pro zanik najmu bytu zvladtniho urfeni a zénik nidjmu bytu
v domé zvlastniho uréeni plati obdobnd to, co bylo uvedeno o
zaniku najmu sluZebniho bytu. U té&chto bytl nevznikd spoledny
najem bytu manZely, nedochdzi u nich k pfechodu najmu bytu
z duvodu smrti ndjemce, ani z divodu trvalého opu3td&ni spoledné
domacnosti. Osoby, které uZivaji byt zvlad&tniho urdeni, nebo
byt v domé& zvlasStniho wurdeni, maji po smrti néjemce nebo
v pfipadé, Ze nadjemce trvale opusti spolednou domdcnost, pravo
na bydleni v tomto byté aZ do doby, kdy Jim pronajimatel
zajlstl primé&feny nahradni byt.

Také najem bytu zvladstniho urdeni a nadjem bytu v domé
zvladtniho urceni mize zaniknout vypovédi ze strany
pronajimatele. Obcansky =zakonik pro tuto vypovéd ndjmu bytu
nevyzaduje privoleni soudu, JjestliZe pronajimatel vypovidé
najem proto, Ze ndjemce neni zdravotné postifenou osocbou. Tento
vypovédni divod bude dale rozebrdn na jiném misté této préace

{str. 69 a nasl.).

14) ZANIK NAJMU BYTU VYPOVEDI ZE STRANY NAJEMCE

Najemce Je& opravnén vypovédét néjem Dbytu v souladu
s ustanovenim § 710 odst. 1 a 2 obclanského zaékoniku. Na rozdil
od pronajimatele, ktery miZe najem bytu vypovédét jen z davodd
taxativné wvypodtenych v zékoné&, né&jemce tak mbZe ulinit z
jakéhokoli dlvodu. N&jemce neni povinen ani uvést ve vypovédi
jeji dbvody a dale k jeho vypovédi neni tieba pIivoleni soudu.
V mofnosti wukondit najemni vztah vypovédi Je tedy najemce
vyrazné svobodnéjsi neZ pronajimatel.

K platnosti vypovédi ndjmu bytu dané najemcem tak obcansky
zdkonik vyZaduje, aby pPedevdim splfiovala naleZitosti platného

pravniho ukonu. DAale ustanoveni § 710 odst. 1 obtanského
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zakoniku stanovl pro vypové&d ndjmu bytu pisemncu formu, a to
bez ohledu na to, zda Jji1 podavd najemce &i pronajimatel.
V pisemné vypovédl musi byt také uvedena lhuita, kdy mad najem
skoncit. Vypovédnl lhdta nesmi byt krat3l neZ t¥i mésice a musi
skoncdit ke konci kalendafniho mésice. Vypovédni lhidta zadne
b&Zet prvnim dnem mésice néasledujiciho po mésici, v némZ byla
vypoved dorucena druhému ucastnikovi.

Jak jiz bylo vyse uvedeno, je najemce opravnén vypovedét
najem bhytu 1 v ptripadé, Ze smlouva byla sjedndna na dobu
uréitou.

Je - 1li byt ve spolecném nédjmu dvou nebo vice oscb, které
nejsou manZely, muZe Kkaidad z téchto oscb vypovédét najem bytu
s U¢inky Jjen pro sebe. WNajemni pravo ostatnich spoleénych
najemcl bytu tim nebude nijak dot&enoc ani se nezméni.

V pFipadg&, Ze byt Je ve spoleéném nadjmu manzeld, Jje
zapotfebi, aby vypovéd byla dana obé&ma manZely. Vypovéd najmu
bytu totiZz nelze povaZovat za bé&Znou zédleiitost ve smyslu
ustanoveni zakona o rodiné, ve které by se mohlli manZelé
navzdiem zastupovat, anii by k tomu potfebovali plnou moc.

Dojde - 1i k zaniku né&jmu bytu vypovédl najemce, nema
najemce narok na bytovou nadhradu nebe pFistfedi, Jjak Jsou

upraveny v ustanoveni § 712 obdanského zakoniku.
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15) ZANIK NAJMU BYTU VYPOVED! ZE STRANY PRONAJIMATELE

Pronajimatel mlZe dat nédjemci vypovéd 2z najmu bytu Jjen
z divodld, které wuvadi obansky =zakonik. Tyto dfvody Jsou
taxativné vypedteny v ustancveni § 711, které umoinuje
pronajimateli vypovédét néajem bytu bez pFivoleni soudu, a déale
v ustanovenl §& 7l1la ob&anského zakoniku, které vyjmenovava
duvody, pro které mbZe pronajimatel vypoveéde&t ndjem bytu
s pfivelenim soudu.

Obéansky zakonik tedy ve svych ustanovenich § 711 a § 711la
uvaddi vypovédni divody taxativné, ale s jednou vyjimkou. Ta je
obsaZena v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b). Zakon zde
prikladmo vypocitava, jakym jedndnim najemce hrub& poruduje své
povinnostl vyplyvajici z najmu bytu. Uvadi, Ze zejména tim, 2e
nezaplatil najemné a uhradu za plnéni poskytovanad s uZivanim
bytu, nebo Ze nedoplnil penéini prostfedky na Gétu podle
ustanoveni § 686a odst. 3. Jednd se o penéini prostfedky
k zajisténil néjemného a thrady za plnénil poskytovana s uzivanim
bytu a k uhrad& jinych zavazkld v souvislosti s nadjmem. Najemce
je povinen doplnit tyto pen&Zni prostfedky na 0G&tu do puvodni
vyde v ptipadé, Ze pronajimatel tyto prostfedky opravnéné
cerpal.

JelikoZ toto ustanoveni obsahulje pfikladmy vycéet, Jjak lze
usuzovat z pouiitl vyrazu zejména, je tedy meoiné podle tohoto
ustanoveni ©posuzovat 1 dJind, srovnatelné& z&vaind porudeni

povinnosti najemce, vyplyvajicich z najmu bytu.

Davody k vypovédi z ndjmu bytu, obsaZené v ustanoveni
§ 711 odst. 2 obdanskéhe zakoniku spocivaji na strané€ najemce.
Jednd se o© hrubé porudovani dobrych mravi v dom&; poruSovani
povinnosti, které najemci plynou z ndjmu bytu, tedy zejména

neplaceni néjemného; dé&le situace, kdy najemce md dva nebo vice
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bytd; neuZivani bytu nebo jen jeho obfasné vyuZivani najemcem
bez véinych divodd; a koned¢né v pfipadé, Ze se jednd o byt
zvladtniho urCeni nebo o byt v domé& zvlds3tniho urdeni, fakt, zZe

najemce neni zdravotné postizZencu osocbou.

Pfipady, kdy lze né&jem vypovédét Hen s pfivolenim scoudu,
jsou pak obsaZeny v ustanoveni § 71la odst. 1 pism. a} aZ d}.
Jde o pripady, kdy pronajimatel potfebuje byt pro sebe nebo své
pribuzné; nebo potfebuije byt pro jiného nadjemce, ktery bude pro
pronajimatele pracovat; je - 1li to potfebné z diGvodu wvefejného
zdjmu nebo vyZaduje - 1li byt opravy, pfi jejichZz provadé&ni ho
nelze del3i dobu uZivat; nebo jde - 1i o byt, ktery stavebné
souvisi s prostorami k provozovéni obchodu nebo jiné
podnikatelské &innostl a néajemce nebo vlastnik nebytovych

prostor chce tento byt uZivat.

Vypovéd z ndjmu bytu dana pronajimatelem né&jemci Jje
jednostrannym hmotnépravnim ukonem. Ke své platnosti vyzZaduje
splnéni ndleZitosti, které jsou stanoveny zakonem. Vypovéd tedy
musi byt ucinéna svobodné a vainé, urcité a srozumitelng&, a
zarovell nesmi svym obsahem nebo 0&elem odporovat zakonu nebo
je] obchazet a nesmi se pPic¢it dobrym mravim.

Dédle vypovéd musi mit vZdy pisemnou formu a musi byt druhé
strané, v tomto ptipadé tedy najemci, dorucdena.

Vypovéd musi obsahovat oznadeni stran, oznaceni bytu,
jehoZ najem Jje vypovidédn, a dile dived vypovédi a wvypovédni
lhGtu.

Vypovédni duaved musi byt ve vypovédi uveden, a to takovym
zpusobem, aby bylo zFejmé&, ktery zakonny divod mél pronajimatel
na mysli. Neni ale treba, aby pronajimatel pfimo ocdkazoval na
konkrétni ustanoveni obcanského zakoniku. K tomuto se vyjadril
Nejvyssi soud, kdyZz judikoval, Ze ,...pravni kvalifikace

vypov&dnich divodd neni obkligatorni néaleZitostil wvypovédi
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z najmu a soud neni (Zalobcem) pouZitou pravni kvalifikaci
vazan, proteo neuréitost vypovédi nelze dovozovat =z okolnosti,
ze ve vypovédi Jje odkazovdno na <chybné zakonné ustanoveni
upravujici vypovédni duvod, popfipadé neni odkazovano na Zzadné
zdkonné ustanoveni™t?,

Jde - 1i o vypovéd danou pronajimatelem podle ustanoveni
$ 711 odst. 2, musi dale obsahovat poudeni nédjemce o moZnosti
podat do Sedesdti dnl Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi
k soudu, a pokud najemci prisluii bytovd nadhrada, musi vypovéd
dale cobsahovat zavazek pronajimatele odpovidajici bytovou
nanradu néjemci zajistit.

Oblansky zakonik v ustanoveni § 712 stanovi, Ze v pEipadé
vypovédi podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a), b), ¢} a dj
postaci, zajisti - 1li pronajimatel najemci jako bytoveu ndhradu
sul generis ptistfesi. Jeliko? ptistfesim se rozumi provizorium
do doby, nez si nadjemce opatfi Ffadné ubytovani, splni
pronajimatel svou povinnost zajistit ndjemci pEistfedi
napfiklad tim, Ze v jeho prospéch uzavie ubytovaci smlouvu

podle ustanoveni § 50 a § 754 ob&anského zakoniku.

Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 711 odst. 3 a ustanoveni
§ 7lla odst. 2 obcanského zdkoniku obsahuji vycet néaleZitosti,
kterég musi vypovéd dand pronajlmatelem obsahovat, tak pokud by
vypovéd nékterou =z téchto ndleZitosti neobsahcovala, byla by
absolutné neplatnd. K tomuto zavéru doSla judikatura, kdyZ
uvadi, Ze ,... jestliZe pronajimatel neuvede ve vypovédi najmu
1hGtu, kdy m& najem skon&it ..., popfipad® uvede lhitu kratsi,
nez stanovi § 710 odst. 2 oblanskéhc zakonlku, iJjde o vypovéd
neplatnou, protoZe soud nemliZe nahrazovat chybéjici nebo

w2l

neplatny Ukon svym rozhodnutim Pronajimatel Je oprévneén

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1486/2006

' Rozsudek Vrehniho soudu CR sp .zn. 2 Cdo 72/93
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stAnovit libovolné& dlouhou vypov&dni 1lhdtu, jen nelze stanovit

1N\ Aty krat3i tfi mésicn.

Pro urc¢itost vypovédi bude dale pot¥eba presné
sp&ecifikovat byt, kterého se vypovéd tyka. Je tedy nutné ve
vYPovadi pfesnd uvést adresu, &islo popisné domu, v némZ se byt
nachazi, dale podlazi a &islo bytu, popfipad® je moiné popsat i
disSpozici bytu, aby byla spolehlivé vyloulena moZnost zamé&ny
byTwu. K nedostatednému oznadeni bytu ve vypovédi Nejvys3i soud
judikoval, 2ze ,... Je - 1li vypovéd =z nadjmu bytu soudasti
2al oby, neni neplatnd Jjen proto, Ze byt, jehoZ ndjem e

vy ovidan, byl oznaden v jiné &asti zaloby“* .

Nicméné& presnou
specifikaci bytu ve vypovédi se pronajimatel jisté vyhne mozZnym
komplikacim.

Vypovéd se vidy musi tykat celého bytu. Vypovéd z najmu
bytu Jje neplatna, byl =~ 1i 3ji vypovézen pouze n&jem <&asti
byt u??.

K platnosti vypovédi dané pronajimatelem je t¥eba, aby
byl a déna z davodu uvedeného v obcanském zakoniku, je tedy také
t¥felba, aby tento divod byl ve vypovédi uveden, Jjak to shodné
vyZ aduji ustanoveni § 711 odst. 3 a § 71la odst. 2 obCanského
zakoniku.

Vypovédni divod musi byt ve vypovédi uveden takovym
zpG1sobem, aby bylo ztejmé, ktery zakonny diaved mé&l pronajimatel
na mysli. Neni ale tfeba, aby pronajimatel pfimo odkazoval na
korn krétni ustanoveni obCanského zadkoniku. K tomuto se wvyjadril
nejvy38i  soud, kdyZz judikoval, Ze ,...pravni kvalifikace
vyp©védnich davodd neni obligatorni naleZitosti vypovédi
z majmu a soud neni (Zalobcem) pouZitou pravni kvalifikaci
va =z an, proto neurlitost vypovédi nelze dovezovat 2z okolnosti,

o

Ze ve vypovédl Je odkazovano na chybné zakonné ustancvenl

1 R ozsudek Nejvysstho soudu CR sp .zn. 30 Cdo 868/98
R R ozsudek Nejvysiho soudu CR sp .zn. 26 Cdo 1616/98
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upravullcl vypovédni davod, popFipadé neni odkazovano na Z2adné

zakonné ustanoveni“<?,

OBECNE K VYPOVEDI DANE PRONAJIMATELEM BEZ PRIVOLENT sSoUDU

Vypovéd bez pfivoleni soudu v zasadé predstavuje sankcl
pronajimatele za zavadné chovédnl nédjemce. Obc¢ansky zdkonik
obsahuje v ustancveni § 711 odst. 2 pism. a) azZz e} pét
vypové&dnich duvodl, pro které pronajimatel mhZe vypovédét nédjem
bytu bez pfivoleni soudu.

Takto dana vypovéd se tedy vibec nemusi stadt predmétem
soudniho Fizeni. Z&leZi Jen na ndiemci, jak na dancou vypovéd
zareaguje. Najemce miZe mit Jiny byt a na dalsim trvani
najemniho wvztahu, ktery mu pronajimatel vypovida, JiZ nemusi
mit zdjem, nebo si je védom tcho, Ze skutecné hrubé poruduje
dobré mravy v dom& a pronajimatelem uvedené divody tedy
nezpochybnuje.

Pokud né&jemce nesocuhlasi s vypovédnim divodem a domniva
se, Ze vypovéd, kterou obdriel, je v rozporu se zakonem, ma
moZrost se proti takové vypovédl 2z nidjmu bytu branit, a to
podanim Zaloby na uréeni neplatnostl vypovédi.

Tuto zalobu mbZe nadjemce podat v promlé¢eci lhuté Sedesati
dn od doruleni vypovédi. JestliZe Zaloba byla podéna vcas, ma
odkladny u&inek. To =znamend, Ze najemce neni povinen byt
vyklidit do doby, neZ bude pravomocnym rozhodnutim soudu
skonéeno fFizenli o 2alobé& na urceni neplatnosti vypovédi.
Z procesniho hlediska Je néjemce v tomto Fizeni v pozici

zalobce., N&jemce tedy nese dikazni bremenc a bude tfeba, aby

*' Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1486/2006
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dokazal, e vypovédni divod tvrzeny pronajimatelem neni
naolnén.

Pokud najemce s Zalobou na urceni neplatnosti vypovédl
neuspéje a soud jeho Zalobu zamitne, m& ndjemce povinnost byt
vyklidit, a to bud bez dal8iho, anebo do patndcti dnl po
zajisténil odpovidajici bytové ndhrady, méd - l1li na ni nérok.

