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Seznam PouZityCh ZATOJT ...cveeevieiiiieiieiie ettt ettt e saae e e e nneas

Abstrakt
Abstract



Uvod
pravo na bydleni mezinarodné uznané, pi¢éemz z mezinarodnich dokument@' plyne nejen samotné
pravo na bydleni, resp. pfiméfené bydleni, ale rovnéZz povinnost statu umoznit toto pravo uplatnit.?

Téma najmu bytu lze stale povazovat za velmi aktuédlni. O tom, ze tomu tak je, sveéd¢i nejen
velké mnozstvi odborné literatury, ktera se otdzkami najemniho prava zabyva, ale zejména
praktickd vyuzitelnost institutu ndjmu bytu v bézném zivote.

N4jem bytu je bezesporu dulezitym institutem, nebot’ mnoho domacnosti uspokojuje svou
bytovou potiebu pravé prostiednictvim najmu. Jak plyne z dat publikovanych Ministerstvem pro
mistni rozvoj v srpnu 2019°, je najemni smlouva pravnim diivodem uZivani bytu u 22,4 %
obydlenych byt v CR. A&koliv se Ceska republika v tomto ohledu nachazi pod evropskym
pramérem (30,7 %), nejedna se o zanedbatelné Cislo. Nejvice pronajatych byt v poméru ke vSem
domacnostem bydlicim v bytech se nachazi v Némecku (48,6 %), Rakousku (45 %) a Dansku
(37,8 %). Naopak nejméné najemnich byti se nachazi v Rumunsku (3 %), Chorvatsku (9,5 %)
a na Slovensku (9,9 %).

Vzhledem ke stoupajicim cendm bytd a s tim souvisejici nedostupnosti vlastniho bydleni
oc¢ekavam, ze se v dalSich letech bude podil osob zijicich v ndjemnich bytech nadéale zvySovat
a najem bytu, jakoz i pravni otazky s nim souvisejici budou hrat ¢im dal dalezitéjsi roli.

Tématem z oblasti ndjemniho prava jsem se zabyval jiz ve své diplomové praci, kde jsem
se soustfedil na jednotlivd prava a povinnosti najemce a pronajimatele, kterd jsou obsahem
zejména zvlastnich ust. § 2242 az 2278 OZ. Vzhledem k tomu, Ze m¢ téma ndjmu bytu zaujalo,
rozhodl jsem se mu vénovat i v praci rigordzni — tentokrate vSak se zamétenim na vypovéd’ jakozto
jeden z tradi¢nich zplsobi, jimiZ miZe ndjem bytu zaniknout. Kromé toho nelze opomenout, Ze
zvolené téma je téz dobie vyuZitelné pro moji pravni praxi.

V rigorozni praci si kladu za cil analyzovat ustanoveni tykajici se zaniku ndymu bytu
vypoveédi. Pti této analyze budu brat zietel téz na zasazeni vypovédi z najmu bytu do celkového
kontextu zaniku ndjmu bytu. Cilem bude jednak podat uceleny piehled problematiky vypovédi
z ndjmu bytu, jednak analyzovat otazky, které lze v pravni teorii ¢i praxi povazovat za sporné ¢i

problematické. Tohoto cile bude dosahovdno zejm. interpretaci ustanoveni, které dané otdzky

! Srov. napt. ¢l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech OSN a ¢l. 31
Revidované Evropské socialni charty Rady Evropy.

2 SALAC, Josef. Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Vodnét, 2003, s. 5-6. ISBN 80-85889-53-6.

3 BYDLENI V CESKE REPUBLICE V CISLECH [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019, s. 5 [cit. 2022-
04-17]. ISBN 978-80-7538-223-8. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-
922d12853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf



https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/44278f53-e63a-4dc5-8694-922df2853088/BvCZ-online-CZ.pdf.aspx?ext=.pdf

upravuji, a to za pomoci odborné literatury, ¢lankt a dostupné judikatury. Velky daraz bude kladen
na rozhodovaci praxi NejvySsiho soudu (a to véetné recentni judikatury), nebot’ fada otdzek
tykajicich se vypovédi z ndjmu bytu nemiize byt uspokojivé zodpovézena pouze na zaklade zakona
a odborné literatury, nybrz je nutno hledat odpovédi na tyto otazky pravé v soudni judikature.
V ptipadé spornych ¢i problematickych otdzek pak pfipojim téz vlastni nadzor na danou
problematiku, jakoZz i zhodnoceni aktualné platné a G¢inné pravni upravy vcetné Gvah de lege
ferenda.

Dalsim cilem rigordzni prace je podat zékladni prehled némecké pravni Gpravy zaniku
najmu bytu vypovédi, jakoz 1 komparovat vybrana ustanoveni némeckého BGB s upravou
obsazenou v obéanském zakoniku. Souvisejicim cilem je pak nalézt odpovéd’ na otazku, kterd
z obou komparovanych tprav je z mého pohledu zdatilejsi. Pti napliiovani tohoto cile budu uzivat
zejména textu némeckého obcanského zakoniku (BGB), némecké odborné literatury
a v neposledni fad¢ i judikatury Spolkového soudniho dvora (BGH).

Upravu najemniho prava obsazenou v BGB jsem si zvolil ze dvou divodi. Prvym
divodem je velky zajem o némecky jazyk, potazmo némecké pravo jako takové, druhym pak jista
podobnost némecké pravni Gipravy ndjemniho prava s Gpravou tuzemskou.

Pokud jde o pravné-hermeneutické metody, budu pii zpracovavani prace uzivat metody
deskriptivni, analytické, jakoz i komparacni.

Rigorozni praci ¢lenim do sedmi kapitol, které se dale rozpadaji do podkapitol, ptipadné
mensich celkll. Praci strukturuji — pro kvalifikaéni prace tohoto typu — obvyklym zplsobem.
Obsahem prvnich kapitol prace jsou tak otdzky spiSe obecnéjSiho charakteru; obsahem
nasledujicich kapitol a podkapitol jsou pak otazky konkrétng;si.

V kapitole prvni se budu nejprve zabyvat charakteristikou najmu bytu, a to zejména
rozborem jednotlivych znaki, které jej jako pravni vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem
definuji. V kapitole druhé se budu vénovat obecnéj$im otdzkam souvisejicim se zanikem najmu
bytu (napt. dalsim zptisobim zaniku najmu bytu). V kapitole tfeti pfedstavim vypovéd’ z najmu
bytu jako jedno z pravnich jednani vedoucich ke skonceni najmu bytu, a to vcetné jeji formy
a obsahovych naleZitosti. Patet prace pak budou tvofit kapitoly ¢tvrtd a pata, v nichz se vénuji
analyze jednotlivych vypovédnich divodl, znichZz mlZe ndjemce a pronajimatel najem
vypovédét. Obsahem kapitoly Sesté budou specifika spole€ného ndjmu bytu a najmu zvlastnich
typt bytu (ndjmu bytu sluzebniho, bytu zvlaStniho urceni a bytu druzstevniho). V posledni, sedmé
kapitole se budu zabyvat upravou vypovédi z najmu bytu obsazenou v némeckém BGB vcetné

komparace vybranych ustanoveni tohoto pravni pfedpisu s ustanovenimi ceského obcanského



zékoniku. Obsahem této kapitoly bude téz zhodnoceni, kterou z uprav Ize v jednotlivych aspektech

a celkové povazovat za zdaftilejsi.



1. Najem bytu

Najem bytu lze v nejobecnéjsi rovin€ vymezit jako pravni institut, ktery slouzi
k uspokojovani bytové potieby najemce, ale i naptiklad ¢lenti jeho domdacnosti.*

Pravni Gpravu najemniho bydleni nalezneme zejména v obcanském zékoniku, pricemz jde
o upravu disperzni, nebot’ aplikovatelnd ustanoveni se nevyskytuji na jednom misté (§ 2235 an.
0Z), nybrz je tfeba hledat je 1 na jinych mistech obCanského kodexu, ptip. téz v jinych pravnich
piedpisech.

Pramenem pravni upravy najmu bytu jsou primarné zvlastni ustanoveni obcanského
zékoniku o najmu bytu a ndjmu domu (§ 2235 az 2301 OZ).

Co se tyce charakteru téchto ustanoveni, jde o ustanoventi, ktera zakazuji odchylku naruSujici
standard, jenz je nastaven jako standard zdkonodarcem zavazné chtény; nevylucuji vSak
autonomni normotvorbu zcela. V jejich piipadé tak miizeme hovofit o tzv. relativni kogentnosti’
téchto ustanoveni.® Odchylit se od téchto ustanoveni Ize, ale nikoliv v neprospéch najemce.’ Cilem
téchto ustanoveni je ochrana najemci zdkonem garantovanych prav. Zakonodarce ptitom vychazi
z ptredstavy, Ze strany vystupujici na trhu s ndjemnimi bytu nejsou srovnateln¢ silné, nebot’ osoba
poptavajici najemni bydleni je zdivodu omezené nabidky ndjemnich bytd s vyssi
pravdépodobnosti stranou slabsi®.’?

V ptipadé absence specialnich ustanoveni o najmu bytu se pouziji obecnd ustanoveni
o nagjmu (§ 2201 az 2234 OZ).

Ustanoveni tykajici se spolecného bydleni manzelli a bydleni po zaniku manzelstvi pak

nalezneme v Casti druhé obc¢anského zékoniku (§ 743 an.).

4RABAN, Piemysl a kol. Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav Klemm — Vydavatelstvi
a nakladatelstvi, 2013, s. 178. ISBN 978-80-87713-10-5.

5 Nékdy se tato ustanoveni oznaduji téZ jako ,,subjektivné polokogentni®, nebot’ jsou kogentni jen ve vztahu k jedné
strané¢ (MELZER, Filip. Dispozitivni a kogentni normy v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy [online].
2013, 2013(7) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgnpxads7 g5pxgxzsguzg&erouplndex=0&rowlndex=0#).

6 ELIAS, Karel. K pojeti dispozitivniho prava v obéanském zakoniku. Bulletin advokacie [online]. 2015 [cit. 2022-
02-26]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/k-pojeti-dispozitivniho-prava-v-obcanskem-
zakoniku?browser=mobi

7 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1170. ISBN 978-80-7478-638-9. [V dal§im textu je citace
uvadéna v tomto formatu: BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., ¢islo ptislusné strany.]

8 Dnes jiz tradi¢ni ochrana ndjemce jako slabsi smluvni strany sahd jiz do obdobi prvni republiky, kdy se ptivodné
tykala pouze zdkazu zvySovani najemného (Srov. ZOULIK, Frantiiek. Soukromopravni ochrana slabsi smluvni
strany. Pravni rozhledy [online]. 2002, 2002(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z:
https://www.beckonline.cz/bo/chapterviewdocument.seam?documentld=nrptembqggjpxads7gnpxgxzreadq&groupln
dex=0&rowIndex=0

9 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy [online].
2015, 2015(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gnpxgxzxgd&grouplndex=0&rowlndex=0#od



https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembrgnpxa4s7g5pxgxzsguzq&groupIndex=0&rowIndex=0
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembrgnpxa4s7g5pxgxzsguzq&groupIndex=0&rowIndex=0
http://www.bulletin-advokacie.cz/k-pojeti-dispozitivniho-prava-v-obcanskem-zakoniku?browser=mobi
http://www.bulletin-advokacie.cz/k-pojeti-dispozitivniho-prava-v-obcanskem-zakoniku?browser=mobi
https://www.beckonline.cz/bo/chapterviewdocument.seam?documentId=nrptembqgjpxa4s7gnpxgxzrga4q&groupIndex=0&rowIndex=0
https://www.beckonline.cz/bo/chapterviewdocument.seam?documentId=nrptembqgjpxa4s7gnpxgxzrga4q&groupIndex=0&rowIndex=0
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembrgvpxa4s7gnpxgxzxg4&groupIndex=0&rowIndex=0#od
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembrgvpxa4s7gnpxgxzxg4&groupIndex=0&rowIndex=0#od

Nekteré otazky tykajici se ndjemniho bydleni nejsou upraveny v obcanském zakoniku, nybrz
v samostatnych pravnich predpisech — napt. v zakon¢ ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nekteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorii
v dom¢ s byty (zakon o sluzbach).

Upravu druzstevniho bydleni se pak zakonodarce rozhodl vyé&lenit mimo ob&ansky zakonik,
kdyz ji vtélil do zdkona o obchodnich korporacich (§ 741 az 747).'°

Ttebaze obcansky zakonik definici najmu bytu explicitné neuvadi, mizeme pfi jeho
definovani vychazet zust. § 2201 OZ, které¢ vymezuje podstatné znaky (jakékoliv) najemni
smlouvy: ,, Nagjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému
uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

Z citovaného ustanoveni plyne, ze podstatnymi znaky najmu jsou:

1. véc (resp. predmét);

2. docasnost;

3. uzivania

4. tplatnost.!!

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu pak specifikuji pfedmét ndjmu a ptidavaji dalsi,
v potadi paty definiéni znak, jimz je udel najmu.'?

Nez piikro¢im k definovani prvého z uvedenych znakl — tedy pfedmétu najmu bytu — je
treba uvést, Ze v teorii se liSi predmét zdvazku pfimy a nepfimy. Zatimco pfimym predmétem
zavazku oznacujeme pravné vyznamné chovani subjektl, nepfimym predmétem zavazku
oznacujeme to, na co je chovani subjektli zaméfeno. Nepiimy predmét zavazku tak lze do jisté
miry ztotoZnit s pojmem ,,pfedmét plnéni“.!> V pfipadé najmu bytu bude piimym predmétem
pravo najmu, nepfimym predmétem pak byt nebo dim.!* V dal$im textu price pojednavam

o pfedmétu najmu bytu jiz jen ve vyznamu predmétu nepiimého.

10 RABAN, Ptemysl et al. Obcanské pravo hmotné. Zavazkové pravo. Brno: Vaclav Klemm - Vydavatelstvi a
nakladatelstvi, 2014, s. 185. ISBN 978-80-87713-11-2. [V dal$im textu je citace uvadéna v tomto formatu: RABAN,
Premysl et al., op. cit., ¢islo pfislusné strany.]

1 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Préavni rozhledy [online].
2015, 2015(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxa4s7 gnpxgxzxg4&grouplndex=0&rowIndex=0#od

12 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukés. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters
Kluwer, 2015, s. 28. ISBN 978-80-7478-837-6. [V dal$im textu je citace uvadéna v tomto formatu: SELUCKA,
Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., Cislo pfislusné strany.]

13 TINTERA, Tomas, PETR, Pavel. Zdklady zdvazkového prava. 1. dil. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020,
s. 27-28. ISBN 978-80-7502-476-3.

14 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 8.
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Jak jsem uvedl vySe, je predmétem ndjmu bytu byt.!> Definici bytu nalézame
v ust. § 2236 odst. 1 OZ, které stanovi, ze ,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které
Jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urcéeny a uzivany k vicelu bydleni. “'®

Dluzno dodat, ze definice bytu v soukromopravnim kodexu nebyla vzdy samoziejmosti.
Uprava G¢inna pred 1. lednem 2014 definici bytu neobsahovala a pro posuzovani otazky, zda se
o byt v konkrétnim ptipadé jedna, ¢i nikoliv, bylo rozhodujici rozhodnuti stavebniho ufadu.!’

To, ze se zdkonodarce rozhodl definici bytu pro ucely soukromého prava opét ,,0zivit®,
povazuji za spravné. Stav, kdy bylo nutné vypomahat si pii definovani bytu pro ucely soukromého
prava judikaturou, ktera navic do znacné miry vychézela z ptredpist vetfejného prava, byl ostatné
gasto predmétem kritiky. '8

Ackoliv shora uvedena definice stanovi, Ze aby se jednalo o byt, musi mistnost ¢i soubor
mistnosti tvofit obytny prostor, o chranény najem bytu pljde i v ptipad€, kdy k obyvani bude
pronajat jiny neZ obytny prostor (ust. § 2236 odst. 1 véta druha OZ). Zakonodarce tedy nebrani
tomu, aby byl pronajat naptiklad nebytovy prostor, pokud si tak strany ujednaji.

Dusledkem uvedeného je, ze pronajimatel musi plnit veskeré své povinnosti tak, jako by se
o byt jednalo. Nemiize tak kuptikladu omezit poskytovani sluzeb nijemci s poukazem na to, Ze
nejde o byt, nybrz o nebytovy prostor.!”

Druhym ,,ochrandiskym ustanovenim®, které citovanou definici bytu do jist¢ miry
»zmekceuje®, je ust. § 2236 odst. 2 OZ. Toto ustanoveni stanovi, Ze najemci nemtiZze byt na 4jymu,
bude-li pronajat prostor, ktery k bydleni (z pohledu vefejného prava) uréen neni.?’ Zvlastnim

ustanovenim o ndjmu bytu a domu tak bude mozno podfidit i ndjem bytu, ktery neni spravnim

15 Srov. téZ ust. § 2236 odst. 3 OZ umoziiujici pfiméfenou aplikovatelnost ustanoveni o ndgjmu bytu v ptipadg, Ze je
k zajisténi bytovych potieb najemce pronajat dim.

16 Vefejné pravo definuje byt jako ,.(...) soubor mistnosti, popiipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen (...)*
[§ 3 pism. g) vyhl. Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby]

7 KABELKOVA, Eva. In KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 145. ISBN 978-80-7400-524-4. [V dal$im textu je citace uvadéna v tomto
formatu: KABELKOVA, Eva, op. cit., &islo piisluiné strany.]

18 Kupf. Petr v této souvislosti (kriticky) hovofil o tzv. administrativnim pojeti vymezeni bytu, kdy dochézi k regulaci
soukromopravnich vztahi prostiednictvim predpist vefejného prava. Pochybnost, jde-li o toto pojeti, vyslovil zejména
pro piipad, kdy jde o byty coby pfedméty zdvazku (tedy napt. ndjmu). [PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Bro:
Institut vzdélavani Sokrates, 2013, s. 80-83. ISBN 978-80-86572-78-9.]

19 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy [online].
2015, 2015(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gnpxegxzxgd4&grouplndex=0&rowlndex=0#od

neni dle jeho pravni definice bytem (TRAVNIKOVA, Blanka. Pfedmét najmu bytu po 1. 1. 2014. Pravai
prostor [online]. 2014 [cit. 2022-02-26]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/predmet-
najmu-bytu-po-1-1-2014).
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rozhodnutim uréen k bydleni.?! Bajura se Saladem vsak v této souvislosti — dle mého nazoru
spravné — upozoriiuji na to, ze citované ustanoveni hovoii toliko o tom, ze prondjem prostoru
k bydleni neuréené¢ho nemtize byt na jmu najemci, nikoliv vSak pronajimateli. Z toho za pouziti
argumentu a contrario dovozuji, ze pronajimateli prondjem takového prostoru na ajmu byt muize,
piicemz najemce ma v takovém piipad¢ dokonce pravo najem vypoveédét bez vypoveédni doby
(srov. § 2232 0Z).%2

Dutivod, pro¢ se zdkonodarce rozhodl shora uvedend ustanoveni do obcanského zakoniku
zatadit, je podle mého nazoru nasnadé — je jim ochrana nijemce jakozto slabsi smluvni strany.?’
Najemci tak nemuze byt na Gjmu, uzavie-li najemni smlouvu, jejimz pfedmétem bude prostor,
ktery zpohledu vefejného prava kbydleni uzivat nelze. Vyloucit vSak nelze ptipadnou
odpovédnost plynouci z poruseni ptislusnych piedpisii vefejného prava.>*

Jak jiz bylo uvedeno, je pfedmétem najmu bytu byt, pfip. dim. Zajimavou se v této
souvislosti jevi otdzka, zda byt 1ze povazovat za véc v pravnim smyslu, ¢i nikoliv.

Pokud jde o odpovéd’ na shora nastinénou otazku, panuje v pravni teorii shoda na tom, ze
byt za vé€c v pravnim smyslu povazovat nelze. Uvedeny zavér vSak nelze interpretovat v tom
smyslu, Ze by byt nemohl byt pfedmétem pravnich vztahli. Zde je totiz teba liSit mezi pojetim
bytu z hlediska vécnépravniho a jeho pojetim z hlediska obliga¢niho. Z pohledu vécnépravniho
byt véci neni, kdyz bude vzdy soucasti jiné (zejména nemovité) véci. Typicky byt bude soucasti
jiné véci nemovité — jednotky (srov. ust. § 1159 OZ). Uvedené vSak nebrani tomu, aby byl byt
pfedmétem vztaht obligacnich. Lze tedy uzavfit, Ze ndjem bytu mize vzniknout téZ k bytu, tiebaze
se jedna o pouhou souéast véci nemovité? 2

Docasnost jako druhy z podstatnych znakl najmu znamend, ze uzivaci pravo je najemci
pienechavano nikoliv trvale, nybrz jen na omezenou dobu. Vlastnik véci ma vzdy pravo na to, aby
mu bylo jeho uZivaci pravo ,,navraceno®. Uvedené plati i pro pfipad, Ze najem bytu bude ujednan

na dobu neurc¢itou, nebot’ i tehdy ma pronajimatel pravo najem — pfi splnény zakonnych podminek

21 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 851.
ISBN 978-80-7208-922-2. [V dal§im textu je citace uvadéna v tomto formatu: ELIAS, Karel a kol., op. cit., ¢islo
prislusné strany.]

22 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1177.

23 Srov. napi. RYSAVKOVA, Veronika, Pavla BENATCANOVA, Dana PRUDIKOVA a Frantisek KORBEL. Novy
obcansky zakonik uplné pro vSechny. Praha: GRADA Publishing, 2014, s. 229. ISBN 978-80-247-5157-3; dale pak
ELIAS, Karel a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2013, s. 240. ISBN 978-80-7478-013-4.

2 ELIAS, Karel a kol., op. cit., s. 851.

25 Srov. téz ust. § 2202 odst. 1 véta druha OZ.

26 TINTERA, Tomas, PETR, Pavel a kol. Zdklady zdvazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 83. ISBN 978-
80-7502-168-7; KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 355. ISBN 978-80-7400-564-0.



— ukongit.?’

Obecné plati, Ze ndjem muize byt sjedndn na dobu urcitou (a to ujednanim doby trvani
¢i dne skonéeni nadjmu) nebo na dobu neuréitou.?® Pro p¥ipad, Ze si strany najem na dobu uréitou
neujednaji, vychéazi zakonodarce v ust. § 2204 odst. 1 OZ z nevyvratitelné domnénky, Ze ndjem je
v takovém piipad¢ sjednan na dobu neurcitou.

Bezouska v této souvislosti poukazuje na riziko spocivajici v opakovaném uzavirdni
najemnich smluv na dobu urcitou. Dochazi tim totiz k obchdzeni zékona, nebot’ ticelem, k némuz
ma najem bytu smétovat, je bydleni, které je trvalejSiho charakteru. Dle citovaného autora by tak
v takovém ptipad¢ bylo mozno uvazovat o ¢astecné neplatnosti ujednani o dob¢ trvani najmu
(srov. § 547 a § 580 0Z).%

Ptipady, kdy dochazi k opakovanému uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou, povazuji
za problematické a v rozporu s ustanovenim definujicim ucel najmu bytu. Takovou praxi zaroven
dochézi k obchdzeni ustanoveni chranicich ndjemce pfed vypovédi, nebot’ pronajimatel muize
najem najemci ukoncit jednoduse tak, Ze s nim novou ndjemni smlouvu neuzavie. Najemce tak
prichazi o ochranu, které by se mu jinak dostalo prostfednictvim ustanoveni upravujicich vypoveéd’
z najmu bytu.*°

Pti feSeni uvedeného problému by se dle mého nézoru bylo mozné inspirovat némeckou
pravni upravou, kterd moznost uzavirdni najemnich smluv na dobu urcitou vyrazn€ omezuje.
Dle ust. § 575 BGB je totiz mozné uzavtit ndjemni smlouvu na dobu urcitou jen ve tfech zde
definovanych ptipadech (napt. chce-li pronajimatel po uplynuti doby najmu uzivat byt pro sebe ¢i
¢leny rodiny nebo domacnosti). Nadto musi pronajimatel ndjemci diivod omezeni ndjmu na urcitou
dobu pisemné sdélit jiz v dob€ uzavirani smlouvy.

Velmi praktickou otazkou v souvislosti se znakem doc¢asnosti je, jaka je nejkratsi doba, na
niz lze najjem bytu ujednat, aby se jiZ o najem bytu jednalo.

Piedné je tieba uvést, Ze obansky zdkonik ani jiny pravni pfedpis minimalni délku trvani
najmu bytu nestanovi. V ust. § 2235 odst. 2 OZ zakonodarce toliko stanovil, Ze v ptipadé€ zjevné
kratkodobych naymu se zvlastni ustanoveni o najmu bytu nepouZziji.

Kdy se bude jednat o zjevné kratkodoby najem, bude zavislé zejména na tcelu, ktery je

konkrétni najemni smlouvou sledovan (§ 555 OZ). Jistym voditkem pak mlize byt rakousky zakon

27 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1061. ISBN 978-80-7478-638-9.

2 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 18.

2 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy [online].
2015, 2015(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gnpxgxzxgd&grouplndex=0&rowlndex=0#od

30 Takovym ustanovenim je napf. ust. § 2290 OZ zakotvujici pravo najemce navrhnout piezkoumani opravnénosti
vypovédi soudem.
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o najmu, ktery ze svého aplika¢niho rozsahu vylucuje ndjmy, jejichz ujednana doba neptesahuje
ptl roku.! Lze tak vychédzet z toho, Ze v pfipadé najmi kratsich neZ Sest mésicti se bude jednat
o najmy prechodné, kdyz na tyto nebude mozné aplikovat zvlaStni ustanoveni o najmu bytu
adomu (§ 2235 an. OZ). Zde uvedené vsak nevylucuje odlisSnou dohodu stran, kterou se tyto
rozhodnou sjednavany najem — tiebaze jde o ndjem na dobu krat$i nez Sesti mésicti — zvlastnim
ustanovenim o najmu bytu podiidit.*? Jde-li o otazku, jaky smluvni typ by byl v piipadé zminénych
zjevné kratkodobych najmi pouzitelny, bude jim zejména smlouva o ubytovani®?
(§ 2326 an. 0Z).3*

Pravem véc uzivat rozumime pravo uzivat véc bez dalSiho, a to pro potfebu vlastni ¢i
pottebu domdacnosti (srov. § 1283 0Z).*

V souvislosti se znakem uzivani je tieba upozornit na nutnost odliSovat ndjem od pachtu,
kdyz propachtovatel se pachtovni smlouvou zavazuje ptenechat pachtyti véc nejen k do€asnému
uzivani, nybrz i pozivani (srov. § 2332). Pfedmétem pachtu pfitom muiize byt toliko véc schopna
prinaset vynos, jimz se rozumi bud’ plody (napt. zemedélské plodiny), nebo uzitky (napt. uroky
z propachtované pohledavky).*®

Pokud si tak osoba ,,pronajme* byt za tim ucelem, aby jej nasledné za uplatu prenechavala
do uzivani dal$im osobdm, pak se nebude jednat o najem, nybrz o pacht.’’ Jde-li o otdzku, jaky
charakter budou mit smlouvy, jez budou nasledné pachtyfem uzavirany se tietimi osobami, bude
zalezet na tom, co je v konkrétnim ptipadé hlavnim tacelem smlouvy. Bude-li jim také pozivani
véci, bude se jednat o podpacht (napt. pachtyi ¢inZovniho domu dd do podpachtu zatizené
restauracni prostory). Pokud vSak bude ucelem smlouvy uzavirané pachtyiem uspokojovani

bytové potieby najemce ¢i ¢lenti jeho domdacnosti, o podpacht se jednat nemtize. V takovém

31'Viz § 1 odst. 2 bod tieti zék. ¢. 520/1981, o najmu (Mietrechtsgesetz).

32 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo.
Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 340. ISBN 978-80-7400-287-8. [V dal$im textu
je citace uvadéna v tomto formatu: HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., ¢islo prislusné strany.]

33 Dle Janovce pak neni vylouceno pouZiti smlouvy o ubytovani ani v piipadé ubytovani dlouhodobé&jsiho charakteru.
S tim lze zasadn¢ souhlasit, nebot’ zdkon minimalni ani maximalni dobu, po kterou méa ubytovani trvat, nestanovi.
Rozlisujicim kritériem ve vztahu k ndjmu pak bude ucel, jimz v ptipad€ ubytovaci smlouvy neni realizace prava na
bydleni (JANOVEC, Michal. Bydlet jako ubytovany nebo jako ndjemce? [online]. [cit. 2022-04-18]. Dostupné z:
https://www.akjanovec.cz/Publikace/Zneuziti-trhu-jako-zneuziti-prava-(1)/).

3 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 543.

35 RABAN, Pfemysl et al., op. cit., s. 177.

36 DEJLOVA, Hana. In KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 461-462. ISBN 978-80-7400-524-4. [V dalSim textu je citace uvadéna v tomto
formatu: DEJLOVA, Hana, op. cit., &islo piisluiné strany. ]

37 BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zakladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob&Z). Pravni rozhledy [online].
2015, 2015(3) [cit. 2022-02-26]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gnpxgxzxgd&grouplndex=0&rowlndex=0#od
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piipadé se vSak nemuize jednat ani o podnajem, nebot’ se smlouva nebude odvozovat od ,,hlavniho*
najemniho vztahu, kdyz tento tady neni, nybrz od vztahu pachtovniho.*®

Je zfejmé, Ze i ndjemce muze v urcité mife predmét ndjmu pozivat (napf. je-1i mu najemni
smlouvou zalozeno pravo tézit ovoce ze stromd, jez se nachéazeji v zahradé domu pronajatého pro
jeho osobni potiebu). V pfipadé¢ pachtu je vSak dominantnim znakem dosazeni vynosu
z propachtované véci, a to pfi¢inénim pachtyte. U pachtyte se tak neptedpoklada, ze bude pasivni
jako u najmu, nybrz se prepoklada jeho aktivita, jejimz vysledkem bude pravé onen hospodaisky
zisk plynouci z propachtované véci.>

Dal$im podstatnym znakem né&jmu je uplatnost. Nebude-li za pienechéni bytu do uzivani
ujednana uplata, bude se jednat zejména o smlouvu o vypijéce (§ 2193 0Z).%° Uvazovat by bylo
mozné téz o vyprose, a to v piipadé, ze nebude ujednana doba trvani ani ucel uzivani
(§ 2189 0z).4

Kone¢né patym, velmi podstatnym znakem je ucel ndjmu bytu. Tento explicitné plyne
zust. § 2235 odst. 1 OZ. Dle citovaného ustanoveni jim je zajisténi bytovych potieb najemce,
ptip. ¢lent jeho domécnosti.