Ustanoveni § 711 odst. 3 obfanského zdkoniku také stanovi,
ze pokud ndjemci podle tohoto zakona pfisludi bytovd nahrada,
musi  vypaovéd chsahovat takeé zavazek pronajimatele  tuto

odpovidajicl bytovou nahradu zajistit.
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JEDNOTLIVE VYPOVEDNEI DOVODY PODLE USTANOVENE § 711 OBCANSKEHO
7AKONIKU, KDY PRONAJIMATEL K VYPOVEDI NEPQTRERUJE PRIVOLENT
SOUDU

HRUBE PORUSOVANI DOBRYCH MRAVU V DOME /8§ 711 odst. 2 pism. a)/

Podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a} miZe pronajimatel
bez privoleni soudu vypovédét ndjem bytu v pfipadé, Ze najemce,
nepbo ti, kdo s nim bydii, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji
dobré mravy v domé.

Jednéd se o jeden ze dvou vypovédnich divod(d pfipudténych
zakonem, jehoZ zAakladem je z&vadné chovanl néjemce, respektive
daidich osobh, které Jsou v urditém vztahu k nadjemci. Druhy
z téchto daveodld je obsaZen v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. b)

ob¢anskeho zdkoniku. Aby bylo moZino dat najemci vypovéd

z tohoto dlvodu, je tfeba naplnit nékolik p¥edpokladi.

Rusitel

Jako rudici subjekt p#ichazi v tvahu bud nédjemce, nebo
osoby s nim bydlici. Urdit, kdo pfesn& je nadjemce, bude obvykle
snadné. Najemcem je osoba, popfipadé vice osob, kterym svédli
pravo najmu bytu, a to bud z titulu uzaviené najemni smlouvy,
anebo proto, Ze na ného najem bytu pfesel z nékterého z davoddl,
které predvida cbéansky zakonik ve svych ustanovenich
vénovanych pfrechodu né&jmu bytu. Pokud ovdem najemni smlouvu
podepsal jen jeden z manZell, Jje tfeba vzit na zfetel fakt, Ze
ndjemcem bytu je ze 2dkona 1 druhy manZel. Je - 1i byt ve
spoledném ndjmu vice osob, bude patrné stacit, aby se hrubého

poru3dovani dobrych mravi v dom& dopousté&l i jen jeden z nich, a
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jen Jjemu potom pronajimatel najem bytu vypovi, bez vlivu na
ostatni spolecné najemce.

U osob, které zidkon oznacuje jako ty, které s nédjemcem
bydli, bude situace sloZité&jsi. Osobami  bydlicimi spolu
5 najemcem Jsou pledev3im najemcovi pF¥ibuzni, tedy manZel,
déti, wvnuci, rodice, zet &1 snacha nebo nadjemcovi sourozenci.
Dal3imi rudicimi osockbami mohou byt 1 jini <&lenové néajemcovy
31ir3]1 rodiny, Kktefi s nim bydli, Jjako 3jsou tchan a tchyné,
bratranci a sestrenice 1 vzdalenéj3i pfibuzni. Patfi sem také
nadjemcova druzka a jejl déti.

Dalsi skupinu oscb, které nejsou ani nédjemcovi p#ibuzni,
ani nejsocu <&leny Jeho domacnosti, jsou podnajemnik a jiné
osoby, které s najemcem na =zadkladé jeho souhlasu bydli. Tyto
osoby mohou s nédjemcem bydlet trvale, nebo u ného Jjen obcas
pfespat €1 se zdrZovat pouze pfechodné.

Co pfesné znamend vyraz bydlet, nenl presné& definovano ani
v obfanském zdkoniku, ani v jiném pravnim pfredpise. Je Jisté,
?e je treba pojem ,ti, kdo s nim bydli™, vykléddat extenzivné, a
ne napfiklad za pouziti ustanoveni § 115 obcanského zakoniku,
tedy podle toho, zda sdili s najemcem spoleénou domacnost, <ili
s nim trvale Zije a spolelné& uhrazuje naklady na své potfeby.
Ruditelem, za jehoZ chovani nese ndjemce odpové&dnost, totiZ Je
i podndjemce, a to bez ohledu na to, zda s nim né&jemce v byté
fyzicky prebyva, &i nikoli.

Na druhé strand najemce neodpovidd =za rhzné nahodilé
navitévy, byt by u né&j treba pfespaly. Tyto oscby nenapliujil
smysl pojmu bydleni. 2 hlediska pouZitelnosti tohoto
vypov&dniho davodu protl najemci bude zaleZiet 1 na tom, zda a
jak nadjemce sam zasdhne proti ruditeli, Jjestli se bude snaZit o

zjednéni népravy, nebo zlistane nelinny.
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Dobré mravy v domé

ObcCansky zakonik v § 3 obsahuje vdeobecné ustanoveni o
dobrych mravech. Podle tohoto wustancoveni  vykon prav a
povinnosti vyplyvajicich =z obCanskopravnich vztahfti nesmi bez
pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych z&jmd jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Rozhodovacl praxe soudl
vychdzi z nédzoru, Ze dobrymi mravy se rozumli  souhrn
spolefenskych, kulturnich a mravnich norem, 3jeZ v historickém
vyvojil osvédcuil jistou neménnost, vystihuji podstatné
historické tendence, Jsou sdileny rozhodujici ¢asti spolecnosti
a maji povahu norem zakladnich?®!.

Pro uucely vypovédi z né&jmu bytu pro hrubé porudovani
dobrych mravil v domé& Jje t¥eba pojem dobrych mravld zuZit. Musi
se tedy jednat o dobré mravy v dom&, jejich poruseni musi byt
hrubé a musi byt v souvislostli s domem, v némZ se nalézi
pronajimany bvt.

Co jsou dobré mravy v domé neni =zakonem definovédno. Dobré
mravy v domé& Jako ur&itou normu chovani vytvarejl vEichni
obyvatelé domu. Podle toho jaci Jjsou obyvatelé domu, Jjak 7sou
zaloZeni, jaké hodnoty uznavaji nebo jaké je Jjejich socialni
postaveni, bude se proméfiovat konkrétni obsah dobrych mravi
v tom kterém domé&. DulezZité bude to, zda pujde o dim ve velkém
mésté, nebo naopak na vesnici. Konkrétni obsah pojmu dobrych
mravi v domé& Je tedy velice pestry a Je t¥eba pEi dJeho
interpretaci posoudit kazZdy dim vidy samostatné. Za dobré mravy
v domé& lze povazZovat takové, které respektuji pradva jednotlivce
na klidné bydleni, a nezasahuji do téhoZ préva jinych obyvatel

domu?®.

¥ Kredek, S., Hruby, ). V¥povidni divody z ndjmu bytu, 5. vydani, Praha; Linde, 2007, 5. 48

¥ Hruby, J. Vypovédni diivody z ndjmu bytu, Praha: Linde, 1998, 5. 98
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Vypovedé&t najem bytu =z divodu porudovani dobrych mravil
v domé& mizZe pronajimatel jen v pripadé, Ze mravy jsou
porusovany hrub&. Otazkou tedy ije, jaké jedndni jiZ je hrubym
porusenim. Hrubym poruSenim dobrych mravid v domé& bude Jisté
situace, kdy najemce &1 oscby s nim bydlici jsou agresivni vaci
ostatnim obyvatelim domu, napadaji Je, jsou hlu¢ni, ni&i diam
nebo zne¢lstujl spoleCné prostory v domé&. Hrubym poruSenim
naocpak nebude obZasné poruSeni dobrych mravl, které neni samo o
sché zavazZné povahy.

K ruSivému jednani musi dochazet v domé nebo v pfimé
souvislosti s domem. Ustanoveni obéanského zakoniku bude ve
smyslu hrubého poru3ovani dobrych mravii v domé naplnéno 1
v pfipadé, Ze se nédjemci budou vz&jemné napadat pfed domem nebo
budou - 1li dim z ulice ni¢it. Jednédnim, které hrubé porusuje
dobré mravy v dom&, ale nebudou konflikty najemcl, které se
budou odehravat zcela mimo dim nebo bez pfimé souvislosti
s domemn.

Ob&ansky zakonik nestanovi pronajimateli 2Z&dnou lhitu, ve
které by mchl vypovédét ndjem bytu z tohoto divodu. Oviem
z hlediska pronajimatele bude Jisté&i3i, wvypovl - 1i najem bytu
oro hrubé porudovédni dobrych mravi v domé tak, aby vypoved
Casové navazovala na ruSivé jednani.

Konkrétnimi p#ipady hrubého porusovani dobrych mravid
v domé& Jsou zejména hluk v domé&, hadky, wuraZky <&i fyzické
napadani. Provozovani Zivnosti v byté& Jje problematické v téch
pripadech, kdy Jje spojeno s hlukem nebo zne&idtovinim domu <&i
obt&Zovanim ostatnich cbyvatel domu pachy. Chov domadcich zviftat
v byté miZe byt za urditych okolnosti z hlediska dobrych mravi
také nepfijatelny. Pljde zejména ¢ pfipady, kdy najemce chova
téchto zvifat velké mnoZstvi a tato zviEata ptsobi v domé hluk
¢i silné& zapéchaiji, nebo pokud zvirata, Jako Jsou velcl psi
nebo jedovati hadi, néjemci uniknou a budou ostatnli obyvatele

domu dokonce 1 ohroZovat.
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Vystraha

Daliim predpokladem wvypovédi z najmu bytu podle ustanoveni
§ 711 odst. 2 pism. a) obcanského zadkoniku je podani pisemné
vystrahy nidjemci. Vystraha maZe byt nidjemci dana
pronajimatelem, v zastoupeni sprédvcem domu, v nd&mZ se byt
nachazl, anebo osobou, kterou k podani vystrahy pronajimatel &i
spravce zmocnl. Z obsahu vystrahy ale musi jasné plynout, Z2Ze je
dana preonajimatelem, a to proto, Ze vystraha pfedchazi vypovédi
a k vypovédi je opravnén zase jen pronajimatel.

Vystraha, kterou by najemci podal naptiklad obyvatel domu
postiZeny zavadnym chovanim najemce, by =z hlediska moZné
vypovédi, kterd Dby po této vystraze nésledovala, nebyla
relevantni. Vystrahu nédjemci nemiZe dat ani ve¥ejny organ,
jelikoZ se zde Jednd wvylu&éné o vztah mezi najemcem a
pronajimatelemn. Pripadné pfestupkové, ¢i dokonce trestni
Fizeni, které by bylo zahdjeno na =zékladé =zavadného chovani
ndjemce, nijak nesouvisi s jeho zAavazkovym pravnim vztahem
najmu bytu.

Co se tyle subjektu, kterému mad byt vystraha dorudena,
ohcansky zakonik neobsahuje pfesnou formulaci. OCb&ansky zakonlk
stanovi, Ze pronajimatel miZe ndé&jem bytu vypovédé&t, JjestliiZe
naiemce, nebo ti, kdo s nim bydli, p¥fes pisemnou vystrahu hrubé
poruduji dobré mravy v domeé. Z toho lze dovedit, Ze vystraha ma
byt dana né&jemci. Vystraha by méla byt dana néjemci 1
v ptipadé, Ze on osobné se hrubého porudeni nedopustil. Divodem
je fakt, Ze Jen ndjemce 7je subjektem z&vazkového prévniho
vztahu a jen né&jemci =z ného plynou prédva a povinnosti. Nema
tedy vy¢znam davat vystrahu ruditeli, je -~ 1li osobou cdlisnou od
nédjemce, jelikoZz s nim neni pronajimatel v pravnim vztahu.

Didle je dlleZité dodrZet formu vystrahy, kterou zékon
obligatorné stanovi jako pisemnou. Z davodu snadnéjsiho

dokazovani v pfipadném soudnim fizeni bude prakticke, bude - 1i
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vystraha podana formou doporuenégho dopisu nebo osobné pFedéna
najemci, ktery podpisem potvrdi jeji pfevzeti. Tim se pfedeide
sporu o tom, zda vystraha byla skutetné ndjemci dorudena.

ObcCansky =zakonik nestanovi, c¢co p¥esné md& byt obsahem
vystrahy. I vystraha Je ov3em pravnim Okonem a musi proto
splriovat nélefitosti vyzZadované =zdkonem pro platnost préavniho
akonu, musi tedy byt uc¢inéna urdité, srozumitelné, svobodné a
vainé.

Ve vystraze by mélo byt konkrétné uréeno, v cem
pronajimatel shledava hrubé poruseni dobrych mravil v domé, kdy
a kde k poruleni do3lo. Je tfeba uvést, zda k porulSeni do3lo ze
strany najemce, nebo ze strany osob, které s nim Dbydli.
Vystraha by také mé&la obsahovat upczornéni, 2ze pokud nédjemce
nezjednd népravue a hrubé porudovani dobrych mravi v domé se
bude opakovat, vyuZije pronajimatel moZnosti vypovédét nidjemci
z tohoto diaveodu ndjem bytu. Smyslem podani vystrahy je v prvni
tadé zabréanéni dal%iho porusovani dobrych mravd v domé.
Vyznamnd ale bude i v pfipad& soudniho ¥izeni, jelikoZ maZe

pronajimateli usnadnit dokazovani.

QOpakovani zi&vadného jednéani

Aby bylo moZné vypovédét né&jem bytu pro hrubé porulovani
dobrych mravd v domé&, Je tfeba, aby se toto =zavadné jednani
opakovalo, a to po vystraze dané pronajimatelem najemci.
Opakované porudovéani dobrych mravid v domé nemusi spocivat ve
stejném Jjednani, pro které byla dana vystraha. Také neni
dilezité, Jjestli se tohoto jednani dopusti totoZna osoba.
Dilezité je, aby 1 daldi zavadné jednani bylo hrubym porudenim
dobrych mrava v domé.

Pokud bude rudicim subjektem v domé& n&jemcav podndiemnik,

bude pro nadjemce nejjistéjsim zpisobem, Jjak zjednat napravu a
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zabranit tak pfipadné wvypovédi z ndjmu bytu, pokud nédjemce da
vystrahu tomuto podndjemniku. Jinou moZnosti Je ukondeni

podnajemniho vztahu,

Co se tyle bytové nahrady, vypovi ~ li pronajimatel najem
bytu z davodu hrubého porudovéni dobrych mravh v domé,
ustancvenl § 712 odst. 5 ob&anského zakoniku stanovi, Ze stadi
pfi  vyklizeni poskytnout pristfe3i. JelikoZz pfistresi je
povaZzovano za bytovou nahradu sul generis, uZije se i
ustanoveni § 712 odst. 6 ob&anského zakoniku, které stanovi, ze
pokud mé& néjemce préavo na bytovou nahradu, neni povinen se
z bytu vysté&hovat a byt wvyklidit, dokud pro néj nenli bytova

ndhrada zajisténa.
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HRUBE PORUSOVANI POVINNOSTI NAJEMCE /§ 711 odst. 2 pism. b)/

Ustanoveni § 711 odst. 2 pism. k) pfedstavuje dalsi
vypovédni divod, JjehoZ zédkladem Jje =zavadné chovanli najemce.
UmoZAuje pronajimateli vypovédét ndjem bytu bez pPfivoleni
soudu, jestlide ndjemce hrubé poruduje své povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné a
Uhradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu ve vysi
odpovidaiici trojndsobku mésiéniho najemného a Uhrady za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu, nebo nedoplnil prostfedky na uétu
podle ustanoveni § 686a odst. 3 cobanskeho zakoniku.