Ucel najmu bytu je rozhodujicim faktorem pro uréeni, zda bude mozné konkrétni ndjemni
smlouvu zvlastnim ustanovenim o ndjmu bytu podiidit, ¢i nikoliv. O aplikaci zvlastnich ustanoveni
o najmu bytu a domu tak bude rozhodovat nikoliv pfedmét najmu, nybrz jeho u¢el.*?

Pii intepretaci pojmu ,,zajisténi bytové potieby* lze vyjit z judikatury Ustavniho soudu,
ktery mj. uvedl: ,, Vykon prdava na bydleni se tedy nevztahuje pouze na uzivani plochy vymezené
stavebné technickym usporadanim, ale také na uspokojovani potreb bydleni, které v soucasné dobé
nespocivaji pouze v prenocovani, ale v celéem komplexu zajistovani potreb cloveéka v jeho
materialni i dusevni roviné.* Bydleni pak spatiuje v ,,(...) naplnéni zdkladni potieby mit

bezpecné misto, kde c¢lovék miize slozit hlavu (...) "%

3% KRISTEK, Adam. Nepojmenovana smlouva pacht ¢inzovniho domu, bytu nebo jiného prostoru uréeného k
trvalému bydleni v obnoveném soukromém pravu?. Pravni rozhledy [online]. 2014, 2014(4) [cit. 2022-02-27].
Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrerpxa4s7 grpxgxzrgqya&grouplndex=0&rowlndex=0#

3 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 463-464.

40 Srov. kupf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010; dale viz VRAIJIK,
Michal. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu nového obcanského zdkoniku a zakona o obchodnich korporacich.
Olomouc: ANAG, 2014, s. 577. ISBN 978-80-7263-846-8; dale pak SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV,
Vencislav. Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 344. ISBN 978-80-
7400-776-7.

4 NOVOTNY, Petr, BUDIKOVA, Petra, IVICICOVA, Jitka, KEDRONOVA, Kristina, STROSOVA, Ilona,
STYSOVA, Monika. Novy obcansky zdkonik. Smluvni pravo. Praha: GRADA Publishing, 2014, s. 129. ISBN 978-
80-247-5164-1.

2 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 339.

# Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. II. US 544/2000.

# Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. P1. US 42/03.
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https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentId=nrptembrgrpxa4s7grpxgxzrgqya&groupIndex=0&rowIndex=0

Jak je zfejmé z citovanych pasazi, vnima Ustavni soud pojem uspokojeni bytové potieby
Sifeji. Misto, kde ¢lovék uspokojuje svou bytovou potiebu, tak nelze chapat jako misto, kde pouze
,prenocovava“, nybrz jako misto, kde ¢lovék uspokojuje rovnéz potieby v rovin¢ dusevni.

Jde-li o otazku, zda Clovék muize uspokojovat svou bytovou potifebu na vice mistech
soucasn¢, pak je odpoveéd kladna. Zvlastnim ustanovenim o najmu bytu tak budou podfizeny
vSechny n&jmu bytl, kde najemce ¢i ¢lenové jeho domacnosti uspokojuji svou bytovou potiebu,
ttebaze se tak d&je na vice mistech sou¢asng.®

Jak jiz bylo uvedeno, aplikovatelnost zvlastnich ustanoveni o ngjmu bytu a domu je dana
zejména uUcelem, za jakym je ndjem v konkrétnim piipadé uzaviran, a jimz mize byt toliko
zajisténi bytové potfeby najemce, piip. Clenti jeho domadcnosti. Z toho plyne, ze zvlastni
ustanoveni o najmu bytu nebude mozno pouzit v piipad¢, je-li ucel najmu jiny (napt. kratkodobé
ubytovani v hotelu). Nutno vSak dodat, Ze 1 v pfipadé najmu, jehoz ucelem uspokojeni bytoveé
potfeby nijemce neni, je mozné takovy ndjem zvlastnim ustanovenim o ndjmu bytu a domu
podiidit. Tak tomu bude v piipadé, Ze si to strany ujednaji.*®

Zaveérem uvadim, Ze s ohledem na zaméfeni a rozsah se rigor6zni prace nezabyva otazkami
spojenymi se vznikem najmu bytu (zplisoby vzniku ndjmu bytu, subjekty smlouvy o najmu bytu
apod.) ani otdzkami spojenymi s pravy a povinnostmi plynoucimi pro najemce a pronajimatele

ze zvlastnich ustanoveni § 2242 az 2278 OZ.

4 HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 340.
46 Tbid., s. 340.
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2. Zanik najmu bytu obecné

Zvlastni upravu zaniku najmu bytu nalézame v obC¢anském zakoniku v ust. § 2285 az 2296,
a to v rubrice nadepsané ,,Skon¢eni najmu®. Specifika zadniku najmu sluzebniho bytu a bytu
zvlastniho urceni pak upravuji ust. § 2297 az 2301 OZ.

Nutno dodat, ze Giprava obsazend v ust. § 2285 az 2301 OZ neni upravou vycerpavajici.
Odpoveéd’ na nékteré otazky tykajici se zaniku ndjmu bytu proto musime hledat téz v jinych
ustanovenich obcanského zakoniku.

Aplikovatelnd budou i dal$i zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu (§ 2235 az 2284), ale
také (obecnd) ustanoveni o skonceni najmu (§ 2225 az 2234), ptip. téz jina z obecnych ustanoveni
o najmu (napt. § 2222 OZ). Vzhledem k tomu, Ze i n4jem je zdvazkem, pfichazi dale do tivahy
pouziti ustanoveni o zdniku zévazkl (§ 1908 az 2009). Vylouceno pak pochopitelné neni ani
pouziti dal$ich ustanoveni obéanského zdkoniku — jako nap¥. ustanoveni o doloZeni &asu (§ 550).4

Jde-li o0 zanik n&jmu, je tfeba liSit mezi zdnikem jednotlivych dilé¢ich prav (napt. povinnost
najemce zaplatit pronajimateli ndjemného) a mezi zanikem prava najmu jako takového. Dil¢i prava
mohou jejich fadnym splnénim zaniknout, a to nehled€ na to, Ze pravo ndjmu nadale trva. Zaplati-
li tak ndjemce pronajimateli ndjemni na ptislusny meésic, dojde tim k zaniku jeho dil¢i povinnosti,
pficemz najem jakoZto komplex dil&ich prav a povinnosti trva dal.*®

Jde-li o zpiisoby, jimiZz mlize nidjem bytu zaniknout, li§i odborn4 literatura* mezi zanikem
najmu bytu absolutnim a relativnim.

V piipadé€ absolutniho zaniku ndjmu zavazek (zde najem) zanika jako takovy. V ptipadé
relativniho zaniku pak zdvazek nezanikd, avSak dochdzi ke zméné v subjektech zavazku. V tomto
ohledu sdilim nazor Bajury, ktery spravné poukazuje na to, Ze v posledné uvedeném piipade se
ve skuteénosti o zanik zdvazku nejednd, nebot tento nadale existuje, aviak mezi jinymi subjekty.>

Mezi ptipady absolutniho zaniku ndjmu bytu lze — kromé vypovédi — zatadit nasledujici:

1. dohoda (§ 1981 OZ);

2. uplynuti doby (§ 603 OZ);

3. zniceni (zanik) predmétu plnéni (§ 2206, § 2226 OZ);
4. splynuti osoby pronajimatele a najemce (§ 1993 OZ);
5

oznameni o nepokracovani ngjmu (§ 2279 odst. 4 OZ);

47 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu podle nového
obcéanského zdakoniku. Olomouc: ANAG, 2014, s. 13. ISBN 978-80-7263-901-4. [V dal$im textu je citace uvadéna
v tomto formatu: BAJURA, Jan, op. cit., ¢islo pfislusné strany.]

48 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 113.

4 Srov. napt. SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 113—114.

SO BAJURA, Jan, op. cit., s. 13.
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6. odstoupeni od smlouvy (§ 2002 OZ);
7. smrt najemce bez prechodu niajmu bytu a bez zdédéni prdva najmu bytu
(§ 2279 an. OZ);
8. zaplaceni odstupného (§ 1992 OZ);
9. rozhodnuti soudu (§ 2000 OZ);
10. vyklizeni bytu (§ 2284 OZ);
11. novace a narovnani (§ 1902 OZ, § 1903 OZ).
Mezi piipady relativniho zaniku ndjmu bytu Ize zatadit:
1. postoupeni smlouvy (§ 1895 OZ);
2. dohoda o vyméné bytu ¢i domu (§ 1746 odst. 2 OZ);
3. zména vlastnického prava (§ 2221 an. OZ);
4. smrt ndjemce spojend s prechodem ndjmu bytu ¢i domu (§ 2279 an. OZ);
5. smrt najemce spojena s dédénim prava ndjmu bytu (§ 2282 an. 0Z).!

DalSim moznym tiidénim je klasifikace zptisobl zéniku ndjmu podle toho, zda k zaniku
dochazi na zaklad€ zvlastnich ustanoveni obCanského zakoniku (napt. vypovéedi), nebo naopak
dle obecnych ustanoveni o zavazcich (napf. postoupenim smlouvy).>?

Jde-li o jednotlivé zplisoby skonceni najmu (at’ uz absolutni, ¢i relativni), nutno dodat, ze
nejde o piehled vycerpavajici. V uvahu ptipadaji i jina ustanoveni obCanského zakoniku, a to
kupftikladu ust. § 1765 an. upravujici tzv. clausuli rebus sic stantibus, ust. § 1793 an. upravujici
netimérné zkraceni &i ust. § 1796 OZ upravujici institut lichvy.

I vptipadé skonfeni najmu bytu je mozné aplikovat zadsadu smluvni volnosti, jde-li
0 moZnost stran ucinit soucasti smlouvy ujedndni, na zaklad¢ nichz ma ndjem bytu zaniknout.
Pouziti uvedené zasady vSak bude omezené, nebot’ jak jsem uvedl jiz diive, ndjemce je povazovan
za slabsi stranu, kterou je tieba chrénit. Ucini-li tak strany soucasti smlouvy ujednani, které
zkracuje najemcova prava podle zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu, nebude se k takovym
ujednanim prihlizet (§ 2235 odst. 1 0Z).>*

Dle Bajury budou zdanliva zejména ujednani, v disledku jejichz aplikace by mohlo dochazet
k obchéazeni zakonnych ustanoveni chranicich najemce pied ztratou bydleni a také k rozSifovani

pfipadt, kdy mlzZe byt pronajimatelem ndjem bytu — nad ramec zdkona — ukoncen. Takovymi

S SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 114. KREJCIROVA, Séarka. Pravni tprava skonéeni najmu
bytu v novém obcanském zakoniku. Bulletin advokacie [online]. 2013 [cit. 2022-03-10]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku

52 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 113.

>3 Ibid., s. 114-115.

3 BAJURA, Jan, op. cit., s. 15.
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typickymi ujednanimi by bylo zakotveni prava pronajimatele vypovédét najem 1 z jinych nez
zékonem stanovenych divodu. Jde-li o ujednani ¢asovych dolozek ¢i rozvazovacich podminek, je
mozné je ujednat jen tehdy, je-li jejich ucelem omezeni ndjmu na urcitou dobu (napf. najem
sjednany na dobu dosazeni 40 let véku). Zdanlivosti by pak bylo napf. stizeno ujednani vazici
zanik najmu bytu na prodleni njemce s placenim najemného.>’

Vzhledem ktomu, Ze mnohé ndjemni smlouvy byly uzavieny jeSt€¢ pied ucinnosti
obcanského zakoniku (tj. pred 1. lednem 2014), pokladam za diilezité vyporadat se téz s otazkou,
jaka pravni uprava bude v piipadé zaniku takovych najmt aplikovatelna. Uprava G¢inna pred
1. lednem 2014 totiz upravovala fadu otdzek odlisné — srov. napf. piipady, kdy bylo lze vypovédét
najem pouze s privolenim soudu (§ 711a OZ 64).

Kli¢ové v tomto ohledu je ust. § 3074 OZ, které jako zasadu stanovi, ze se na najem pouzije
obcansky zdkonik ode dne nabyti jeho ucinnosti, a to 1 v ptipadé, Ze ke vzniku najmu doslo pred
timto dnem. Vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé ptede dnem jeho G¢innosti se vSak
posuzuji podle dosavadnich predpist.

Utinky pravnich jednani uginénych pied 1. lednem 2014 jednou ze stran tak zistavaji
zachovany. Zachovany tak budou G¢inky vypovédi ndjemce dorucené pred 1. lednem 2014. Stejné
tak budou zachovany uUcinky vypovédi pronajimatele dorucené pied 1. lednem 2014, pokud se
jednalo o vypovéd nevyzadujici ptivoleni soudu. Podle dosavadnich ptedpist se pak posoudi
1délka a béh vypovédni doby v ptipadé¢ vypovédi dorucenych pfede dnem nabyti G¢innosti
obg&anského zakoniku. Totéz plati i o posuzovéni platnosti takovych vypovedi.>

V ust. § 3076 OZ pak zdkonodarce zakotvil nutnost pouzit dosavadni pfedpisy, pokud jde
o fizeni o neplatnosti vypovédi, jakoZ 1 o pravo najemce na bytovou nahradu. Bylo-li tak fizeni
o neplatnosti vypovedi zahdjeno jeste piede dnem nabyti G€innosti obanského zakoniku, dokon¢i
se podle dosavadnich ptedpist.

V rozhodnuti z roku 2015 se Nejvyssi soud zabyval situaci, kdy byla ndjemci vypovéd’ bez
piivoleni soudu dorucena jeSt¢ pfede dnem nabyti wc¢innosti obcanského zdkoniku
(. pted 31. prosincem 2013), avSak lhita pro podani Zaloby na ur€eni neplatnosti vypoveédi
(ve smyslu § 711 odst. 3 OZ 64) uplynula jiz za G¢innosti obcanského zakoniku. Za ucinnosti
ob¢&anského zakoniku byla i podana Zaloba.>’

Ackoliv jde v tomto pfipadé o odliSnou situaci, nez na kterou pamatuje § 3076 OZ (ten totiz

predpoklada, Ze k zahgjeni fizeni o neplatnosti vypovédi doslo jesté za ucinnosti obcanského

5 1bid., s. 15.
36 Tbid., s. 11. Dale viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015.
37 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 26 Cdo 2453/2015.
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zékoniku z roku 1964), dosel Nejvyssi soud k zaveéru, ze 1 v tomto piipade bude nutné pouzit pravni
tipravu, ktera byla u¢inna jesté pred 31. prosincem 2013.8

Nazor, knémuz Nejvyssi soud doSel, povazuji za spravny a logicky. Jak stanovi
ust. § 3074 odst. 1 OZ, prava vznikld ptred 31. prosincem 2013 je nutné posuzovat podle
dosavadnich pravnich pfedpisti. Takovym pravem je v uvedeném piipadé€ i pravo najemce podat
zalobu na neplatnost vypovédi dle § 711 odst. 3 OZ 64. Pokud jde o otdzku béhu lhity dané
najemci k podani zaloby na neplatnost vypovédi, pocala tato bézet podle dosavadni pravni Gpravy,
pricemz skutecnost, Ze v priabehu jejiho béhu nabyl G¢innosti obCansky zakonik, neméla na jeji
béh zadny vliv (srov. § 3036 OZ).

Ostatni otdzky (tj. obsah a zanik najmu) se jiz budou fidit obCanskym zdkonikem.
To znamena, Ze vzajemna prava a povinnosti stran se od 1. ledna 2014 zacaly tidit ob¢anskym
zékonikem. Dnem, kdy nabyl u¢innosti obCansky zékonik, se také piestalo pfihlizet k ujedndnim
zkracujicim najemcova prava plynouci pro néj z ust. § 2235 an. OZ, tfebaze se tato stala u¢innymi
jiz pted timto dnem.>

Nyni se jesté vyjadiim k specifickym situacim, které mohly v souvislosti s pfechodnymi
ustanovenimi o zdniku ndjmu bytu nastat.

Pokud jde o vypovédi, k nimz bylo tfeba ptivoleni soudu (§ 711a OZ 64), plati, Ze ndjem
nemuze zaniknout na zaklad¢ vypovédi pronajimatele, nebylo-li pfed 1. lednem 2014 k takové
vypovédi pravomocné soudné pfivoleno.®® Byla-li pak vypovéd pronajimatele, k niz nebylo
pfivoleni soudu teba, vyhotovena pied 1. lednem 2014, ptficemz vSak doru€ena byla az po 1. lednu
2014, neni tato opravnénd, pokud v ni uvedeny vypovédni diivod neni s novou pravni Gpravou
v souladu.®! Pokud pak jde o vypovéd najemce v ptipadé najmu na dobu uréitou, jeZ byla ddna
bez udani diivodu a dorucena po 1. lednu 2014, nemtize tato zasadné ptivodit zanik najmu bytu.
Konec¢né délka a beh vypovédni doby se jiz fidi obcanskym zakonikem v ptipad¢ vypovédi, které

— ackoliv byly odeslany pted 1. lednem 2014 — byly doru¢eny aZ po 1. lednu 2014.6

58 Ibid.

3 BAJURA, Jan, op. cit., s. 11-12.

60 0dligné srov. Hulmak, dle kterého je pro to, aby mohlo byt zalobé vyhovéno, postacujici, Ze bylo fizeni o p¥ivoleni
k vypoveédi zahajeno. V takovém piipadé se fizeni dokonci podle dosavadni Gpravy, rovnéz u€inky nastanou podle
dosavadni tpravy — viz HULMAK, Milan. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zivazkové pravo.
Zvilasni cast (§ 2055-3014). Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2018. ISBN 978-80-7400-287-8. [V dal$im textu
je citace uvadéna v tomto formatu: HULMAK, Milan, op. cit., &islo piislusné strany.]

! Hulmak v této souvislosti upfesfiuje, Ze je tfeba zkoumat diivody, pro¢ nova pravni tprava dany vypovédni diivod
Jjiz neobsahuje. Kupf. u vypovédnich divoda dle § 711 odst. 1 pism. a) a d) OZ 64 je ziejmé, Ze zakonodarce chtel,
aby jiz k vypovédim z téchto diivodi nedochazelo. Ackoliv vzniklo pravo vypovéd z téchto diivodi podat jeste za
ucinnosti dosavadni pravni upravy, po 1. lednu 2014 jiz takovou vypovéd’ podat nelze. Pravo vypovédi vsak zistane
zachovano v piipadé, ze nova pravni Uprava takovy vypovédni divod zna, pficemz jej vSak spojuje s jinymi
predpoklady (HULMAK, Milan, op. cit., s. 2018.).

02 BAJURA, Jan, op. cit., s. 12.
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Zaverem si dovolim poukazat jesté na jedno rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némz se tento
soud zabyval otdzkou, zda by mohla byt jako neplatnd posouzena vypovéd dand z divodu, které
soucasny obcansky zékonik jiz neupravuje [v posuzovaném piipad¢ dle § 711 odst. 2 pism. c) a d)
OZ 64], a to vptipadé, Ze byla vypovéd dana jest¢ za ucCinnosti obCanského zakoniku
z roku 1964.%

Nejvyssi soud dospél vtomto piipadé k zavéru, ze ackoliv souCasnd pravni uprava
vypovédni divod spocivajici v neuzivani bytu ndjemcem, resp. ve vlastnictvi dvou ¢i vice byti
nezna, nelze dovodit, ze by se tyto vypovédni divody staly obsoletnimi té€z pro vypovédi, které
byly dany jesté pied 31. prosincem 2013, a Ze by tyto vypovédi byly jen proto neplatné.®

Jde-li o otazku aplikovatelné pravni Gipravy, konstatoval Nejvyssi soud, ze byla-li vypoved’
znajmu bytu dana do 31. prosince 2013, bude se jeji platnost posuzovat podle dosavadnich
pravnich ptredpist (srov. § 3028 odst. 1, § 3074 odst. 1 a § 3076 OZ). Pro posouzeni otdzky
platnosti vypoveédi (a to véetn€ otazky naplnénosti vypovédniho diivodu) pak mohou byt pravné
vyznamné toliko skute¢nosti, které zde existovaly v dob¢, kdy byla vypovéd’ najemci dorucena.
Z toho plyne, ze pii posuzovani platnosti vypoveédi nelze zohlednit skuteCnosti, které nastaly

v dobé po doruceni vypovédi ndjemci. Zohlednit pak nelze ani zménu pravni upravy.5

% Srov. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 20. fijna 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015.
%4 Ibid.
%5 Ibid.
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3.  Vypovéd nijmu bytu

3.1. Vypovéd jako pravni jednani

Vypoveéd' 1ze obecné charakterizovat jako jednostranné pravni jednani jedné ze smluvnich
stran zavazku, které smétuje k zaniku zavazku.*®

Vypoveéd je jako jeden ze zplisobl zadniku zadvazku upravena v obéanském zakoniku, ¢asti
ctvrté (relativni majetkova prava), hlavé prvni (vSeobecna ustanoveni o zavazcich), dilu sedmém
(zanik zavazki), oddilu druhém (jiné zptisoby zaniku zavazk), a to v ust. § 1998 an.

Dle ust. § 1998 odst. 1 OZ muze byt zavazek vypovézen bud’ v piipadé, ze si to strany
ujednaji, nebo tak stanovi zdkon. Jde-li o okamzik zaniku zavazku, plati, Ze zdsadné zavazek
zanikd uplynutim vypovédni doby. Pokud v§ak mtize byt zadvazek vypovézen bez vypoveédni doby,
zanikd tento jiz G€innosti vypovedi (§ 1998 odst. 2 OZ).

Z hlediska ucinkll vypovédi, resp. jakéhokoliv jiného adresovaného pravniho jednani je
podstatné, aby vypovéd’ druhé strang dosla.®’

Dle § 570 OZ plati, Zze pravni jednani vici nepfitomné osob¢ ptsobi od okamziku, kdy ji
projev vile dojde; pokud druh4 strana dojiti védomée zmati, plati, ze fadné doslo.

O dojiti projevu vile bude mozno hovofit v pfipad€, kdy se projev viile dostane do sféry
adresata, a to tak, ze za standardniho béhu véci je mozno pocitat s tim, ze se adresat s timto
projevem vule seznamil. S projevem ville se tak adresat fakticky seznamit nemusi; je zcela
postacujici, ze mél objektivni pfileZitost se s timto projevem vile seznamit. Pokud se jedna
o podminku dojiti do adresatovy sféry, mize se jednat kuptikladu o pfedani zésilky ,,z ruky do
ruky*, pfedani zasilky osob¢ od adresata odlisné ¢i o ptipad, kdy je zéasilka vhozena do schranky
adresata postovnim dorucovatelem. Podstatné vzdy je, ze adresat projevu vile nabyl konkrétni
moznost seznamit se s obsahem projevu vile. K dojiti projevu viile tak dojde jen tehdy, existuje-
li zde redlnd moZnost, Ze se adresat s projevem vile seznamil. Co se ty¢e diikazniho bfemene stran

skute¢nosti, zda k dojiti projevu ville doglo, ¢i nikoliv, nese jej ten, kdo projev viile u¢inil.®®

% TINTERA, Tomas, PETR, Pavel. Zdklady zdvazkového prava. 1. dil. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2020,
s. 27-28. ISBN 978-80-7502-476-3.

67 SILHAN, Josef. In HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054).
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1174. ISBN 978-80-7400-535-0. [V dal$im textu je citace uvadéna v tomto
formatu: SILHAN, Josef, op. cit., &islo piislusné strany.]

6 DOBROVOLNA, Eva. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2022, s. 1826. ISBN 978-80-7400-852-8.
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V okamziku, kdy pravni jednani druhé stran¢ dojde, stava se toto ucinnym (perfektnim).
To vSak nevylucuje odliSnou dohodu stran, na zaklad€ které se ma pravni jednani stat G¢innym
k jinému okamziku.®

Nejistotu ohledn¢ okamziku, kdy pravni jedndni adresatovi doslo, odstraniuje § 573 OZ
upravujici tzv. domnénku doby dojiti. Dle jeho dikce se ma za to, Ze dosla zésilka, jez byla
odeslana s vyuzitim provozovatele poStovnich sluzeb, dosla tfeti pracovni den po jejim odeslani;
v piipad¢, ze byla odeslana do zahranici, je timto dnem patnécty pracovni den po odeslani.

Nutno dodat, ze domnénku doby dojiti Ize vyuzit jen v ptipad€, kdy zésilka adresatovi
prokazatelné dosla. Pouziti této domnénky tak pfipada v uvahu v ptipadech, kdy dobu dojiti nelze
urcit jinak, resp. pokud neni prokazéana jina doba dojiti. Vzhledem k tomu, Ze jde o domnénku
vyvratitelnou, miiZze adresat prokazat, e zasilka byla doru¢ena v jiny den.”

Pokud jde o otdazku formy vypovédi, neni tato — pokud jde o vypovéd’ obecné — zdkonem
stanovena. Vypovéd’ tak lze ucinit i v jiné formé&, nez jakou ma smlouva.”! V nékterych piipadech
je vSak zakonem stanovena obligatorni forma vypovéedi — tak tomu je pravé v piipadé vypovedi
najmu bytu, kde zdkon v § 2286 odst. 1 OZ vyzaduje, aby vypovéd z najmu bytu méla vzdy
pisemnou formu.”

Jedna-li se o otdzku nutnosti uvedeni divodu ve vypovédi, zdkon zadny takovy pozadavek
nestanovi. Neuvedeni diivodu vypovédi tak zdsadné nebude mit vliv na jeji platnost a i¢innost.
Pro ucinnost vypovédi je tak podstatné, zda v ptipadé, kdy musel byt vypovédni divod dan, tento
v okamziku vypovédi existoval.”® V nékterych piipadech je viak uvedeni divodu vypovédi
obligatorni — tak tomu bude napiiklad v pfipadé vypovédi dané pronajimatelem
(srov. napft. § 2288 odst. 3 ¢i § 2291 odst. 3 OZ).

Pokud jde o ucinky vypovédi, plati, Ze v ptipadé vypovedi zdvazek zanika s €inky ex nunc.
Zavazek tedy nezanikd s UCinky ex func (tj. od samého pocatku), jako je tomu napiiklad
pfi odstoupeni od smlouvy. Zanik zavazku se tak netykd prav a povinnosti, jeZ vznikla

do okamziku vypovédi.™

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010.

7 DOBROVOLNA, Eva. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2022, s. 1830-1831. ISBN 978-80-7400-852-8.

7 SILHAN, Josef, op. cit., s. 1174.

72K tomu viz kapitolu 3.4., kde se formé& vypovédi najmu bytu vénuji podrobn&ji.

73 SILHAN, Josef, op. cit., s. 1175.

7 1bid., s. 1176-1177.
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3.2. Obecna charakteristika a obsahové naleZitosti

I v ptipadé vypovédi z ndjmu bytu jde o jednostranné pravni jednani, které vede k ukonceni
smluvniho vztahu (zde najemniho vztahu) sjednaného na dobu urcitou ¢i neurcitou, které se musi
dostat do dispozice druhé smluvni strany.”

Obsahem vypovédi je projev vile smluvni strany, ktera vypovéd dava, k ukonceni
n4jemniho vztahu vypovézenim.’®

V piipadé€, ze je byt v podilovém spoluvlastnictvi, bude tfeba k rozhodnuti o vypovédi
dvoutfetinové vétsiny hlast spoluvlastniktl (srov. § 1129 odst. 1 OZ). Bude-li se jednat o najem
sjednany na dobu delsi deseti let ¢i na dobu neurcitou, lze mit za to, ze bude k rozhodnuti
o vypovédi tieba souhlasu viech spoluvlastniki (srov. § 1132 0Z).”

Vzhledem k tomu, ze i vypoveéd je pravnim jednanim, musi zejména splnovat nalezitosti,
které zakon klade na jakékoliv pravni jednani (§ 551 an. 0Z).”®

Vypovéd tak musi byt urcitd; obsahem a ti€elem musi odpovidat dobrym mraviim a zdkonu
(§ 547 OZ). Z vypovédi musi byt patrno, kdo ji ¢ini (véetné projevu vile této osoby), vuci komu
ji ¢ini, jakoZ i musi obsahovat specifikaci ndjemniho vztahu a bytu, kterého se tyka.”” Dostate¢né
specifikovan bude nijem tehdy, bude-li uvedeno datum uzavieni ndjemni smlouvy a piesné
oznacen byt, ktery je pfedmétem ndjmu. Lze mit za to, Ze byt bude dostate¢né urcen tehdy, pokud
nebude zaménitelny s jinym bytem.*® K platnosti vypovédi je nutné, aby tato byla opatfena

podpisem jednajiciho (§ 561 OZ).

3.3. Nalezitosti vypovédi ze strany pronajimatele

3.3.1. Vypovédni diived
Pokud jde o obsahové nalezitosti vypovédi dané pronajimatelem, plati, Ze pronajimatel je —

nad ramce nalezitosti, které musi splilovat kazd4 vypoveéd’ — povinen uvést ve vypovédi vypoveédni

S KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta. In HULMAK, Milan a kol. Obcéansky zdkonik VI. Zévazkové pravo.
Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. Praha: C. H. Beck, 453, s. 340. ISBN 978-80-7400-287-8. [V dalSim textu je
citace uvadéna v tomto formatu: KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., ¢islo pfislusné strany.]

76 Ibid., s. 340.

77 JANOUSKOVA, Michaela. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. 2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 2458. ISBN 978-80-7400-747-7. [V dal$im textu je citace uvadeéna
v tomto formatu: JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., &islo ptisluiné strany.]

8 BAJURA, Jan, op. cit., s. 31.

7 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2458.