Pronajimatel muZe vypovédét najem bytu, pokud najemce
neplni povinnosti, které mu plynou z n&jemni smlouvy nebo :ze
zdkona a pokud tyto své povinnosti porusuje hrubé. Ustanoveni §
711 odst. 2 pism. b} obanskéhc zdkoniku tedy chrédni pfedeviim
zdjmy pronajimatele.

Tento vypovédni duvod Jje Jjako jediny formulovan tak, Ze
umozZiuje roz3irujici vyklad. Jako prflklady najemcova hrubého
porufovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu demonstrativné
uvddi neplaceni n&jemného a Ohrady za plnéni poskytovana
s uzZivanim bytu nebo nedoplnéni pené&Znich prostfedkdl na uctu

podle ustanoveni § 686a odst. 3 obdanského zidkoniku.

Na rozdil od vypovédi podle ustanovenl § 711 odst. Z pism.
a) pronajimatel nemusi pfed podanim vypov&di z najmu bytu, dat
najemci jakoukoliv vystrahu, nebce he jinak upozornit na
skuteénost, Ze Jjeho Jjedndni miZe vyustit v podani vypovédi
z tohoto divodu. Obclansky zadkonik vychdzi 2z obecné pravni
zasady, e neznalost prava neomlouva, kterd se v tomto
konkrétnim ptipadé projevuje tak, Ze najemce ma 2znat své

povinnosti a fadné Jje plnit, aniZ by ho k tomute musel
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pronajimatel vyzyvat nebe ho upozorfiovat na mozZné nepfiznivé
nasledky.

Ob&ansky zadkonik nestanovi lhaGtu, ve které musi
pronajimatel na zdkladé najemcova hrubého porudeni povinneosti z
najmu bytu vypovéd&t ndjem podle tohoto vypovédniho diveodu.
Pronajimatel proto neni v podanl vypovédi &asové omezen.

Nicméné 1 zde platil, Ze vypovéd v podstaté predstavuje
sankcli za najemcovo chovani, a aby tate sankce byla vnimana
jako opravnéna a nedostala se do piipadného rozporu s dobrymi
mravy, bude t¥eba, aby nasledovala v primé&fené dobé po porudeni

najemcovych povinnosti.

Povinnosti z nédjmu bytu a jejich hrubé porulovanl

Ndjemcovy povinnosti z nédjmu bytu, JejichZ porudeni mlie
vést ai k vypovédi, Jjsou dvejiho druhu. Jednak to Jsou
povinnosti, které stanovi zakon, jednak to mochou byt
povinnosti, které plynou z nadjemni smlouvy.

Povinnosti nadjemce z najmu bytu upravuje obdansky zékonik
zejména v ustanoveni § 687 odst. 2 a § €89 aZ 694. Tykajl se
provadéni drobnych oprav v byt&, povinnosti pfi uZivéni bytu,
spoleénych prostor a zatizeni domu, povinnosti dbat pfi vykonu
svych préav, aby v domé& bylo vytvofeno prostfedi =zajistujict
ostatnim naéjemchm moZnost vykonu jejich prav, povinnosti
ozndmit pronajimateli potfebu oprav v byté&, které mi& nést
pronajimatel, a umoZnit Jejich provedeni, povinnosti odstranit
zidvady a poSkozeni, které zplsobil v domé& sam najemce nebo ti,
kdo s nim bydli a zakazu provadét stavebni UGpravy a Jjiné
podstatné zmény v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani na
svlj) néklad. Mezi zakladni n&jemcovy povinnosti patfi dale
povinnost platit nédjemné a tdhradu za plnéni poskytovana s

uzivanim bytu.
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Aby bylo moZné uZit tento vypovédni dived, musi deojit kK
poruseni nékteré =z uvedenych povinnosti nédjemcem a toto
poruseni musi byt navic hrubé. Tento pojem oblansky zdkonik
bliZe nespecifikuje a pouze pfikladmo uvadi, co se za hrubé
poruSeni povaZuje. Dle ustanoveni § 719 odst. 1 ob&anského
zdkoniku 1lze pronajaty byt ¢&i Jjeho <&&st jinému prenechat do
podndjmu pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele. Porudeni
teto povinnosti se povazuje za poruSeni povinnosti najemce
podle § 711 odst. 2 pism. b) ob&anského zakoniku.

Pfenechani bytu nebo Jjeho &asti nidjemcem do podnajmu
jinému bez pisemného souhlasu pronajimatele je tak piipadem

poruseni povinnosti, které zakon vyslovné oznaluje za hrubé.

Neplaceni najemného nebo Uhrady za plnéni poskytovana

s uZivanim bytu

Ob&ansky zakonik vyslovné oznaduje za hrubé poru3eni
povinnostl ndjemce vyplyvajicich z ndjmu Dbytu nezaplaceni
ndjemného a uhrad za plnéni poskytovand s uZ2ivanim bytu.
Najemnym Je cena za uZivadni bytu, kterou je nadjemce povinen
platit pronajimateli ve vydi, kterou spolu sjednali v ndjemni
smlouvé. Uhradou za plné&ni poskytovand s uZivanim bytu se
rozumi Uhrada sluZeb, jeliichZ dodavku dle najemni smlouvy
pronajimatel ndiemci zajistuje, a které nadjemce prostfednictvim
pronajimatele hradi jejich dodavatelim?s.

Aby byl naplné&n vypovédni davod podle § 711 odst. 2 pism.
b) ob&anského zékeniku spodivajici v neplaceni nidjemného a
lhrad za plnéni poskytovand s uzZivanim bytu, Je t¥eba, aby
najemciv dluh byl ,ve vy3l odpovidajici trojnédsobku mésiéniho

najemného a Ghrady za plnéni poskytované s uZivanim bytu™.

* Dejlové, H. Zanik ndjmu bytu. Praha: C.H.Beck 2005, s. 37
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Ze znéni tohoto ustanoveni vyplyvd, Ze nemusi Jit o
prodleni v po sob& ijdoucich mésicich, ale vypové&dni davoed je
naplnén 1 &asteénym neplnénim, kdy nédjemce stridavé mezi
jednotlivymi mésici nédjemné ¥adn& plati, nebo se dostavad do
prodleni. Pritom nezaleZi na tom, zda najemce neplati ndjemné a
thrady spojené s uZivénim bytu prote, Ze nesouhlasi s Jjejich
vysi nebo z jiného diavodu. To vyplyvd z judikatury NejvyiZiho
soudu, ktery Jjudikoval, 2e ,...ckolnost, Ze néjemce neplati
najemné proto, Ze nesouhlasi s Jjeho vy3i, neni =z hlediska
naplnéni vypovédniho divodu § 711 odst. 1 pism. d) Ob&Z [dnes
odst. 2 pism. b)] rozhodna“?®. Jiny pFistup by soud mé&l zvolit v
pripadé, kdy se nédjemce dostane do tiZivé socialni a Zivotni
situace (napfiklad ztrati zamé€stnani, vaing onemocni, dojde k
tmrti v rodiné), a to bez svého =zavinéni a tato situace mu
objektivné Jjen po uréitou dobu nedovoluje platit najemné a
Uhrady v plné vy3i. Takové pfipady IJje tfeba odlidit od
¢luZnikt, ktefi platit mohou a divody, prol neplati jsou dany

jinymi jedich motivy, néZ by byla obtiZna Zivotnl situace.

Nedeoplnéni pendinich prost¥fedkll na ultu

Skute&nost, Ze nadjemce nedoplnil pené&Zni prostfedky na
03tu podle ustanoveni § 686a odst. 3 obCanského zakoniku, Je
daldim dtvodem napliiujicim skutkovou podstatu § 711 odst. 2
pism. b) ob&anského zakoniku, tedy hrubym porusenim povinnostil
ndiemce, které miZe vylistit ve vypovéd =z najmu bytu. Pckud
pronajimatel tyto penéini prostfedky opravnéné cerpal, vznika
ndjemci povinnost doplnit do jednoho mésice tyto penéZni
prostfedky na zvlastni ulet pronajimatele. Zakon ale p¥esné

nestanovi okamZzik, kdy tato mé&si&ni lhita poind béZet.

¥ Rozsudek Nejvyasiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 513/2001
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Rozhodujici bude zrejmé& den, kdy pronajimatel <Zerpédni téchto

penéZnich prostfedkil ndjemci oznami.

Nedovoleny podndjem bytu

Podndjem je akcesorickym prdvem uZivdni bytu a jake takovy
zcela zavisi na existenci ndjmu bytu. Z toho vyplyva, Ze
smlouvu o podnajmu maze uzavriit jen najemce spolu
s podnajemnikem.

Zakon stanovi, e najemce potfebuje pisemny souhlas
pronajimatele pouze ke smlouvé o podnajmu. Naopak dle
judikatury nelze za naplnéni tohoto vypovédniho  duvedu
podkladat to, Ze najemce bez souhlasu pronajimatele pfijme do
bytu dalsi osobu za ucelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem
souziti s ni ve spole&éné domacnosti. Nebude - 1i podminka
pisemného souhlasu splnéna, vede sjednani nedovoleného podnajmu
nejen Kk neplatnosti podndjemni smlouvy, ale také k moZnosti
pronajimatele podat z tohoto duvedu vypovéd podle § 711 odst. 2
pism. b} cb&anského  zakoniku, jelikoZz p¥edstavuje hrubé

porudeni povinnosti najemce.

Nesplnéni oznamovaci povinnosti

Dal3i povinnosti ndjemce, JejiZ nedecdrieni Jje zakonem
oznadeno za hrubé porudeni povinnosti, Jje nesplné&ni oznamovaci
povinnosti ohledné zmé&n v poftu osob, které Ziji s nidjemcem v
byté podle ustanovenil § 689 odst. 2 oblanského zakoniku. Najemce
je povinen tyto zmé&ny pronajimateli ohléasit do 15 dnd ode dne,
kdy k nim do&lo. Nebudou-li zmény v poctu osob oznameny ani do
jednoho mésice, bude toto opomenuti najemce moZno posoudit jako

hrubé poruseni povinnosti. Informaéni povinnost je vazana na
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zmenu v poCtu osob. Pokud tedy pofet oscb 23stavd  stejny,
ptestoie se osoby zméni, Iinformainl povinnost nevznikid (napf.
zména druzky) 8.

Ustanovenl § 712 odst. 5 obCanského zdkoniku stanovi, Ze
je - 1i déna vypovéd pro hrubé porudeni povinnosti nédjemce,

postacl pri vyklizeni poskytnout pristfesi.

™ Svestka, J., Jehlitka, O., Skérovd, M., Spagil,. J. Obdansky zakonik. Koment4f. 10. vydéni. Praha: C.H.Beck
2006, s, 1210

62



NAJEMCE MA DVA NEBO VICE BYTO /§ 711 odst. 2 pism. ¢)/

OpCansky zakonik v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c)
umozhuje pronajimateli vypov&d&t najem bytu v pfipadg, 3Ze
najemce ma dva nebo vice bytd, vyjma pripad(, kdy na ném nelze
spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt. Je tedy
tieba, aby byly kumulativné spln&ny dvé& podminky, tedy dva nebo
vice bytl, a =zarevell spravedlivost poZadavku, aby najemce

uzival jen jeden byt.
Dva nebo vice byttt

Zakon vyslovné poZaduje, aby ndjemce m&l vice bytdl neZ
Jeden. Jaky ma byt pravni vztah najemce k dal3im bytim, aby
byl naplnén tentc vypovédni diGvod ovi3em neni stanoveno, a byl
proto dovozen Jjudikaturou. MUZe se Jjednat o pF¥ipady, kdy
nadjemce ma najemni pomér k dalsimu pronajimateli, ale i
pfipady, kdy néjemci sv&d&i jiné pravo, na zakladd néhoZ Je
opravnén dalsi byt uzivat, tedy pravo vlastnické,
spoluvlastnické nebo pravo vyplyvajlci z vécného bfemene. Na
druhé strané se za ndjemchv dal3i byt nepovaZulje, pokud jej
uZivd na zékladé podndjemni smlouvy nebo jen Jako d&len
domacnosti jiného néjemce &1 vlastnika bytu, nebot tyto pravni
divody bydleni se pouze odvozuji od prava tEeti osoby.

7vlastni je situace v pFipadé, Ze byt uZivajl manielé.
Je -~ 1l najemcem vypovidaného bytu pouze jeden z nich, bude
stadit k naplnéni této zakonné podminky tohoto vypovédniho
divodu, aby jen tento z manZell mé&l neéktery z vy3e uvedenych
pravnich tituld k bydleni v dal3im byté. Tento vypovédni duivod
bude rovn&Z naplnén, pokud oba manZele jsou spolednymi najemci
vypovidaného bytu a k daldimu bytu m& najemni nebo Jine pravo

jen jeden z manZelll. O p¥ipad, kdy manZelé budou mit dva byty
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jde také tehdy, pokud budou mit k druhému bytu prave spole&ného
najmu nebo jim bude svédéit jiné spoledné pravo opraviujici je
byt uZivat.

Pokud se jedna o spolelné najemce, kteri nejsou manielé,
je treba, aby pravni titul dalsiho Dbydleni své&d&il viem

spolednym najemctn.

Spravedlivost poZadavku, aby ndjemce uZival jen jeden byt

Zakon pamatuje na sitwaci, Ze nédjemce miZe mit dalezZité
divody pro to, aby potfeboval vice neZ jeden byt. Proto je k
pouziti tohoto vypové&dniho divodu tr¥eba, aby byla splnéna
podminka, Ze lze na né&jemci spravedlivé pozZadovat, aby uZival
pouze Jjeden ze dvou ¢i vice byth. Kdy p¥esné& takovd situace
nastane zakon nestanovi, a proto bude v pripad& soudniho sporu
zdledet na uvdfieni soudu. Jedinym kritériem ije wvy3e zminéni
spravedlivost a bude také tieba dostat poZadavku zédkona na
soulad s dobrymi mravy.

Na najemci nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze
jeden ze dvou &i vice bytl jen v pfipadé, kdy ndjemce uZivd dva
¢i vice byt k Gfelu, k némuZ Jje byt urfen, tedy k bydleni, a
pfitom na ném - 2z objektivniho hlediska - nelze spravedlive
poZadovat, aby svou pot¥ebu bydleni uspokojoval uZivanim pouze
jedncho bytu. Zasadné zde tedy nelze zahrnout pfipady, kdy
najemce druhy &i dals$i byt uZivd k uskladnéni nabytku, ma-li ho
prazdny, podnikad-1i v ném &1 Jej dokonce podnajimad tEetim
osobam??,

Na néjemci nelze objektivné spravedlivé poZadovat, aby
uzival pouze jeden byt, pokud pot¥eba druhého &i dal3iho bytu

bude prokézéna vainymi okolnostmi na strané najemce, napt.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 909/2004
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zejmeéna tehdy, JjestliZe uzZivd k bydleni soulasné dva byty, z
nichZ ani Jjeden nevyhovuje svou velikosti &1 kvalitou bytoveé
pot¥eb® najemce a &lent jeho rodiny, nebo tehdy, uZivad-li druhy
byt v misté& svého pracovisté, odkud nemtZe denné dojiZdét do
mista trvalého bydlist& a podobné®®. Potfebu druhého bytu je
moino uznat také ze studijnich divodd najemce (vysoko3kolské
studium ve vzdaleném mésté apod.) nebo Jjeho rodinnych

oFisludnikl.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2471/99
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NAJEMCE BYT REZ VAZNYCH DOVODD NEUZTVA
/§ 711 odst. 2 pism. d)/

Vypovednim duvodem podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d)
obcanského zdkoniku Jje, Ze najemce byt bez vainych divodhd
neuZziva a nebo ho bez vaZnych davodd uZivé jen obdéas.