8 BAJURA, Jan, op. cit., s. 31. Dale srov. usneseni Nejvyss§iho soudu ze dne 16. cervna 2010,
sp. zn. 26 Cdo 2832/2009, kde soud dovodil, Ze dojde-li k zamén¢ patra za podlazi a je-li ve vypovédi nespravné
uvedeno ¢islo bytu, neni toto na jmu platnosti vypovédi tehdy, pokud vypovéd’ musela byt najemci — ve spojeni
s dalsimi ve vypovédi uvedenymi udaji — vnimana jako urcity a srozumitelny projev vile. Nutno dodat, Ze se jednalo
o pfipad, kde osoby obyvaly na adrese uvedené ve vypovédi jediny byt, ohledné¢ néhoz byly k pronajimateltim
v najemnim vztahu.
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divod®!, a to véetn& uvedeni skutecnosti, které tento vypovédni diivod zakladaji.®? Nemusi tak
uéinit pouze v piipadé vypovédi dle § 2283 odst. 1 0OZ.%

V piipad€ vypoveédnich divodu dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ tato pronajimatelova povinnost
plyne z odstavce tretiho citovaného ustanoveni. V pfipadé¢ vypovédi bez vypovédni doby
dle § 2291 odst. 1 OZ je tato povinnost najemce stanovena v odstavci tfetim citovaného
ustanoveni.

Pokud se jedna o sankci, jiz bude stizena vypovéd’ ze strany pronajimatele, ktera vypovédni
divod obsahovat nebude, zvolil zakonodarce v ust. § 2288 odst. 3 a vust. § 2291 odst. 1 OZ
odlis$ny pftistup.

V ptipadé, Ze najemce ve vypoveédi neuvede, v ¢em spatiuje zvIast zdvazné poruSeni
najemcovy povinnosti, stanovi zdkon explicitné, ze se bude jednat o vypovéd zdanlivou
(§ 2291 odst. 3 OZ).

V ust. § 2288 odst. 3 OZ vSak — na rozdil od shora uvedeného piipadu vypovedi bez
vypovédni doby — zédkon sankci za neuvedeni vypoveédniho diivodu ve vypovédi nestanovi. Zakon
jen uvadi, ze pronajimatel v ptipadé vypovédi dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ uvede vypovédni diivod
ve vypovéedi.

Pronajimatelova povinnost uvést dle § 2288 odst. 3 OZ ve vypovédi vypovédni divod
souvisi s prokazovanim opravnénosti vypovédi vftizeni dle § 2290 OZ. Pii posuzovani
opravnénosti vypovedi soud logicky primdrné vychazi z nezaménitelného popisu vypovédniho
divodu uvedeného ve vypovédi. Zvlasté vyznamny je pak popis vypovédniho ditvodu v piipadé
vypovédi dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ, jenZ umoziiuje vypovézeni ndjmu, ,,(...) je-li tu jiny
obdobné zdavazny diivod pro vypovézeni ndjmu.*3*

Kabelkova se Seluckou jsou toho ndzoru, Ze neuvedeni vypovédniho divodu ve vypovédi
neznamend, ze by pronajimatel v fizeni pfed soudem nemohl unést dikazni bfemeno, Ze
vypovédni diivod naplnén byl. Na druhou stranu, bude-li najemce védét, z jakého ditvodu mu byla
vypoveéd’ pronajimatelem déna a bude-li mit za to, ze jeho Sance byt ve sporu usp€sny neni velka,

soudni pfezkum by ani neinicioval (a nevznikly by mu ani se soudnim fizeni spojené naklady).®

81 Vyloudeno neni ani uvedeni vice vypovédnich diivodii, budou-li tyto v konkrétnim piipadé dany (srov.
SCHODELBAUEROVA, Pavla. In ZUKLINOVA, Michaela, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Ndjemni smlouva,
zvildstni ustanoveni o najmu bytu, § 663 — 719 obcanského zdakoniku. Podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim
véetné vybrané judikatury a komentadre k pravni uprave této problematiky v tzv. novém obcanském zdakoniku (zdkon C.
89/2012 Sb.). Praha: Linde Praha, 2012, s. 263. ISBN 978-80-7201-890-1.).

82 Pokud se jedna o vypovédni diivod z divodu zmény vlastnictvi (§ 2221 odst. 1 OZ), zdkon povinnost pronajimatele
uvést vypoveédni divod ve vypovédi nestanovi; i v tomto pripade je vSak tieba na pozadavku uvedeni vypovédniho
divodu trvat — srov. BAJURA, Jan, op. cit., s. 33.

8 BAJURA, Jan, op. cit., s. 30-31.

8 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 461.

8 Ibid., s. 461.
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Smyslem povinnosti pronajimatele uvést ve vypovedi dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ vypovédni
divod je tak zejména informovat najemce o vypovédnim divodu tak, aby se tento mohl
rozhodnout, zda vyuZije svého prava soudniho pfezkumu opravnénosti vypovédi, ¢i nikoliv.

Shoda v pravni teorii panuje na tom, Ze ackoliv zdkon sankci v pfipadé neuvedeni
vypovédniho divodu dle ust. § 2288 odst. 1 a 2 OZ neuvadi, a toto ustanoveni se tak jevi jako
imperfektni, nelze takto zasadni vadu vypovédi ponechat bez sankce.?’

Kuptikladu Janouskova mé za to, ze v takovém ptipadé ptijde o vypoveéd neplatnou, aniz by
specifikovala, zda se bude jednat o neplatnost absolutni ¢i relativni.®

Bajura je toho nazoru, ze v ptipad¢, Ze pronajimatel vypovédni diivod neuvede viibec ¢i jej
uvede piili§ obecné, piijde o vypoved neuréitou, a tudiz zdanlivou (§ 553 odst. 1 0Z).¥

Kabelkova se Seluckou pak konstatuji, ze takova vypoveéd bude neplatna (contra legem),
piicemz se dle jejich nazoru bude jednat toliko o neplatnost relativni.*°

Posledné citovani autofi argumentuji tim, ze ackoliv se zde chrani slabsi smluvni strana,
nelze v ptipad¢, ze byl ndjemce poucen o pravu navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem, dovodit zjevné naruseni veiejného poradku. Neuvedeni vypovédniho divodu lze totiz
zohlednit prave v soudnim fizeni o piezkumu opravnénosti vypovéedi. Citovani autofi uzaviraji, ze
ochrana slabsi smluvni strany je v uvedeném piipadé dostatecné zajiSténa jinym zplsobem —
tj. v rimci soudniho Fizeni dle § 2290 OZ.°!

Dle mého nazoru nelze s posledné citovanymi autory souhlasit. V ptipadé vypovédi, v niz
nebude vypovédni divod ve smyslu § 2288 odst. 3 OZ uveden, je tfeba trvat pfinejmensim na
absolutni neplatnosti takové vypovédi. Sviij zaveér si dovolim podepfit nize uvedenymi argumenty.

Nejvyssi soud se ve své rozhodovaci praxi jiz zabyval otdzkou sankce, jiz bude stizena
vypovéd’, vniz bude absentovat pouceni najemce o jeho pravu navrhnout piezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem (§ 2290 OZ). Dovodil pfitom, Ze se v daném piipadé bude jednat
o neplatnost absolutni.”

Vzhledem k uvedenému nevidim dtivod, pro¢ by absence vypovédniho diivodu ve vypoveédi

méla byt postizena pouze relativni neplatnosti, kdyz absence pouceni najemce o pravu navrhnout

8 Ibid., s. 461.

87 Odlisng viz Kiecek, dle jehoz nizoru neuvedeni vypovédniho ditvodu pronajimatelem neplatnost takové vypovédi
nepiivodi (KRECEK, Stanislav. Nékolik poznamek k ustanovenim zvlastni &asti nového ob&anského zakoniku,
tykajicich se najmu bytu. Bulletin advokacie [online]. 2014, 2014(5) [cit. 2022-04-07]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembregrpweyk7gvpxgxzrhe&grouplndex=15&rowlndex=0#).

88 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2460.

8 BAJURA, Jan, op. cit., s. 34.

% KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 461.

1 Ibid., s. 461.

92 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. bfezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-11.
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piezkum opravnénosti vypoveédi soudem bude stizena neplatnosti absolutni. Dle mého ndzoru jsou
— z hlediska ochrany najemce jako slabsi smluvni strany — ob¢ prava stejné dilezita. V ptipadé, ze
najemce nebude poucen o svém pravu navrhnout prezkum opravnénosti vypovédi soudem, nemusi
se o tomto pravu ani dozvédét, v dusledku ¢ehoz se (bude-li vypoveéd povazovat za neopravnénou)
na soud ani neobrati. Na druhou stranu, pokud najemce nebude védét, z jakého diivodu mu byl
najem pronajimatelem vypovézen, nemuze kvalifikované posoudit, zda se na soud obratit ma, ¢i
nikoliv.

Déle lze odkazat také na § 2291 odst. 3 OZ, ktery vadu popisované vadé obdobnou
sankcionuje dokonce zdanlivosti.

Kone¢né téz starsi judikatura vychéazela — v ptipadé neuvedeni konkrétnich skutkovych
okolnosti zakladajicich dany vypovédni diivod — z absolutni neplatnosti takové vypovédi.”?

Mnou dovozené nazory konecné potvrdila i1 recentni judikatura, kterd se sice nezabyvala
otazkou sankce vypovédi, v niz bude absentovat vypovédni divod, ale zabyvala se otadzkou,
do jaké miry musi byt vypovédni diivod — uvedenim skutkovych okolnosti, které jej zakladaji —
konkretizovan. Dosla pfitom k zavéru, ze v pfipadeé, Zze nebude vypovédni divod vymezen
dostate¢né& konkrétng, bude takto dana vypovéd zdanliva (§ 553 odst. 1 0Z).**

Argumentem a minori ad maius podle mého nazoru nelze dojit k jinému zavéru, nez Ze na
vypovéd, kde bude vypovédni diivod (zejm. vylic¢enim skutecnosti, které jej zakladaji) absentovat
zcela, bude nutno hledét jako na vypoveéd’ zdanlivou —tj. o vypoved’ se vitbec nebude jednat. Pokud
je totiz zdanlivosti stizena vypovéd, jejiz vypoveédni divod neni skutkovymi okolnostmi
dostatecné urcité konkretizovan, tim spiSe musi byt za zdanlivou povazovana vypovéd’, u niz bude
vypoveédni ditvod schazet zcela.

Ve svétle vyse uvedeného si dovoluji svlij prvotné vyjadieny nazor prehodnotit a mam za
to, ze bude-li vypovédni divod ve vypovédi (vylicenim skutecnosti, jeZ tento ditvod zakladaji)
zcela absentovat, nebude mozné o vypovédi vlibec hovofit, pficemz tak pijde toliko o vypoveéd’
zdanlivou (§ 553 odst. 1 OZ).

Zavérem je dulezité uvést, ze uvedenim vypovédniho divodu ve vypovédi se rozumi
zejména uvedeni skutecnosti, které dany vypoveédni diivod zakladaji. K tomuto zavéru, k némuz
Jiz dospéla starsi judikatura, se hlasi Nejvyssi soud i v pomérech soucasné pravni upravy: ,, Tomuto

zakonnému pozadavku pronajimatel dostoji nejen tim, Ze v pisemné vypovedi odkdaze na

9 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. zati. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008; rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 15. cervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 2950/2009.

% Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 4134/2018; usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 8. ¢ervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 937/2021.
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ustanoveni § 2288 odst. 1 a 2 o. z. (prip. ustanoveni § 2291 odst. 1 a 2 o. z.), nybrz predevs[ilm
tim, Ze pouzity vypovedni ditvod skutkove vymezi (uvede skutecnosti, které v pomeérech dané veci
individualizuji podminky v zdkoné uvedeného a ve vypovedi pouzitého vypovédniho duvodu,
tj. skutecnosti, které ho v daném pripadé zakladaji) tak, aby tento skutek — zejména z divodu
perfektnosti vypovedi jako hmotnépravniho jednani pronajimatele a také z duvodu pravni jistoty
a moznosti obrany ze strany ndjemce — byl nezaménitelny s jinym skutkem (...) "

Z uvedeného tak plyne, Ze neni postacujici, bude-li vypovédni diitvod vymezen pouhou citaci
zékonného ustanoveni, aniz by zéaroven byly uvedeny blizsi skutkové okolnosti, které¢ jednani
vypovédni ditvod zakladajici, naleZité a jednoznaéné specifikuji.”®

Napt. v ptipadé vypovédi dle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ — tedy pro hrubé poruseni
povinnosti vyplyvajici z ndjmu — tak nebude postacujici, bude-li najem pronajimatelem vypovézen
pouze s odkazem na toto zdkonné ustanoveni. Pronajimatel je téz povinen specifikovat, v jakém
konkrétnim chovéni najemce spatiuje hrubé poruseni jeho povinnosti vyplyvajici z ngjmu.”’

Je tfeba také pripomenout, ze jiz starSi judikatura dovodila, ze pravni kvalifikace
vypovédniho diivodu neni obligatorni nalezitosti vypoveédi dané pronajimatelem. Soud tak neni
vazan pravni kvalifikaci vypovédniho divodu provedenou pronajimatelem.”®

V této souvislosti si jest¢ dovolim poukdzat na neddvné rozhodnuti NejvysSiho soudu,
vnémz se tento zabyval otazkou totoznosti pronajimatelem ve vypovédi tvrzeného skutku
a skutku, ktery soud nésledné zjistil v fizeni o pfezkoumani opravnénosti vypovédi. Soud v tomto
ptipadé dovodil, Ze ,, Vypoved ovsem miize byt opravnéna i tehdy, jestlize skutkové okolnosti, které
maji zakladat v ni pouzity vypovédni ditvod, nebyly v Fizeni o prezkoumani opravnénosti vypovedi
prokazany presné v té podobé, v jaké je vymezil pronajimatel, avsak za predpokladu, Ze navzdory
zjistené odchylce od skutecného stavu nebyla zasazena (zménéna) podstata skutku vymezeného
ve vypovédi (spocivajici zejména v tam specifikovaném jednani a ndsledku, ktery jim byl zpiisoben)
a soucasné v Fizeni ucinénd skutkova zjisteni oduvodnuji zaver, ze byl naplnén v zdkoné uvedeny
a ve vypoveédi pouzity vypovédni duvod; i v takovém pripadé totiz ziistane zachovana totoznost
skutkového déje, z néhoz dal pronajimatel vypovéd ndjemci a ktery zjistil soud v Fizeni
podle § 2290 o. z.“°

V citovaném rozhodnuti se Nejvyssi soud zabyval ptipadem, kdy pronajimatel dal najemci

vypoveéd dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ z divodu hrubého poruseni povinnosti, kterého se mél

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. zati 2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017.

% Viz téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. kvétna 2012, sp. zn. 26 Cdo 2039/2011.
97 BAJURA, Jan, op. cit., s. 33.

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. Eervna 2006, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005.
% Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. zafi 2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017.
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dopustit tim, ze dal byt, resp. jeho c¢ast do podnajmu jinému bez pisemného souhlasu
pronajimatele. Pfedmétem sporu bylo, zda je zachovana totoznost skutku v ptipadé, kdy bylo
zjisténo, ze najemce nedal byt do podndjmu obéma ve vypoveédi jmenovanym osobam, nybrz jen
jedné z nich. Nejvyssi soud v tomto ptipad¢ dovodil, ze ackoliv pronajimatel skutkové vymezil
vypoveédni diivod §ifeji, nemeéni to nic na tom, ze ndjemce hrubé porusil svou povinnost vyplyvajici
z najmu, kdyz dal byt do podnajmu bez pisemného souhlasu pronajimatele. Nejvyssi soud tedy
uzavtel, ze v uvedeném ptipad¢ byla totoznost mezi skutkovymi okolnostmi, jimiz byla vypovéd’
odtivodnéna, a skutkovymi zjisténimi u¢inénymi v fizeni pred soudem, zachovana.'*

Zaverem jesté kratce pojedndm o otazce nutnosti trvani vypovédniho diivodu ke dni doruceni
vypovédi najemei.

Pro zodpovézeni shora uvedené otazky je tieba rozliSovat, zda ma vypoveéd sankéni povahu
(4. je davana napi. z divodu hrubého poruseni povinnosti ndjemcem) ¢i zda vypovédni divod
spociva v existenci urCitého stavu, ktery vSak sam o sob&é neznamend poruSeni povinnosti
najemcem (napf. potiebuje-li pronajimatel byt pro svého ptibuzného).!%!

V prvém uvedeném piipadé plati, ze vypovédni diivod k okamziku doruceni vypovédi trvat
nemusi. Pfipadné dodate¢né splnéni povinnosti ndjemcem v dobé€, nez je mu vypovéd dorucena,
muze vSak mit vliv na posouzeni otazky rozporu vypovédi s dobrymi mravy. V druhém uvedeném
pripad¢ nepostacuje, Ze byl vypovédni diivod (jednou) naplnén, nybrz tento zde musi existovat téz
v dob& doru¢eni vypovédi najemci.!*

Jak jiz bylo uvedeno shora, typicky sankéni povahu bude mit vypoveéd’ v piipadé hrubého
poruseni povinnosti ndjemcem dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ. Ukon¢i-li ndjemce své protipravni
jednani (napft. zde jiz neni hluk) ¢i odstrani-li protipravni stav (napf. odstrani nepovolené stavebni
upravy), neznamena to, ze povinnost vyplyvajici pro néj znajmu neporusil. Pro naplnéni
vypovédniho diivodu dle citovaného ustanoventi je totiZ rozhodné pouze skutecnost, Ze ke dni dani
vypovédi k hrubému poruseni povinnosti nijemcem doslo.!®

Pro takovy vyklad svéd¢i jednak dikce citovaného ustanoveni, kdy zdkonodarce uziva vid
dokonavy (,, porusi-li ), a nikoliv vid nedokonavy (,, porusuje-li*‘), jednak jeho ucel, jimz je —

prostiednictvim v ném obsazené sankce — chranit opravnéné zajmy pronajimatele. Opacny vyklad

100 Thid.

101 BAJURA, Jan, op. cit., s. 35.

192 Tbid., s. 35. Z judikatury viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. tnora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000,
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.
fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/20009.

103 HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pravni rozhledy [online].
2017,2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdydi&grouplndex=0&rowlndex=0
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by ve svych disledcich vedl k tomu, Ze by se pronajimatel nemohl branit jednani najemce, které
by napf. spoc¢ivalo v tom, Ze by najemce opakovan¢ neplatil ndjemné, pricemz by jej uhradil vzdy
az pred doruc¢enim vypovédi.'%

Konecné v ptipadé vypovedi z ndjmu bez vypoveédni doby (§ 2291 OZ) bude situace odlisna,
nebot’ aby bylo mozné najemci najem z tohoto diivodu vypovédét, je nutné, aby byl ndjemce
pronajimatelem k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu) nejprve vyzvan, pficemz
k vypovédi lze ptistoupit az tehdy, pokud pronajimatel své zavadné chovani (protipravni stav)
v pfiméfené dobé neodstrani.!®

Z toho plyne, Ze odstrani-li ndjemce své zavadné chovani (protipravni stav)
v pronajimatelem k tomu poskytnuté piimétené dob¢ (napft. tak, ze dluzné najemné a naklady na
sluzby zaplati), nebude pronajimatel moci k vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ
pristoupit.'%

Pokud jde o eventualitu, Ze ndjemce odstrani své zavadné chovani (protipravni stav) v dobé
mezi marnym uplynutim pfimétené doby k népravé a dorucenim vypovédi, zastavam nazor, zZe
tato  skuteCnost nebude mit — sohledem na zavéry dovozené ve vztahu
k ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ — Zadny vliv na to, Ze vypovédni diivod byl naplnén. Jediné, ¢im

by se soud v takovém piipadé mohl zabyvat, je otdzka ptipadného rozporu takto dané vypovédi

s dobrymi mravy.

3.3.2. Pouceni nijemce

Z hlediska obsahovych naleZitosti vypovédi je na vypovéd danou pronajimatelem kladen
dalsi specialni pozadavek, a sice aby tato obsahovala pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti
vypovédi ndmitky, jakoz i1 pravu navrhnout pfezkouméni opravnénosti vypovédi soudem
(§ 2286 OZ).

V této souvislosti se Ize ptat, jakou sankci bude stizena vypovéd pronajimatele, kterd jednu
¢1 ob¢é uvedend pouceni obsahovat nebude, nebot’ samotny zakon v souvislosti s uvedenymi
poucovacimi povinnostmi pouze stanovi, ze ,(...) jinak je vypoveéd neplatna.*

(§ 2286 odst. 2 in fine).

104 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. tmora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 24. Gervence 2007, sp. zn. 26 Cdo 2904/2006, dale pak HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd’ z najmu
bytu bez vypoveédni doby. Pravni rozhledy [online]. 2017, 2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdydi&grouplndex=0&rowlndex=0.

105 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 474.

106]bid., s. 474.
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Touto otazkou se Nejvyssi soud zabyval v roce 2019 a dosel k zavéru, ze bude-li ve vypovédi
dané¢ pronajimatelem absentovat pouceni najemce o jeho pravu navrhnout pirezkoumani
opravnénosti vypoveédi soudem ve smyslu § 2290 OZ, ptujde o vypovéd absolutné neplatnou
(§ 588 0Z).!Y

Dle nazoru tohoto soudu se v piipadé pouceni ndjemce o pravu navrhnout soudni prezkum
vypovédi jednd o podstatnou nalezitost vypoveédi. Smyslem tohoto pouceni je ochrana njemce,
ktery se na zdkladé tohoto pouceni dozvi o svém pravu navrhnout soudu pirezkum opravnénosti
vypovédi, jakoz 1 o lhité, v niz tak miize ucinit. Pfipadné poruSeni citovaného ustanoveni je
v rozporu nejen se zakonem, ale téz zjevné narusuje vefejny potradek, kterym je zde nutno chapat
ochranu nijemce jakoZto slabsi smluvni strany.'%®

Vzhledem k soudem vyslovenému néazoru se zda, ze jiz otazku absence pouceni najemce
o jeho pravu navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovedi soudem nelze povazovat za spornou.
Tak tomu vSak dle mého nazoru neni. Je totiz tieba se zamyslet téz nad tim, zda by pouceni
najemce nemelo obsahovat téz lhitu, béhem niz je ndjemce opravnén navrh soudu na prezkum
vypovédi podat.

Nejvyssi soud se k této otdzce explicitné nevyjadiuje. V jiz citovaném rozhodnuti pouze
uvadi nésledujici: ,, Podle ndzoru dovolaciho soudu jde o neplatnost absolutni (§ 588 o. z.), nebot’
smyslem pouceni podle § 2286 odst. 2 o. z. je ochrana ndjemce, ktery na zdkladé tohoto pouceni
ziska védomost o svém pravu domdhat se u soudu prezkoumani opravnénosti vypovedi a o lhiite,
ve které navrh musi podat. “'%

Kabelkové se Seluckou zastidvaji nazor, Ze pouceni nijemce o pravu navrhnout prezkum
opravnénosti vypoveédi soudem by méelo obsahovat nejen pouceni o pravu samotném, nybrz téz
o 1hGité, v niZ najemce toto pravo miize u soudu uplatnit.'°

Dle nézoru Muzikéatfe a Muzikafové naopak nelze z ust. § 2286 odst. 2 OZ dovodit, Ze by
obsahem poucovaci povinnosti pronajimatele byla téz nutnost poucit jej o 1hité, v niZ miize své
pravo na pfezkum u soudu uplatnit. Dle jejich nazoru jde o pfili§ extenzivni vyklad citovaného
ustanoveni, jeZ nema v platné pravni uprave oporu. Citovani autofi argumentuji tim, ze zdkon mezi
podstatné nalezitosti vypoveédi fadi pouze pronajimatelovo pouceni najemce o jeho pravu
navrhnout pfezkum opravnénosti vypovédi soudem, kdyZz jen tato povinnost je obsahem

§ 2286 odst. 2 OZ. Délku lhtty, v niz ndjemce miize své pravo u soudu uplatnit, zdkon upravuje

107 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-IL.
108 Thid.

109 Thid.

110 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 454.
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samostatné (§ 2290 OZ), a to jiz bez uvedeni nasledku absence takového pouceni, jimz je v prve
uvedeném piipadé neplatnost. Autofi uzaviraji, ze zdkon nutnost poucit najemce téz o délce lhity
k podani navrhu dle § 2290 OZ vyslovné nestanovi. Z toho diivodu tak nelze tuto povinnost
pronajimatele — nad ramec zakona — konstruovat.'!!

V uvedené otazce nemohu s posledné citovanymi autory souhlasit. Za pouziti Cisté
jazykového vykladu ustanoveni § 2286 odst. 2 OZ je zfejmé, ze predmétné ustanoveni povinnost
pronajimatele poucit najemce téz o lhuté, béhem niz tento muze prezkoumdni opravnénosti
vypovédi soudem navrhnout, nezaklada.

Smyslem a ucelem citovaného ustanoveni je vSak ochranit ndjemce pied neopravnénou
vypovédi nejen tim, Ze se 0 moznosti navrhnout soudu piezkoumani opravnénosti vypovédi viibec
dozvi, nybrz i tim, ze se mu dostane informace o délce lhity, béhem niz tak miize u€init.

Bylo by tak v rozporu se smyslem a ucelem citované¢ho ustanoveni, pokud by se najemci
nedostalo téz pouceni o lhiité, v niz mize pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem navrhnout.
To, ze se nagjemce dozvi téz o délce lhlty, v niz mize své pravo uplatnit, je dle mého nazoru stejné
podstatné jako to, Ze se najemce dozvi o samotném pravu prezkum opravnénosti vypovédi
navrhnout. Nebude-li totiz délka lhiity v pouceni uvedena, ocitd se ndjemce stran této lhity
v nejistoté, pricemz neni vylouceno, ze by mohl nabyt dojmu, Ze zdkon délku této lhity viibec
neupravuje.

Konec¢né bez vyznamu neni ani to, Ze v ptipadé zakonem stanovené dvoumeésicni lhiity nejde
o lhiitu nikterak dlouhou. O to podstatnéjsi je, aby byl ndjemce o této lhiité véas informovan a mohl
se ptipadné v souladu se zasadou vigilantibus iura doméhat u soudu ochrany, bude-li mit za to, ze
je pronajimatelem dana vypovéd neopravneéna.

Lze tedy uzavfit, Ze obsahem pouceni ndjemce o pravu navrhnout soudu, aby piezkoumal
opravnénost vypovedi, by mélo byt téZ pouceni o dvoumésicni lhiité, v niZ ndjemce miZe toto své
pravo uplatnit.

De lege ferenda navrhuji, aby zdkonodéarce znéni ust. § 2286 odst. 2 OZ precizoval
a formuloval jej v tomto smyslu: ,, Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci ndjemce o jeho prdavu
vznést proti vypovedi ndamitky a navrhnout do 2 mésicii prezkoumdni opravnenosti vypovedi
soudem, jinak je vypoved’ neplatna. “

Mnou navrzené feSeni by ostatné nebylo nikterak nové. Pravni uprava ucinna pred

1. lednem 2014 jiz obdobnou formulaci obsahovala. Dle § 711 odst. 3 OZ 64 musel pronajimatel

"' MUZIKAR, Vladimir, MUZIKAROVA, Andrea. Formalni a obsahové naleZitosti vipovédi z najmu bytu ze strany
pronajimatele. Bulletin  advokacie [online]. 2015 [cit. 2022-03-30]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele?browser=mobi
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ve vypovédi uvést mj. pouceni ndjemce o moznosti podat do 60 dnti zalobu na urceni neplatnosti
vypovédi k soudu.

Zavérem se jesté vyjadiim k otdzce sankce v piipade absence pouceni najemce o jeho pravu
vznést proti vypoveédi namitky.

Touto otdzkou se Nejvyssi soud v jiz citovaném rozhodnuti téz zabyval a uzaviel, ze absence
tohoto pouceni ve vypovédi nemiize vést k neplatnosti takové vypovédi. Opftel se pfitom o nize
uvedené argumenty.'!?

Nejvyssi soud zejména zdlraznil, Ze pravo ndjemce vznést proti vypoveédi namitky, jejich
dopad na vypovéd’ ani lhiitu, v niz tyto mohou byt vzneseny, zdkon — na rozdil od upravy najmu
prostoru slouziciho k podnikani dle § 2314 OZ —neupravuje. Vzneseni ¢i nevzneseni namitek neni
ani podminkou pro podani navrhu na prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Analogické
pouziti ust. § 2314 OZ je pfitom vylouceno.'!?

Kromé uvedeného NejvySsi soud déle konstatoval, ze skutecnost, Ze vypovéd nebude
z diivodu absence pouceni o pravu ndjemce vznést proti vypoveédi namitky neplatna, nezhorsuje
postaveni ndjemce, kterému je obrana proti vypovédi dostateéné zajisténa jeho pravem navrhnout
soudu piezkum jeji opravnénosti dle § 2290 OZ.!

S ndzorem Nejvys§iho soudu vyslovenym v citovaném rozhodnuti souhlasim.
Vzhledem k tomu, Ze proceduru podavani namitek obcansky zakonik blize nespecifikuje, pfi¢emz
s jejich vznesenim, resp. nevznesenim ani nespojuje zadné nasledky, je otazkou, k ¢emu vibec
maji namitky slouzit.!'® De lege ferenda by stalo za ivahu, zda institut namitek z ust. § 2286 OZ
neodstranit. Na postaveni ndjemce by se v takovém piipad€é niceho nezménilo. Pokud najemce
bude mit zajem proti vypoveédi dané pronajimatelem namitky vznést, jist¢ tak ucinit mize, a to

1 v ptipadé, nebude-li toto jeho pravo v zdkoné explicitn¢ vyjadieno.

3.4. Forma
Co se tyc¢e formy vypoveédi z ngjmu bytu, stanovi obCansky zakonik v § 2286 odst. 1
pozadavek pisemné formy.''®

Bezouska rozliSuje &tyii funkce, které pozadavek pisemné formy vypovédi plni.'!”

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-I1.

113 Ibid.

114 Ibid.

115 Ani z dGvodové zpravy k OZ se smysl a u¢el namitek nepodava.

16 Srov. § 562 odst. 1 OZ, dle n&hoz je pisemna forma zachovéna v ptipadé pravniho jednani ucinéného
elektronickymi ¢i jinymi technickymi prostfedky, které umoznuji zachyceni jeho obsahu a urceni jednajici osoby.

7 BEZOUSKA, Petr. Najem v novém soukromém pravu (zejména ndjem bytu). Aktudlni otdzky. Srovndvact
komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, s. 37. ISBN 978-80-7598-092-2. [V dal3im textu je citace uvadéna
v tomto formatu: BEZOUSKA, Petr, op. cit., &islo piisluiné strany.]

28



Pfedn¢ ma pisemna forma vypovédi funkci varujici. Varujici funkce vypovédi ma chranit
stranu, jiz ma byt nijem vypovézen, pted lehkovaznosti strany, kterd najem vypovida.
Vypovidajici strana si musi byt védoma, ze ucini-li vypovéd’, jde do jisté miry o nezvratny krok,
ktery ma na socialni situaci druhé strany vyrazny dopad.'!®

Pozadavek pisemné formy vypovédi dale plni funkci diikazni. Tato funkce je velmi dualezita,
nebot’ je-li vypoveéd’ sepsana pisemné, ulehcuje to dikazni situaci v ptipadném soudnim fizeni
o piezkumu opravnénosti vypovédi dle § 2290 OZ.!*°

Dalsi funkci je funkce zajistovaci. Dodrzeni pisemné formy vypovédi je nutné proto, aby
byl najisto postaven pravni stav mezi ndjemcem a pronajimatelem. Je dulezité, aby najemce vedeél,
jaké je jeho pravni postaveni, a mohl uvazit, zda k hajeni svych prav nepodnikne dalsi kroky.!

Posledni funkci je funkce informacni. Dodrzenim pisemné formy vypovédi dochazi
k zabezpec€eni pravniho styku ve prospéch strany, jejiZ ndjem je vypovidan. S tim souvisi 1 dalsi
pozadavek, a to, aby vypovéd’ druhé strané dosla.'?!

Z textu zékona je ziejmé, ze se pozadavek pisemné formy vztahuje jak na vypovéd danou
pronajimatelem, tak na vypovéd’ danou najemcem. Pokud jde o otazku sankce, jiz bude stizena
vypovéd ze strany ndjemce, u niz nebyla pisemna forma dodrzena, shoduje se pravni teorie v tom,
ze takova vypoved bude stizena neplatnosti relativni. V souladu s § 579 odst. 1 OZ pak najemce
nemuze namitat neplatnost vypovédi pro nedodrzeni pisemné formy, nebot’ tuto neplatnost sam
zptisobil 1?2

NedodrZeni pisemné formy ve vypovédi dané najemcem nemuze zalozit rozpor s vefejnym
poradkem — pronajimatel je totiZ v ndjemnim vztahu silnéj$i smluvni stranou. DodrZeni pisemné
formy ma v tomto pripad¢ spise funkci ditkazni; zarovei je jejim ucelem téz varovat najemce, aby
si uvédomil nasledky svého jednani.'??

V ¢em se vSak pravni teorie rozchazi, je otdzka sankce v pfipadé, Ze nebude pisemna forma
dodrZena u vypovédi dané pronajimatelem.

Nekteti autofi se otazkou, zda pisemnd forma vypoveédi nebyla dodrzena ze strany
pronajimatele nebo ze strany ndjemce, vibec nezabyvaji, kdyz bez dalSiho konstatuji, Ze

nedodrZeni pisemné formy vypovédi ma za nasledek relativni neplatnost takové vypovédi.'?*

18 Tbid., 5. 37.

19 Ibid., s. 37.

120 Ibid., s. 37.

121 Ibid., s. 37.

122 Srov. napt. SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 125; dale pak BAJURA, Jan, op. cit., s. 84.
123 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1278.

124 Srov. JANOUSKOVA, op. cit., s. 2458; dale pak SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 135.

29



Z toho lze zfejmé dovodit, Ze tato skupina autorit ma za to, Ze i1 v pfipadé, Ze nebude dodrzena
pisemna forma vypovédi dané pronajimatelem, ptijde nejvyse o neplatnost relativni.

Nekteti autofi vSak maji za to, Ze v piipadé nedodrzeni pisemné formy vypovédi dané
pronajimatelem bude nutno trvat na tom, ze takova vypovéd bude nikoliv pouze relativné neplatna,
nybrz absolutné neplatna (§ 588 OZ). Argumentuji pfitom tim, ze zvIaStnimi ustanovenimi
o nagjmu bytu je chranéna slabsi smluvni strana, za niz se povazuje pravé najemce. Vzhledem
k tomu takovy rozpor se zdkonem zalozi téz rozpor s vetejnym poradkem. Pozadavek pisemné
formy zde totiz chrani ndjemce pted neodfivodnénou ztratou bydleni.!?®

Osobn¢ se priklanim spise k druhému z predstavenych nazorti. Dle mého nézoru je tieba
vnimat, ze postaveni najemce a pronajimatele, jde-li o najem bytu, neni totozné. Najemce je
ve vztahu k pronajimateli povazovan za slabsi smluvni stranu, coz zdkonodarce na mnoha mistech
zékona reflektuje — srov. napt. ust. § 2237 OZ, které zaklada pravo namitat neplatnost ndjemni
smlouvy pro nedostatek formy jen ndjemci. To, aby najemce obdrzel vypovéd’ v pisemné formé,
je téz dilezité z toho dlivodu, aby se transparentnim zptisobem dozvédél o svém pravu navrhnout
soudu prezkum opravnénosti vypovédi soudem (§ 2290 OZ).

Z uvedenych divodi mam za to, Ze v piipad¢ vypovédi dané pronajimatelem je nutno na
pisemné formé trvat bezvyhradné, nebot’ je zde vyrazny zdjem na ochrané niajemce jako slabsi
smluvni strany. Nedostoji-li pronajimatel pozadavku pisemné formy, bude dle mého néazoru
takovou vypoveéd nutno posoudit jako absolutné neplatnou. Takovd vypovéd odporuje nejen
zakonu, nybrZz i zjevné naruSuje vefejny pofddek. Souhlasim vSak zaroveil s Muzikafem
a Muzikafovou, dle jejichZ nazoru bude tfeba vyckat, jak se k nastinéné otazce postaveni soudni

judikatura.!2¢

3.5. Dojiti

Z hlediska ucinkii vypovédi je podstatné, aby vypovéd druhé strané¢ dosla
(§ 2286 odst. 1 0Z).'*’

Vzhledem k tomu, Ze na okamzik dojiti vypovédi je mj. navazan i béh dvoumésicni lhity
pro podani navrhu na pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, je pfesné urceni tohoto

okamziku otazkou velmi vyznamnou.

125 Srov. BAJURA, Jan, op. cit., s. 30; dale pak BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1278.

126 MUZIK AR, Vladimir, MUZIKAROVA, Andrea. Formalni a obsahové néleZitosti vypovédi z najmu bytu ze strany
pronajimatele. Bulletin  advokacie [online]. 2015 [cit. 2022-03-30]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele?browser=mobi

127 Srov. téz kapitolu 3.1.

30


http://www.bulletin-advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele?browser=mobi
http://www.bulletin-advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele?browser=mobi

Otéazka dojiti vypovédi byla v rozhodovaci praxi soudu feSena opakované. Nejvyssi soud
konstantné judikuje, Ze okamzikem, kdy projev vile adresatovi dojde, je okamzik, kdy se dostane
do jeho dispozi¢ni sféry. ,,Dostdni se do dispozi¢ni sféry* pfitom nelze chépat ve smyslu
procesnépravnich predpist. Jde o konkrétni moznost adresita seznadmit s jemu adresovanym
pravnim jednanim. Pfitom plati, ze takovou moznosti se rozumi i ptipady, kdy doru¢enim dopisu,
ktery obsahuje projev ville, do bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky, pfip. i vhozenim
oznameni do poStovni schranky, nabyl adresat objektivni piilezitost se s obsahem zasilky
seznamit. Neni pfitom podminkou, aby se adresat s obsahem projevu viile skutecné seznamil.
Naopak je zcela postacujici, ze mél objektivni piileZitost tak u¢init.'?8

Vzhledem k tomu, Ze obCansky zakonik pro vypovéd z najmu bytu nestanovi, pokud jde
o jeji hmotnépravni ucinky, odchylny pravni rezim nez pro jind jednostrannid adresovana
hmotnépravni pravni jednani, musi se shora uvedeny vyklad vztahovat téZ na vypoveéd z ndjmu
bytu.'??

Selucka v této souvislosti upozoriuje, ze — ackoliv jde v fad¢ ptipadli o béznou praxi — nelze
pripustit ujednani, kterd by méla teorii dojiti obchazet, ¢i dokonce vyluCovat (napf. ujednani
zakladajici fikci doruceni). Dle ndzoru autorky by takové ujednani bylo nutno hodnotit jako
absolutné neplatné, nebot’ by bylo nejen v rozporu se zdkonem, nybrz by i naruSovalo vefejny
poradek, jimz je zde nutno chéapat souhrn zadkladnich pravidel pro pravni skutecnosti
(¢ast prvni, hlava V. 0Z).13°

Vystupuje-li na strané ndjemce ¢i pronajimatele vice subjektli, miize byt druhou stranou
zadano, aby byl ur€en tzv. spole¢ny zastupce pro Ucely dorucovani. Pokud nebude spolecny
zéastupce urcen, urci jej na ndvrh soud (§ 1868 odst. 2 OZ). V piipadé, Ze bude nutno vypoveéd
dorucit, ale spole¢ny zastupce pro dorucovani urcen nebude, musi byt vypovéd dorucena vSem
subjektiim, jeZ na dané stran& najemniho vztahu vystupuji.'*! Nutno v3ak dodat, Ze zde uvedené
nezohlediiuje specifika, kterd vykazuje dorucovani vypovédi spolecnym najemctim (§ 2270 OZ)
a manzelim jako spole¢nym ndjemctim (§ 745 OZ). Vzhledem k tomu, ze se témito specifiky

zabyvam v podkapitole 6.1., dovoluji si na tuto podkapitolu odkazat.

128 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1926/2018; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
22.1ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 3716/2018; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 384/2018;
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004; dale viz KORECKA, Véra. Prehled
Jjudikatury ve vécech ndjmu bytu. 2., aktualizované a rozsitené vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, s. 302-303.
ISBN 978-80-7357-637-0.

129 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1926/2018; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
22. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 3716/2018.

130 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 126-127.

131 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1279.
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Co se tyce otazky dikazniho bfemene stran tvrzeni, ze vypovéd byla dorucena, tizi toto

133

odesilatele.!3? Jako ditkaz miize odesilateli poslouzit dodejka'*? &i napt. svédecka vypoveéd o tom,

ze byla zésilka do schranky vhozena. Bude-li pak adresat tvrdit, ze k doruceni vypovédi nedoslo,
je na ném, aby toto své tvrzeni prokazal.!3*

Zavérem uvadim, ze NejvySsi soud se v minulosti zabyval i1 otdzkou mozného
jednostranného odvoldni vypovédi. Dosel pfitom k zavéru, ze po dojiti vypovedi jiz neni jeji

jednostranné odvolani mozné — tj. bylo by neplatné.'

3.6. Vypovédni doba

Pravidlo pro béh vypovédni doby je obsazeno v ust. § 2286 odst. 1 OZ, dle né¢hoz vypovédni
doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd’ druhé strané dosla.

Pocatek béhu vypovédni doby tak neni navazdn na okamzik dojiti vypovédi druhé strané.

Vzhledem k tomu, Ze zvlaStni ustanoveni o ndjmu bytu ani obecnd ustanoveni o najmu
pravidla pro pocitani vypovédni doby neobsahuji, bude nutno vyjit z § 605 odst. 2 OZ. V souladu
s timto ustanovenim pfipadne konec doby urcené podle tydnil, mésicii nebo let na den, ktery se
pojmenovanim nebo ¢islem shoduje se dnem, na ktery pfipada skutecnost, od které se doba
pocita.

Dnem, na ktery ptipada skutecnost, od niz se doba pocita, je v souladu s § 2286 odst. 1 OZ
prvni den kalend4iniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd druhé strané dosla.'*’

Da-li tak pronajimatel ndjemci vypoveéd’ s tfimesic¢ni vypovédni dobou béhem dubna, po¢ne
vypovédni doba bézet 1. kvétna. Konec vypoveédni doby pak ptipadne na 1. srpna.

Co se tyce délky vypovédni doby, bude se tato liSit v zavislosti na tom, podle jakého
ustanoveni zakona je vypovéd dana. Bude-li vypovéd dana dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ, bude
vypovédni doba tiiméesi¢ni. V piipadé vypovédi dané pronajimatelem dle § 2283 odst. 1 OZ bude
vypovédni doba dvoumésiéni. !

Posouzeni otdzky mozného zkraceni, ¢i naopak prodlouzeni vypovédni doby bude odvislé

od toho, zda jde o vypovéd’ danou nijemcem, ¢i vypovéd’ danou pronajimatelem, resp. zda

132 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2458.

133 pSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas. Vyznejte se v paragrafech bydleni: vybrané kapitoly z nového obcanského
zakoniku. Brno: BizBooks, 2014, s. 50. ISBN 978-80-265-0265-4.

134 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1279.

135 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 5029/2016.

136 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1280.

137 Ibid., s. 1280.

138 KABELKOVA, Eva, op. cit, s. 326.
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ujednani odlisné délky vypovédni doby nebude zkracovat najemcova prava zalozena zvlastnimi
ustanovenimi o ndgjmu bytu a domu (§ 2235 odst. 1 0Z).!**

Jde-li o modifikaci vypovédni doby v pfipadé ndjmu sjednaného na dobu urcitou, lze
ujednani najemce a pronajimatele stran délky vypovédni doby zasadné piipustit, pijde-li
o vypovéd danou najemcem, a to z diivodd, které si strany ve smlouvé ujednaly.'*

Bude-li v pfipad¢ ndjmu sjednané¢ho na dobu neurcitou vypovidat ndjem ndjemce, lze obecné
ujednani o kratsi vypovédni dobé rovnéz pripustit. Ujednani o delsi vypovédni dobé vsSak
v uvedeném piipadé ptipustné nebude, nebot’ jim jsou zkracovana najemcova prava. Najemce by
totiz byl nucen uZivat byt a platit nijemné po delsi neZ zdkonem stanovenou vypovédni dobu.'*!

Jak ale ptipomina Selucka, ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ zakazuje odchylit se v neprospéch
najemce, pouze pokud jde o ustanoveni pododdilu 2 (zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a najmu
domu), nikoliv pododdilu 1 (obecné ustanoveni). Obecné ustanoveni o tiimésicni vypoveédni dobé
vSak nachdzime v § 2231 odst. 1 OZ — tj. v pododdilu 1. Nabizi se tak otdzka, zda by nebylo —
v pripad¢, Ze bude najemci déna vypovéd dle obecnych ustanoveni o ndjmu — mozné bud’
vypovédni dobu sjednat (jde-li o ptipad, kdy ma ndjemce pravo vypoveédét ndjem bez vypoveédni
doby — viz napt. § 2227 OZ), nebo ujednat vypoveédni dobu delsi, neZ je doba zadkonna tfimésic¢ni
(§ 2231 odst. 1 0Z).1#

Selucka zastava nazor, ze i v tomto ptipadé musi prevazit ochrana najemce — ovSem tentokrat
jako spotiebitele. Vychazi totiz z ptedpokladu, Zze ndjemcem bytu bude osoba fyzicks;
pronajimatelem pak zpravidla osoba naplitujici znaky podnikatele (pronajimajiciho byty za i¢elem
dosazeni zisku). V souladu s § 1813 OZ jsou pak zakazana ujednani zakladajici v rozporu
s pozadavkem piiméfenosti vyznamnou nerovnovahu prav nebo povinnosti stran v neprospéch
spottebitele (zde ndjemce). O praveé takoveé zakazané ujednéani by se dle nazoru citované autorky
mohlo jednat v uvedeném piipadé. K zakdzanym ujednanim pak dle § 1815 OZ nelze prihlizet.'*

S ndzorem citované autorky lze zasadné souhlasit. V uvedeném piipad¢ vSak nelze
pausalizovat — ne kazdy pronajimatel totiz naplni defini¢ni znaky podnikatele dle § 420 OZ.
Zavery Selucké tak bude dle mého nazoru mozné vztahnout jen na pronajimatele, které¢ bude
zaroven mozno ve smyslu § 420 OZ povazovat za podnikatele.

Pokud se jedna o otdzku, zda Ize smluvnim ujednanim zkratit vypovédni dobu v ptipadé

vypovédi dané pronajimatelem, pak plati, Ze nikoliv. K takovému ujednani by ve smyslu

139 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 127.
140 1bid., s. 127.

141 Tbid., s. 127-128.

142 1bid., s. 128.

143 1bid., s. 128.
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§ 2235 odst. 1 OZ nebylo mozno piihlizet. Na druhou stranu, ujednéni ndjemce a pronajimatele,
jimz bude zédkonna vypoveédni doba (napt. doba tfimési¢ni dle § 2288 OZ) prodlouzena ¢i kterym
bude zalozena vypovédni doba v pfipadé, kdy lze ndjem vypovédét bez vypovédni doby
(§ 2291 OZ), nelze charakterizovat jako ujednani, jeZ by ndjemcova prava zkracovala. Takova
ujednani by tedy méla byt ptipustna.'**

Uplnym zévérem se nabizi otizka, zda obligatorni naleZitosti vypovédi je i uvedeni
vypovédni doby, resp. jeji délky, ptip. jejiho pocatku ¢i konce.

Kabelkova se Seluckou uvadgji, ze obsahem vypovédi musi byt téZ vypovédni doba.!'*®
Bajura se Salacem zastavaji nazor, ze vypovédni doba ve vypovédi pronajimatele obsazena byt
nemusi.'*® Obdobny nézor jako Bajura se Salatem zastdvaji téz Muzikaf s Muzikafovou.'*’

Je sice pravdou, ze pravni uprava ucinna pred 1. lednem 2014 pozadovala, aby pronajimatel
ve vypovédi dané najemci uvedl téz vypovédni lhiitu (srov. § 710 odst. 2 a 711 odst. 3 OZ 64).
Dusledkem nedostate¢né urcitého vymezeni vypovédni lhity ve vypoveédi pak byla absolutni
neplatnost takové vypovédi.'*® Tato Giprava vSak do obanského zakoniku pievzata nebyla a
dle mého nadzoru nelze bez dalsiho dovozovat, ze by vypovéd z ndjmu bytu méla obsahovat téz

vypovédni dobu.

3.7. Prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem

V souladu s § 2290 OZ ma najemce pravo podat soudu navrh, aby tento ptfezkoumal
opravnénost vypovédi.'* Uginit tak musi ve dvoumési¢ni hmotn&pravni prekluzivni 1hiit&!*°, ktera
po¢ina b&zet ode dne, kdy vypovéd ndjemci dogla.'>!

Zaloba na pfezkum opravnénosti vypovédi soudem neni Zalobou uréovaci'>?, prodez tak

7alobce nemusi prokazovat naléhavy pravni zjem na pozadovaném uréeni.'™

144 1bid., s. 140-141.

145 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 453.

146 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1280.

147 MUZIKAR, Vladimir, MUZIKAROVA, Andrea. Formalni a obsahové naleZitosti vypovédi z najmu bytu ze strany
pronajimatele. Bulletin  advokacie [online]. 2015 [cit. 2022-03-30]. Dostupné z: http://www.bulletin-
advokacie.cz/formalni-a-obsahove-nalezitosti-vypovedi-z-najmu-bytu-ze-strany-pronajimatele?browser=mobi

148 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. kvétna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4092/2017.

149 To plati i v piipadé vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015).

150 Srov. TICHY, Lubos. Obecnd cdst obcanského prava. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 365. ISBN 978-80-7400-483-4.
151 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 466.

152 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

133 Tento zavér lze z hlediska uleh&eni procesni pozice najemce jisté pfivitat, nebot’ jednalo-li by se o Zalobu uréovaci,
musel by ndjemce jako zalobce prokazat, ze ma na pozadovaném uréeni naléhavy pravni zajem - srov. WINTEROVA,
Alena, MACKOVA, Alena a kol. Civilni pravo procesni. Dil prvni: Fizeni nalézaci. 9. aktualizované vydani. Praha:
Leges, 2018, s. 206-208. ISBN 978-80-7502-298-1.
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Najemce v zalobé musi uvést, v em neopravnénost vypoveédi (tj. neexistenci davodu
vypovédi) spatfuje. Vzhledem k tomu, ze negativni tvrzeni se neprokazuji, tizi bfemeno tvrzeni
a dikazni stran toho, Ze skuteCnosti uvedené ve vypoveédi zaklddaji dany vypovédni divod,
Zalovaného — tj. pronajimatele.'**

Aktivni vécna legitimace svéd¢i najemci, jehoz najem byl vypovézen. V pripadé, ze byla
vypoveéd adresovana obéma manzelim, muze byt Zaloba podadna i jen jednim z manzelq; fizeni se
vSak musi Gi¢astnit oba.!*

Dle ustalené judikatury plati, ze aktivni vécna legitimace nesvédci osobé¢, jiz byla sice
vypoveéd’ dorucena, avSak tato v dob¢ jejiho doruceni nebyla ndjemcem bytu (napft. proto, Ze jeji
najem zanikl jiz diive, ¢i proto, Ze se ndjemcem bytu ani nikdy nestala). Je tomu tak z toho dvodu,
ze vypovéd’ z nagjmu bytu, jez by byla takové osobé dorucena, nemuize vici této osob¢ pusobit
pravni u¢inky, tudiZ ani neni zpisobila zasdhnout do jejiho pravniho postaveni. Bude-li Zaloba
dle § 2290 OZ takovou osobou podana, musi byt zamitnuta, a to z divodu nedostatku aktivni
vécné legitimace.!®

Obdobné plati i v pripad¢, kdy osoba, jiz byla vypoveéd dorucena, sice v dobé jejiho doruceni
najemcem bytu byla, avSak v mezidobi (tj. od okamziku doruceni vypovédi do rozhodnuti soudu
o zalob¢) jeji najem zanikl. Ani v tomto pfipad€ totiz vypovéd nemiiZze neptiznivé zasahnout
do pravniho postaveni takové osoby.!®’

Pasivné€ vécné legitimovan je pronajimatel. V piipad€, Ze na stran€ pronajimatele vystupuji
spoluvlastnici, budou pasivné legitimovani vsichni tito spoluvlastnici.'>®

V souvislosti s fizenim dle § 2290 OZ se jevi jako vyznamnou otazka, jaké vady vypovédi
jsou v ramci tohoto fizeni soudem ptezkoumatelné. Zakon totiz hovoii o tom, Ze v fizeni soud
piezkoumava ,,opravnénost vypoveédi, coz jisté mifi na otazku naplnénosti vypoveédniho divodu.
O tom, zda do rozsahu tohoto pfezkumu spada i napiiklad vypovéd (absolutné ¢i relativne)
neplatnd, vak zadkon ni¢eho nestanovi.

K nastinéné otazce se jiz nékolikrat vyjadiil Nejvyssi soud, kdyZ konstatoval, ze predmétem
fizeni dle § 2290 OZ je kromé otazky naplnénosti vypovédniho divodu téz otdzka neplatnosti

(a to jak absolutni, tak relativni), jakoZ i ptipadné zdéanlivosti vypovédi. Pfezkum opravnénosti

154 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2462. Srov. téz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. zafi 2010, sp. zn. 26 Cdo
4220/2009.

155 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2462. V podrobnostech viz podkapitolu 6.1.2.

136 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. gervna 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 5029/2016; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2018, sp. zn. 26 Cdo
4342/2017; LAVICKY, Petr, POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Najem a pacht. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2016, s. 256-257. ISBN 978-80-7552-181-1.

157 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. tinora 2019, sp. zn. 26 Cdo 3374/2018.

138 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. srpna 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011.
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vypovédi je dle nazoru soudu tieba chapat v $irSim smyslu, kdyZ neopravnénou vypovédi bude téz
vypoveéd neplatna ¢i zdanliva, a to bez ohledu na to, zda v konkrétnim piipad¢ vypovédni diivod
naplnén byl ¢i nebyl. Soud tak musi Zalob& vyhovét téz tehdy, pokud zjisti, Ze tato je neplatna ¢i
zdanliva. I v tomto piipadé jde totiz o vypovéd, jez nebyla dana ,,po pravu*.!>

Shora uvedeny zavér vSak nelze chapat v tom smyslu, ze by otazka platnosti ¢i zdanlivosti
vypovédi nemohla byt predmétem jiného fizeni, nez je fizeni dle § 2290 OZ. Jak dovodil Nejvyssi
soud, ustanoveni § 2290 OZ nebrani tomu, aby soud ptipadnou neplatnost ¢i zdanlivost vypovéedi
zkoumal téz v jiném fizeni, nez je fizeni dle § 2290 OZ. Zakon pfitom v tomto piipadé zadnou
lhiitu nestanovi; stejné¢ tak neupravuje zadné zvlastni fizeni, v ramci néhoz by k pfezkumu
platnosti ¢i zdanlivosti vypoveédi mélo dojit. Uvedené vSak neplati o ,,opravnénosti v uzsim
smyslu — tj. v otazce naplnénosti vypovédniho diivodu (diivodnosti vypovédi). Tuto otazku nelze
zkoumat v jiném ¥izeni, neZ je fizeni dle § 2290 OZ.'%°

Z uvedeného se podava, Ze v piipadé, kdy vypovédni diivod neni dan (a to proto, Ze se skutek
zakladajici vypoveéd nestal, ¢i proto, Ze z takového divodu ndjemci ndjem vypoveédét nelze),
nemuze se jednat o vypovéd neplatnou (absolutné ¢i relativn€), nybrz jde o vypoved
neopravnénou (v uzs§im smyslu).!'®!

S citovanymi nazory Nejvyssiho soudu souhlasim. Tim, Ze zakon dava najemci pravo zahajit
fizeni dle § 2290 OZ, je najemce dostatecné chranén, a to jak pred neopravnénou vypoveédi
(v uz8im smyslu), tak vypovédi (absolutné ¢i relativn€) neplatnou nebo vypovédi zdanlivou. Jde-
li o otazku dvodnosti vypovédi — tj. zda vypoveédni diivod naplnén byl, ¢i nebyl — jevi se mi
dvoumési¢ni lhita pro podani navrhu soudu dostate¢né dlouhou. Piijde-1i o vypoveéd neplatnou ¢i
zdanlivou, neni ndjemce zminénou dvoumésicni lhatou limitovan, kdyz vady vypoveédi
zpusobujici jeji neplatnost ¢i zdanlivost muze namitat téz v jinych fizenich (napf. v fizeni
o vyklizeni bytu).

Jedna-li se o otazku, vjakém pofadi soud pitipadné vady vypoveédi v fizeni
dle § 2290 OZ posuzuje, ztotoziuji se s nazorem Bezousky. Tento autor ma za to, Ze soud v tomto

fizeni nejprve zkoumd, zda vypovéd netrpi vadou zplsobujici jeji zdéanlivost ¢i absolutni

159 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015; rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. srpna 2018, sp. zn. 26 Cdo
5461/2017; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. tinora 2019, sp. zn. 26 Cdo 4049/2018; usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 5. cervna 2019. sp. zn. 26 Cdo 542/2019.

160 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017; usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 13. tinora 2019, sp. zn. 26 Cdo 4049/2018; usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. ¢ervna 2019. sp. zn. 26 Cdo
542/2019.

161 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017.
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neplatnost. Az nasledn¢ zkoumad, zda jde o vypovéd opravnénou (v uzSim smyslu) — tj. Ze

vypovédni divod byl naplnén.'®2

4. Vypovéd’ ze strany niajemce

4.1. Vypovéd’ ze strany niajemce obecné

Vypovédni divody v ptipadé¢ vypoveédi dané najemcem se lisi v zavislosti na tom, zda jde
o ngjem sjednany na dobu urcitou, ¢i na dobu neurcitou.

Vypovézeni ndjmu na dobu urcitou upravuje obcansky zakonik v § 2287, ktery umoziiuje
najemci najem vypoveédét z divodu podstatné zmeény okolnosti.

N4jemci vSak nic nebrani v tom, aby si s pronajimatelem ujednal dal$i divody, z nichZ bude
moci najem na dobu urcitou vypovédét. V takovém piipadé musi byt ujednéna téZ vypoveédni doba
(srov. § 2229 OZ). Dle Mlynéfe je pak mozné, Ze si strany ujednaji, Ze ndjem na dobu urcitou lze
vypovédét téZ bez uvedeni divodu.'®?

Lze tedy shrnout, Ze dohoda stran, na zakladé niz bude moci ndjemce najem na dobu urcitou
vypovédét téz z jinych divodi nez z divodu dle § 2287 OZ, je zasadné piipustnd. Limitem
takového ujednani je vSak ust. § 2235 odst. 1 OZ —tj. takovou dohodou nesmi byt zkracena
nijemcova prava.!'®*

Jedna-li se o najem na dobu neurcitou, mize ndjemce najem vypoveédét z jakéhokoliv
ditvodu. V tomto pifipadé nemusi ani uvadét divod vypovédi. Vypovédni doba je tfimésicni
(§ 2231 OZ).

Co se ty¢e smluvni autonomie stran v ptipadé ndjmu na dobu neurcitou, 1ze si dle mého
nazoru ujedndni vypoveédnich divodi jen stézi predstavit. Ma-li totiz ndjemce na zakladé
ust. § 2231 OZ pravo vypovédeét ndjem (kdykoliv), a to z jakéhokoliv diivodu, resp. 1 bez uvedeni
diivodu, nebude mozné ujednani umoznujici ndjemci najem vypoveédét jen z urcitych sjednanych
diivodl hodnotit jinak neZ jako zkracujici najemcova prava (§ 2235 odst. 1 OZ). Niceho na tom
nemuze zmenit ani skutecnost, ze § 2231 OZ neni obsahem speciélni Gipravy najmu bytu, nybrz se

nachazi v pododdilu vénovaném obecnym ustanovenim o ndjmu. Ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ

102 BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 42—45.

163 MLYNAR, Vojtéch. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 2409. ISBN 978-80-7400-747-7. [V dal$im textu je citace uvadéna v tomto
formatu: MLYNAR, Vojtéch, op. cit., &islo piislusné strany.]

164 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2460.