Tento vypovédni divod se miZe Castelné& prekryvat s
pfedchazejicim vypovédnim divodem, neufZivani bytu néjemcem miZe
byt =zplhsocbeno 1 skutelnosti, Ze najemce uZivéd na zakladé
uréitého pravniho davedu byt Jjiny. Pronajimatel pak mQzZe
vypovedét najem bytu Jjen s pouZitim Jjednoho =z téchte dvou
vypovédnich divodd, ale miZe také pouZit oba zarovei,

Aby preonajimatel mohl vypovédét najem bytu z tohoto
divodu, musi nastat alespoii jedena ze situaci p¥fedvidanych
ob&anskym zakonikem, tedy neuZivadni nebo Jjen ob&asné uZivani
bytu ndjemcem, anebo neexistence vainych divodl neuZivani ¢&i

obZasného uzivani bytu najemcem.

NeuZivani nebo jen ob&asné uiivani bytu ndjemcem

Obcansky zédkonik nevymezuje pojmy uiivani bytu, proto lze
obtizné dovodit opak®. Zakon také nestanovi, bude - 1li tato
podminka splnéna aZ v pfipadé, kdy nadjemce neuiivad Dbyt
dlouhodob®& nebo zda postadl neuzivani kratkodobé. Dédle neni
jasné, Jestli neuZivanim bytu se rozuml pouze uplné opusteni
bytu najemcem, kdy néjemce si JiZ vystéhoval svoje véci, nebo
jestli bude stadit, Ze nadjemce se v byteé pouze nezdrZuje.

Stejng& jako je neurdity pojem uzivani bytu, je neurcity i

pojem ,ob&as™ uZivad. Za neuZivani bytu je jisté& moiZné povaiZovat

W Krezek, S., Hruby, §. Vypovédni diivody z ndjmu bytu. 5. vydani. Praha: Linde, 2007, s. 74
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jeho trvalé opudténi najemcem, zvlaité odstéhoval - 1li si 1 své
bytové =zaFfizeni. Pokud se najemce trvale neboe dlouhodebé
nezdrzuje v byté&, ve kterém ale zanechal vybaveni, vypovédni
dived bude presto nejspise naplnén, protoZe byt neméd slouZit k
uskladnéni véci, nybrz k bydleni.

Nacpak nebude meozZné vypovédét najem bytu v piipadé
kratkodobého pobyvani najemce mimo byt, napfiklad z divodu
dovolené, Za uzZzivani bytu nadjemcem je povazovdn také stav, kdy
v byté v byté bydli oscby uvedené v § 706 ob&anského zakoniku,
tedy manZel, déti, rodife, sourozenci, zet, snacha a vnuci
najemce. V piipadé, zdrzuji - 1li se v byté, JjehoZ najem Je
vypovidan, osoby, na které najem bytu podle ustanoveni § 706
obfanskéhe zidkoniku nepfechdazi, Je mozZno oznaCit byt za
opustény, a vypovédni duvod je tedy naplnén.

V pfipadé&, Ze spole&nymi nadjemci bytu Jsou manielé, lze
ndjem vypovédét jen tehdy, pokud se neuZivani nebo jen oblasné
uzivani bytu vztahuje k obéma manielim. Je -~ 1i byt ve
spoleiném najmu osob, které nejsou manziely, nelze najem

vypovédét tomu z najemcl, ktery byt trvale uziva.

Neexistence vainych davodd neuZivéni ¢i ob&asného uZivani bytu

najemcem

vazné davody neijsou, stein& Jako wvySe uvedené polimy,
specifikovény v zakoné&. Bylo v3ak Jjudikovéno, 2Ze ,...vaZncst
divodd jen obZasného uZivadni bytu musi byt posuzovana pfedev3im
z objektivniho hlediska.“’® Viinost dlvodd tedy musi byt
posuzovana nikoliv podle toho, za Jjak =zé&vaziné Jje povazZuje

pronajimatel, ale jak se jevi soudu®.

* Rozhodnuti R 62/1968
™ Dejlova, H. Z4anik najmu bytu. Praha: C.H Beck 2005, s, 51
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Obecné Jje tfeba =za vainé dlvody, pro které neni byt
najemcem uzZivan nebo je uZivan jen obcas, povaZovat pobyt Vv
nemocnicl, nepfiznivy zdravotnli stav nédjemce nebo ¢&lend Jjeho
domacnosti. Dalsim vazZnym divodem Jje také vykon zaméstnianli
nadjemcem mimo obec, v niliZ se byt nachazi.

Aby najemce v pfipadném soudnim Fizeni o Zalob& na urceni

neplatnosti vypovédi uspél, musi najemce tvrdit a prokazat
nejen existenci va&Znych duvodlt, ale 1 Jejich doclasnost.
Nejvy331i soud totiZ judikoval, Ze ,...vaZnymi divody neuZivani

bytu jsocu pouze takové okolnosti, které brani najemci dolasné

(po urcitou dobu) uzZivat byt.“34

 Rozsudek Nejvysstho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 252/1996
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NAJEMCE NENI ZDRAVOTNE POSTIZENA COSOBA
/§ 711 odst. 2 pism. e}/

Najem bytu zviédstniho urdéeni nebo bytu v domé& zvlasdtniho
urc¢eni miZe pronajimatel vypovedét  bez ptivoleni  soudu
v pripadé&, zZe ndajemce neni zdravotnég postiZend osoba.

Jak ze =znénil tchoto vypovédniho divedu plyne, nelze je]j
uplatnit vSeobecné u vsech typu bytu, nybri pouze v pripadé
byth zvldstniho urceni nebo bytl v dom& zvlastniho uréeni. Co
se rozumi bytem zvlastniho urceni, nebo bytem v domé& zvladtniho
uréenil, je zakotveno v ustanoveni § 9 a § 10 zdkona ¢. 102/1992

Sh.

Byty zvlas3tniho wurceni Jsou byty zvlast upravené pro
ubytovani zdravotng postiZenych osob, byty v domé =zvlasdtnliho
ureni Jjsou pak byty v domech s pelovatelskou sluzZbou a
v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotnd postiZené obcany.

Smyslem tohoto vypovédniho davedu Jje =zajistit, aby byt

slouzil k bydleni tém, jimZ je ucelové urcen.

Podle puvodni Judpravy bylo moZno vypovéd&t nédjem bytu
z divodu, Ze nédjemce neni zdravotné postiZenou oscbou, jen po
pfedchozim souhlasu toho, kdo svym ndkladem takovy byt zfidil,
podilel se na jeho zFizeni, nebo jeho prédvniho nastupce. Poté,
co byl ob&ansky =zdkonik novelizovan, se od 31.3.200¢ tento
pfedchozi souhlas vwvyZaduje Jjen u vypovedi pronajimatele
s ptiveolenim socudu (ustanoveni § 71la odst. 4). Tote ustanoveni
vzbuzuje uréité pochybnosti.

Zznéni tohoto ustanoveni miZe byt zamérné, pokud chtél
zdkonodarce ¥ici, Ze k vypové&di nidjmu bytu 2zvliastniho urceni,
nebo bytu v dom& zvlastniho urdéeni, =z dbvodu, Ze najemce neni

zdravotné postiZenou osobou, neni naddale tfeba souhlasu zakonem
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urceného subjektu. Tento souhlas je ovdem vyZadovan v pripadé
vypovedi najmu bytu zvladtniho wuré&eni nebe bytu v domé
zvlastniho urceni z vypovédnich divodl upravenych v ustanoveni
§ 7lla odst. 1 obcanského zadkoniku, tedy z dGvodd, k nimZz je
tfeba pfivoleni soudu.

Spide se v3ak domnivam, Ze se nejedna o zamér, ale o
legislativni chybu. ©Nebylo by logické, aby souhlas zakonem
urcenénc subjektu byl vyZadovdn v pEipadé vypov&di ndjmu bytu
zvlastniho uréeni z vypovédnich dlvodld s p#ivolenim soudu, a
naopak v pripadé vypovédli ndjmu 2z vypovédnich dovodl bez
pfivelenl soudu, a tim pédem i z davodu, Ze nédjemce neni

zdravotné postiZenou osobou, by vyZadovan nebyl.

Co se tyc¢e posouzenl toho, zda né&jemce je nebo neni
zdravotné postiZenou osochou, bude z&leZet na soudu, dojde - 1li
k Eizeni o Zalobé& na urcéeni neplatnostl vypovédi. Soud pak bude
muset vzit v potaz zejména skutednost, zda jde u najemce ©
zdravotni postifeni trvalé ¢&i ptechodné a zda Jjde o postiZeni,
které umoZRuje postiZené osob& Zit plnohodnotny Zivot 1 v byteé
bez zvlastniho statusu &i zda Je v tomto sméru urlitym zpascbem
omezen a Vv Jjakém rozsahu. Ve spornych pifipadech bude nutné

pfibrat znalce.®

¥ Dejlova, H. Zanik néjmu bytu. Praha: C.H.Beck 2005, 5. 53
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OBECNE K VYPOVEDI DANE PRONAJIMATELEM S PRIVOLENIM SoUDU

Vypovéd 2z najmu bytu, ke které je tfeba ptrivoleni soudu,
nemé& povahu sankce za =zavadné chovéni néjemce. Dlvedy, pro
které se zde najem bytu vypovida, stojl na strané& pronajimatele
nebo 1 jinych oscb, a predstavuii ur&ité Zivotni situace, které
tyto osoby chtéji fedit. Vypovédni davody, obsazené
v ustanoveni § 7lla odst. 1 pism. a) aZ d) obcanského zdkoniku,

je moZné uplatnit jen s privolenim soudu.

Konkrétné jsou to pfipady, kdy pronajimatel potiebuje byt
pro sebe nebo své pfibuzné; nebo potfebuje byt pro jiného
najemce, ktery bude pro pronajimatele pracovat; Jje - li te
potfebné 2z divodu vefejného zajmu nebo vyZaduje - 11 byt
opravy, pti ijejichZ provaddé&ni ho nelze del3i dobu uZivat; nebo
jde - 11 o byt, ktery stavebné& scuvisi s prostorami
k provozovani obchodu nebo Jjiné podnikatelské <&innosti a

najemce nebo vlastnik nebytovych prostor chce tento byt uZivat.

K jednotlivym nédleZitostech vypovédi, jako je obkligatorné
pisemnd forma, oznacdeni bytu, uvedeni vypovédni lhity a
vypovédniho dlivodu fdsem 31Z pojednala v &&a&sti vénované obecné
vypovédi dané ze strany pronajlmatele, a proto se nadadle budu

zabyvat pouze specifiky této formy vypoveédi.

Vypovéd =z nadjmu bytu s pfivelenim soudu bude vidy
pfedmétem soudniho #izeni, a to Eizeni ¢ Zalobé na priveleni
k vypovédi z najmu bytu.

Samotna vypovéd mhZfe byt najemci déna je3té& pfed tim, nei
se pronajimatel obrati na soud s navrhem na pFiveleni k
vypovédli. To je postup, ktery =z prédvniho hlediska nevzbuzuje

4dné pochybnosti.
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Vypoved ovSem muZe byt také obsaiena ve skutkovych
tvrzenich Zaloby na pfivolenl soudu k vypovédi z najmu bytu.

Spornym momentem je totiZz povaha pravniho (Gkonu vypovédi
najmu bytu. Vypovéd 2z najmu bytu dand pronajimatelem nédjemci fe
jednostrannym hmotnépravnim ukonem. Ke své platnosti vyZaduije
splnéni naleZitosti, které Jsou stanoveny zakonem, a Jjednou
z téchto nalezitosti je doruZeni vypovedi najemci.

Judikatura nebyla dfive jednotna v tom, lze - 1li
nmotnépravni uGkon danl vypovédi spojovat s procesné&pravnim
Ukonem, tedy s ndvrhem pronajimatele na pfivoleni soudu
k vypovédi. Postupné v3ak byl ptripustén nézor, Ze splihuje -~ 1i
vypovéd vSechny naleZitosti vyZadované =zaiakonem, je moZno i
vtélit do textu Zaloby.

Tento spor viubec nebyl sporem akademickym, dotykal se
skutedného problému mnoha pronajimateld, pro  které bylo
prakticky nemoZné dorucit najemcim vypoveéd z najmu bytu.
V situaci, kdy se ndjemce v byté, jehocZ najem IJe vypovidan,
nezdrZuje a misto jeho pobytu neni pronajimateli zname <&i
v situaci, kdy nédjemce odmitne piijmout zésilku s vypovédi, by

prakticky nemohla byt vypovéd ndjemci platné dana.*®

Z24dsadnim rozhodnutim, kterym byla vyF¥eSena otézka moZnesti
podat vypovdd z ndjmu bytu spole&né s Zalobnim navrhem na
pfivoleni soudu k vypovédi je rozsudek Nejvy33iho soudu CR ze
dre 26.6.1997, v né&mZ bylo konstatovdno: ,JestliZe pronajimatel
nedal ndjemci pisemnou vypovéd z najmu bytu dfive, mbie Ji
pojmout do 2aloby; tim vypovéd neztridci povahu jednostranného
hmotnépravniho Gkonu, JjehoZ adresidtem Jje najemce, a nelze Ji

proto zam&fovat s vylidenim rozhodnych skuteénosti v alobg, »

* Dejlova, H. Z4nik n4jmu bytu. Praha: C.H.Beck 2003, s. 13

*? Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdon 37/1997
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Zaloba na p¥ivoleni soudu k vypevédi z najmu bytu, ktera
ve svych skutkovych tvrzenich obsahuje vypovéd najmu bytu je
tedy ukonem dvoji povahy - Jjednd se o Ukon procesnépravni,
jenoZ naleZitosti Jjsou upraveny v ustanoveni § 42 odst. 4 a §
79 odst. 1 oblanského soudniho Fadu, a zarovefi se jednd o ukon
hmotnépravni, upraveny v ustanoveni § 34 a nasl., 8 710 a §
7lla obCanského zakoniku.

At uZ pronajimatelem nebo soudem spolu s Zalobou, musi byt
vypovéd najemci dorucena, aby mohly nastat jeji hmotnépravni
UZinky, které s ni zakon spojuje. Pokud samostatné dand vypovéd
nebude nédjemci dorucCena, soud Zalobu na prfivoleni k vypovédi

zamltne.

Soudni ¥Fizeni o pifivoleni soudu k vypovédi z ni&jmu bytu
patfi mezi Ffizeni vypodtend v ustanovenli § 120 odst. 2
obdanského soudniho Fadu. V tomto Ffizeni Je soud povinen
provést 1 jiné dukazy potfebné ke zjisténi skutkového stavuy,
nez které byly uCastniky navrhovany.

Vv Pizeni o pEivoleni k wvypovédi se soud bude zabyvat
zejména tim, =zda byla vypovéd dana najemcli bytu, zda byla
dorudena, zda je Fadné specifikovén byt, zda byla ve vypovédi
uvedena nejméné tfimé&siéni vypovédni lhita, zda byly ve

vypovédi specifikovany zakonné divody vypovédi a podobné.

Co se tyde b&hu vypovédni lhity, samotnid potfeba pfivoleni
soudu k vypovédi jeji bé&h neovlivni. A&koli je k vypovédi podle
ustanoveni § 71la odst. 1 ob&anského zakoniku tfeba pfivoleni
soudu, vypovédni 1lhita polind béZet prvnim dnem kalendafniho
mé&sice nasledujiciho po mésici, v némZ byla vypovéd dorucena
ndjemci {(§ 710 odst. 2 obcanského zakoniku).

V pfipadé&, Ze soudni FPizeni skonéi pfivolenim k vypovedi,
bude pravni moc tohoto rozhodnuti uréujici pro okamZik skoncenl

ndimu bytu, ovsem pokud jedt® neuplynula vypovédni lhita, bude
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E A

rozhodny teprve okamZik jejliho skonceni. Jinymi slovy, najem
bytu skon&i pravni moci rozhodnuti soudu © pfivoleni
k vypovédi, ne vsak dfive, nezZ uplyne trimé&siéni vypovédni

lhata.

Podle ustanoveni § 71la odst. 6 obcanského zdkoniku neni
najemce povinen vyklidit byt dfive, neZ do patnacti dnd po
zajisténl odpovidajicl bytové nadhrady. V obdobl od skoncéeni
zdvazkoveho pravniho vztahu najmu bytu do zajisténi
odpovidajici bytové nadhrady, tedy nejvyde do patndctéhec dne po
zajldténi bytové ndhrady, uZivd nidjemce byt na zaklad& prava na
bydleni podle ustancveni § 712 odst. 6 obcanského 2z&koniku.
JestliZe nédjemni pom&r skondl z jakéhokeoli daveodu podle
ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) az d), mé ndjemce vidy prévo
na pfimé¥eny nahradni byt, tedy byt, ktery je podle mistnich
podminek zisadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit.

Soud mAZe na naévrh prenajimatele z dbAvodd zvlé&stniho
zFetele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce md prave na nahradni byt
o mensi podlahové ploZe nei vyklizovany byt (§ 712 odst. 2
obanského zakoniku).

Jestlize najemni pomér skonci vypovédl pronajimatele =z
divodh predvidanych v ustanoveni § 71la odst. 1 pism. b)
obdanského zakoniku, a najemce pFfestal vykondvat praci pro
pronajimatele bez vaZnych  ddvodd, stafi p¥li  vyklizeni
poskytnout pfist¥es3i. Soud mhZe na ndvrh pronajimatele
rozhodnout, e z divodd zvl&adtniho zfetele hodnych méd najemce
pravo na nadhradni byt o mensdi podlahové plo3e, nizsi kvalité a
méné& vybaveny, popfipadd i byt mimo obec, neZz Je vyklizovany

byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.
Pronajimatel, ktery vypov&dé&l najem bytu s p¥ivolenim

soudu se miZe obratit o pomoc p¥i zajidtovanl bytové nahrady na

cbec, a to v souladu s ustanovenim § 1 zadkona &. 102/19%2 5b.,
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obec mbfe pomoci zejména tim, Ze nabidne nédjemci uzavieni

ndjemni smlouvy k bytu, ktery je jejim vlastnictvim.

V pPipadé, Ze vypovéd byla déna =z divedld uvedenych
v ustanoveni § 71la odst. 1 pism. a), c¢) a d) Je pronajimatel
povinen uhradit najemci nezbytné st&hovaci néklady, pokud

nedojde k jiné dohodée.
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JEDNOTLIVE VYPOVEDNI DUVODY PODLE USTANOVENI & 71la OBCANSKEHO
ZAKONIKU, KDY PRONAJIMATEL K VYPOVEDI POTRERUJE PRIVOLENI SOUDU

PRONAJIMATEL POTREBUJE BYT PRQ SEBE NERO SVE PRIBUZNE
/§ 71la odst. 1 pism. a)/

Ustanoveni § 71la odst. 1 pism. a} ob¢&anského zakoniku
umoziuje pronajimateli vypové&d&t ndjem bytu s pEiveolenim soudu,
JestliZe potEebuje byt pro sebe, maniela, pro sveé déti, wvnuky,
zeté nebo snachu, své rodide nebo scurozence. Zakon tedy
stanovi taxativni vylet potfebujicich oscb. NemlZe byt tedy
roz5ifovan na jiné osoby, které nejsou zdkonem vyjmenovane.,

Potfebujicimi osobami tedy nejsou vdechny osoby blizkée ve
smyslu ustanoveni § 116 ob&anského zdkoniku, tedy pfibuzni v
Fad® pfimé, sourozenec a manZel a jiné osoby v pomé&ru rodinném
nebo obdobném. Afkoli by tedy pronajimatel jako wvlastnik mohl
povaZovat za 2adouci, aby byt v jeho dom& byl uvolnén napfiklad
pro jeho druZku, stryce ¢i tetu, anebo prarodi&e, nebude toho
mozZné dosédhnout za pouziti tohoto vypovédniho divodu, jelikoZ
je tFeba vychazet pouze =z taxativniho vy&tu osob obsazZeného
v zakoné.

Détmi mohou byt Jjak d&ti svobodné, tak déti, které jiZ
jsou ve stavu manZelském. Plijde - 1li o potfebu bytu pro druhého
manZela, bude potfeba ji zv1ast oddvodnit. Zékon ¢ rodiné totiz
ve svém ustanovenil § 18 stancvi, Ze manZielé povinni 2Zit spolu,
a Je tedy nutno odavodnit pot¥ebu dalsiho bytu pro druhého
manzela.

Co se tyce déti, wnukld, zeté a snachy, v jejichZ prospéch
je najem bytu pronajimatelem vypovidédn, bude tfeba v dikaznim
Fizeni pred soudem doleoZit, =z jakého konkrétniho dévedu tyto

osoby byt potfebuji. To znamend, zda napfiklad hodlajl uzaviit
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manZelstvi a zaloZit rodinu, nebec z divodu, iZe byt se naléza
v misté jejich zaméstnani a podobné.

Vypovéd musi byt dostatedné& urditi, je tedy nezbytné, aby
pronajimatel ve vypovédi vyslovné uvedl, Ze byt potfebuje pro
nékterou z potfebujicich osob. Musi Jmenovité urdit, ve
prospéch které z osob v zdkoné uvedenych byt pot¥ebuje.

Bez ohledu na to, ve prospéch které 2z osob
prichazejicich v dvahu, je najem bytu vypovidan, je k udinéni
vypovédi opravnén pouze pronajimatel. Ten je potom také aktivné
legitimovan k podani 2Zaloby na pfivoleni k vypovédi. Je tomu
tak vidy, to znamend i v ptipadé, Ze byt nepotfebuje pro sebe.
Jen pronajimatel je totiZz subjektem zavazkového pravniho vztahu
najmu bytu, a Jjen on tedy miZe &init prévni udkony, které se

tohoto pravniho vztahu tykaji.

Pojem ,potfeba bytu®

Ob&ansky za&konik sice vyslovn& nestanovi, k Jjakému ulelu
se ma potFeba bytu potfebujicich oscb vztahovat, 2z povahy
pravniho vztahu nadjmu bytu v3ak vyplyva, Ze se jednd o potiebu
bydleni.

Pojem pronajimatelovy potfeby bytu pro sebe byl zpocatku
soudy vykladan velice §iroce. Bylo judikovéano, Ze
pronajimatelova potfeba nemusi nutné spo¢ivat v potrebé
bydleni, ale %e pronajimatel se miZe timto vypovédnim divodem
dom&hat prava svou vé&c uZivat. Pravo uZivat vec Je jednim ze
zdkladnich atributll vlastnického prava, jak  vyplyva z
ustanoveni § 123 ob&anského zdkoniku. V tomto smyslu judikoval
Vrchni soud v Praze, kdy? uvedl, Ze ,...Bytovd potfeba
pronajimatele 2z hlediska ustanoveni § 711 odst. 1 pism. aj)
obdanského zaAkoniku /dnes § 71la odst. 1 pism. a)/ je déna i v

pripad&, Ze pronajimatel m& vlastni byt, av3ak chce realizovat
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své vlastnické pravo, k jeho? obsahu pat?i pravo uZivat predmét
svého vlastnictvi.™

JestliZe Jje potom uZiti tohoto vypovédniho divodu projevem
vliastnika uZivat svou véc, byla zidhy pfipuiténa i moZnost uziti
tohoto vypovédniho duavodu pravnickou osobou.

Tento vyklad by v podstaté vedl k totalni volnosti
pronajimatele a popfeni smyslu ostatnich davoedd vypovédi =z
najmu bytu. Pronajimatel by vidy dovodil pet¥ebu bytu pre sebe
¢i Jiné potfebujicl osoby. Prévo pronajimatele jako wvlastnika
uzivat byt pro sebe by prakticky pfedstavovalo jediny vypovédni
duavod.

Z tohoto divodu bylo postupné od tohoto roziifujiciho
vykladu pojmu potfeba upusténo a potfebou se napriiité v tomto
kontextu rozumi jiZ jen potfeba bydleni.

JelikoZ se tedy potfebou mysli potfeba bydleni, miZe =z
tohoto dvodu vypovd&ddt najem bytu pouze fyzickd, a nikoli
pravnickd osoba. Pravnickd osoba ze své podstaty nembZe mit
pot Febu bytu k bydleni. Tuto potfebu v piipadé pravnické osoby
pFipadné mohou mit osoby, které jsou s pravnickou osobou
v urditém vztahu, napfiklad jeji jednatelé. Nicmén& tyto osoby
nejsou zahrnuty v taxativnim vyétu osob, Jjak Je obsaZen
v ustanoveni § 71la odst. 1 pism. a). Pravnickad osoba tedy nema
za Z#a4dnych okolnosti moZnost vypovédét ndjem bytu 2z tohoto

vypovédniho duvodu.

Pot¥eba bytu pro potfebujici osoby

Ob&ansky zékonik nijak nerozlisuje mezi potkebou bytu
pronajimatele a ostatnich o¢sob. P¥esto potfeba pronajimatele Je
vniména “Jakc silné&jsi, nebot Je zesilena Jjeho vlastnickym

pradvem k bytu. Formalné je oviem potZ¥eba bytu ostatnich
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potfebujicich oseb hodnocena podle stejnych kritérii, jako je
tomu u prenajimatele samého.
Dale Jje moZno rozlidit nékolik situaci, kdy pronajimatel

ma potfebu bytu pro sebe nebo ostatni potfebujici osoby.

a) Nemajl Zadny Ziny byt
Tato podminka je splnéna, bydli-1i pronajimatel nebo
potfebujicl osoby pouze v podndjmu nebo jinde bez prévniho

naroku na toto bydleni.

b) Maji jiny byt

V tomto pifipedé se Jednd o situaci, kdy pronajimatel nebo
potfebujicli osoby maji zajisténo bydleni v byté, k némuZ majl
pravni narok Jjako wvlastnik, spoluvlastnik nebo néjemce <¢1 =z
jiného pravniho davodu. I v tomto pfipadé mhie byt Jjejich
pot¥eba redlni. Byt, ktery obyvaji totiZ muZe byt z néjakého
diivodu nevyhevujici. MéZe se jednat o hledisko zdravotni,
daldim dOvodem mdfe byt nedostatednd velikost stavajiciho bytu

pro podetnou rodinu nebo velka vzdélenost od pracoviité.

c) Jiné ptipady
Opravnénost potfeby bytu lze uznat i v pfipadech, kde nejde jen
¢ potPebu bytu k bydleni. Tak tomu bude napfiklad p¥i potfebé

osobné spravovat dam, coZ miZe byt realizovano, Jjen kdyby

pronajimatel v dom& bydlel®®.

* Kredek, S., Hruby, J. Vypovédni divedy z ndjmu bytu. 5. vyddni. Praha: Linde, 2007, 5. 85
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VYPOVED ZE SLUZEBNIHO BYTU /§ 7112 odst. 1 pism. b}/

Podle wustanoveni § 71la odst. 1 pism. b) ob&anského
zakoniku miZe pronajimatel vypovédét najem bytu, JestliZe
rnajemce pfestal vykonavat préci pro pronajimatele a
pronajimatel potfebuje sluZebni byt pro jiného najemce, ktery
pro ného bude praceovat. Pojem sluZebniho bytu je vymezen
v ustanoveni § 7 zakona ¢. 102/1992 Sh.

Jde o byty, slouZicil k ubytovani pronajimatelovych
pracovnikd, rozhodné 3je, Ze Jsou vazany na vykon praci pro
pronajimatele, ne’jde vsak o plné&ni z pracovniho poméru podle
zdkoniku préce, nybrz podle najemni smlouvy>’.

Tento vypovédni divod je vyznamné ovlivnén ustanovenim §
710 odst. 5 a 6 obcanského zakoniku., Tatc ustanoveni umeciZnuji
pronajimateli sjednat nédjemni smlouvu na dobu vykonu prace pro
pronajimatele.

vypovéd dand podle ustanoveni § 7lla odst. 1 pism. b}
ob&anského zakoniku se v soufasnosti vztahuje na najem
sluZebniho bytu, ktery nebyl uzavien na dobu vykonu prace pro
pronajimatele nebo na ty pEipady, kdy néjemce (tam kde byla
nzavfena nadjemni smlouva na dobu vykonu prace pro
pronajimatele) pFestal pro pronajimatele pracovat z vazinych
divoda (§ 710 odst. 6 obdanského zékoniku) a ndjem bytu se mu
tedy v souladu s ustanovenim § 710 odst. 5 ob&anského zakoniku

- ‘ s 2 w o 40
méni na ndjem na dobu neurcitou .

zdkladnim predpokladem pro pouziti tohoto vypovédniho
dlvodu je, e predm&tem najemniho vztahu je sluZebni byt. Dale

je tfeba, aby najemce pfestal PpIro pronajimatele vykonavat

 Kretek, S., Hruby, J. Vypovedni ddvody z najmu bytu. 5. vydani. Praha: Linde, 2007, 5. 103

49 Kretek, S. Zmény v bytovém pravu po 1.1, 2007, 1. vydani. Preha: Linde, 2006, s. 107
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praci. Termin ,pfestal pro pronajimatele vykonavat praci®v je
$irs3i, neZ zanik pracovniho poméru ve smyslu zakoniku prace,
proto se mGZe jednat i o jiné pfipady, kdy néjemce pfestal pro
pronajimatele pracovat. Je zajimavé, Ze Nejvy3s3i soud
judikeval, zZe ve vyjimeénych pripadech miZe soud privolit
k vypovédi podle ustanoveni § 71la odst. 1 pism. b) 1
v ptipadé, Ze nédjemce pro pronajimatele nikdy nepracoval®l. Jde
totiZ o to, Ze pfi doslovném vvykladu pojmu ,pfestal® by
vypovédni divod nebyl naplnén v pfipadé ndjemce, ktery sice mél

vykondvat prace, ale z né&jakého divedu ani nezacal.

Bby soud privelil k této vypovédi, musi pronajimatel
prokazat, Ze byt potfebuje pro jiného ndjemce, ktery pro ného
bude pracovat. Rozhodné& nestali pouhé prohlaseni pronajimatele,
e byt potfebuje pro tento ucel. Tato skuteénost mlZe byt
dolozZena pracovni smlouvou s novym zaméstnancem, smlouvou ©
smlouvé budouci nebo i vyslechem toheto dalfiho najemce. V této
souvislosti se bude soud zabyvat také otdzkou, zda vykon prava
ze strany pronajimatele neni v rozporu s dobrymi mravy podle

ustanoveni § 3 odst. 1 obdanského zakoniku.

V ptripadé&, #e najemni pomé&r skon&il proto, Ze najemce
pfestal pro pronajimatele vykonadvat ©pracli a pronajimatel
potfebuje slufebni byt pro jiného n&jemce, ktery pro néheo bude
pracovat, m& néjemce, v souladu s ustanovenim § 712 odst. 2
ob&anského z&koniku, pravo na ndhradni byt. Tento ndhradni byt
musi byt podle mistnich podminek zasadn& reovnocenny bytu, ktery

ma najemce vyklidit.

! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 1980/2001
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i; VEREJNY ZAJEM A POTREBA OPRAV, KTERE BRANf UZIvANI BYTU
/§ 71la odst. 1 pism. c}/

V souladu s ustanovenim § 71la odst. 1 pism. c) ob&anského
zakoniku miaZe pronajimatel vypov&dét najem bytu tehdy, je - 1i
potfebné 2z divodu vefejného z4djmu s bytem nebo s domem naloZit
tak, Ze byt nelze uZivat neboc vyZaduje-l1i byt nebo dim opravy,
pEl jejichZ provéddé&ni nelze byt nebo dim deldi dobu uZivat.