37



neni totiz jedinym ustanovenim, které by bylo mozno na ochranu najemce pouzit. Nabizi se téz
moznost vyuzit ust. § 2239 OZ ¢i § 1813 a 1815 OZ.'6

Najemci sveédci 1 cela fada vypovédnich divodl, z nichz miize najem vypoveédét bez
vypoveédni doby (napt. dle § 2227, 2232 ¢i 2266 OZ). V takovém piipad¢ neni podstatné, zda se
jedna o najem na dobu uréitou ¢i dobu neuréitou.'® V téchto ptipadech viak neni mozné ujednani
stran, které by aplikaci téchto ustanoveni vyluéovalo (srov. § 2235 odst. 1 OZ, resp. § 2239 0Z).'¢7

Lze tedy uzavfit, ze v pripad¢ vypoveédi ze strany najemce je smluvni autonomie stran
piipusténa. Nejde vSak o smluvni autonomii neomezenou, kdyz jejim vyraznym limitem jsou
ust. § 2235 odst. 1, § 2239, resp. § 1813 a 1815 OZ. Obecné tak jsou umoznéna ujednani rozsitujici
(nad ramec zékona) prava najemce; neobstoji naopak ujednani, jez prava najemce (plynouci pro

n¢j ze zakona) zkracuji.

4.2. Vypovéd’ z naijmu na dobu urcitou dle § 2287 OZ

Ustanoveni § 2287 OZ upravuje jediny (zakonny) vypovédni divod, ktery mize najemce
v pfipad€ ndjmu sjednané¢ho na dobu urcitou vyuzit.

Néjemce podle soucasné pravni upravy nemuiize ndjem na dobu urcitou vypovédét kdykoliv
a bez udani divodu. Miuze tak ucinit pouze tehdy, bude-li naplnén vypovédni divod
dle § 2287 OZ, ¢i v ptipadé, kdy budou ujednany dalsi divody, z nichz mize najemce nijem
vypovedét.

Dle ust. § 2287 OZ plati, Ze ,, Najemce miize vypovédeét najem na dobu urcitou, zméni-li se
okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze
po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. *

Jak je zfejmé z dikce citovaného ustanoveni, musi byt pro jeho aplikovatelnost splnény obé
uvedené podminky soucasné — tj. jde o zménu okolnosti, z nichz musely vychazet obé strany
(4. jak najemce, tak pronajimatel) a zarovenn pokracovani v ndjmu nelze po najemci rozumné
pozadovat.'%®

Dtivodova zprava k OZ pak uvadi, ze citované ustanoveni odrdzi vyhradu clausula rebus sic

stantibus typickou pravé pro smlouvy del$iho trvani. Jako ptiklad pouziti uvadi diivodova zprava

165 Shodné viz BAJURA, op. cit. s. 87.

166 BAJURA, Jan, op. cit., s. 83.

167 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 456.
168 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 131.
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situaci, kdy najemce zacne pracovat v jiném miste, které bude z dosavadniho bydlisté najemce jen
obtizné dosazitelné.'®’

Dle mého nazoru by za zménu okolnosti ve smyslu § 2287 OZ bylo mozno povazovat
napftiklad situaci, kdy najemce v diisledku mozkové mrtvice na urcité ¢asti téla ochrne, proc¢ez neni
schopen vykonavat své dosavadni zaméstnani a je odkdzan na invalidni dichod, ktery vSak
ve spojeni s ostatnimi naklady na zivobyti neni schopen pokryt ndjemcem posavad placené
najemné.

V takovém piipad¢ se jedna o zménu okolnosti, kterou najemce nemohl ani piedvidat, ani
ovlivnit, pficemz po ném jisté nelze pozadovat, aby v dosavadnim ndjemnim vztahu pokracoval,
kdyz okolnosti na jeho stran¢ se takto podstatné zménily.

Na otéazku, ve kterych ptipadech po najemci nelze pokra¢ovani nagjmu rozumné pozadovat,
odpovi vSak az judikatura.

V této souvislosti si jeSté¢ dovolim uvést jedno rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némz se tento
zabyval otazkou, zda zménou okolnosti ve smyslu § 2287 OZ je i skute¢nost, Ze podnikani najemce
v pronajatych prostorach!”® nebylo tak usp&sné, jak pii uzavieni najemni smlouvy piedpokladal.!”!

Nejvyssi soud doSel v tomto ptipadé k zavéru, ze shora popsané skutecnosti za zménu
okolnosti ve smyslu ust. § 2287 OZ povazovat nelze. Dle jeho nédzoru je tieba ust. § 2287 OZ
vykladat spise restriktivné a za okolnosti ve smyslu citovaného ustanoveni je mozno pokladat
pouze ty, které jsou podstatné a které najemce v dobg, kdy smlouvu uzaviral, nemohl predvidat.!”

V ust. § 2287 OZ bohuzel zdkonodarce neuvedl délku vypovédni doby. Uvedenou otdzkou
se vSak zabyvala expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti.

Ve stanovisku €. 21 ze dne 3. bfezna 2014 ptitom dosla k zavéru, Ze mezeru v zakoné
spocivajici v absenci délky vypoveédni doby je tieba fesit za pomoci analogie. Je tedy nutno nalézt
takové ustanoveni tykajici se pravniho pfipadu co do obsahu a ucelu posuzovanému pravnimu
piipadu nejblizsiho (§ 10 odst. 1 OZ). Vypovedni doba je pfitom v obCanském zakoniku stanovena
zpravidla v délce tii mésict (§ 2222, § 2231, § 2288 0OZ); vyjimecné v délce 2 mésich
(§ 2283 02).'"

169

v

Diivodova zprava kzakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Dostupné z: https:/www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezfoobzlSshu&groupIndex=0&rowlndex=0

170 Agkoliv se v uvedeném piipadé jednalo o najem prostoru slouziciho k podnikéni, 1ze zavéry soudu tykajici se
vykladu pojmu ,,zmény okolnosti* jisté vztahnout i na pfipady najmu bytu.

171 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.

172 Ibid.

13 Vykladové stanovisko ¢ 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. brezna 2014 - k vypovédni dobé pri vypovézeni najmu bytu a najmu domu najemcem z ditvodu
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Vzhledem k tomu, Ze vypoveédni doba je ob¢anském zakoniku stanovena zpravidla v délce
tii mésicl, pficemz v uvedeném piipad¢ se pronajimatel na zmeéné okolnosti nijak nepodili, je tfeba
pouzit Gpravu vypovédni doby pro pronajimatele vyhodnéjsi — tj. vypovédni dobu tiimésicni
(§ 2231 odst. 1 0Z).17*

Pokud se jedné o ujednani najemnich smluv uzavienych pred 1. lednem 2014, na zakladé
nichz miize najemce vypovédét najem sjednany na dobu urcitou v tiimési¢ni vypovédni dobé bez
uvedeni ditvodu, ziistala tato platna a u¢inna, nebot’ ndjemcova prava nikterak nezkracuji.'”

Se zavéry, knimz expertni skupina ve svém stanovisku doSla, v zasad¢ souhlasim.
Krome¢ feseni, k némuz dosla expertni skupina, by bylo mozno jesté uvazovat o tom, ze najemce
muze najem v uvedeném piipadé vypoveédét bez vypoveédni doby. Dalsi moznosti by bylo podminit
aplikovatelnost citovaného ustanoveni tim, ze si strany musi vypovédni dobu ujednat.

Jde-li o eventualitu vypovédi bez vypovédni doby, neptipada tato dle mého nédzoru v uvahu.
Moznost vypovédét ndjem bez vypovédni doby upravil zdkonodarce az jako prostfedek ultima
ratio, a to zejména pro piipady nejzavaznéjSich poruseni povinnosti najemce ¢i pronajimatele.
Z toho divodu mam za to, ze aby bylo mozno najem bez vypovédni doby vypovédét, musi tak
zékonodarce v zdkoné stanovit vyslovné. Vypovéd ndjmu bez vypovédni doby je totiz
mimofadnym institutem, ktery ma na strany (zejm. vSak na najemce) vyrazny dopad.

V tomto ohledu souhlasim také s argumentem expertni skupiny, a sice ze v uvedeném
ptipadé nelze vypovéd vnimat jako sankci vuci pronajimateli, kdy tento se na zméné€ okolnosti
viibec nepodilel.!’® O uplatnéni sankce vici nému v podobé moznosti vypovédét najem bez
vypovédni doby tak nelze viibec uvaZovat.

Co se tyce druhé eventuality — tj. zda zakonodarce neomezil pouZitelnost citovaného
ustanoveni pouze na piipady, kdy si strany zaroven ujednaji délku vypoveédni doby, mém za to, Ze
tomu tak neni. Citované ustanoveni by se totiz stalo ve vSech ptipadech, kdy nebude ujednéna
vypovédni doba, obsoletnim, coz jist¢ iumyslem zakonodarce nebylo.

S ohledem na shora uvedené povazuji nazor expertni skupiny za spravny. Jde-li o délku
vypoveédni doby, lze jisté vyjit z vypoveédni doby tiiméesi¢ni, kdyz vypoveédni doba v této délce se

v ob¢anském zdkoniku objevuje skute¢né nejcastéji.

uvedeného v S 2287 OZ [online]. 2014 [cit. 2022-04-27]. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 21.pdf

174 Ibid.

175 Ibid.

176 Tbid.
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4.3. Vypovéd’ z najmu na dobu neurcitou dle § 2231 OZ

Vzhledem k tomu, Ze specidlni Gprava ndjmu bytu ustanoveni upravujici vypoveéd najmu
bytu sjednaného na dobu neurcitou neupravuje, bude nutno vyjit z obecnych ustanoveni o ndjmu
—tj.z § 2231 OZ.

V souladu s timto ustanovenim mtize ndjemce ndajem na dobu neurcCitou vypoveédét
(kdykoliv) z jakéhokoliv diivodu, resp. i bez uvedeni divodu. Pozadavku na odivodnéni vypovedi
je vsak tieba dostat v ptipadech najmu na dobu neurcitou, v nichz Ize ndjem vypovédét ze zdkonem
stanovenych diivodi (typicky v pfipadé vypovédi bez vypovédni doby!7?).178

Vypovédni doba je stanovena v délce ti1 mésic.

Z vypovédi musi byt patrnd vile strany ndjem vypoveédét; zaroven musi obsahovat
identifikaci najmu, ktery je vypovidan.'”

Co se tyce dispozitivnosti § 2231 OZ, nepfipousti se odchylné ujednéni stran v neprospéch

nijemce. Takové ujednani by bylo ujedndnim zdanlivym.'8°

4.4. Vypovéd’ z najmu bez vypovédni doby

4.4.1. Neodstranéni poskozeni ¢i vady (§ 2266 OZ)

Jako prvni ptipad, kdy ma najemce pravo najem vypoveédét bez vypoveédni doby, uvadim
ust. § 2266 OZ.

Uvedené ustanoveni umoziuje najemci vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby v ptipadé, ze
pronajimatel neodstrani poskozeni ¢i vadu ani v dodate¢né (k tomu ndjemcem poskytnuté) lhite.

Pouzit mize najemce tento vypovédni diivod jak v ptipadé vypoveédi ndjmu sjednaného na
dobu uréitou, tak na dobu neur¢itou.'®!

Aby mohlo byt citované ustanoveni aplikovano, musi byt (kumulativng) splnény nasledujici
podminky!®*:
1. jde o poskozeni ¢i vadu, kterou je povinen odstranit pronajimatel;

2. poSkozeni ¢i vadu najemce pronajimateli notifikoval, resp. se o ni pronajimatel dozveédél

sam;

177 Srov. nasledujici podkapitoly.

178 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1157. ISBN 978-80-7478-638-9.

17 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2413.

180 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1155. ISBN 978-80-7478-638-9.

181 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 416.

182 BAJURA, op. cit., s. 90.
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pronajimatel posSkozeni ¢i vadu v piiméfené dobé neodstranil;
najemce pronajimatele vyzval k odstranéni poskozeni ¢i vady v dodate¢né 1hite;
pronajimatel poskozeni ¢i vadu neodstranil ani v dodate¢né (piiméiené) lhaté;

poskozeni ¢1 vada byly zptisobeny okolnostmi, za néz ndjemce neodpovida;

NS kW

prodleni pronajimatele (s odstranénim poskozeni ¢i vady) nebo samo poskozeni ¢i vada
ptfedstavuje hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele.

Je ziejmé, ze zakon rozliSuje dva ptipady, které mohou ptedstavovat hrubé poruSeni
povinnosti pronajimatele.

Prvnim z nich je situace, kdy v disledku poskozeni ¢i vady nedoslo k vyznamnému snizeni
kvality bydleni v byté, avsak prodleni pronajimatele (s odstranénim posSkozeni ¢i vady) doséhlo
takové intenzity, ze lze hovofit o hrubém poruseni jeho povinnosti. Dle Bajury se Salacem pak
bude hrubym porusenim povinnosti pronajimatele prodleni v délce alespoti jednoho mésice.!®?

Jinymi slovy, ne kazdé prodleni pronajimatele s odstranénim poSkozeni ¢i vady ptivodi
vznik prava najemce vypovédet ndjem bez vypovédni doby.

Druhym ptipadem je situace, kdy samo poskozeni ¢i vada predstavuje hrubé poruseni
povinnosti pronajimatele. To nastane tehdy, bude-li poSkozeni ¢i vada takového charakteru, ze
vyraznym zptsobem snizuje kvalitu bydleni v bytg.!84

Vypoveéd dana ndjemcem dle citovaného ustanoveni musi byt odtivodnéna. Najemce by mél
ve vypoveédi zejména popsat vadu, ktera nebyla odstranéna, uvést, Ze pronajimatele vyzval
k odstranéni vady v dodatecné lhlté, a Ze pronajimatel vadu ani pfesto neodstranil. Nebude-li
vypovéd odivodnéna, pijde dle Bajury o vypovéd zdénlivou, a to pro neurcitost
(§ 553 odst. 1 0Z).'%

Konecné ust. § 2266 se nebude aplikovat tehdy, bude-li vada ¢i poSkozeni takové intenzity,
ze bude uZivani bytu najemcem zcela vylou€eno. V takovém piipadé ndjemci rovnéz svédei pravo

vypovédét najem bez vypovédni doby, ale dle ust. § 2227 OZ.!%

4.4.2. Uzivani bytu brani pravo tieti osoby, ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu veiejné moci
(§ 2268 0OZ)
V ust. § 2268 odst. 1 a 2 OZ piikazuje zakonodérce uzit obdobné ustanoveni o poskozeni ¢i
vadg, brani-li uzivani bytu:

1. pravo tfeti osoby;

183 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1242.
184 Ibid., s. 1242.

185 Ibid., s. 1242.

18 BAJURA, op. cit., s. 90.
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2. ustanoveni zakona ¢i

3. rozhodnuti organu vetejné moci vydané na zaklad¢ zakona.

Pravem tfeti osoby, které uzivani bytu brani, mize byt napf. pravo vlastnické, pravo
z vécného bfemene &i pravo z jiného najmu.'®’

Dle Bajurova extenzivniho vykladu se pak uvedené ustanoveni pouzije i v ptipade
protipravnich zasaht tfeti osoby. Tteti osoba bude rusit ndjemce v uzivani bytu tehdy, bude-li ho
zadat, aby byt vyklidil (napf. protoze tvrdi, Ze je vlastnikem), ¢i bude-li do uzivani bytu ndjemcem
zasahovat fakticky (napf. pokud mu brani v pfistupu do bytu).!8

Ptipadem, kdy brani uzivani bytu zakon, bude kupftikladu situace, kdy byl najemci pronajat
prostor, ktery dle stavebniho zédkona k bydleni uzivat nelze (tj. jde o prostor, ktery neni jako byt
zkolaudovan).'®?

Rozhodnutim organu vefejné moci vydanym na zéklad€ zdkona pak bude napt. rozhodnuti
stavebniho tfadu o nafizeni nutnych zabezpe&ovacich praci (§ 135 odst. 2 SZ).!°

Vzhledem ktomu, ze se — jak jsem uvedl vySe —ustanoveni o poskozeni ¢i vadé
(. § 2264 az 2266 OZ) pouziji obdobné, bude i v tomto pfipadé tieba, aby najemce skutecnosti,
které mu v uzivani bytu brdni, pronajimateli notifikoval. Nezjedna-li pronajimatel ndpravu
v pfimétené dob¢, vyzve jej opét ndjemce, aby tuto népravu zjednal v dodatecné 1hité. Nebude-li
neruSené uzivani bytu najemcem zajisténo ani v dodate¢né lhité, miize najjemce najem bytu
vypoveédét bez vypovedni doby.

I v tomto ptipadé plati, Ze bude-li uzivani bytu nijemcem nékterou ze shora uvedenych
skutec¢nostni zcela znemoZnéno (napt. natidi-li stavebni Gfad vyklizeni bytu — § 140 odst. 1 SZ),

nebude citované ustanoveni aplikovatelné. V takovém piipadé se pouzije ust. § 2227 OZ."!

4.4.3. NepouZitelnost bytu k ujednanému ¢i obvyklému ucelu (§ 2227 OZ)

Ustanoveni § 2227 OZ zaklada pravo najemce vypovédet najem bez vypovédni doby, stane-
li se byt nepouzitelnym k ujednanému ucelu nebo k ucelu obvyklému (neni-li Ucel ujednan).
Podminkou je, ze se tak stane z diivodi, které nejsou na stran¢ najemce.

Néjemce mize tento vypovédni diivod pouzit jak u najmi sjednanych na dobu urcitou, tak

na dobu neur¢itou. !

187 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2445.

188 BAJURA, op. cit., s. 91.

18 T nadale vSak plati, ze skuteCnost, Ze pronajaty prostor k bydleni uréen neni, nemiize byt nijemci na Gjmu
(§ 2236 odst. 1 OZ). Srov. BAJURA, op. cit., s. 92.

19 BAJURA, Jan, op. cit., s. 92.

191 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1244.

192 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2408.
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Nepouzitelnost bytu podle citovaného ustanoveni miize byt zplisobena ztratou fyzickych
vlastnosti pronajatého bytu, ale vyloucena neni ani nepouzitelnost zpiisobend zdsahem organu
vefejné moci (napf. naiidi-li stavebni ufad odstranéni stavby dle § 135 Sz).!%

Diivody, pro néz se stal byt k ujednanému ¢i obvyklému tucelu nepouzitelnym, nejsou pro
aplikovatelnost citované¢ho ustanoveni rozhodné. Podstatna je pouze skutecnost, ze se byt stal
objektivné nepouzitelnym.!** Zavinéni pronajimatele se rovnéz nevyzaduje.'*’

Plati, ze pro naplnéni vypovédniho diivodu je postacujici i1 jen piechodnad nepouzitelnost
véci. Nepouzitelnost tak nemusi byt trvalého charakteru.'®

Bude-li vSak nepouzitelnost bytu zptisobena najemcem, nebude mozné najem na zakladé
uvedeného ustanoveni vypovédét. Tak tomu bude napiiklad v ptipadé, kdy najemce porusi
povinnost uzivat véc jako fadny hospodar.'®’

Vypovédni ditvod spocivajici v nepouzitelnosti bytu zde musi byt v okamziku, kdy byla
vypoveéd dana. Stal-li se tak byt nepouzitelnym, avSak ke dni podani vypovédi jiz jeho pouZitelnost
obnovena byla, nemiize ndjemce nijem z tohoto divodu vypovédst.!”s

Ve vypovédi je vzdy nutné uvést vypoveédni diivod, a to vylicenim rozhodnych skutkovych
okolnosti. Bude-li vypovédni diivod ve vypovédi absentovat, bude se dle Bajury jednat o vypoved’
zdanlivou.'?

Kone¢né podstatné je, Ze citované ustanoveni nebude mozné pouzit tehdy, dojde-li k zaniku
veci. V takovém piipad€ ndjem skonci (bez dal§iho) [§ 2226 odst. 1 OZ].

Judikatura vézici se k vypovédnimu divodu dle § 2227 OZ je skrovna. Upozornit si dovolim
na nedavné rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némzZ se tento soud zabyval otazkou, zda v situaci,
kdy se stal dim vcetné jeho vlastnika pfedmétem negativni medidlni pozornosti pro velmi
nevyhovujici podminky vyskytujici se v bytech, které jsou v ném pronajaty, by bylo mozno hovotit
o nepouzitelnosti véci k ujednanému, resp. obvyklému celu. Dosel pfitom k zavéru, Ze takové
okolnosti mohou nepouZitelnost véci skute¢né pfivodit. Konstatoval ptitom, Ze .,V projedndavané
veci dovolaci soud neshledava zaver odvolaciho soudu zjevné neprimérenym, kdyz adekvatné

posoudil vSechny rozhodné skutecnosti a prihlédl zejména k tomu, Ze dum (i jeho vlastnik) byl

predmeétem medialni kritiky pro zcela nevhodné podminky v pronajatych bytech, Ze kritika se

19 HULMAK, Milan, op. cit., s. 316.

194 Ibid., s. 317.

195 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2407.

196 Ibid., s. 2407.

197 HULMAK, Milan, op. cit., s. 317.

198 Ibid., s. 317.

199 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1140. ISBN 978-80-7478-638-9.
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prenasela i na Zalobkyni, ktera na stitovych zdech domu inzerovala své vyrobky (vybaveni bytu
novymi dvermi), a ze doslo (byt kratkodobé) i k poskozeni jeji reklamy. Za této situace je adekvatni
jeho zaver, ze se dium stal nepouzitelnym k reklamé sluzeb zZalobkyné a ze vypoved' z ndjmu
dle § 2227 o. z. je opravnéna.”™

Soud dale doplnil, ze intenzitu, s jakou je pfedmét ndjmu ke sjednanému, resp. obvyklému
ucelu nepouzitelnym, nelze stanovit obecné pro vSechny piipady. Naopak je vzdy nutné, aby soud
v kazdém jednotlivém ptipadé posoudil, zda nepouzitelnost véci dosdhla v konkrétnim piipadé
takové intenzity, Ze najemci pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby vzniklo.?"!

Ackoliv se uvedené rozhodnuti netykd najmu bytu, nybrz (obecného) najmu
dle § 2201 an. OZ, jde bezesporu o rozhodnuti zajimavé. Soud totiz konstatoval, Ze nepouzitelnost
véci ve smyslu § 2227 OZ nemusi nastat jen v dusledku ztraty fyzickych vlastnosti véci, nybrz
1 v disledku jinych okolnosti, jimiZ v posuzovaném piipad¢ byla pravé ztrata ,,dobré povésti
domu, jehoz zdi byly jako reklamni plochy ndjemci pronajimany.

Souhlasim s Nejvyssim soudem v tom, ze nepouzitelnost predmétu najmu k ujednanému,
resp. obvyklému ucelu nemusi byt dana jen ztratou jeho fyzickych vlastnosti, nybrz téz ztratou
jeho vlastnosti pravnich.

Intenzita potfebna pro vznik prédva ndjemce nidjem bez vypovédni doby vypovédet pak
dle mého nézoru byla v uvedeném ptipadé naplnéna. Skutecnost, ze bylo — a to nejen v lokalnim,
nybrz i v celostatnim tisku — referovano o tom, ze diim, jehoz zdi byly najemci pronajimany jako
reklamni plochy, je obyvan neodpovidajicim poctem socidlné slabych osob, ktefi za najemné
a naklady za sluzby plati lichvaiské sumy, pficemz dim je béZné bez elektrického proudu, vody
predmétu najmu k ujednanému, resp. obvyklému ucelu. Timto ucCelem totiz bylo vyuziti
reklamnich ploch umisténych na zdech domu k reklamég, kterd vSak byla tim, ze dim ziskal
v disledku negativni medialni pozornosti velmi Spatnou povést, poSkozena. Je pfitom nerozhodné,
ze se tak stalo prenesenim ,,Spatné povésti domu a jeho vlastnika na reklamni plochy na ném

umisténé. Podminka, ze k nepouzitelnosti predmétu ndjmu doslo pro divody, které nejsou na

stran¢ najemce, byla pfitom v uvedeném piipadé splnéna.

4.4.4. Casteény zanik véci (§ 2226 odst. 2 OZ)
V souladu s § 2226 odst. 1 OZ plati, Ze zanikne-li véc béhem doby najmu, najem skon¢i.

Castecny zanik véci vSak zanik ndjmu nepfivodi. N4jemci vznikd v takovém ptipadé pravo bud’

200 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020.
201 Thid.
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pozadovat piiméfenou slevu znajemného, nebo ndjem vypovédét bez vypovédni doby
(§ 2226 odst. 2 OZ).

Dle citovaného ustanoveni Ize vypovédét jak ndjem ujednany na dobu urcitou, tak najem
ujednany na dobu neuréitou.*?

Jak patrno, zakonodarce v tomto pfipad¢ favorizuje autonomii rozhodovani najemce, kdyz
ponechéva na jeho uvazeni, zda se i pies zménéné pomeéry rozhodne v najmu pokracovat, ¢i
nikoliv.

S ohledem na zakonodarcem uzity vyluCovaci pomér (bud’ — anebo), je vSak ziejmé, ze
najemce nemuze vyuzit obé z nabizenych alternativ zaroven, nybrz se musi rozhodnout jen pro
jednu z nich.

Pravo najemce postupovat v souladu s citovanym ustanovenim zdsadné nevznikne, dojde-li
k zéaniku jen nepatrné ¢asti véci, ktery nebude mit na uzivani véci nijemcem vliv.2** Obdobné plati
tehdy, bude-li ¢astecny zanik véci pfirozenym disledkem uzivani véci nebo dusledkem ptirozené
povahy véci.?%

Dle judikatury se zanikem pronajaté véci mysli fakticky zanik pfedmétu najmu, ktery
nastane tehdy, nelze-li Cerpat jeho uzitné vlastnosti. Pouhd docasnd ztrata zptsobilosti pfedmétu
najmu k uzivani tak neni zanikem predmétu ndjmu.?%

Koneéné je tieba zdlraznit, ze za ¢asteény zanik véci nelze povazovat pouhé poskozeni véci.
V takovém ptipadé mé nijemce prava dle § 2264 an. OZ.2%

Co se tyce prava na pifiméfenou slevu z ndjemného, zkouma se, v jaké ¢asti pronajata véc
zanikla ve vztahu k celku, resp. za jak vysoké ndjemné by mohla byt pronajata ¢ast véci, ktera
nezanikla.?"’

Pfiméfena sleva z najemného se projevi v tom, ze ndjemce nebude povinen hradit ndjemné
v urcité casti. Tuto pohledavku za pronajimatelem pfitom uplatni bud’ zapoctenim (nebylo-li
najemné dosud uhrazeno), nebo pravem na zaplaceni urCité castky (bylo-li ndjemné jiz

uhrazeno).?%

202 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 91.

203 Srov. § 536 odst. 1 véta posledni BGB.

204 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2406.

205 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. &ervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.

206 BAJURA, Jan, op. cit., s. 93. Dale viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. Eervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.
207 HULMAK, Milan, op. cit., s. 315.

208 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2407.
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Stejné jako v ostatnich ptipadech, kdy lze ndjem vypovédéet bez vypovédni doby, je nutné
uvést vypoveédni ditvod ve vypoveédi. Nebude-li vypovédni ditvod ve vypoveédi uveden, bude se

dle Bajury jednat o vypovéd zdanlivou.?%

4.4.5. Oprava predmétu najmu znemoziujici jeho uzivani (§ 2210 odst. 3 OZ)

V souladu s § 2210 odst. 3 OZ ma ndjemce pravo vypoveédet nadjem bez vypoveédni doby
v ptipad¢, kdy jde o takovou opravu véci, ze v dobé€ jejiho provadéni nebude mozné véc viibec
pouzivat. Druhou z alternativ, kterou mize najemce v takovém piipad¢ vyuzit, je pravo na to, aby
mu pronajimatel docasné poskytl k uzivani jinou véc.

Jedna-li se o vzajemny vztah citovanym ustanovenim najemci zalozenych prav, je na vuli
najemce, zda se rozhodne pro pravo pozadovat docasné poskytnuti jiné véci k uzivani ¢i pro pravo
vypoveédét najem bez vypovédni doby. Pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby tak neni
navazano na bezuspeé$né uplatnéni prava na docasné poskytnuti jiné véci k uzivani ze strany
pronajimatele.?!’

Stejné jako v jinych ptipadech, ve kterych 1ze vypoveédét najem bez vypovédni doby, plati
1 zde, ze postupovat v souladu s citovanym ustanovenim lze jak u ndjmu na dobu urcitou, tak na
1

dobu neur¢itou.?!

Vypovéd dle § 2210 odst. 3 OZ pak musi byt — pod sankci zd4nlivosti — odéivodnéna.?!?

4.4.6. PoruSovani povinnosti pronajimatelem zvlast’ zivaznym zptisobem (§ 2232 OZ)

Dle ust. § 2232 OZ plati, ze pokud porusSuje strana své povinnosti zvlast' zadvaznym
zpuisobem a tim puisobi zna¢nou ujmu druhé strané, ma dotcena strana pravo vypoveédét najem bez
vypovédni doby.

Uvedené ustanoveni sankcionuje vSechny ty pfipady zvlast zavaznych poruSeni povinnosti
pronajimatele, na které zakon vyslovné nepamatuje (srov. vypovédni divody v predeSlych
podkapitolach).?!® Vyuzit jej pfitom nijemce miZe jak u najmi sjednanych na dobu uréitou, tak

na dobu neur¢itou.?'*

209 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1139. ISBN 978-80-7478-638-9.

210 1bid., s. 1092.

211 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 38.

212 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1092. ISBN 978-80-7478-638-9.

213 1bid., s. 1159.

214 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2413.
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Pro aplikovatelnost citovaného ustanoveni musi byt splnény dvé podminky — jednak musi
dojit k poruseni povinnosti pronajimatele ,,zvlast zavaznym zplsobem®, jednak takovym
poruSenim musi byt ndjemci zptisobena ,,zna¢na Gjma‘.

Jak je patrno, tento vypoveédni divod je formulovan velmi obecné a bude az ukolem
judikatury odpovédét na otazku, jaka konkrétni zvIast’ zavazna poruseni povinnosti pronajimatele
bude mozné pod tento vypovédni diivod subsumovat. Bajura ma za to, ze ma jit o ptipady svou
intenzitou srovnatelné s vypovédnimi diivody, které zakon upravuje konkrétné.?!> Dle jeho nazoru
bude tento vypovédni diivod naplnén naptiklad v ptipad¢€, neodevzda-li pronajimatel najemci byt
po vzniku najmu.?!® Inspiraci mohou byt téZ piipady zvlast zavazného poruseni povinnosti
najemcem vypoétené v § 2291 odst. 2 OZ.2!7

Ujmou ve smyslu citovaného ustanoveni lze rozumét zasah do majetkovych
a nemajetkovych prav ngjemce. Muize se jednat napt. o posSkozeni véci ndjemce, usly zisk ¢i
o naklady vynaloZené k zabranéni vzniku Skody. UvaZovat lze ale i o jinych obtiZich zplsobenych
porusovanim povinnosti pronajimatele (napf. obtéZzovani zapachem ¢&i hlukem).?!8

Vzhledem k tomu, ze najem lze vypoveédét jen z uréitého divodu, je nutné, aby vypoveéd
byla vzdy odiivodnéna. Bude-li vypovédni divod ve vypovédi absentovat, piijde dle Bajury
o vypovéd zdanlivou.?!’