Toto ustanovenl tedy v sobé& zahrnuje dvé samostatné
skutkové podstaty daného vypovédniho divodu. 2Za prvé ijde o
situaci, kdy pronajimatel davd najemci vypovéd 2z najmu proto,
Ze Je zde vefejny zajem, ktery je nutno respektovat. Za druhe
jde o situaci, kdy pronajimatel hodla at jiZ ze své vile &1 na
zakladé rozhodnuti pfisluiného spravniho organu, zahajit na
dom& &i byté& opravy v takovém rozsahu, Ze byt <&i dim nebude

moiné v jejich disledku po del3i dobu uzivat®?.

Vefejny zajem

Prvni skutkovou podstatou tohoto vypovédniho divodu je
potfeba naloZit s bytem nebo domem z davodu vefejného zaimu
tak, Ze byt nelze dé&le uZivat. Musi tedy existovat objektivni
divedy, které znemoznuji dal®i uZivanl bytu k bydleni. MizZe jit
0 to, Z%e m& byt zmé&néno uZivanil bytu nebo domu na Jiny Gcel,
pripadn& s bytem &1 domem nem& byt napfidté spojovan Zadny
afel. Aby bylo mozZzne tento vypovédni divod uspé&sSné uplatnit, Je

tteba, aby zde bylo rozhodnuti organu vefejné spravy v tom

“ Dejlova, H. Zanik njmu byt Praha: C.H.Beck 2005, 5. 40




smyslu, Ze s domem ¢&i bytem m& byt naloZenc zpisobem
nesluditelnym s pravy dosavadnich najemci®.

Prikladem takového rozheodnuti orgdnu vefeijné spravy Jjsou
rozhodnutl stavebniho Gfadu o zméné stavby, nebo o zménd ve

zpisobu uZivani stavby nebo ¢ odstranéni stavby.

Potfeba oprav

Druhou skutkovou podstatou tcohoto vypovédniho davodu Je
potfeba provedeni tzv. kvalifikovanych oprav bytu, to znamena
oprav, které nejsou slucitelné s pokraCovanim najmu bytu.
V kazZdém pripadé ije tfeba, aby potfeba oprav byla objektivni,
provedeni oprav musi vyZadovat stav bytu nebo domu, v né&mZ se
byt nachédzi, nembZe Jit jen o subjektivni posto] pronajimatele.

Dalsi podminkou dje, Ze musi jit o stavebni opravy nebo
upravy, jeZ sméfuji k tomu, aby byl zachovan stav bytu &i domu
pro G¢ely bydleni®?.

Jestlife zavazkovy préavni vztah néajmu bytu zanikne proto,
e je to potfebné z diuvodu vefejného zdjmu, nebo proto, Ze byt
nebo dim vyzaduje opravy, pFi jejichi provadé&ni nelze byt nebo
dim delsSi dobu uZivat, nema byvaly néjemce po dokondeni oprav
narok na uzavieni nové najemni smlouvy.

JelikoZ z&anik né&imu bytu p¥#i pouziti tohote vypovédniho
divodu neni zptsoben zavadnym chovadnim néjemce, ma najemce
v pfipadé skon&eni najemniho vztahu prave na nahradni Dbyt.
Néhradni byt musi byt zdsadné& rovnocenny bytu, ktery mé& najemce
vyklidit. N&jemce neni povinen se 2z bytu vystéhovat a byt

vyklidit, dokud mu nebude nahradni byt zajistén.

 Dejlova, H. Zanik ndjmu bytu. Praha; C.H.Beck 2005, s. 41

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 933/2000
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BYT STAVEBNE SOUVISI S PROSTCRY PRO PODNIKANT
/§ 71la odst. 1 pism. d)/

Ustanoveni §& 71la odst. 1 pism. d) obcanského =zakoniku
umoznuje preonajimateli vypovédét najem bytu v pfipadé, jde - 1i
o  byt, ktery souvisi stavebné s prostory, urcenymi  k
provozovanil obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti a nadjemce
nebo vlastnik téchto nebytovych prostord chce tento byt uZivat.

Podminkami pro Uspésné uplatnéni tohoto vypevé&dniho dbvodu
je stavebni souvislost bytu s jinymi prostory, dale tyto
prostory musi byt urdeny k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢&innosti a konelZné najemce nebo vlastnik téchte
souvisejlcich prostor chce byt uZivat. Aby byl pronajimatel
v Fizeni o privolenil soudu k vypovédi duUspésny, Je zapotfebi

tyto podminky kumulativné naplnit.

Tak jako Je tomu 1 u ostatnich vypov&dnich divodh
zakotvenych v ustanoveni § 71la obc&anského =zakoniku, Jje 1
v tomto pPipadé k podani Zaloby o pfivoleni soudu k vypovedi
aktivnd legitimovan pouze pronajimatel. Potfeba ukonlit najem
bytu z tohoto divodu vdak nemusi byt na strané pronajimatele,
ale na strané najemce &i vlastnika nebytovych prostor, s nimiZ
stavebnd byt souvisi. Tyto osoby ovdem aktivnZ legitimovany
nejsou & museji tedy svou pot¥ebu bytu uplatnit prave
prostfednictvim pronajimatele. Pokud pronajimatel tento
vypovédni diivoed neuplatfiuje pro sebe, coZ Jje oviem také mozné,
je zcela na Jjeho uvaZeni, zda ~ 1i najemci &i vlastniku

souvisejicich nebytovych prostor vyjde vstfic &1 nikeoli.
Vedle podpory podnikatelské &innosti jake prvetniho Gelu

tohoto vypovédniho dfvodu m@Ze byt dal3im pfinosem i navraceni

navzajem souvisejicihe bytu a nebytovych prostor do puvodniho
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stavu, nebot velmi <Casto se v pripadé aplikace tohoto

vypovédnihe ddvodu jednid o bytové a nebytové prostory, je?
spolu v minulosti souvisely a jejichZz uZivani bylo oddéleno

pouze necitlivym zdsahem dfivéjsich majiteld &i spraveld domu'®.

UrCeni souvisejicich nebytovych prostor

Nebytové prostory, s nimi? souvisi vypovidany byt, musi
byt ur&eny k provozovani obchodu nebo Jjiné podnikatelské
¢innosti. Pojmy ,obkchod™ a ,podnikatelska <&innost™ nejsou
ob¢anskym zakonikem definovany. P¥i interpretaci téchto pojml
proto jako wvoditko mohou poslouzit zdkon &. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani a dale zdkon &. 513/1991 8b., obchodni
zakonik.

Zivnostensky z&kon v ustanoveni § 33 vymezuje pojenm
obchodnich Zivnosti, podnikénim se potom dle ustanoveni § 2
obchodniho zakoniku rozumi soustavna ¢innost provadéna
samostatné podnikatelem viastnim  jménem a na vlastni
odpovédnost za udelem dosaZeni zisku. Podnikanim Je 1 cinnost
provozovand na zakladé Jjiného nezZ sivnostenského oprévné&ni
podle zvlaitnich pravnich predpist, jakou je napfiklad ¢innost
lékafu nebo advokatu.

Rozhodné z hlediska ur@eni konkrétnich nebytovych prostor
je kolauda®ni rozhodnuti vydané ve stavebnim Fizeni, které
obsahuje ugel, ke kterému jsou prostory ureny a maji byt

o

vyuzZivany.

“S Dejlové, H. Zanik najmu bytu. Praha: C.H Beck 2005, s. 43
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Stavebnl souvislost bytu s nebytovymi prostory

Zakon dale vyZaduje, aby byt stavebneé souvisel
s nebytovyml prostorami. Neni moZné uznat za souvislost bytu s
provozovnou, Jje-li byt zcela samostatny, od provozovny stavebné
oddéleny, i kdyZ byl pouZivan jako byt pro provozovnu'é,

Nejvys3il soud judikoval, Ze .- - -poZadavek stavebni
souvislosti, ktery ma& omezujlicil charakter, 3je splnén pouze
tehdy, dojde-1i uZivénim bytu a nebytovéhoe prostoru jednim
subjektem {fyzickou  osobou), k soucasnému uspokojeni Jjak
potteby bydleni, tak i podnikatelské d&innosti. Byt a nebytovy
prostor, byt kazZzdy z nich je urc¢en %k Jjinému u&elu, musi proto
stavebné tvofit uréity funkénl celek, umoZiujici  Jjejich
spoleéné uZivani. V tomto smyslu Je proto stavebni souvislost
poZadavkem souvislosti prostorové, kterd Jje dana pouze Vv
ptipad&, Jsou-li byt a nebytovy prostor vzéjemn& propojeny
(dvefmi, chodbou spolefnou pouze bytu a nebytovému prostoru),
anebo podle puavodniho kolauda&niho rozhodnuti propojeny byly
(tj. byly stavebn& urleny ke spole¢nému uZividnl Jednim
uzivatelem), a pozdéji do3lec provedenim stavebnich uGprav kK

jejich odd&leni.»®’

Vile ndjemce &1i vlastnika nebytovych prostor uZivat byt

Ackoli vypovéd z najmu bytu bude uplatfiovat pronajimatel,
ndjemce &i vlastnik souvisejicich nebytovych prostor musi
projevit wvili byt uZivat. Oblansky zakonik nestanovi Zadnou
2v143tni formu tohoto projevu, pronajimatel tedy mbZe v Fizeni

o %alob& na pFPivoleni k vypovddi naptiklad predloZit pisemné

* Hruby, J. Vypovédni diivody z najmu bytu. Praha: Linde, 1998,s. 117

¥ Rozsudek Nejvy3siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1846/2000
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vyjadrenli nadjemce nebo vlastnika nebytového prostoru, nebo
soudu navrhnout, aby byl v této véci vyslechnut.

Soud bude moci privolit k vypovédi jen v pifipadé, Ze byt
m&d byt uZivan uvedenou osobou pro ufely bydleni, nikoliv k
tomu, aby byl preménén na dalsi nebytové prostory.

Nejvy33i soud judikoval, 2e ,...Ze naplnéni vypovédniho
divodu podle § 711 odst. 1 pism. f) obCanského zadkoniku /dnes §
71la odst. 1 pism. d)/ predpoklada, Ze nadjemce nebo vlastnik
nebytovych prostor, které stavebné souvisi s bytem, jehoZ najem
je =z daného divodu vypovidén, chce tento byt wuZivat pro
uspokojeni své bytové potfeby, tj. chce uZivat byt k bydleni a
nikoli k podnikatelské &innosti.™?®

V praxl miZe nastat situace, kdy sam pronajimatel bude
zaroven 1 vlastnikem souvisejiciho nebytového prostoru a bude
jej uZivat k provozovani své podnikatelské &innosti. Za takovée
situace Jje moZné, aby pronajimatel bytu uplatnil tento

vypovédnil dived ve svi] prospéch.

Tento vypovédni dived je jednim 2z té&ch vypovédnich davody,
jejichZ pouZiti zakldda nédjemci prédve na bytovou néhradu. Dle
ustanoveni § 712 odst. 2 ob&anského zédkoniku mé& v tomto pfipadé
najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek

zdsadné rovnocenny bytu, ktery mé& vyklidit.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 2823/99
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16) ZANIK NAJMU RYTU Vv DUSLEDKU PRECHODU NAJMU

Za dalsi ze zphsobh zaniku néjmu bytu lze povaZovat také
pfechod najmu bytu, jak ie upraven v ustanoveni § 706 aZ § 709
obtanského =zakoniku. Timto zplsobem vSak nezanika najem bytd
sluZebnich, byt zvlésdtniho urdeni ¢i byt v domech zvladtniho
uréeni, u kterych k prechodu ndjmu ze zdkona nedochazi, dale
také nedochazi k ptechodu najmu bytu tam, kde byl byt ve
spoledném najmu bytu manzZely.

Smyslem institutu pfechodu najmu bytu je ochrana urlitych
osob, které Ziji v byté spolu s ndjemcem.

Jestlife dochdzi k zaniku néajmu bytu v disledku Jjeho
pfechodu, nejednd se ovéem o 2zanik nédjmu bytu absclutni, ale
pouze o zanik relativni. Na rozdil od absolutniho zé&niku nédjimu
totiZ v pfipadé& relativniho =zé&niku najmu nedojde k uvolnéni
bytu ani k zaniku nédjemni smlouvy. Naopak tato najemni smlouva
je titulem pro uZivani bytu novymi ndjemci, na které ndjem bytu
pfesel, Podminky, které sjednal pronajimatel s puvodnim
ndjemcem v najemni smlouvé, zistdvajl nadale v platnosti.

Novy néjemce nevstupuje do puavoedniho vztahu, kde by doilo
jen k vym&n& UCastnikd né&jemni smlouvy na stran& na&jemce, ale
jde o nédjemni vztah novy, ktery se fidi podminkami sjednanymi
pro vztah pfedchozi. Pfitom neni dbleZité, zda plivodnil néajemce
zemfel nebo opustil spolelnou domécnost. Novy n&jemce md zcela
specifické postaveni. Nevstupuje do prav a zavazkd p¥fedchoziho
ndjemce. Na nového ndjemce neprechédzi napfiklad prave na slevu
na n&jemném, na vyplaceni ptfipadnych pfeplatkd a naopak neni
povinen k uhradé nedoplatkd na najemném.

P¥fechod najmu bytu pfedstavuije specificky pfipad pravnihe
ndstupnictvi, odlisny od obecného pravniho nastupnictvi pro

pfipad smrti, tedy od dédéni. Od dédéni se odliSuje jednak v
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predpokladech, za kterych k nému miZe dojit, v obsahu a také
v okruhu osob, na které mbZe ndjem bytu pFfejit.

Jestlize plvodnl né&jemce zemfe, k pfechodu préava naimu
bytu dochéazi pfime ze zdkona v okamZiku smrti najemce. Stejné
tak je tomu i1 v pripadé, Ze najemce opustl spole&nou domacnost.
Prechod ndjmu nastévd bez ohledu na projev vile pronajimatele,
ale Jje nezbytné oznamit pronajimateli samotnou skutecnost
prechodu. *®

Institut pfechodu nadjmu bytu se oviem nevztahuje na byty
ve spoleéném ndjmu manZeldl, v tomto piipadé se stavd Jjedinym
ndjemcem pozistaly manZel, Jjak vyplyvad z ustanoveni § 707 odst.
1 obCanského zakoniku. Také v pfipadé&, Ze byt je ve spolelném
najmu  osob, které nejsou manZely, nedojde k p¥echodu najmu
bytu, ale prave najmu bytu ostatnich najemch se roz3ifi.
Jestlize se bude Jjednat o druZfstevni byt, nedojde rovnéiz
k pfechodu n&jmu bytu, ale rozhodné bude, komu =z dédica
ptipadne &lensky podil v druZstvu, a tento z dédich se potom

stane 1 vylud&nym najemcem druZstevniho bytu.

ObZansky zdkonik v ustanoveni § 706 rozlisuje dvé skupiny
osob, na které prechédzi najem bytu v pfipadé& smrti najemce.

Ustanoveni § 706 odst. 1 obfanského zdkoniku obsahuje
taxativni vy&et osob, na které pfechdzi najem bytu. Témito
osobami jsou déti, partner, rodife, sourczenci, zet a snacha.
Didle ov3em tyto osoby musi kumulativné spliiovat dvé podminky, a
to Ze Zily s néjemcem ve spolelné domdcnosti ke dni jeho smrti

&1 trvalého opustdni domicnosti a zaroven nemaji vlastni byt.

o Kretek, S. Zmé&ny v bytovém pravu k £.1. 2007.1. vydanl. Praha: Linde, 2006, 5.53
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Pojem spole&né domacnostl judikaturou vyklédédn Sifeji neZ
pojem domacnost ve smyslu ustanoveni § 115 obd&anského zakoniku.
Striktné totiZ nevyZaduje spolecné hrazenl nakladl na své
potreby, ani spolecné hospodareni. P¥ikladem mbZe byt rozsudek
Nejvy33iho soudu: ,U osob uvedenych v § 706 odst. 1 vé&ta prvni
obtanského zdkoniku (dnes § 706 odst. 1 vyjma wvnukl} se k
pfechodu ndjmu bytu nevyZaduje, aby spolednéd domidcnost vedend s
nédjemcem bytu mé&la charakter spotfebniho spolelenstvi. I zde Je
viak tfeba trvat na tom, aby souZitl s néjemcem v byté mélo
charakter trvalosti™.”

Neexistence vlastniho bytu Je potom druhou zakonnou
podminkou, kterda musi byt splnéna ke dni smrti nédjemce nebo ke
dni Jeho trvalého opuidténi spoledné domacnosti, aby doslo
k pfechodu najmu bytu. Vlastnim bytem se rozumi takovy byt,
ktery osoba u¥ivd na zaklad® nékterého z pravnich divodl
bydleni. Nemusi se jednat o vlastnictvi bytu, postacéi, Je - 1li
osoba nédjemcem.

Obdansky z&konik dale stanovi, Ze splnéni té&chto podminek

musi osoby, na néZ ma najem bytu prejit, prokazat.

Druh& skupina osob, na které pPechazi néjem bytu, Je
vymezena v ustanoveni § 706 odst. 2 ob&anského zakoniku. Jsou
to vnuci ndjemce a ti, ktefl peclovali o spoleCnou domacnost
nijemce nebo na n&ho byli odkdzani vyZivou. U téchto osob Jje
pojem spole&né domdcnosti vykladan pPisné&ji, tedy stejné jako
v pfipad® ustanoveni § 115 obdanského zakoniku. To znamena, Ze
musi jit o spotf¥ebni spoledenstvi trvalé peovahy ve vlastnim
smyslu, tedy v&etné spole&ného hospocdafeni s prostfedky na

1

provoz domédcnosti a podobné.’' Odkizanost vyZivou nemusi nutné

* Rozsudek Nejvy3sino soudu CR sp.zn. 26 Cdo 1867/2000

* Svestka, J., Jehlizka, O., Skdrova, M., Spacil,. J. ObZansky zakonik, Koment4F. 10. vydéni. Praha: C.H.Beck
2006, 5. 1236

90



yyplyvat z povinnosti uloZené zdkonem, ale miZe se jednat i o
odkdzanost faktickou, Jjak tomu bude napfiklad p#i souZiti
s druhem nebo druZzkou.

Osoby predvidané v ustanoveni § 706 odst. 2 obfanského
zakoniku déle musi prokazat, Ze s najemcem Zily ve spoleéné
domdcnosti nepfetrZité po dobu alespon ti¥i let pfed jeho smrti,
nebo pfed trvalym opusténim spoleéné domacnosti nadjemcem. I zde
musi byt podminky existence spolecné domacnosti a doby trvani
gsouziti splnény kumulativnég.

Samostatnou skupinu prfedstavuji osoby, které najemce
p¥ijal do bytu aZ po siedndni najemni smiouvy. Na tyto osoby
pfejde ndjem bytu jen v pfipadé, jestliZe se na tom najemce s
pronajimatelem pisemng dohodnou, to oviem neplati v piipadég

vnuka najemce.

Je zFejmé, Ze pfechod n&jmu bytu je zvla3tnim institutem,
ktery znac¢né& omezuje moZnost pronajimatele volné& nakladat se
svym vlastnictvim, a lze pfredpoklidat, Ze tote ustanoveni bude

tasto ze strany najemct ocbchizeno.
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17) VYMENA BYTOU

OkbCansky =zakonik ve svych ustanovenich § 715 a § 716
zakotvuje Upravu prav ndjemcl prl vzadjemné vyméné bytu. Dohoda
o vyméné Dbytu uzaviend podle téchto ustanoveni pFedstavuje
dald3i zplsok zaniku zé&vazkového prédvniho vztahu nédjmu bytu.
Stejné jako jJiZ zminény pfechod ndjmu bytu, i vymé&na bytu vede
pouze k relativnimu zaniku najmu bytu. Pri vyméné bytu dojde
pouze ke zmé&né v osobach najemci.

Nejvy33i soud judikoval, Ze k zaniku plvodnich néjemnich
vztahl ndjemcl dochézi okamZikem splnéni dohody o vymé&né& bytu.
~Ke dni splnéni dohody o vyméné bytd (§ 716 ob&anského
zdkoniku) wvstupujii G€astnici dohody (najemci) ve vymé&nou
ziskanych bytech do ndjemniho poméru zalcoZeného najemni
smlouvou mezl pronajimatelem a plvodnim nadjemcem; ke stejnému
okamZiku Jim zanikd& dosavadni ndjemni vztah ke sméfovanému
bytu. Podminkou vzniku najemniho pomé&ru k vymé&nou ziskanému
bytu neni uzavieni nové najemni smlouvy.™>*

Dohoda o wym&né bytu Jje smlouvou, a jako takovd musi
splhovat ndlezitosti platného  pravniho tkenu. Déle je
zapotfebi, aby S touto dohodou vyslovili souhlas i
pronajimatelé. RovnéZ souhlas pronajimatele je pravnim Ukonem,
ktery musi splhovat obecné ndleZzitosti. Pro dochodu i souhlas je
zdkonem obligatorné& stanovena pisemnd forma. NedodrZeni pisemné
formy jak u dohody, tak u souhlasu, by mé&lo za nasledek
absclutni neplatnost téchto ukona.

V pPipadé, Ze pronajimatel souhlas bez zé&vaZnych dlvodu
odmitd udélit, mbzZe soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit
projev jeho vile v souladu s ustanovenim § 161 odst. 3

ob&anského soudniho F¥Fadu.

* Rozsudek Nejvydstho soudu CR sp.zn. 20 Cdo 1230/99
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Pronajimateli Jist& nebude lhostejné, kdo se stane novym
najemcem bytu, aby mohl zvaZit, jestli s dohodou o vymén& bytu
vyslovi souhlas nebo jej odepfe. Aby se mohl takto rozhodnout,
musi mu byt obsah dohody o© vymén& bytu, a tedy i osoba
budouciho najemce, zndm. Nejvy:3i soud v této véci judikoval,
Ze: ,Musi-1li mit dohoda o vyméné pisemnou formu, a je-li vazéna
na pisemny souhlas pronajimatele, pak logicky mnusi pisemnéd
dohoda pfedchézet projevu vile pronajimatele, jimZ vyjadfuie
svij scouhlas (nesouhlas) s existujici (v pisemné formé)
uéin&nou dohodou najemcti. ™

V pripadé, Ze nedojde ke splnéni dohedy o vyméné bytu,
miZe se kteradkoliv smluvni strana domdhat splnéni této dohody
soudni cestou. V ustanoveni § 716 odst. 1 obcansky =zakonik
stanovi trimésiéni prekluzivni 1hitu pro podéni Zaloby. Marnym
uplynutim téte lhity pravo zanika.

Pro pripad, Ze u nékterého z GEastnikd nastanou takové
zavainé okolnosti, %e neni moZno splnéni dohody po ném
spravedlivé poZadovat, stanovi ob&ansky zakonik v ustanoveni &
716 odst. 2 moinost tohoto u&astnika od sjednané dohody
odstoupit. Prave na odstoupeni musi byt realizovano bez
zbytedného odkladu od vzniku zavaZnych ckolnosti, jinak by mochl
byt pravni tkon odstoupeni povaZovan za neplatny. Druhy néjemce
se mtZe domadhat n&hrady 3kody pedle ustanoveni o cobecné
odpov&dnosti za &kodu podle ustanoveni § 420 ob&anského

zakoniku, ktera mu vznikla odstoupenim smluvni strany od dchody

o vyméné bytu.

5 Rozsudek Nejvy&siho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 802/2000




IV. ZNEUZITI OCELU VYPOVEDI NAJMU BYTU PRONAJIMATELEM

Ustanovenl § 7l1la odst. 5 obanského zakoniku zakotvuje
sankce, které lze wuZit proti pronajimateli, ktery zneuZil
vypovédniho divodu.

Podle ustanoveni § 71lla odst. 5 ob&anského zé&koniku,
jestliZe pronajimatel bez vainych divodd nevyuzil wvyklizeného
bytu k G&elu, pro ktery vypovédél nédjem bytu, miZe soud na
nadvrh nidjemce rozhodnout, Ze pronajimatel Jje povinen dedateéné
uhradit né&jemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci néaklady a dal3i
ndklady spojené s potfebnou upravou ndhradniho bytu. Soud muie
dale ulofit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vysi
ndjemného z dosavadniho bytu a 2z bytu nadhradniho, aZ za dobu
péti let, pocinaje mé&sicem, v némZ se n&jemce prestéhoval do
ndhradnihe bytu, nejdéle v3ak do doby, kdy najemce ukonéil
ndjem nahradniho bytu. Prévo néajemce na uhradu rozdilu v
ndjemném se v obdobi pé&ti let neproml&i. Jiné naroky najemce
tim nejsou dotceny. Dale socud miaZe na navrh toho, kdo poskytl
bytovou nahradu, ulozit pronajimateli, aby mu  uhradil

piiméfenou néhradu. Jiné naroky né&jemce tim nejsou dotleny.

Otdzkou Je, jakym zplUsobem se vibec nadjemce miZe dozvédeét
o tom, jak pronajimatel s bytem, JjehoZ nadjem byl vypovézen,
nasledné nalozZil a jestli tedy vypovéd nezneuZil.

JestliZe se ndjemce dozvi o tom, Ze pronajimatel bez
vainych ditvodd nevyuZil byt k uUfelu, pro ktery vypoveédél najem
bytu, miZe navrhnout soudu, aby pronajimateli uloZil nékterou
z povinnosti pfedvidanych v ustanoveni § 71lla  odst. 5
obtanského zékoniku. Soud oviem takte nemiZe rozhodnout =z
ufedni povinnosti, bez navrhu néjemce, 1 kdyby se o zneuziti

vypovédi pronajimatelem dozvé&dé&l.
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Zneuzitim ucelu vypovédi bude nap¥iklad situace, kdy
pronajimatel vypovi najem bytu z divedu, Ze byt potfebuje pro
sebe, a nasledné v byté nebydli, ale pronajimd ho ke komerdénim
u¢eldm, ale 1 situace, kdy pronajimatel byt, JjehoZ nédjem
vypovédél, vibec nevyuZiva. ZneuZiti tedy mbZe spolivat jak

v jednari pronajimatele, tak i v jeho nekonani.

V pripadé, Ze se najemce domniva, Ze doslo ze strany
pronajimatele ke zneuziti vypovedi, muze uplatnit tyto
konkrétni ndroky: uhradu stéhovacich nakladd, uahradu dal3ich
ndkladl spojenych s potfebnou dpravou ndhradniho bytu a konelné
uhradu reozdilu v ndjemném z dosavadniho bytu a bytu ndhradniho.
Stéhovacimi néaklady se rozumi naklady souvisejici s
prest&hovinim v&cil né&jemce z bytu, jehoZ nédjem vypovédi zanikl,
do nédhradniho bytu. Najemce musi vy8i vynaloZenych sté&hovacich
nédkladd prokéazat.

Obéansky zakonik déle stanovi, Ze najemce md& narok na
Ghradu dal3ich nékladl spojenych s Upraveu nédhradniho bytu.
Témito néaklady se rozumi potrebné polateéni naklady, ijako Je
vymalovani bytu nebo pFestéhovanli vybaveni bytu. Zasadné nelze
uplatnit nahradu néaklad na nadstandartni dpravy bytu. I zde
plati, Ze nadjemce ma& narok na nahradu jen té&ch nakladl, ktereé
sam a prokazatelné vynaloZil.

Ndrok na uUhradu rozdilu ve vy3i néjemného m& najemce Vv
pfipadg, #Ze ni&jemné z ndhradniho bytu je vy35i, neZ najemné z
vypovézeného bytu. Za najemné nelze povaZovat uhrady za plnéni
poskytovand s uZivanim bytu, Jejich wvySe v&tSinou =zavisi na
konkrétni vy31 spotfeby najemcem. Tento narock md nédjemce po
dobu trvéni najmu ndhradniho bytu, nejdéle v3ak pc dobu péti
let, podinaje mé&sicem, v némZ se ndajemce prestéhoval do
ndhradniho bytu. Pokud najemce ukon&i najem nahradnihc bytu,

tento narok zanikd. Od ostatnich narokd najemce p¥i zneuZiti
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ncelu vypovedl pronajimatelem se tento narok odlisuje tim, 3e

se nepromléi v obecneé promlCecil 1hGté, nybri v obdobi péti let.

V. BYTOVE NAHRADY

Dojde - 1i k ukonCeni ndjmu bytu vypov&di ze strany
pronajimatele, mé& najemce v zakonem stancvenych pfipadech prave
na nékterou z bytovych nahrad. Problematika bytovych nédhrad Jje
upravena v § 712 obc¢anského zakoniku a dil&i otazky jsou dale
fefeny zdkonem ¢. 102/19%2 Sb. To, Ze najemce méd v urditych
pripadech zaniku najemniho vztahu prévo na bytovou ndhradu Je
projevem ochrany najemce a jeho préva na bydleni.

Podle doslovného znénl ustanoveni § 712 odst. 1 ob&anského
zakonlku je bytovou ndhradou ndhradni byt a ndhradni ubytovani.
V 38irsim slova smyslu 3je za bytovou nahradu povaZovdno 1
p¥istfedi, které je Judikaturou oznadovénc za bytovou nahradu

svého druhu.>?

Jednotlivé druhy bytovych nahrad

a) Priméfreny nahradni byt

Tato Dbytovd néhrada ptedstavuje kvalitativné nejvyssil
formu bytové nahrady. Pfimé&fFenym nahradnim bytem Je podie
ustanoveni § 712 odst. 2 obéanského zadkoniku byt, ktery je
podle mistnich podminek =zésadné& rovnocenny bytu, ktery ma byt
vyklizen. Takovym bytem se rozumi byt, ktery se nachézi v téie
obcl  jako vyklizovany byt, a Jje s vyklizovanym byten

srovnatelny c¢o do velikosti, lokality a podobné. Nesmi se

* Rozsudek Nejvysitho soudu CR sp.zn. 2 Cdon 586/97
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zdsadné odlisovat od vyklizovaného bytu. Nelze ovi3em trvat na
absolutni srovnatelnosti téchto bytl, a proto je primé¥enym
nahradnim bytem 1 byt, za ktery se plati trZni najemné, adkoli
ve vyklizovaném byté bylo ndjemné regulované. NAhradni byt musi
predstavovat bydleni trvalé povahy, nelze ho tedy omezit
naptfiklad najemni smlouvou na dobu ur&itou. Narok na prim&feny
néhradni byt ma najemce v pripad&, Ze 3jeho nijemni pomdr
skon¢il vypovédl pronajimatele podle ustanoveni § 71la odst. 1

pism. a), k), ¢) a d) obfanského zakoniku.

b) Néhradni byt © men3i podlahove plode neZ vyklizovany byt

V prlpadech, kdy ma najemce ze zakona narck na primé&feny
nahradni byt, miZe soud v souladu s ustanovenim § 712 odst., 2
obfanskéhe zakoniku na navrh pronajimatele z davodl zvlastniho
z¥etele hodnych rozhodnout, Ze néjemce mé& pPravo pouze na
nadhradni byt o men3i podlahové ploSe, nei vyklizovany byt.
Jinak lze ze znéni zakona dovedit, Ze kromé velikosti podlahovée
plochy plati pro ndhradni byt o men3i podlahové ploSe nei
vyklizovany byt stejné poZadavky, Jjaké plati pro pfimé&feny

nahradni byt.