Zavérem si dovolim poukézat na to, Ze si komentafovéa literatura®?® v§ima jazykového
vyjadieni zvolené¢ho zakonodarcem v ust. § 2232 OZ, pokud se jedna o jim uzity nedokonavy tvar
slovesa ,,porusovat®, jakoz i plurdlového tvaru slova ,,povinnost. Formulace ,, Porusuje-li strana
(...)“ by totiz mohla evokovat, Ze musi jit o soustavné (a nikoliv i jen jednordzové) poruseni
povinnosti. To, ze zdkonodarce uziva pluralového tvaru slova ,,povinnost®, pak zase mize vést
k tivaze, zda nemusi jit o poruseni nikoliv jediné, nybrz vice povinnosti pronajimatele.

Dejlova zastava nazor, Ze ackoliv by bylo moZno za pouziti Cisté¢ gramatického vykladu
skutecné dospét k tomu, Ze pronajimatel musi své povinnosti poruSovat soustavné ¢i opakované
a Ze musi byt takto poruSeno vicero pronajimatelovych povinnosti, byl by uvedeny zavér v rozporu
se smyslem a ucelem zakona, jimz je ochrana té strany, jejiz prava byla nepravem zasazena.

Dostate¢nym korektivem je dle nazoru autorky jiz minimalni Groven intenzity, s niZ musi

215 Shodné viz DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 105.

216 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1159. ISBN 978-80-7478-638-9.

21" HULMAK, Milan, op. cit., s. 331.

218 Ibid., s. 331.

219 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1159. ISBN 978-80-7478-638-9.

220 Viz autory dle.
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k poruseni povinnosti dojit (,,zvIast’ zavaznym zptisobem®), jakoz i minimalni rozsah takovym
porusenim zptisobené jmy (,,znaéna jma“).?!

S nazorem Dejlové a Mlynafe lze souhlasit. Umyslem zakonodéarce nebylo omezit pouZiti
citovaného ustanoveni jen na ty pfipady, kdy dojde k poruseni soustavnému ¢i opakovanému,
piicemz by krom¢ toho muselo byt splnéno, ze takto musi byt poruseno vice pronajimatelovych
povinnosti. Po ndjemci jako slabSi smluvni strané jist¢ nelze pozadovat, aby ze strany

pronajimatele snaSel opakované poruSovani jeho povinnosti — a to jesté¢ k tomu pfi citovaném

ustanoveni deklarované intenzité.

4.5. Vypovéd’ z diivodu zmény vlastnika a vypovéd’ zdédéného najmu (§ 2222 a 2283 OZ)
Nasledujici dvé podkapitoly budou pojednavat o vypovédi z divodu zmény vlastnika
a o vypovédi tzv. zdédéného najmu. Na rozdil od ostatnich vypovédnich divodu zaloZenych ve
prospéch ndjemce svédci moznost vypovédi z divodu zmény vlastnika a najmu zdédéného téz
pronajimateli. Z divodu vétsi prehlednosti se témito vypovédnimi divody zabyvam pouze

v nasledujicich podkapitolach.

4.5.1. Vypovéd’ z divodu zmény vlastnika (§ 2222 OZ)

Vzhledem k tomu, Ze zvlaStni ustanoveni o ndjmu bytu o mozZnosti vypovédét nijem
zdlivodu zmény vlastnictvi niceho nestanovi, je nutné vyjit zobecné uUpravy najmu
(§ 2221 an. OZ).

Pfedné¢ je tieba uvést, Ze zména vlastnika véci dle aktudlné platné a G¢inné pravni Upravy
zasadné vypovédnim divod neptedstavuje. Zakon vSak pfipousti, Ze si strany mohou moznost
vypovédi ndjmu z divodu zmény vlastnika ujednat (§ 2222 odst. 1 OZ), ptip. pronajimatel mize
— pfi naplnéni zde uvedenych piedpokladi — vyuzit zakonného vypovédniho divodu
dle § 2222 odst. 2 OZ.

Vypovéd z diivodu zmény vlastnika je mozna jak v pfipadé ndjmu sjednaného na dobu
urcitou, tak v ptipadé ndgjmu sjednaného na dobu neurcitou.?*?

Moznost vypovédi ztohoto divodu ze strany pronajimatele vSak zakonodarce omezil
v § 2224 OZ, dle kterého plati, ze bude-li pronajat byt, v némz néjemce bydli, nema pronajimatel

pravo vypovédét najem z diivodu zmény vlastnictvi.???

21 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 106. Shodné viz MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2413.

22 DEJLOVA, Hana, op. cit., s. 80.

223 Nebude-li se tato vyjimka aplikovat (viz text dale), ma pronajimatel pravo najem vypovédét do tif mésicti poté, co
se dozveédél nebo musel dozvédet, kdo je ndjemcem (§ 2222 odst. 1 OZ).
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Jak plyne ze shora citovaného ustanoveni, nebude spravny zavér, ze moznost vypovéedi
ve prospéch pronajimatele bude vzdy vyloucena. Zakon totiz tuto moznost vylucuje jen pro piipad,
kdy bude pronajat byt, ve kterém ndjemce bydli.

Argumentem a contrario 1ze dojit k zavéru, ze v ptipad¢, kdy byt neni ndjemcem vyuzivan
vubec €i jim byl zcela dan do podnajmu, bude vypoveédni diivod z divodu zmény vlastnictvi
svédgit téZ pronajimateli.??*

Ustanoveni § 2224 OZ je ustanovenim kogentnim. Ujednani stran, dle n€hoz by byl ndjem
bytu z divodu zmény vlastnictvi opravnén vypoveédét téz pronajimatel, by bylo nutno posoudit
jako ujednani zdanlivé (viz posledni vétu citovaného ustanoveni). Dle komentairové literatury pak
divodem vypovédi z divodu zmény vlastnictvi neni ani skutecnost, ze novy vlastnik nemél
rozumny diivod pochybovat, Ze kupuje véc, ktera neni pronajata (§ 2222 odst. 2 0Z).2%

Jak je zuvedeného patrné, neni Uprava vypovédi z divodu zmény vlastnictvi zcela
ptehlednd. Lze shrnout, Ze v ptipadé, kdy najemce v byté bydli, nelze pouzit ani smluvné ujednany
vypovédni divod dle § 2222 odst. 1 OZ, ani zékonny vypovédni divod dle § 2222 odst. 2 OZ.
Naopak pokud najemce v byté nebydli, bude pronajimatel moci vyuzit jak smluvniho vypovédniho
diivodu dle § 2222 odst. 1 OZ, tak vypovédniho diivodu, ktery mu za urcitych okolnosti ptiznava
ptimo zakon (§ 2222 odst. 2 OZ).

Co se ty¢e moznosti vypoveédi najmu ze strany najemce, plati, Ze bude-li moznost vypovédi
najmu z divodu zmény vlastnika ujedndna, ma najemce pravo takovou vypovéd ulinit
do tii mésicii poté, co se 0 zmeéné vlastnika dozvédel (§ 2221 odst. 1 OZ).

Ttimési¢ni lhita k uplatnéni vypovédi je lhiitou hmotnépravni a prekluzivni.?*® Lze ptitom
usuzovat na to, ze pravidlo o tfimésicni lhiité k uplatnéni vypovédi je pravidlem kogentnim, nebot’
odchylenim se od tohoto pravidla by doslo k vyraznému naruseni pravni jistoty stran v obdobi po
zméné vlastnictvi, pficemz by bylo rovnéZ vrozporu s vefejnym pofaddkem. Ujednani
napf. o neomezené lhiité k vypovézeni ndgjmu tak nebude piipustné.?’

Co se tyCe vypovédni doby, stanovi tuto zdkon odlisSné v zévislosti na tom, zde jde
o prongjem veci movité, ¢i nemovité. V pfipad€ nemovité véci ¢ini vypoveédni doba tfi mésice

(§ 2222 odst. 3 0Z).

24 HULMAK, Milan, op. cit., s. 304.

25 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2403. BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a
kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1133. ISBN 978-80-7478-638-9.

26 MLYNAR, Vojtéch, op. cit., s. 2401.

27 BAJURA, Jan. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1129. ISBN 978-80-7478-638-9.
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Vzhledem k tomu, ze jde o vypovéd ze zakonem stanovenych divodii, musi byt tato

odiivodnéna. V piipadé absence odiivodnéni piijde o vypoveéd’ zdanlivou.??®

4.5.2. Vypovéd’ zdédéného najmu (§ 2283 OZ)

V souladu s § 2283 OZ svéd&i pravo vypovédi ,,zdédéného najmu>*’ jak pronajimateli, tak
najemcovu dédici, resp. tomu, kdo spravuje pozustalost. Jde o jediny pfipad, kdy muze
pronajimatel ndjem vypovédét bez uvedeni ditvodu.?*°

Dle diivodové zpravy k OZ neni divod vyluCovat prechod ndjmu bytu na dédice pro ptipad,
Ze prava a povinnosti nepiejdou na ¢leny ndjemcovy domdacnosti. Opacné pojeti — tj. Zze by najem
bytu zanikl jiz v okamziku smrti najemce, kdy by zanikla prava a povinnosti musely byt
vyporadany jiz ke dni n4jemcovy smrti, a to pfesto, Ze se ndjemcovy véci stale nachézeji v byté —
by bylo zdrojem obtiZi (napf. pronajimateli by od okamziku smrti ndjemce nesvédcilo pravo na
najemné). Z tohoto diivodu bylo navrzeno ptevzit ipravu némeckou, dle které dochazi k prechodu
najmu na dédice, pfic¢emz jak pronajimateli, tak najemcovu dédici svéd¢i pravo najem mimotadné
vypovédét (srov. 564 BGB).?*!

Co se tyce vypovédi ze strany pronajimatele, stanovi zdkon pro uplatnéni vypovédi
ttimésicni hmotnépravni prekluzivni lhiitu, kterd pocne bézet okamzikem, kdy se pronajimatel
dozvédé€l, ze najemce zemiel, ze prava a povinnosti z ndjmu nepieSla na ¢lena najemcovy
doméacnosti a kdo je dédicem nijemce, resp. spravcem pozistalosti.>*

Z dikce citovaného ustanoveni plyne, Ze vSechny uvedené skutecnosti musi byt splnény
kumulativné. Nebude-li tomu tak, pronajimateli pravo nijem vypoveédét z uvedeného divodu
nevznikne.?*3

To, ze je pro pouziti vypovédniho divodu ze strany pronajimatele vyzadovano, aby
pronajimatel ziskal védomost o vSech tfech vySe uvedenych skute¢nostech, je problematické.
JiZ napf. podminka, Ze se pronajimatel dozvi o smrti ndjemce, mizZe v praxi €init potiZze, nebot’

matriéni Gfad nema povinnost vyrozumét pronajimatele o umrti najemce (srov. § 137 ZRS).?3*

28 Ibid., s. 1131.

229 Srov. § 2282 véta prvni OZ.

230V piipadé vypovédi dané najemcovym dédicem je pak dle Bajury a Salage odiivodnéni vypovédi tfeba — a to
uvedenim rozhodnych skutkovych okolnosti. Najemctv dédic by mél alesponi uvést, Ze najem je vypovidan po smrti

najemce jeho dédicem, na néhoz najem piesel (BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1274).
231

v

Dtvodova zprava kzakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezf6obzl5shu& groupIndex=0&rowlndex=0

22 JANOUSKOVA, op. cit., s. 2455.

233 Ibid., s. 2455.

24 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 446.
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Co se tyce vypoveédni doby, je tato v ptipadé vypovédi ze strany pronajimatele dvoumeésicni
(§ 2283 odst. 1 OZ).

Pokud jde o vypovéd’ ze strany ndjemcova dédice, resp. spravce pozustalosti, stanovi zdkon
—na rozdil od vypovédi ze strany pronajimatele — pro uplatnéni vypovédi dvé lhity. Prvni lhiitou
je lhuta subjektivni tiiméesicni, jez pocind bézet od okamziku, kdy se ndjemctuv dédic dozveédél
o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu, jakoz i o tom, ze prava a povinnosti z ngjmu na ¢lena
najemcovy domadcnosti neptesla. Druhou lhitou je lhiita objektivni v délce Sesti mésict, kterad
pocina bézet od okamziku smrti najemce (§ 2283 odst. 2 OZ).

Obdobn¢ jako v pfipadé¢ vypovédi ze strany pronajimatele stanovil zdkonodarce délku
vypovédni doby, ktera ¢ini dva mésice (§ 2283 odst. 2 OZ).

Srovnam-li podminky, které zdkonodarce stanovil pro vypovéd’ zdédéného najmu ze strany
pronajimatele, a podminky, které v tomto piipad¢ stanovil pro ndjemcova dédice (tedy nového
najemce), je pro m¢ prekvapivé, ze zakonodarce pocitd s objektivni Sestimésicni lhitou pro
uplatnéni vypovédi jen v pfipadé ndjemcova dédice, nikoliv vSak v pfipadé pronajimatele.
Zakonodarce tak v tomto ptipadé favorizuje pronajimatele, nebot’ tento — na rozdil od najemcova
dédice — neni vazan objektivné urenou Sestimesicni lhiitou, kdyz musi pro uplatnéni vypoveédi
dodrzet toliko lhttu subjektivni tfimési¢ni. Zdkonodarcem zvolenému feSeni pfili§ nerozumim,
nebot’ jim dochdzi k vytvoreni nerovnovahy v postaveni pronajimatele a nového najemce. Nutno
vSak dodat, Ze postaveni ndjemce ,,zdédén¢ho* ndjmu je pon€kud odlisné od postaveni ndjemce
najmu ,,nezdédéného*, nebot’ ndjemclv dédic jiz piedtim, nez na n&j najem bytu presel, zpravidla
uspokojoval svou bytovou potiebu jinde. Potfeba ochrany najemcova dédice tak neni tak silna,
jako je tomu v pfipad€ najemce, ktery moznost uspokojit svou bytovou potiebu na jiném misté
nema.

Upravu objektivni Sestimésiéni lhiity k uplatnéni vypovédi povazuji za piiléhavou. Pfispiva
dle mého nazoru k pravni jistoté, pokud jde o otdzku dalsiho trvani ndjmu. De lege ferenda bych
navrhoval doplnit objektivni Sestiméesi¢ni lhiitu téz pro ptipad vypoveédi zdédéného ndjmu ze strany
pronajimatele. Ackoliv hlavnim ucelem uUpravy vtomto pfipadé neni chranit najemce pted
neodiivodnénou ztratou bydleni, nevidim pro odliSnou Upravu podminek vypovédi ze strany
pronajimatele a ndjemce rozumny divod.

Zavérem si dovolim upozornit na jedno rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némz se tento soud
zabyval prave institutem vypovédi zdédéného ndjmu dle § 2283 OZ.

Soud v tomto rozhodnuti dovodil, Ze ,,(...) nelze hovorit o nepoctivosti jednani ze strany

pronajimatele jako viastnika nemovitosti, jestlize postupoval v souladu se zdkonem, vyuzil
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prislusného zakonného ustanoveni a ndajem bytu vypoveédel, a to i s prihlédnutim k tomu, Ze obé
Zalobkyné mély jinou moznost bydleni (...)“**

Krom¢ zde uvedeného soud piipomnél, ze pravo navrhnout soudu, aby piezkoumal
opravnénost vypoveédi viizeni dle § 2290 OZ, se pouzije i1 v pfipadé¢ vypovédi najmu
dle § 2283 odst. 1 OZ. Co se tyce rozsahu pfezkumu, nepiipadéd v tomto piipad¢ v uvahu prezkum
naplnénosti vypoveédniho diivodu. Soud bude zkoumat pouze splnéni zdkonnych predpokladi pro
pocatek béhu tifimésicni lhity k uplatnéni vypovédi, resp. zda byla tato lhlita pronajimatelem
dodrzena.?®

Ve svétle zaveri, k nimz dospél Nejvyssi soud v citovaném rozhodnuti, 1ze konstatovat, ze
v pripad¢€, kdy se pronajimatel rozhodne vypovédét zdédény najem dle § 2283 odst. 1 OZ, tim
nedochazi k poruseni principu poctivosti, nebot' pronajimatel toliko vyuziva pfisluSného

zékonného ustanoventi, a tedy postupuje v souladu se zdkonem.

235 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1984/2018.
236 Tbid.
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5. Vypovéd’ ze strany pronajimatele

5.1. Vypovéd’ ze strany pronajimatele obecné

Vypovédni divody, které zakonodarce upravil ve prospéch pronajimatele, 1ze rozdélit do
nékolika skupin®*’:

1. zadkonné vypovédni divody nijmu na dobu uréitou nebo neurcitou s tiimesi¢ni

vypovédni dobou (§ 2288 odst. 1 OZ);

2. zékonné vypovédni divody ndjmu na dobu neurcitou s tfimésicni vypoveédni dobou

(§ 2288 odst. 2 OZ);
3. zakonné vypovédni divody ndjmu na dobu urcitou nebo neurcitou bez vypovédni doby
(§ 2291 OZ);

4. zakonny vypovédni divod ndjmu na dobu urcitou nebo neurcitou s dvoumésicni

vypovédni dobou (§ 2283 odst. 1 OZ);

5. smluvni vypovédni diivody (viz dale).

Vypovédnimi divody dle bodu prvého az tietiho se budu zevrubné zabyvat v nasledujicich
podkapitolach.

Co se tyce vypovedi zdédéného najmu, dovoluji si odkazat na podkapitolu 4.5.2., kde se
timto vypovédnim divodem zabyvam, a to i ve vztahu k pronajimateli.

Otazka smluvnich vypovédnich divodi — tj. zda strany mohou vycéet vypovédnich divodu
svédcicich pronajimateli pfimo ze zdkona ujednanim modifikovat ¢i rozsifit, je z hlediska ochrany
najemce jako slabsi smluvni strany otazkou velmi vyznamnou.

Ackoliv jsou publikované nazory ve vztahu k rozebirané problematice pomérn¢ jednotné,
lze v pfistupu jednotlivych autori vysledovat urcité odlisnosti.

Prvni skupina autori moznost odchyleni se od zakonné upravy kategoricky vylucuje.
Dle ndzoru téchto autori nelze vypovédni divody zalozené zdkonem ménit, rozSifovat ani
zakonnou upravu vyloucit. Pronajimatel je tak opravnén vypovédét ndjem jen ze zdkonnych
dtivodd — tj. v souladu s ust. § 2283 odst. 1, § 2288 odst. 1 a2 a § 2291 odst. 1 OZ.>%

Druha skupina autord pak dohodu stran, na zéklad€ niz bude pronajimatel opravnén ndjem

vypovedét téz z jinych (nez zdkonem stanovenych) divodi, ptipousti. Takova dohoda vSak musi

237 KREJCIROVA, Sarka. Pravni tprava skondeni najmu bytu v novém ob¢anském zikoniku. Bulletin

advokacie [online]. 2013 [cit. 2022-05-20]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-
najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku

28 Srov. BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1286; KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 458;
dale pak GABRIEL, Jifi. Smluvni modifikace vypovédnich podminek u najmu bytu a domu. E-PRAVO.CZ [online].
2021 [cit. 2022-05-20]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/smluvni-modifikace-vypovednich-podminek-
u-najmu-bytu-a-domu-113756.html
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projit testem nezkraceni najemcovych prav dle § 2235 odst. 1 OZ.%° Krejéifova takovy zaveér
odvodiuje tim, ze obcansky zakonik vyslovné nestanovi, Ze by pronajimatel mohl vypovédéet
najem jen ze zakonnych divodi. V souladu s ust. § 1 odst. 2 OZ tak lze dalsi vypovédni divody
svéd¢ici pronajimateli ujednat.?*

Z judikatury Nejvyssiho soudu pak vyplyva, ze ,, Vypovi-li pronajimatel najem bytu z jinych
nez zdkonem stanovenych divodi, jde o vypoved neopravnénou, nikoliv neplatnou, jeji
neopravnénost proto musi najemce uplatit Zalobou podle § 2290 o. z.“**!

Dle mého nazoru je nutno piiklonit se k prvé skupiné citovanych autort. V zakoné
provedeny taxativni vycet vypoveédnich diivodl neni dle mého nazoru mozné rozsifovat ujedndnim
stran. Opacny zavér by byl v rozporu se smyslem a ucelem ustanoveni, které jednotlivé vypoveédni
divody svédcici pronajimateli upravuji.

Ujednaji-li si strany, Ze pronajimatel mize najem vypovédét téz z jinych (neZz zdkonem
stanovenych) divoda, ¢i vylouci-li dokonce aplikovatelnost ustanoveni, kterd vypovédni divody
na stran¢ pronajimatele zakladaji, nelze na takova ujednani hledét jinak nez jako na ujednani
zdanliva, k nimz dle § 2235 odst. 1 OZ nebude mozno piihlizet.

Zavér, ze pronajimatel mize ndjem bytu vypovédét jen z divodl stanovenych zdkonem,
konecné potvrzuje i recentni judikatura, kdyZz v opacném ptipad€ se bude jednat o vypoved

neopravnénou.

5.2. Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu urcitou nebo neurcitou dle § 2288 odst. 1 OZ

V souladu sust. § 2288 odst. 1 OZ milZe pronajimatel ndjem vypovédét ve Ctyfech
pfipadech.

V ptipadé vypovédnich divodu dle § 2288 odst. 1 pism. a) a b) OZ jde o diivody, které jsou
na strané¢ najemce. Pfi¢ina vypovédniho diivodu uvedeného pod pism. c¢) nespociva v jednani
najemce, resp. v jeho odsouzeni pro timyslny trestny ¢in, nybrz je dana objektivni skute¢nosti, na
kterou ndjemce vliv nemd. VéEtSi prostor pro uvazeni pak nabizi vypovédni divod
dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ, nebot’ zdkonodarce jeho znéni formuloval velmi obecné.

Vypovédni ditvody dle § 2288 odst. 1 OZ se aplikuji jak u ndjmi na dobu urcitou, tak na

dobu neurcitou.

239 Srov. JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2461; dale pak KREJCIROVA, Sarka. Pravni Giprava skon&eni najmu
bytu v novém obcanském zakoniku. Bulletin advokacie [online]. 2013 [cit. 2022-05-20]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku

20 KREJCIROVA, Sarka. Pravni Uprava skonfeni nijmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie [online]. 2013 [cit. 2022-05-20]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-
najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku

241 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017.
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Co se tyce vypovédni doby, stanovil tuto zakonodarce v délce tii mesici.
Jednotlivé v ust. § 2288 odst. 1 OZ zdkonodarcem formulované skutkové podstaty jsou

podrobné rozebrany v nasledujicich podkapitolach.

5.2.1. Hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu

V souladu s ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ muize pronajimatel ndjem vypovédét, pokud
najemce hrub¢ porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu.

Predn¢ je tieba uvést, ze zakonodarce liSi poruseni povinnosti ndjemce z hlediska intenzity
takového poruSeni. PoruSeni povinnosti nijemce tak mulze byt ,zvIast zavazné“
(srov. § 2291 OZ)*** ¢&i , hrubé* (srov. § 2288 0Z).2*

V nékterych ptipadech zékon nehovoii ani o ,,hrubém®, ani o ,,zv1ast zdvazném* poruseni
povinnosti, nybrz o poruseni ,,zdvazném®.

Najemce pak porusi svou povinnost ,,zd&vaznym zpusobem* tehdy, neoznami-li pronajimateli
svou nepfitomnost v byté, ktera bude dels$i nez dva meésice. To vSak neplati, nenastane-li z tohoto
divodu vazna Gjyma (§ 2269 OZ).

O ,,zavazné* poruseni povinnosti najemcem pujde téZ tehdy, pfijme-li ndjemce nového ¢lena

ey

do své domacnosti, pficemz zménu poctu osob Zijicich v byté pronajimateli neozndmi ani do dvou
mésicti od okamziku, kdy tato zména nastala (§ 2272 odst. 1 0Z).%*

V této souvislosti se nabizi otazka, zda a ptip. s jakym disledkem bude ,,zavazné* poruseni
povinnosti ndjemce spojeno.

Z divodové zpravy k OZ lze vyvodit, Ze v ptipadé ,,zadvazného* poruSeni povinnosti
najemce jde o poruseni nizsi intenzity, nez je poruseni ,,hrubé* ¢i ,,zvIast zavazné*. Dle divodové

1413

zpravy totiz o poruseni ,,hrubé“ ¢i ,,zv1ast’ zdvazné* pijde az v pripad¢ opakovaného poruseni
povinnosti ,,zdvaznym zptisobem*.***

V ptipadech, kdy se nebude jednat o poruseni ,,zvlast zavazné®, , hrubé* ani ,,zavazné®, lze
usuzovat na to, ze ptjde pouze o poruseni ,,prosté* i ,,bézné*, s nimz vSak nebude spojeno pravo

pronajimatele najem vypovédét.>*®

242 Srov. podkapitolu 5.4.

3 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 458

24 Obdobné disledky bude mit neozndmeni zmény poétu osob v byté v piipadé, Ze byla &ast bytu ddna do podndjmu
(srov. ust. § 2274 in fine).

245 Duvodova zprava kzakonu ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik. Dostupné z: hitps:/www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezf6obzl5shu& grouplndex=0&rowlndex=0

26 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 458.
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Lze tedy shrnout, Zze pronajimateli bude svédCit pravo najem vypovedét
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ v piipadé, Zze se bude jednat o poruseni povinnosti ,,zvlast
zavazné®, ,,hrubé* &i pijde o ptipad opakovaného poruseni povinnosti ,,zdvaznym* zptisobem.*’

O hrubém poruseni povinnosti najemce hovoii zékon explicitné v jediném ustanoventi, a sice
v ust. § 2276 OZ. Toto ustanoveni stanovi, Ze ndjemce hrubé porusi svou povinnost tehdy, da-li
byt ¢i jeho ¢ast do podnajmu tieti osob& v rozporu s ust. § 2274 a 2275 OZ — tj. bez souhlasu
pronajimatele v piipad¢, je-li takového souhlasu tieba.

Ve vztahu k hrubému poruseni najemcovy povinnosti dle § 2276 OZ jiz judikatura dovodila,
ze o poruSeni povinnosti najemce dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ pijde 1 v pripadé, prenecha-li
najemce byt ¢i jeho ¢ast do uzivani jinému bezuplatné. Bude-li tak sjednana vyhrada souhlasu
pronajimatele dle § 2272 odst. 2 OZ a umozni-li za této situace najemce bezuplatné uzivani bytu
treti osobé, porusuje tim hrub¢ svou povinnost [§ 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2272 odst. 2
a §2276 0Z].**

Dle Nejvyssiho soudu se tak § 2276 OZ pouzije nejen v pripadé, kdy dochdzi k prenechani
véci jinému za uplatu (podndjem), nybrz téz tehdy, bude-li véc jinému pfenechana beztplatné.

Dal$imi ptipady, kdy muze pronajimatel najem vypovedét
dle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, jsou piipady, kdy nijemce poruSuje svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem (§ 2291 OZ).

Nejvyssi soud k tomu uvedl nasledujici: ,,I v pripade, ze by bylo mozné chovani ndajemce
kvalifikovat jako zvlast zavazné poruseni povinnosti, miize pronajimatel vypoveédet ndjem
podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. Porusi-li ndjemce své povinnosti zvlast zavaznym zpiisobem,
zalezi tedy na vuli pronajimatele, zda mu da vypoved podle § 2291 o. z. bez vypovédni doby, nebo
podle § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. s tFimésicni vypovédni dobou. “**

V citovaném rozhodnuti tak Nejvyssi soud konstatoval, Ze v pfipadé, kdy jsou naplnény jak
podminky pro vypovéd bez vypovédni doby dle § 2291 OZ, tak podminky pro vypovéd
s tiimesicni vypoveédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, je ponechano na vili pronajimatele,
ktery z téchto vypoveédnich divodi vyuzije. Rozhodne-li se pronajimatel — v ptipadé, ze budou
splnény  podminky pro vypovéd bez vypovédni doby — ndjem vypovédét
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, nezkracuje timto svym krokem néjemcova prava. Ackoliv zakon
v tomto piipadé k platnosti vypovédi nevyzaduje, aby pronajimatel ndjemce vyzval ke zjednani

napravy (jako je tomu v ptipade vypovédi bez vypoveédni doby), je zde zanik ndjmu navazan az na

247 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.
248 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017.
249 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017.
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uplynuti tfiméesicni vypovédni doby. Najemci je tak poskytnuta delSi doba na to, aby byt
pronajimateli odevzdal, tudiz je takova vypovéd’ pro ndjemce piiznivéjsi. Konecné pokud by byla
vypoved dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ dané bez ptedchozi vyzvy pro najemce piekvapiva, mohl
by soud tuto skute¢nost zohlednit v ramci iivahy o souladu takto dané vypovédi s dobrymi mravy,
resp. ivahy o tom, zda nejde o zjevné zneuZiti prava [§ 2 odst. 3 a § 8 0Z].2°

Jde-1i o dalsi ptipady hrubého poruseni ndjemcovy povinnosti, lze piimétené vychazet
ze zaveérl, k nimz dospéla jiz diivejsi judikatura.

Mezi piipady poruSeni najemcovych povinnosti, ve kterych pronajimateli mize svédcit
pravo najem v souladu s ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ vypovédét, Ize zatadit nasledujici®':

- ndjemce neuziva byt fadné — tj. uziva jej v rozporu se smlouvou (§ 2255 odst. 1 OZ);

- najemce provedl stavebni Gpravy v byté bez souhlasu pronajimatele (§ 2263 odst. 1 OZ);

- ndjemce opakované zanedbava provadéni bézné udrzby bytu (§ 2257 odst. 2 OZ);

- ngjemce opakované neprovadi drobné opravy v byté (§ 2257 odst. 2 OZ);

- ndjemce neodstranil poskozeni nebo vadu zptisobené okolnostmi, za které odpovida

(§ 2267 OZ);
- ndjemce porusil povinnost, aby v byté zil jen pocet osob pfiméieny velikosti bytu
(§ 2272 odst. 3 OZ);

- najemce opakované neumoznil pronajimateli prohlidku bytu (§ 2219 odst. 1 OZ);

- najemce neumoznil pronajimateli pfistup do bytu za ucelem provedeni potiebné opravy

¢i udrzby (§ 2219 odst. 1 OZ);

- najemce opakované¢ nedodrzuje pravidla obvykla pro chovani v domé ¢i rozumné

pokyny pronajimatele (§ 2256 odst. 2 OZ).