¢} Né&hradni byt © men3i podlahové plose, niZ3i kvalité a meéne

vybaveny
Skon&i - 1i najem bytu vypovédi pronajimatele z divodl
podle wustanoveni § 71lla odst. 1 pism. b), tedy proto, IZe

najemce pFfestal vykonadvat praci pro pronajimatele bkez vaZnych
divodd, stadi pri vyklizeni ndjemci poskytnout pfistfesi. Soud
viak m@3e, v souladu s ustanovenim § 712 odst. 2 obcanského
zakoniku, na navrh pronajimatele rozhodnout, Ze =z duvodd
zvld3tnihe zYetele hodnych mé néjemce préavo na nahradni byt o

mendi podlahové ploZe, niz3i kvalit& a méné vybaveny, poptipadé
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i byt mimo obec, nei je vyklizovany pyt, nebo na nahradni
ubytovani.

Narok na ndhradni byt o mendi podlahové plode, nizsi
kvalite a méneé vybaveny tedy nevyplyvd pFimo ze z&kona, ale
zdvisi na uvaZenl soudu, jak vyhodnoti davoedy hodné zvlddtniho

zretele.

d) Nahradni ubytovani

Nahradni ubytovéni je druhem bytové ndhrady a rozumi se
jim byt o© Jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodidrné nebo
pedndjem v za¥izené nebo nezafizené C&asti bytu jiného najemce.
Podle wustanoveni § 712 odst. 5 ob¢anského zakoniku jde-1i o
rodinu s nezletilymi détmi a skondil-li ndjemni pomér vypovédi
pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d), miZe scud na
navrh najemce, Jjsou-li pro to duvody zvlastniho zretele hodné,
rozhodnout, Ze najemce ma prave na nahradni ubytovani,
popfipadé na nahradnl byt. Je zfejmé, Ze ndhradni ubytovani ije
méné kvalitnl nédhradou ve srovnani s nadhradnim bytem. Tak Jako
nédhradni byt, musi 1 ndhradni ubytovani pfedstavovat bydleni

trvalého charakteru.

e} PFistredi

Pripady, kdy najemci stadi v souvislosti s wvypovédl =z
ndjma bytu zajistit jako né&hradu pristfe3i, Jjsou vymezeny v
ustanovenich § 712 odst. 2 a § 712 odst. 5 ob&anského zdkoniku.

Podle ustanoveni § 712 odst. 2 ob&anského zadkoniku stadil
pfi wvyklizeni poskytnout p¥istfedi, Jestlife najemni pomeér
skon¢il vypovédi pronajimatele z divodu podle § 71la odst. 1
pism. b) a nidjemce pfestal wvykondvat prace pro pronajimatele

bez vainych davod(.
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Podle ustanovenl §& 712 odst. 5 ob&anského zdkoniku stadi
pEi  vyklizenl poskytnout pfPistfedi, jestliZe najemni pomér
skonCil vypovedi pronajimatele podle § 711 odst. 2 pism. a},
b}, c) a d).

Zakon Jje v tomto ohledu k najemci tvrdy, cof je odivodnéno
tim, Ze vypoveéd si najemce v podstaté& pfivodil sém, a to svym

zdvadnym chovanim.

Pristresim se podle ustanoveni § 712 odst. 5 obdanského
zdkonilku rozumi provizorium do doby, neZ si néjemce opat¥i
Fadné ubytovénl a prostor k uskladnéni jeho bytového zaFizeni a
ostatnich véci domaci a osobni potfeby. Nejvy33i soud CR
judikoval, Ze pfistfe3i je bytovou ndhradou svého druhu.

Krajsky soud v Hradel Kraélové wvyslovil néazor, ,...Ze i
pfistfedi, pokud se Jjim rozumi provizorium do doby, neZ si
ndjemce opatfi radné ubytovanil, musi dosahovat té standardni
kvality, aby jim nedo3lo k poru3enl préava nédjemce na zachovani
jeho lidské distojnosti. Z hlediska stavebné& technického
uspoFadani musi byt pristfedi zplsobilé k celorodnimu bydleni,
ptimo osvétlené, wvétratelné, s moinosti pfimého nebo nepfimého
vytédpéni, se zajisténim pfistupu k socialnimu za¥izeni - byt
spolednému pro vice uZivateld. Z hlediska hygienického musi byt

wbhd

zdravotné nezavadné.

Pristfesim tedy mbZe byt pokoj v hotelu, ubytovné <&i
nocleharn&, nebo 1 Jind mistnost v byté Jjiného najemce.
PFistfedi se od bytovych nédhrad odli3uje také tim, Ze nemd byt
trvalé povahy, ale mé& pfechodny charakter a smyslem Jjeho

poskytnuti je umoZnéni vyklizeni bytu.

* Rozsudek Krajského soudu v Hradei Krélové sp.zn. Co 690/97
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VI. STEHOVACI NAKLADY

Kdy Je pronajimatel povinen uhradit najemci sté&hovaci
naklady, Je =zakotwveno v ustanoveni § 7l1la odst. 3 ob&anského
zakoniku. Tuto povinnost mé preonajimatel, vypov&d&l - li nidjem
bytu z dbvodl uvedenych v ustanoveni § 7l1la odst. 1 pism. a),
c} a d). Pronajimatel Jje povinen uhradit néjemci nezbytné
stéhovacl naklady, pokud nedojde k jiné dohodé&.

Povinnost pronajimatele hradit najemci nezbytné stéhovaci
naklady tak v pfipadé dani vypovédi z téchto vypovédnich davodd
vznika automaticky ze zakona a bez toho, aby o této
pronajimatelové povinnosti musel rozhodnout soud. To je op&t

projevem ochrany najemce jako slab3i strany najemniho vztahu.

VII. NEKTERE PRQCESNI ASPEKTY VYPOVEDI NAJMU BYTU

Ob&¢ansky zakenik v ustanoveni § 71la eodst. 1 zakotvuje
ctyfi vypovédni duvody, ke kterym pronajimatel potfebuje
pFivoleni soudu. Nékteré z téchto vypové&dnich divodl oviem
v prtbéhu Ffizeni o privoleni k vypovédi mohou byt pon&kud
problematické.

V pribé&hu fizeni o pfivoleni k vypovédi mbhZe nastat
situace, kdy z né&jakého dlvodu dojde ke zmé&né& dfastnikli. K této
zméné dojde, JestliZe v prub&hu *fizeni dojde k univerzilni
sukcesi, tedy prechodu prav a povinnosti né&kteréhc ucastnika na

jinou osobu.
V prib&hu fizeni miie pronajimatel zem¥it pripadné byt

nebo dim, v némZ se byt nachdzi, prevést na Jjinou osobu.

JestliZe pronajimatel Z%aloval na pZiveoleni k vypovédi z divedu
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podle ustanoveni § 7lla odst. 1 pism. b) obfanského zakoniku,
tedy proto, 2Ze najemce pro ného prestal pracovat, je velmi
pravdépodobné, Ze pravni ndstupce pronajimatele se ji?Z o toto
tvrzeni nebude mocl optit. Najemce vykonaval prace pro
pavednliho pronajimatele, novy pronajimatel tedy nemiiZe splnit

podminky vyZadovane zakonem pro ukonceni ndjmu bytu.

Takovd situace naopak nenastane v pfipadé, Ze dojde ke
Zzméné& Vv osobé pronajimatele, Jje - 1li Zalovadno na pfivoleni
k vypovédi  z davodu, ze byt stavebn& souvisi s prostory
k provozovénli obchodu nebo jiné podnikatelské <E&innosti. Zde
bude patrné zamé€r nového pronajimatele stejny, jake byl zdmér
pronajimatele puavodniho. Pokud ov3em novy pronajimatel nebude
chtit v Fizeni pokracovat, mizZe 2Zalobu vzit zpét.

Dojde - 1li se v tomto fizeni ke zmé&né na strané najemce,
bude vypovéd ucinnd i vadi prédvnimu nédstupci plvodnihc néjemce

a fizeni o Zalobé na pifivoleni k vypovédi bude pokracovat.

Z procesniho hlediska Jje zajimavd otazka, zda mohou
G¢astnici Fizeni uzav¥it ve véci névrhu na p¥fivoleni k vypovédi
z n&jmu bytu smir.>®

Podle wustanoveni § 99 odst. 1 ob&anského soudnihe Fadu
mohou G&astnici skon&it Fizeni smirem, pfipousti - 1i to povaha
vécl. PrevaZuje nazor, Ze povaha Zaloby na ptivoleni k vypovédi
z najmu bytu uzav¥eni smiru neumoZifiuje. To proto, Ze by smirem
mezi Glastniky byla nahrazovéna vile soudu, kterému Jje udéleni
souhlasu s vypovédi svéfeno hmotnéprévni zakonnou tpravou.®’

2 tohoto divodu Je uzavieni smiru mezi GCastniky £izeni o

Zalob& na pfivoleni k vypovédi vyloudeno.

* Dejlov4, H. Z4nik ndjmu bytu, Praha; C.H.Beck 2005, 5. 70

"7 Dejlové, H. Z4nik najmu bytu, Praha: C.H.Beck 2005, s. 70
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Dadle podle ustanovenl § 120 odst. 2 ob&anského soudniho
Fadu patti fizeni o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu mezi ta
#izeni, kde soud Jje povinen provést 1 jiné dbkazy potfebné ke
z3138té&nl skutkového stavu, neZ které byly ucastniky navrhovéany.
Neznamend to, Ze by soud v pribéhu Fizeni po takovych dlkazech
patral, provede je, vyjde - 1i jejich potfeba najeve v pribéhu

Fizeni.

VIII. ZALOBA NA VYKLIZENI BYTU

Pronajimatel jako vlastnik bytu mé prévo na ochranu svého
vlastnického prava proti tomu, kdo do jeho prava neopravnéné
zasahuje. Vyznamny nastroj ochrany vlastnictvi pFfedstavujil
vlastnické Zaloby na plnéni, tedy konkrétné Zaloba na vydani
vé&ci (rei wvindicatio) a Zaloba zaplr&i (actio negatoria).
Zadkladni hmotnépravni zakotveni té&chto Zalob Je obsaZeno

v ustanoveni § 126 oblanského zakoniku.

V souvislosti se skendenim néjmu bytu se uplatnl zejména
Yaloba na vydéni véci, pokud dojde k tomu, Ze najemce uZiva byt
po skondeni néjemniho pomé&ru bez pravniho divedu a odmita se
z bytu vystéhovat. Pronajimatel ma v tomto pfipadé€ pravo
dom&dhat se toho, aby najemce byt vyklidil. Relvindikani
Zalobou se lze domdhat vydani v8ci movitych 1 nemovitych, ovdem
v pripadé nemovitych véci, a tedy i bytu se hovofi o Zalobé na
vyklizeni. To vyplyvd jak ze samotné povahy nemovitosti, tak

z ustanoveni § 340 oblanského soudniho Fadu.
Aby bylo moZno Zalovat na vyklizeni nemovitesti, Je treba

naplnit nékolik podminek. P¥edmétny byt je v dispozicl najemce,

ktery v ném neopravnénd bydli a odmitd se z bytu vystéhovat.
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Aktivné legitimovan k podani Zaloby na vyklizeni Jje wlastnik
bytu, pasivné legitimovan je ten, kdo v byté bydli bez pravniho
divodu. Vlastnik prokdZze své vlastnické prave k bytu i
neopravnénost uZzivanl bytu nadjemcem.

Budou - 1li tytc podminky splnény, soud v rozsudku uleoZi
Zalovanému povinnost vyklidit byt a zaroven mu k tomu stanovi
lhotu. JestliZe lhatu nestanovi, bude, v souladu s ustanovenim
§ 26la odst. 2 obc¢anského soudnihe Yéadu, nutno byt vyklidit do
patnacti dnd od pravni moci rozsudku. Rozhodnuti Je zavazné
nejen pro povinného, ale 1 pro viechny dal3i osoby, které své
priavo bydleni v byté odvozovaly od prava povinného.

Pokud néjemce po uplynuti Llhaty k wvyklizeni byt nevyklidi
a nepreda jej vlastnikovi bytu, Jje vlastnik bytu oprévnén

domédhat se vykonu rozhodnuti.

IX. ZAVER

Problematika zaniku najmu bytu je natolik rozsahla, Ze ji
neni moZné v celé &ifi zahrnout do Jjedné diplomové prace.
Zejména &4st vénovand zaniku najmu bytu vypovédi pronajimatele
by sama o sobé& vydala na dal3i praci.

Co se tyde systematiky zpracovdni tématu, na zacatku prace
obecné popisuji najemni vztah, jaké ijsou Jehc pojmové znaky,
kde jsou jeho subjekty a jak vznikd. Dale se omezend& zabyvam
také vykladem pojmi, které s ndjmem bytu souvisi. Sté&Zejni Cast
pridce je potom vénovdna Jjednotlivym zpisobim zaniku najmu bytu.
Vedle davod( zaniku nédjmu bytu, které jsou vyslovn& p¥edvidany
obZanskym z&konikem, Jjsem vylo%ila také divody Jjiné, =zakonem
takto neoznadené. Témito dbivody jsou obecné zplhsoby zaniku

zavazkového pravniho vztahu. Tak jake kaZdy Jiny =zavazkovy
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pravni wvztah, také néajem bytu =zanikéd také smrti, splynutim,
nebo narovnanim a podobné.

V zaveéru préce se zabyvédm instituty, které se zanikem
najmu bytu souvisi, Jjako jsou bytové ndhrady nebo stéhovaci
naklady.

Mym cilem bylo v této diplomové praci zplscby zaniku nidjmu
bvtu pPedeviim obsdhnout a vyloZit, nikoli zhodnotit, oviem na
nékterych mistech Jjsem se jistému hodnoceni platné UGpravy
nemchla vyhnout. Za jedenc z nejproblematiétéisich mist pravni
Upravy zaniku ndjmu bytu bych oznaila neurcitost terminologie,
kterou ob&ansky zakonik pouZivad pfi formulaci jednotlivych
vypovédnich divodl. Jednotliveé vypovédni davody jsou
formulovany velmi strudné a obecné, a tim umoZiuji velmi 3iroky
vyklad. Protoe dJe na soudni praxi, aby =zakon dotvarela svym
vykladem. Tento proces ale neni ani kratky, ani bezproblémovy.
Ne vZdy ke sijednoceni judikatury vibec dojde. Z hlediska pravni
jistoty by bylo vhodn&jsi, kdyby se z&kon vyjadfoval Jjasn&ji.

Pfesto ale soudasnd pravnl (prava zaniku najmu bytu vibec
neni 3patnid. Velky podil na tom m& i novela obcanského zakoniku
provedena v bfeznu roku 2006, kterd vyznamn& napomohla
vzidjemnému vyrovnani obou stran zavazkového pravniho wvztahu
nijmu  bytu. Posilenim postaveni pronajimatele se umens$il
paternalisticky pPfistup statu, ktery je v této oblasti Zivota
tak vyrazny. To je jisté pozitivni jev, ktery Jje plné& v sculadu
s trendem posilovani oscbni odpovédnosti jedince za vlastni
jednani a schopnosti nést jeho disledky. Snad také pFipravovany

novy obcCansky zékonik pljde touto cestou.
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