Konecné v praxi velmi Casto se vyskytujicim hrubym porusenim njjemcovy povinnosti bude
nezaplaceni ndjemného.

Dostupna odbornd literatura se shoduje na tom, Ze v piipadé vypovédniho divodu
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ plijde o mén¢ zavazné poruSeni povinnosti, nez jaké piedvida
ust. § 2291 odst. 2 OZ, a Ze by pro naplnéni skutkové podstaty hrubého poruseni povinnosti
najemce mélo byt napi. dostacujici nezaplaceni najemného a nakladii za sluzby za alespoil dva
mésice.??

Dle Salate a Bajury lze za pouziti systematického vykladu [srovnanim § 2228 odst. 4

a§ 2309 pism. b) OZ] dovodit, Ze za hrubé poruSeni povinnosti najemce lze povazovat

*% Ibid.; shodné viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018.
1 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 459; BAJURA, Jan, op. cit., s. 54-55.
222 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 458; BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1289.
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1 nezaplaceni najemného za dobu jednoho mésice v piipadé, Ze najemce ndjemné nezaplati ani do
splatnosti ndjemného nasledujiciho (tj. bude v prodleni déle nez jeden mésic), pricemz jej nezaplati
ani v pfiméfené dodateéné Ihits.?>>

Lepsi predstavu o tom, kdy jiz bude mozné v piipad¢ nezaplaceni najemného a naklada za
sluzby hovoftit o hrubém poruseni povinnosti najemce, ndm nedava ani recentni judikatura.

Dle mého nézoru je Skoda, Ze se zakonodarce v otdzce naplnéni znaku hrubého poruseni
povinnosti v pfipad¢ nezaplaceni ndjemného vydal cestou normy s relativné neurcitou hypotézou.
De lege ferenda bych navrhoval vyclenit skutkovou podstatu nezaplaceni najemného mimo
§ 2288 odst. 1 pism. a) OZ a upravit ji jako samostatny vypovédni diavod (uvedeny pod
samostatnym pismenem téhoZz ustanoveni), a to s definovanim ¢astky dluzného najemného ¢i doby
prodleni, pfi jejichz piekroceni jiz bude mozné o hrubém poruseni povinnosti najemce hovofit.
Znéni navrhovaného vypovédniho divodu by mohlo byt nésledujici: ,, Pronajimatel miize
vypovédeét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypovédni dobe, nezaplatil-li
najemce najemné a naklady na sluzby za dobu alespon dvou mésicii.

Jakkoliv rozumim vyhodam, které¢ jsou snormami poskytujicimi Siroky prostor pro
interpretaci spojeny, piispéla by dle mého nazoru vétsi urcitost vypovédniho divodu spocivajiciho
v nezaplaceni ndjemného k pravni jistoté¢ stran. V soufasné¢ dobé¢ totiz jedinym voditkem
pii posuzovani toho, zda byl rozebirany vypovédni divod naplnén, zGstava ust. § 2291 odst. 2 OZ,
dle néhoz o zvlast zavazné poruseni povinnosti plijde tehdy, nezaplati-li ndjemce najemné
a néklady za sluzby za dobu alespon tii mésicii. Z toho plyne, Ze pro naplnéni vypovédniho diivodu
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ bude postacujici nezaplaceni najemného a nakladl za sluzby za
dobu kratsi, nez je doba tfimésicni.

Jde-li o praktickou stranku véci, 1ze stranam doporucit, aby si jiz pfi uzavirani smlouvy
ujednaly, vjakém piipadé¢ bude intenzita hrubosti, jde-li o otdzku nezaplaceni najemného,
naplnéna. Takové ujednani bude vSak ptipustné pouze tehdy, nebudou-li jim zkracena najemcova
prava (§ 2235 odst. 1 0Z).%>*

Bude-li takto napt. ujednano, Ze o hrubé poruseni povinnosti ndjemce pijjde v ptipadé, ze
tento nezaplati ndjemné a naklady za sluzby za dobu alespoii dvou mésicii, nebude jist¢ mozné
hovofit o tom, Ze by timto ujednanim doslo ke zkraceni ndjemcovych prav. Pokud si vSak strany
napfi. ujednaji, Ze o hrubé poruseni povinnosti najemce jde v ptipad¢€, kdy ndjemce v den splatnosti
neuhradi ndjemné (tj. dostane-li se najemce do prodleni s thradou najemného byt’ i o jediny den),

jednalo by se dle mého ndzoru o ujednani zdanlivé.

253 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1289.
24 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 458.
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Vyse uvedeny vycet pfipadii hrubého poruseni povinnosti ndjemce neni a ani nemuze byt
vyCtem vycerpavajicim. To, zda se v konkrétnim ptipad¢ jedna o hrubé poruseni povinnosti
najemce zakladajici vypovédni diivod, bude vzdy zalezet na posouzeni konkrétniho ptipadu.?’
Nejvyssi soud se k této otdzce v minulosti vyjadril takto: ,, Zaver, Ze jiné nez v zdkoné oznacené
poruSeni povinnosti bylo hrubé, miize soud ucinit jen na zakladeé konkrétnich skutkovych zjisteni
a takovy zaver musi byt odiivodnén jak hledisky objektivnimi [,] tak také subjektivnimi. >

Dle jeho nézoru je pifi posuzovani toho, zda se v konkrétnim piipadé o hrubé poruseni
najemcovy povinnosti jedna, ¢i nikoliv, nutno vychdzet zejména z Gvahy, zda je poruseni
povinnosti, jehoz se najemce dopustil, svym vyznamem (posuzovano zejm. z hlediska
opravnénych z4jmi pronajimatele, ale téz z hlediska z4jmi ostatnich néjemcti v dome) alespon tak
zavazné jako poruseni povinnosti, které je jako poruseni hrubé klasifikovano pfimo zakonem
(srov. § 2276 0Z).%7

Pfi posuzovani intenzity poruseni najemcovych povinnosti Ize pfitom vyjit z nasledujicich
hledisek*®:

- skute€nost, zda najemce svym jednanim zptsobil pronajimateli Skodu (pfip. v jaké vysi);

- skutecnost, zda najemce zpusobil ijmu na pravech ¢i opravnénych zijmech jinych

subjekti;

- motivace najemcova jednani;

- skutecnost, zda njjemce dosud fadné plnil své povinnosti;

- jak dlouha je doba, jeZ uplynula od poruseni najemcovych povinnosti do okamziku, kdy

byla vypoveéd’ pronajimatelem déna;

- skutecnost, zda njjemce svym jedndnim porusil 1 jiné pravni piedpisy.

Pokud jde o biemeno tvrzeni i diikazni stran naplnéni znaku ,,hrubého* poruseni povinnosti,

tizi toto pronajimatele.?*

5.2.2. Odsouzeni pro umyslny trestny ¢in

V souladu s § 2288 odst. 1 pism. b) OZ ma pronajimatel pravo ndjem vypovédét v piipade,
Ze je najemce odsouzen za imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli ¢i ¢lenu jeho domacnosti
nebo na osobé, kterd bydli vdomé, kde je ndjemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se

v tomto domé nachazi.

25 Ibid., s. 459.

256 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 7. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2751/2004.

27 BAJURA, Jan, op. cit., s. 65-66. Srov. usneseni Nejvyssiho ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009.

238 BAJURA, Jan, op. cit., s. 66. Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2751/2004.
25 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2460.
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Jak je patrno, je objektem ochrany citovaného ustanoveni jednak osoba pronajimatele, clen
jeho domdcnosti a osoba, ktera v domée bydli, jednak cizi majetek, ktery se nachdzi v domé.

Vzhledem k tomu, ze zakon hovoii o ,,cizim* majetku, je ziejmé, Ze se nemize jednat
o majetek, jehoz vlastnikem je najemce. Zakon ptfitom nerozliSuje, zda se ma jednat o majetek
pronajimatele ¢i jiné osoby. Podminkou vsak je, Ze se tento majetek musi nachazet v domé, kde se
nachazi najemciv byt.26°

Argumentem a contrario lze dovodit, ze citovanym ustanovenim nebude chranéna
napf. osoba, ktera je pronajimateli sice blizka, avSak ¢lenem jeho domdacnosti neni (napf. dite, které
majetek v domé, kde je ndjemciv byt, nenachédzi (napf. poskozeni pronajimatelova vozidla
stojiciho pfed domem). V posledné uvedeném ptipad¢ by se vSak mohlo jednat o ,,jiny obdobné
zavazny duvod pro vypovézeni najmu‘ [srov. § 2288 odst. 1 pism. d) OZ], a to pfedevsim tehdy,
7ze by takovy trestny ¢in ovlivnil klidné souziti v domé ¢i pokojny vztah mezi ndjemcem
a pronajimatelem.?¢?

Co se tyce zakonodarcem uzitého vyrazu ,,odsouzeni za umyslny trestny ¢in“, je tfeba jim
rozumét pravomocné odsouzeni pro (jakykoliv) imyslny trestny ¢in.2®? Pouhé spachani trestného
¢inu nijemcem ¢i zahdjeni trestniho stihdni pro uvedené skutky tak moznost vypovédi
dle citovaného ustanoveni nezalozi.?** Skute¢nost, Ze doslo ke zruseni rozhodnuti na zakladé
mimoiadného opravného prosttedku (napi. dovolani), pak nebude mit na platnost vypovédi vliv.2%

Lze si pfedstavit, Ze citovany vypovédni ditvod bude napliiovat Sirokd Skala umyslnych
trestny ¢ind.

V piipadé¢ trestnych €inli namifenych proti pronajimateli, ¢lenu jeho domacnosti ¢i jiné
v dom¢ bydlici osobé se mize jednat o trestny Cin vrazdy (§ 140 TZ), ublizeni na zdravi
(§ 146 TZ), omezovani osobni svobody (§ 171 TZ), vydirani (§ 175 TZ), znasilnéni (§ 185 TZ) ¢i
napf. o trestny &in tyrani osoby Zijici ve spole¢ném obydli (§ 199 TZ).2

Jde-1i o trestné Ciny namifené proti cizimu majetku, 1ze si pfedstavit napft. trestny ¢in kradeze
(§ 205 TZ), neopravnéného uzivani cizi véci (§ 207 TZ), neopravnéného zésahu do prava k domu,

bytu nebo k nebytovému prostoru (§ 208 TZ) &i napt. trestny ¢in podvodu (§ 209 TZ).2%

2600 K ABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s 459; BAJURA, Jan, op. cit., s. 53.

261 7a piedpokladu, Ze by vSak takova pronajimateli blizka osoba bydlela v domé, kde se najemctv byt nachazi, by
dle mého nazoru bylo uvedené ustanoveni aplikovatelné.

262 BAJURA, Jan, op. cit., s. 52-53.

263 Tbid., s. 52.

264 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s 459; JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2461.

265 BAJURA, Jan, op. cit., s. 52.

266 Thid., s. 53.

267 Tbid., s. 53.
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Co se tyce ucelu ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) OZ, je jim ochrana dobrych mrava
a vefejného potadku v domé. 268
Vzhledem k tomu, ze predchozi pravni tiprava uvedeny vypovédni diivod neznala, bude

tteba vyckat, jak se k jeho vymezeni postavi soudni judikatura.

5.2.3. Vyklizeni bytu z diivodu vefejného zdjmu

Dalsi skutkovd podstata, jez je upravena v § 2288 odst. 1 pism. c¢) OZ, umoziuje
pronajimateli vypovédét najem tehdy, ma-li dojit k vyklizeni bytu, nebot’ je z diivodu vetejného
zajmu potiebné s bytem ¢i domem, v némz se byt nachdzi, nalozit tak, Ze byt nebude viibec mozné
uZzivat.

V piipadé¢ uvedené¢ho vypovédniho divodu se jednd o obdobu vypovédniho divodu
upraveného v § 711a odst. 1 pism. b) OZ 64.2%° Z toho plyne, ze bude pfiméfené pouzitelna
judikatura vzniknuvsi jesté za ucinnosti obcanského zakoniku z roku 1964.

Z driv¢jsi judikatury pak plyne, Ze tvrzeni o tom, ze s bytem ¢i domem je nutno nalozit tak,
7e byt nelze uzivat, je tieba podloZit nejen tvrzenim této skutecnosti, nybrz 1 ptisluSnym spravnim
aktem stavebniho Gfadu.?”

Dale judikatura dovodila, Ze vzhledem k zdkonodarcem uzitému pojmu ,,vefejny zdjem* se
v pripad¢ citovaného ustanoveni jednd o pravni normu s relativn€ neurcitou hypotézou, ptiemz je
tak na soudu, ktery bude ve véci rozhodovat, aby vymezil ty okolnosti, v nichZ naplnéni podminky
existence ¢i neexistence vefejného zajmu spatiuje.?’!

Dle Bajury mize byt vefejnym zajmem ve smyslu citovaného ustanoveni napf. ochrana
takovych hodnot, jako jsou Zivot ¢&i zdravi.?’?

Lze shrnout, ze pro naplnéni vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ bude
nezbytné, aby existovalo rozhodnuti pfisluSného stavebniho Ufadu, z n¢hoZz bude plynout, Ze
z divodu vefejného z4djmu nebude mozné byt ¢i dim nadale uzivat. Vzhledem k tomu, Ze
ustanoveni zakladajici dany vypovédni divod je normou s relativné neurcitou hypotézou, bude
vzdy na soudu, aby v konkrétnim ptipadé uvazil, zda podminky existence vefejného zajmu

naplnény jsou, ¢i nikoliv.

268 K ABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s 459.

269 V soucasné pravni upravé viak byla vypusténa druha skutkové podstata: ,,(...) vyZaduje-li byt nebo diim opravy,
DpFi jejichz provadent nelze byt nebo dum delsi dobu uzivat (...)

270 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1424/2005.

271 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. dubna 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008.

272 BAJURA, Jan, op. cit., s. 67.
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Zaveérem si dovolim upozornit, ze Bajura povazuje za nezbytné rozliSovat, jakou povahu
rozhodnuti stavebniho tifadu ma.

Dle jeho nazoru bude moci pronajimatel vypovédni diivod dle § 2288 odst. 1 pism. c) OZ
vyuzit napt. tehdy, bude-li vydano rozhodnuti stavebniho Gtadu, jimz se vlastniku stavby natizuje
odstranéni stavby, kterd svym zavadnym stavem ohrozuje Zivot ¢i zdravi osob nebo zvirat,
bezpec€nost, zivotni prostfedi anebo majetek tietich osob, pfi¢emz vlastnik pfes rozhodnuti
stavebniho ifadu ve stanovené lhiité zadvadny stav stavby neodstranil [§ 129 odst. 1 pism. a) SZ].2"3

Vypoved z citovaného vypovédniho diivodu naopak nebude mozné pouzit v piipadé, kdy
rozhodnuti stavebniho ufadu je takové povahy, ze fakticky dani vypovédi neumoznuje. Tak tomu
bude napft. v ptipadé, kdy stavebni ufad nafidi vlastniku stavby neodkladné odstranéni stavby,
pokud jsou ohrozeny Zivoty osob ¢i zvifat tim, ze stavba hrozi zficenim (§ 135 odst. 1 SZ). V tomto

piipadé by najem skongil odstranénim stavby — tj. zanikem véci.?’*

5.2.4. Jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni najmu

Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) OZ umoziuje pronajimateli ndjem vypovédeét, je-li tu
jiny obdobné zédvazny dliivod pro vypovézeni ndjmu.

Vzhledem k velmi obecné formulaci citovaného ustanoveni lze usuzovat na to, Ze vycet

vypovédnich diivodt uvedeny v ust. § 2288 odst. 1 OZ je vyétem demonstrativnim.?”

Dle diivodové zpravy k OZ je tieba uvedeny vypovédni diivod vykladat restriktivng.?’¢

Z jazykového vyjadreni, jakoZ 1 systematického zatazeni citovaného vypovédniho diivodu
pak plyne, Ze aby tento vypovédni diivod mohl byt naplnén, musi jit o pfipad, ktery bude svym
vyznamem a intenzitou srovnatelny s vypovédnimi divody uvedenymi pod pism. a), b) a c) téhoz
ustanoveni.?”’

Rozebiranym vypovédnim divodem se jiZ ve své rozhodovaci praxi zabyval téZ Nejvyssi
soud, a to v jednom ze svych rozhodnuti z roku 2021.2"8

V uvadéném rozhodnuti pronajimatel ndjemci nijem vypoveédél praveé s ohledem na

ust. § 2288 odst. 1 pism. d) OZ. Pronajimatel odtiivodnil vypovéd’ tim, ze najemce byt jiz nékolik

273 Ibid., s. 68.

274 Ibid., s. 67.

275 Ibid., s. 69.

276 Diivodova zprdva kzakonu & 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Dostupné z: https:/www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezf6obzl5shu& grouplndex=0&rowlndex=0

277 BAJURA, Jan, op. cit., s. 69; KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 460.

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. &ervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021; dale viz NYVLTOVA
VOJACKOVA, Terezie. Vypovéd z nidjmu bytu pro neuzivani bytu i podle soutasného obc¢anského
zakoniku? EPRAVO.CZ [online]. 2021 [cit. 2022-06-02]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/vypoved-z-
najmu-bytu-pro-neuzivani-bytu-i-podle-soucasneho-obcanskeho-zakoniku-113640.html
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let neuziva, pficemz takova trvala absence uzivani bytu najemcem piedstavuje ,,jiny obdobné
zavazny diivod pro vypovézeni ndjmu*.?”

Nejvyssi soud se nejprve zabyval tim, zda by neuzivani bytu ndjemcem mohlo byt
(za ur¢itych ~ okolnosti)  povazovano za  hrubé poruseni  povinnosti  najemce
dle § 2288 odst. 1 pism. a), resp. § 2291 OZ. Konstatoval pfitom, Ze tim, ze ndjemce byt neuziva,
zadnou svou povinnost neporusuje, nebot’ povinnost ndjemce byt (osobn¢) uzivat v souc¢asné dobé
neexistuje.?°

Se skutecnosti, Ze byt nebude uzivan piimo ndjemcem, nybrz osobou od ndjemce odliSnou,
pocita ostatné i zdkon (srov. § 2275 odst. 1 OZ). Hovori-li ustanoveni § 2255 odst. 1 OZ o tom, Ze
najemce uziva byt fadné v souladu s najemni smlouvou, neznamena to, ze najemce je povinen
uspokojovat svou bytovou potiebu jen v tomto byté. Povinnost fadného uzivani bytu naopak
znamena, Ze ndjemce o byt fadn¢ pecuje a plni 1 dalsi povinnosti, které pro néj z ndjemni smlouvy
a zdkona vyplyvaji (napf. povinnost platit nijemné a thradu za sluzby).?8!

Nejvyssi soud tak uzaviel, ze ,,(...) skutecnost, Zze najemce byt neuziva, neni sama o sobe
porusenim jeho povinnosti, a proto neuzivanim bytu nemuze byt naplnén vypovédni ditvod
podle § 2288 odst. 1 pism. a) a § 2291 o. z. “*%

Dale Nejvyssi soud posuzoval, zda by skute¢nost spocivajici v neuzivani bytu ndjemcem
mohla predstavovat ,,jiny obdobn¢ zdvazny diivod pro vypovézeni ndjmu.

Nejprve konstatoval, Ze ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) OZ patii k pravnim normam
s relativné neurcitou hypotézou — tj. k prdvnim normam, jejichz hypotézu zakonodarce nestanovil
pfimo v pravnim pfedpise, nybrZ ponechal na uvazeni soudu, aby v kazdém jednotlivém ptipadé
hypotézu pravni normy sam vymezil ze $irokého, pfedem neomezeného okruhu okolnosti.?%3

Uzitim gramatického a systematického vykladu § 2288 odst. 1 OZ je nutno dojit k zavéru,
ze v ptipad¢ ,,jiného obdobné zdvazného divodu® nejde o skutecnosti zakladajici vypovédni
diivody uvedené pod pism. a), b) a c). Musi se vSak jednat o diivod, ktery je svym vyznamem
s témito vypoveédnimi diivody srovnatelny. Vzhledem k pozadavku na ochranu najemce a relativné

kogentni Gipravu najmu bytu v OZ (§ 2235 odst. 1, § 2239 OZ) je pritom nutné ,,jiné dtvody* pro

vypovézeni najmu dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ posuzovat restriktivng. 2%

279 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. Servna 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021.
280 Thid.
281 Tbid.
282 Ibid.
283 Tbid.
284 Tbid.
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Nejvyssi soud déle pripomnél, ze vypoveédni ditvod spocivajici v tom, Ze nadjemce byt bez
vaznych diivodl neuziva ¢i jej uziva jen obcas, jiz neni v soucasné pravni tpravé obsazen.?®
V zakoné zakotvend moznost vypoveédi ndjmu z diivodu neuzivani bytu najemcem vychazela ze
spolecenskych pomért, jez se vyrazné liSily od téch souCasnych. Prostiednictvim diive G¢inné
pravni upravy byla realizovdna statni bytova politika v situaci, kdy trh sbyty prakticky
neexistoval. V pomérech fungujiciho trhu s byty a neregulovaného najemného neexistuje rozumny
divod omezovat ndjemcovu smluvni svobodu. Krom¢ toho nelze ve skutecnosti, ze ndjemce byt
neuziva, pricemz si vsak jinak své povinnosti plni, spatfovat omezeni pronajimatelovych prav.
Zajem pronajimatele na fadném uzivani bytu lze v pomérech soucasné pravni Gpravy spatiovat
toliko vjeho zdjmu na dodrzovani povinnosti ze strany ndjemce [jejichz nedodrzeni lze
sankcionovat v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) OZ]. Autonomie rozhodovani pronajimatele
o tom, kdo bude byt uzivat, je tak redukovana na jeho moZznost rozhodnout se, s kym ndjemni
smlouvu uzavie.?%

Nejvyssi soud uzaviel, Ze v nyni ucinné upravé neni neuzivani bytu samo o sobé
vypovédnim diivodem, a to ani podle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ.?®” Zaroven vsak piipustil, Ze
v mimotadnych ptipadech, kdy by byl pronajiman napt. byt socidlni ¢i jiny obdobny byt, a to za
zvyhodnénych podminek sméfovanych jen vicéi ur€itym skupindm obyvatel, pficemz by
pronajimatel nemél moznost vSechny zdjemce, kteti podminky pro ndjem spliuji, uspokojit,
anijemce by byt neuzival, bylo by mozno (ve spojeni s témito mimofadnymi okolnostmi)

o vypovédnim diivodu dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ uvazovat.?®

5.3. Vypovéd’ najmu sjednaného na dobu neurcitou dle § 2288 odst. 2 OZ

Ustanoveni § 2288 odst. 2 obsahuje dva vypovédni dlivody, z nichZ mlze pronajimatel
najemci najem vypovedét.

Oba vypovédni davody spocivaji ve skutecnostech, které jsou dany na stran¢ pronajimatele,
piicemz uplatnit 1ze tyto vypoveédni diivody pouze v ptipad¢ ndjmu sjednaného na dobu neurcitou
(na rozdil od vypovédnich divodi dle § 2288 odst. 1 OZ).

Vyéet vypovédnich ditvodi dle § 2288 odst. 2 OZ je vyétem taxativnim.?®® Vypovédni doba

je tiimé&sicni.

285 Srov. § 711 odst. 2 pism. d) OZ 64.

286 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. Gervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021.

87K témuz zavéru dosel Nejvyssi soud téZ v usneseni ze dne 16. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 4134/2018.
288 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. Gervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021.

28 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1291.
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Na ust. § 2288 odst. 2 OZ je navazano ust. § 2289 OZ, které zakotvuje ochranu najemce pred
zneuzitim citovanych vypovédnich diivodi ze strany pronajimatele.
O obou vypovédnich divodech, jakoz i navazujicim ust. § 2289 OZ bude detailngji

pojednéno v nasledujicich podkapitolach.

5.3.1. Byt ma byt uZivan pronajimatelem nebo jeho manzelem

V souladu s § 2288 odst. 2 pism. a) OZ miize pronajimatel vypovédet najem tehdy,

- ma-li byt byt uzivan pronajimatelem nebo

- ma-li byt byt uzivan manzelem pronajimatele, ktery hodla opustit rodinnou domécnost,

pfi¢emz byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi jiz bylo rozvedeno.

Skutkova podstata spocivajici ve skutecnosti, Ze byt méa byt uzivan manzelem pronajimatele,
nevzbuzuje vykladové pochybnosti, nebot’ je ziejmé, Ze nezbytnou podminkou je, aby v takovém
ptipadé byl bud’ podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo aby jiz manzelstvi bylo rozvedeno.

V ptipadé prvé skutkové podstaty — tj. ma-li byt byt uzivan pronajimatelem — situace tak
jasnd nebyla, nebot’ se objevovaly nézory, ze 1 v tomto piipadé musi byt splnéna podminka podani
navrhu na rozvod manzelstvi & rozvodu manzelstvi.??°

Nastinénou otdzkou se ve své rozhodovaci praxi jiz zabyval Nejvyssi soud, kdyZ citované
ustanoveni analyzoval za pouziti vykladu jazykového, historického, systematického, jakoz
i vykladu teleologického.?!

V ramci jazykového vykladu Nejvyssi soud konstatoval, ze tim, Ze zdkonodarce ptred slovy
,»hebo jeho manzelem* uzil ¢arku, jde z hlediska gramatického o pomér vyluc¢ovaci, z Eehoz plyne,
ze se vedlejsi véta ptivlastkova ,, (...) ktery hodla opustit rodinnou domacnost (...) “ ptipina toliko
k osob& manZela pronajimatele; nikoliv tedy téZ k osobé& pronajimatele.*>

Ptipina-li se shora uvedena vedlejsi véta piivlastkova pouze k osobé manZela pronajimatele,
musi se posléze uvedené podminky vztahovat pouze k druhé skutkové podstaté — tj. uplatni se
pouze v ptipad¢, kdy mé byt byt uzivan manzelem pronajimatele, ktery hodla opustit rodinnou
domécnost.*”

Za pouziti jazykového vykladu tak 1ze uzaviit, Ze citované ustanoveni obsahuje dvé relativné

samostatné skutkové podstaty, které jsou od sebe oddéleny prave spojkou ,,nebo*.

2% Srov. napt. KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 334.

21 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
22 Tbid.

293 Tbid.
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Vramci  historického  vykladu se  Nejvyssi soud zaméfil na  genezi
ust. § 2288 odst. 2 pism. a) OZ. Poukazal na skutecnost, ze v ptivodni verzi vladniho navrhu
obcanského zakoniku pted spojkou ,,nebo* ¢arka vlozena nebyla, kdyz tato byla pted tuto spojku
vloZena az b&hem projednavani navrhu zakona v Poslanecké snémovné Parlamentu CR, a to na
zékladé doporudeni ustavné pravniho vyboru.?**

Skutecnost, ze umyslem zakonodarce bylo skutecné vytvofit dvé relativné samostatné
skutkové podstaty, podtrhuje i divodova zprava k OZ, kde je ve vztahu k § 2289 OZ konstatovano
nasledujici: ,, Navrzené ustanoveni ma zabranit zneuziti vypovédniho ditvodu v pripadech, kdy
pronajimatel vypovi ndjem s oduvodnénim, Ze byt potiebuje k bydleni pro sebe nebo pro svého
manzela, ktery hodla opustit domdci spolecenstvi a navrhl rozvod manzelstvi nebo je jiz
s pronajimatelem rozveden (...), ale byt po vyklizeni ponecha prazdny nebo pronajme jiné
osobé. “*%

Uvedeny zavér koneéné koresponduje i s tim, jak byl obdobny vypovédni diivod** pojiman
judikaturou vzniknuvsi jesté za Gi¢innosti ob&anského zdkoniku z roku 1964.2%7

Ve vztahu kust. § 711a odst. 1 pism. a) OZ 64 bylo dovozeno, Ze bytovou potiebu
pronajimatele je tfeba chapat v SirSim slova smyslu, kdyz tato je ddna nejen v ptipade, kdy
pronajimatel nema vlastni bydleni, nybrz i v pfipad¢€, kdy pronajimatel mé vlastni byt, avSak chce
realizovat své vlastnické pravo (jehoz obsahem je rovnéz pravo uzivat predmét vlastnictvi)
bydlenim v domé, ktery vlastni, a o diim také peCovat. Neexistenci bytové potieby ptfitom nelze
odlvodnit napf. tim, Ze pronajimatel je téZ ndjemcem jiného (byt’ vétsiho a Iépe vybaveného) bytu,
a ze pro ucely vykonu své podnikatelské ¢innosti vyuzivéa nebytové prostory v domé, ve kterém se
nachézi byt, jehoZ ndjem ma byt vypovézen.?®

Ani z diivodové zpravy, ani z dobovych dokumentt se pfitom nepodava, ze by zakonodarce
zamyslel jiz dfive dovozené judikatorni zavéry vylougit.>”

Téz za uziti vykladu teleologického a systematického nelze dojit k jinému neZ shora
uvedeného zaveéru. Muze-li totiz pronajimatel vypovédet najem bez dalsiho téz tehdy, potiebuje-

li byt pro svého pfibuzného nebo piibuzného svého manzela v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii

24 Ibid.

25 Diivodova zprdva kzakonu & 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Dostupné z: https:/www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezfoobzlSshu&groupIndex=0&rowlndex=0

2% Srov. ust. § 711a odst. 1 pism. a), na zdkladé n&hoZ mohl pronajimatel (s pfivolenim soudu) ndjem vypovédét
tehdy, potfeboval-li byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté¢ nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence.

27 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.

2% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. bfezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002; déle viz usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 18. prosince 2001, sp. zn. 26 Cdo 2357/99.

2% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
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v druhém stupni, tim spiSe bude opravnén bez dalSiho vypovédét najem v pripad€, chce-li
prostiednictvim tohoto bytu uspokojit vlastni bytovou pottebu.>?

Nejvyssi soud uzaviel, ze jiny nez jim provedeny vyklad neni udrzitelny, nebot’ by to
vyluCovalo z moznosti najem vypoveédét nejen pronajimatele svobodného, nybrz i pronajimatele
Zenatého, ktery se nerozvadi.>’!

S ohledem na shora uvedené tak lze uzavfit, ze ma-li byt byt, jehoz najem je vypovidan,
uzivan pronajimatelem, je vypovédni ditvod dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ naplnén bez dalsiho.
V ptipad¢, ze ma byt byt uzivan pronajimatelovym manzelem, ktery hodld opustit rodinnou
domadcnost, pak musi pronajimatel dolozit, ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi ¢i ze
manzelstvi jiz bylo rozvedeno.

Zavérem se Nejvyssi soud téz vyjadril k otazce formulace rozebiraného vypovédniho
divodu ve vypovédi, jakoz 1 k otdzce prokazovani neexistenci tohoto vypovédniho ditvodu.

Vypovi-li ndjem pronajimatel s odkazem na skutecnost, ze bude byt sdm uzivat, postaci,
uvede-li ve vypovédi, ze byt, jehoz ndjem je vypovidan, chce vyuzit k bydleni on sdm. Je pak na
najemci, aby v pfipadném fizeni o ndvrhu na prezkum vypovédi soudem tvrdil a prokézal
okolnosti, jimiz existenci vypovédniho diivodu vyvrati. Jednat se musi o takové okolnosti, z nichz
bude mozné usuzovat na nepravdivost prohlaSeni pronajimatele stran jeho zdméru vyuzit byt
k vlastnimu bydleni. Na tyto okolnosti lze pfitom usuzovat i zpétn¢ (k okamziku doruceni
vypovédi) z ndsledného jednéani pronajimatele, pokud je toto v pfimém logickém rozporu s tim, co
pronajimatel deklaroval ve vypovédi jako vypovédni divod. Bude-li tak napf. pronajimatel
ve vypovédi deklarovat, ze chce byt uZivat ke svému vlastnimu bydleni, av§ak nasledné vyviji
aktivitu smétujici ke zpenézeni bytu, je zifejmé, ze prohlaSeni pronajimatele nebylo pravdive,
aproto by takovd vypovéd mohla byt posouzena jako neoprdvnénd. Vzhledem k tomu, ze
pronajimatelem tvrzeny zajem, Ze hodla byt uZivat pro sebe, pfedstavuje ryze subjektivni
skutecnost, jejiz vyvraceni je obtizné, je zajiSt€éna ochrana ndjemce pied zneuZitim tohoto
vypovédniho diivodu ze strany pronajimatele prostfednictvim tpravy obsazené v § 2289 0Z.3%?

Shora uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu neni jedinym rozhodnutim, v némz se tento
soud zabyval podminkami, za nichz bude vypovédni diivod dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ naplnén.

V rozhodnuti z biezna roku 2021 Nejvyssi soud napt. konstatoval, ze vzhledem k tomu, Ze
je vypovédni divod v ptipadé, ze pronajimatel potiebuje byt pro sebe, naplnén bez dalsiho, neni

vyznamné, jaka je jeho intenzita potfeby bydleni. Pro pouziti tohoto vypovédniho divodu je tak

300 Ibid.
301 Ibid.
302 Ibid.
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zcela bez vyznamu, jak Casto, jak intenzivné, jakoz 1 s jakou pravidelnosti zamysli pronajimatel
byt pro uspokojeni své vlastni bytové potieby uzivat. K tomu déale uvedl, ze , I v situaci, kdy
z pracovnich duvodii pobyva [pronajimatel] v ciziné a byt hodld uzivat jen pri svych navstevach
v CR, potiebuje byt pro sebe (svou rodinu). Pouze ze zjisténi, ze v byté nebude [pronajimatel]
bydlet ,,dennodenné*, nelze ucinit zaver, ze byt nechce uzivat pro sebe a Ze jde o zneuZiti
vypovedniho ditvodu podle § 2288 odst. 2 pism. a) o. z., pripadné Ze vypoved je jednanim
v rozporu s dobrymi mravy. %

V dalsim ze svych rozhodnuti (rovnéz z biezna roku 2021) pak uvedl, ze uzivani bytu, jehoz
najem je vypovidan, pronajimatelem ma byt zpravidla relativné trvalého charakteru, nebot’
vypoveéd dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ sméfuje téz ke zruseni titulu relativné trvalého povahy
(ndjmu bytu na dobu neurcitou). Na druhou stranu nelze pouziti citovaného vypovédniho divodu
omezit jen na piipady, kdy pronajimatel zamysSli byt uZzivat trvale. Potfeba uzivani bytu
pronajimatelem miiZze byt i pfechodného charakteru, a to napt. tehdy, bude-li pronajimatel chtit
uzivat byt po dobu ptil roku z toho diivodu, ze dim, ve kterém bydli, ma byt rekonstruovan, procez
tento diim nebude moci uzivat a jinou moznost bydleni nema. Nejvyssi soud zaroven piipomnél,
ze nehled¢ na ochranu, kterou najemci poskytuje ust. § 2289 OZ, se ma soud v téchto piipadech
zabyvat téz otdzkou mozného zneuziti prava (§ 8 a § 2 odst. 3 OZ), jakoZ i1 otdzkou piipadné

neplatnosti vypovédi pro rozpor s dobrymi mravy (§ 580 a § 588 0Z).3%

6305

Ackoliv Nejvyssi soud v rozhodnuti z roku 2016”7, v némz se vypovédi z diivodu potieby

bytu pro pronajimatele zabyval poprvé, jakoz i vjednom z posledné¢ uvadénych rozhodnuti

1306

z biezna roku 2021°™ akcentoval, Ze pro naplnéni rozebirané¢ho vypovédniho diivodu je zcela bez

vyznamu, jak Casto, s jakou intenzitou, jakoz i s jakou pravidelnosti bude pronajimatel predmétny

307

byt uzivat, svéd¢i posledné uvadéné rozhodnuti®”’ spiSe o tom, Ze tato hlediska upln¢ ze zietele

ztracet nelze.

Souhlasim s nazorem, ktery Nejvyssi soud vyslovil v posledné citovaném rozhodnuti*%8,
a sice Ze by mélo budouci uZivani bytu pronajimatelem smétovat k uzivani trvalejSiho charakteru.
Bylo-li by mozné vypovédet najem bytu kviili libovolné kratkému uzivani bytu pronajimatelem,
postradala by zdkonnd iprava smysl, nebot’ by pro pronajimatele fakticky nepfedstavovala zadné

omezeni.

303 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 588/2020.

304 Srov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 16. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020.
305 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
306 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 588/2020.

307 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020.

308 Tbid.
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Pouzitim argumentu ad absurdum by pak dle mého ndzoru bylo mozné dojit i k zavéru, ze
by pro naplnéni rozebiraného vypovédniho divodu postacilo i jen jediné uziti bytu
pronajimatelem. Toto vSak jist¢ umyslem zdkonoddrce nebylo. O tom svéd¢i i1 dikce
ust. § 2288 odst. 2 pism. a) OZ>%, které dle mého nazoru poéita s tim, Ze byt bude pronajimatelem
uzit vicekrat, jakoz 1 ze toto uzivani bude trvat — v zavislosti na okolnostech — alespon urcitou
dobu.

Odpovéd’ na otazku, po jakou dobu a s jakou intenzitou by mél pronajimatel pfedmétny byt
uzivat, nelze pausalizovat. Mozné zneuziti vypovédniho divodu pronajimatelem, resp. piipadny
rozpor vypoveédi s dobrymi mravy musi byt vkazdém jednotlivém piipadé¢ posuzovan
individualné, a to s ptihlédnutim k okolnostem konkrétniho ptipadu.

Uzaviram, ze ackoliv bude pro naplnéni vypovédniho diivodu dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ
rozhodujici samotna vile (,,chténi®) pronajimatele bydlet pravé v byté, jehoz je pronajimatel
vlastnikem, je tfeba najemce chréanit pted tim, aby byl tento vypovédni diivod pronajimatelem
zneuzivan. Ochranu pfed zneuzitim tohoto vypovédniho divodu poskytl zdkonodarce najemci
nejen prostiednictvim ust. § 2289 OZ, nybrz téz zakotvenim moznosti navrhnout soudu, aby tento
ptezkoumal opravnénost vypovedi z hlediska jejiho souladu s dobrymi mravy. To, ze v disledku
existence ust. § 2289 OZ nelze zaroven rezignovat na ochranu najemce poskytovanou mu
ustanovenim § 2290 OZ, potvrdil ostatn¢ i Nejvyssi soud: ,, Ustanoveni § 2289 o. z. upravujici
nasledky zneuziti vypovédniho duvodu uplatnéného pronajimatelem podle § 2288 odst. 2 o. z.
nevylucuje pravo ndjemce branit se vypovédi zalobou na prezkum jeji opravnenosti

podle § 2290 o. z. 310

5.3.2. Pronajimatel potiebuje byt pro svého piibuzného nebo piribuzného svého manzela

V souladu s § 2288 odst. 2 pism. b) OZ mliZe pronajimatel ndjem bytu vypovédét, potfebuje-
li byt pro svého piibuzného ¢i pro piibuzného svého manzela.

Za piibuzného ve smyslu citovaného ustanoveni se povazuje piibuzny v ptimé linii nebo
ve vedlejsi linii ve druhém stupni.

Osoby jsou ptibuzné v pfimé linii, pokud pochézi jedna od druhé. Za ptibuzné ve vedlejsi
linii se pak povazuji osoby, které maji spole¢ného ptedka, ale jedna od druhé nepochdzeji

(srov. § 772 OZ).

399 Pronajimatel miize vypovédeét ndajem (...) i v pripadé, Ze ma byt byt uzivan pronajimatelem (...) “

310 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4342/2017.
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V linii pfimé citované ustanoveni okruh osob neomezuje. Nijem lze tedy vypovedét
ve prospéch jakéhokoliv ptibuzného pronajimatele ¢i jeho manzela v pfimé linii, a to jak v linii
vzestupné (napt. rodic), tak v linii sestupné (napt. ditg).3!!

V linii vedlejsi je okruh osob, v jejichz prospéch miize pronajimatel najem vypovedet,
omezen. Muze se jednat pouze o pifibuzného pronajimatele ¢i jeho manzela v linii vedlejsi
ve druhém stupni — tedy o sourozence pronajimatele ¢i jeho manzela.*!'

Vzhledem k § 3020 OZ se pak citované ustanoveni pouzije i ve vztahu k registrovanému
partnerovi.

V piipadé¢ vypovédi z ditvodu potieby bytu pro osoby pronajimateli ¢i jeho manzelovi blizké
se nejedna o zadnou novinku. Obdobny vypovédni diivod upravoval jiz obcansky zédkonik z roku
1964. Okruh osob, v jejichZ prospéch bylo Ize najem vypovédét, byl viak stanoven tzeji.!?

Jde-1i o dostupnou judikaturu, zabyval se Nejvyssi soud napt. otdzkou bytové potieby osoby,
v jejiz prospech je najem bytu vypovidan, ¢i otazkou, zda musi byt ve vypovédi dle citovaného
ustanoveni téz uvedeno, ve prospéch které konkrétni osoby je ndjem vypovidan.

Vykladem pojmu bytové potteby se Nejvyssi soud zabyval naptiklad v rozhodnuti z roku
2017. Dovodil pfitom, Ze neni diivod odchylit se od pravnich zavéri, k nimz dospél jiz za G€innosti

ob&anského zakoniku z roku 1964314

V souladu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu tak bude bytova potieba osob
uvedenych v citovaném ustanoveni dana tehdy, nemaji-li tyto osoby vlastni byt (tj. nedisponuji-li
tyto osoby takovym pravnim titulem, ktery by jim umoziioval bydleni trvalé povahy®'> —
napf. vlastnickym pravem, pravem odpovidajicim vécnému bfemenu ¢i pravem najemnim).3!®

Nadale pouzitelnym pak bude (pfiméfen¢) téz zavér, Ze 1 v ptipad€, ze bude vypoveédni
davod dle § 711a odst. 1 pism. a) OZ naplnén, nemusi soud mimotfadné névrhu na ptivoleni
k vypovédi vyhovét, a to s ohledem na § 3 odst. 1 OZ 64 — tj. bylo-li by moZné usuzovat na jeji
rozpor s dobrymi mravy. Uvaha soudu o rozporu vypovédi s dobrymi mravy musi byt pfitom
podlozena konkrétnimi zjiSténimi. Soud pfitom vezme v tivahu jak okolnosti na strané najemce

[napft. jeho (vysoky) vék, zdravotni stav, disledky, které by pro jeho zdravotni stav méla zména

SILBAJURA, op. cit., s. 74.

32 1bid., s. 74.

313 Srov. ust. § 711a odst. 1 pism. a), dle néhoz mohl pronajimatel nijem s piivolenim soudu vypovédét tehdy,
potieboval-li byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence.

314 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. zaii 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016.

315 Srov. naopak vypovédni diivod dle § 2288 odst. 2 pism. a) OZ, ktery miZe pronajimatel pouzit i v ptipadg, Ze je
jeho bytova potieba jiz pln€ saturovana jinak — tj. i tehdy, pokud disponuje takovym pravnim titulem umoznujicim
mu bydleni trvalého charakteru v jiném byte.

316 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004. Dale viz BAJURA, op.
cit., s. 74-75.
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prostiedi, ¢i dobu, po kterou jiz najemce v byté¢ bydli], tak okolnosti na stran¢ pronajimatele
(napf. miru naléhavosti bytové potieby osoby, v jejiz prospéch je ndjem bytu vypovidan).>!’

Co se tyCe otazky naléhavosti bytové potieby osoby, v jejiz prospéch je ndjem vypovidan,
dovodil Nejvyssi soud, Ze v rozporu s dobrymi mravy bude napt. vypoveéd’, kterou da pronajimatel
z diivodu potieby bytu pro svoji dceru v ptipade, ze jiz v dobé¢, kdy je najem vypovidan, je zfejmé,
ze se v bytovém domé uvolni — jesté¢ pred uplynutim vypovédni doby — jiny byt, ktery by
pronajimatel mohl k uspokojeni bytové potieby své dcery vyuzit. Nejvyssi soud tak konstatoval,
7e nabizi-li se pronajimateli jiny zpiisob feSeni dcefiny bytové situace, ktery zaroven nebude
zasahovat do prav &i opravnénych zajmi tietich osob, ma jej pronajimatel vyuzit.3!8

Lze tedy shrnout, Ze soud je mj. povinen zkoumat, zda osoba, v jejiz prospéch je ndjem
vypovidan, neni schopna uspokojit svou bytovou potiebu v jiném byt¢ ve vlastnictvi pronajimatele
— tj. soud musi posoudit, jaka je mira naléhavosti bytové potieby této osoby bydlet pravé v byte,
jehoZ najem ma byt vypovézen.

Skute¢nost, ze ma pronajimatel jiny byt ve svém vlastnictvi, ktery mize k uspokojeni bytové
potieby svého piibuzného pouzit, v§ak dle mého nazoru nelze pausalizovat.

Bude-li naptiklad pronajimatel vlastnikem dvou bytil, z nichz se ma uvolnit napf. byt
o dispozici 1+kk, ptficemz vlastnikova dcera potiebuje pro uspokojeni své bytové potieby vétsi byt
ve vlastnictvi pronajimatele, a to napft. z toho diivodu, Ze ¢eka druhé ¢i treti dité, bylo by dle mého
nazoru mozno uvazovat o tom, zZe se pronajimateli Zadny jiny (efektivni) zptisob uspokojeni bytove
potieby dcery — nez je vypovézeni ndjmu ndjemci vétSiho bytu — nenabizi.

Pokud jde o otazku rozporu vypovédi s dobrymi mravy, pfipomnél Nejvyssi soud, Ze tuto
otazku posuzuje soud v ramci ivah o neplatnosti vypovédi (§ 580 OZ). I bez navrhu pak ptihlédne
k neplatnosti vypovédi, ktera se zjevné pii¢i dobrym mraviim.3!

V dal§im z recentnich rozhodnuti se Nejvyssi soud zabyval otazkou, do jaké miry musi byt
ve vypovédi specifikovana osoba, v jejiz prospéch je najem bytu vypovidan.>?°

Potvrdil pfitom — s odkazem na zavéry dovozené jiz pred rekodifikaci®?! — ze v ptipadé, kdy
pronajimatel ndjem vypovida z toho divodu, Ze byt potiebuje pro své dité, musi ve vypovédi toto

dité konkretizovat. Neni-li totiz dit¢ ve vypovédi konkretizovano, nebude ani mozna adekvatni

317 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003; déle viz usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. kvétna
2010, sp. zn. 26 Cdo 3543/2008.

318 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. zaii 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016.

319 Tbid.

320 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. Eervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 937/2021.

321 Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. biezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.
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obrana ze strany ndjemce, a to predevsim tehdy, bude-li mit pronajimatel vice déti, pficemz kazdé
z nich m4 rozdilnou bytovou potiebu, nebot’ Zije v odlisnych bytovych pomérech.??

V ptipadé, Zze nebude vypovédni divod ve shora uvedeném smyslu dostateéné urcité
konkretizovéan, bude se jednat o vypovéd’ zdanlivou (§ 553 odst. 1 0Z).3%3

Podminky pouziti vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 2 pism. b) OZ lze — s ohledem na
shora uvedené judikatorni zaveéry — shrnout tak, ze pokud chce pronajimatel citovaného
vypovédniho ditvodu vyuzit, musi zde jednak existovat bytova potieba piibuzného pronajimatele
¢i jeho manzela v linii pfimé ¢i v linii vedlejsi ve druhém stupni, jednak musi byt bytova potieba
této osoby takového charakteru, ze nemulze byt uspokojena jinak (napf. v jiném byté¢ vlastnéném
pronajimatelem) — tj. soud bude zkoumat téz miru naléhavosti bytové potieby osoby, v jejiz
prospéch ma byt ndjem vypovézen, bydlet pravé v byté, jehoz se vypoveéd tyka.

Koneéné kromé okolnosti na stran€ pronajimatele budou rozhodné téZ okolnosti na stran¢
najemce (napf. jeho zdravotni stav ¢i doba, po kterou v byté jiz bydli).

Z hlediska obsahovych nalezitosti vypovedi pak musi byt splnéno, Ze osoba, v jejiz prospéch
je najem vypovidan, musi byt dostatecné urcité konkretizovana. Tato podminka pfitom nebude
splnéna tehdy, uvede-li pronajimatel ve vypovédi, Zze najem vypovidd sodkazem na
ust. § 2288 odst. 2 pism. b) OZ, nebot’ byt potiebuje k zajiSténi bytové potieby svého ditéte.

Jde-1i o povinnost uvést v souladu s § 2288 odst. 3 OZ vypoveédni divod ve vypoveédi,
dovoluji si odkadzat na podkapitolu 3.3.1., kde se této problematice vénuji podrobné;ji.

Zavérem pojedndm o ustanoveni, které jsem v souvislosti s vypovédnimi divody uvedenymi
v § 2288 odst. 2 OZ jiz zminoval, a sice o ust. § 2289 OZ.

V souladu s ust. § 2289 OZ je pronajimatel povinen, da-li najemci vypoveéd z divodi
uvedenych v § 2288 odst. 2 OZ, byt najemce znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu v ptipade,
ze byt nevyuzil do jednoho mésice od doby, kdy byl vyklizen, k ucelu uvedenému jako vypovédni
diivod. Pritom plati, Ze tato lhiita nebéZi po dobu, ktera je potfebné k Gprave bytu, pokud s Gpravou
bylo zapocato nejdéle do dvou tydni po vyklizeni bytu a (zaroven) je-li v ni fadné pokracovano.

Hlavni ucel ust. § 2289 OZ je nasnad¢€ — je jim snaha zakonodarce zabranit ptipadnému
zneuziti vypove&dnich diivodl, které maji subjektivni charakter a které jsou obtizné ovéfitelné

a kontrolovatelné.>?*

322 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. Gervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 937/2021.
323 Tbid.
34 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 465.
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Dle davodové zpravy k OZ bude ustanoveni aplikovatelné napt. v ptipad¢, kdy pronajimatel
byt po jeho vyklizeni ndjemcem ponecha prazdny, ¢i jej pronajme jiné osob¢ nez té, kterou uvedl
ve vypovédi.3?

Budou-li podminky pouzitelnosti citovaného ustanoveni splnény, stanovi zakon
pronajimateli, jak jsem uvedl vySe, bud’ povinnost najemci byt opétovné pronajmout, nebo mu
nahradit $kodu. Pravo zvolit si z téchto dvou alternativ svédéi najemci.>2

Je zfejmé, ze prva uvadéna alternativa — tj. opétovny prondjem bytu ndjemci — bude piipadat
v uvahu pouze v piipadg, Ze o to bude mit najemce zajem.*?” Opétovnym pronajmutim je tieba
rozumét uzavieni ndjemni smlouvy za podminek, jeZ obsahovala pivodni nidjemni smlouva.?®

Pokud jde o otazku, co vse lze zahrnout do nadhrady Skody ve smyslu citovaného ustanovent,
muze se jednat napt. o zaplaceni rozdilu ve vysi najemného z dosavadniho bytu a bytu nédhradniho,

zaplaceni stéhovacich nakladi, jakoZ i dal§ich nakladi spojenych s Gipravou nahradniho bytu®?’

(napf. je-li potieba byt ptizplisobit zdravotné postizenému ditéti).>°

Stejné jako Kirecek si dovoluji vyslovit urcitou kritiku, jde-li o praktické aspekty
aplikovatelnosti ust. § 2289 0Z.%!

Aby totiz mohlo byt citované ustanoveni aplikovano, pfedpokladd se, ze se najemce
o skutec¢nostech v tomto ustanoveni uvedenych dozvi —tj. Ze se napt. dozvi o tom, Ze pronajimatel
pronajal byt jiné nez ve vypoveédi uvedené osobé€, ¢i o tom, Ze s upravou bytu neni ,,fadné
pokracovano®.

To, Zze se nijemce shora uvedené skutecnosti dozvi, je dle mého nazoru velmi malo
pravdépodobné, nebot’ ndjemci zakon zadné prostiedky k tomu, aby mohl naptiklad zjistit, zda je
byt uzivéan k ucelu deklarovanému ve vypovéedi €i zda v byté skutecné probihaji stavebni upravy,
v dusledku nichz dochazi ke staveni jednomési¢ni lhity, neposkytuje.

I pfes shora uvedené povazuji za spravné, Ze zédkonodarce ust. § 2289 do obcanského

zakoniku vtélil. Citované ustanoveni pfiznava najemci, ktery je v ndjemnim vztahu povaZovan za

325

v

Dtvodova zprava kzakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=o0z5f6mrqgezf6obzl5shu& grouplndex=0&rowlndex=0

326 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2462.

327 K ABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 464—465.

328 MASLEJ, Jiti. Uskali vypovédi z najmu bytu na dobu neuréitou. EPRAVO.CZ [online]. 2018 [cit. 2022-06-13].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/uskali-vypovedi-z-najmu-bytu-na-dobu-neurcitou-107695.html

329 Srov. § 711a odst. 4 OZ 64, ktery otazku finanénich naroki ze strany najemce upravoval — ve srovnani se stavajici
pravni upravou — konkrétnéji.

30 BAJURA, Jan, op. cit., s. 81.

31 KRECEK, Stanislav. Nékolik poznamek k ustanovenim zvlastni ¢asti nového ob&anského zakoniku, tykajicich se
najmu bytu. Bulletin advokacie [online]. 2014,2014(5) [cit. 2022-06-13]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgrpweyk7gvpxgxzrhe&grouplndex=15&rowlndex=0#
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slabsi smluvni stranu, dal$i prava, jichz mize tento v reakci na zneuziti vypovédnich divodi

majicich ryze subjektivni charakter vyuzit.

5.4. Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby dle § 2291 OZ

5.4.1. Vypovéd’ najmu bez vypovédni doby obecné

Vypovéd bez vypovédni doby ze strany pronajimatele je vypoveédi majici sankéni charakter.
Pouzitelnd bude jak v piipadech ndjmu sjednaného na dobu urcitou, tak ndjmu sjednané¢ho na dobu
neurditou.3*?

Budou-li podminky pro vypovéd najmu bez vypovédni doby splnény, zilezi na
pronajimateli, zda se rozhodne najemci ndjem vypoveédét dle § 2291 OZ, tj. bez vypovédni doby,
¢i dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, tj. s tiimésiéni vypovédni dobou.*?

V souladu s § 2291 odst. 1 a 2 OZ muZe pronajimatel najem vypovédét bez vypovédni doby,
budou-li (kumulativné) splnény tyto podminky:

1. najemce porusil svou povinnost zvlast zavaznym zplisobem,;

334 yyzval, aby v piiméfené dobé

2. pronajimatel ndjemce pred dorucenim vypovédi

odstranil své zavadné chovani, popf. odstranil protipravni stav;

3. pronajimatel ve vypovédi uvedl, v ¢em spatfuje zvlast zavazné poruseni najemcovy

povinnosti**>,

Vypovi-li pronajimatel najem v souladu s ust. § 2291 OZ, mé pravo pozadovat, aby mu
najemce odevzdal byt bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni
najmu.>*

Otéazka vypovedi bez vypovédni doby ze strany pronajimatele byla v rozhodovaci praxi

vV

Nejvyssiho soudu feSena opakovang.

332 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2463.

333 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017, dale pak rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 12. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018. V podrobnostech viz podkapitolu 5.2.1. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu vsak pravo volby mezi vypovédi dle § 2291 OZ a vypovédi dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ
pronajimateli nesvéd¢i vzdy — k tomu srov. text umistény v zavéru této podkapitoly.

34 Agkoliv citované ustanoveni hovofi o tom, Ze ndjemce ma byt k odstranéni zdvadného chovani (protipravniho
stavu) vyzvan ,,pied doru¢enim vypovedi®, je zfejmé, ze se tak ma stat jest€ predtim, neZ ndjemci bude dana samotna
vypoved. Opacny vyklad nemiize obstat, nebot’ ucelem vyzvy je umoznit nijemci, aby své zavadné chovani
(protipravni stav) v piimétené dobé napravil. DodrZeni ptfiméienosti takové doby je vSak v ptipad¢, ze by vyzva byla
vyhotovena jen kratce pfed doru¢enim vypovédi, prakticky vylouceno, nebot’ za standardniho béhu véci bude vypoveéd
dorucena velmi brzy poté, co byla odeslana. K tomu srov. KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 473.
335V ptipadé, Ze pronajimatel této povinnosti nedostoji, nebude se k vypovédi ptihlizet (§ 2291 odst. 3 OZ).
Podrobnéji viz podkapitolu 3.3.1.

336 Vzhledem k tomu, Ze jde o vypovéd bez vypovédni doby, bude pro pocatek béhu lhiity pro vyklizeni bytu rozhodny
okamzik doruCeni vypoveédi ndjemci, nebot okamzikem doruceni vypovédi najemci najem bytu zanika
(JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2464.).
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V rozhodnuti z ledna roku 2017 se Nejvyssi soud vyjadiil k charakteru vyzvy pronajimatele
k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu). Konstatoval pfitom, ze v pfipadé této
vyzvy jde o hmotnépravni podminku odrazejici zavaznost dasledkd, jez jsou s vypovédi bez
vypoveédni doby spojeny (tj. zejména povinnost ndjemce vyklidit byt bez zbytecného odkladu),
pricemz jen pfii jejim splnéni lze vypovéd’ bez vypoveédni doby danou pronajimatelem povazovat
za opravnénou a platnou.>*’

Ugelem vyzvy pronajimatele je umoZnit najemci, aby své zdvadné chovani (protipravni stav)
v pfimétené dob¢ odstranil a skonceni ndjmu tak odvratil. Odstrani-li ndjemce své zavadné chovani
(protipravni stav) v pronajimatelem k tomu poskytnuté piiméfené dob¢, nebude moci pronajimatel
uvedeny vypovédni divod pouzit. ,,Odstranénim* zdvadného chovani (protipravniho stavu) je
pfitom nutno chéapat nejen okamzité upusténi od takového chovani, nybrz i nahrazeni skod, které
vznikly.*

Nejvyssi soud déle v této souvislosti napi. posuzoval, zda by se v pfipadé¢ upominky
k uhrad¢ dluzného najemného, kterd byla vyhotovena a dorucena ve stejny den jako vypoved,
mohlo jednat o vyzvu k odstranéni zavadného chovani ve smyslu § 2291 odst. 3 OZ.

V tomto piipadé doSel k dle mého néazorulogickému zavéru, a sice ze o vyzvu
dle ust. § 2291 odst. 3 OZ se jednat nemiiZe. Jednak nejde o vyzvu, kterd by najemci umoZznila
v pfimétené dob¢ pred dorucenim vypoveédi, aby své zavadné chovani odstranil, jednak neni
splnéna ani podminka ¢asové souvislosti vyzvy a vypovédi.***

Jak Nejvyssi soud konstatoval jiZ v jiném svém rozhodnuti, vyzva pronajimatele by méla
mit nejen obsahovou (totoznost vytykaného jednani a skutkové vymezeni vypovédniho diivodu),
nybrz i asovou souvislost s vypovédi.>*°

Nevyzval-li tak pronajimatel v upomince ndjemce, aby své zavadné chovani odstranil,
pfi¢emzZ tuto upominku vyhotovil a dorucil najemci ve stejny den, kdy mu dorucil téZ vypoved,
neni splnéna ani podminka, aby se jednalo o fddnou vyzvu k napravé, ani podminka casové
souvislosti, nebot’ byla-li upominka dorucena najemci ve stejny den jako vypoveéd, nemuze se
jednat o predchozi vyzvu tak, jak to pozaduje ust. § 2291 odst. 3 OZ.3*!

Nejvyssi soud se déale zabyval totoznosti obsahovou — tj. totoZnosti jednani vytceného

pronajimatelem ve vyzvé a skutkového vymezeni vypovédniho diivodu ve vypovédi.

337 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

338 Ibid.

33 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2020, sp. zn. 26 Cdo 941/2020.

340 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.
341 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2020, sp. zn. 26 Cdo 941/2020.
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V posuzovaném piipadé pronajimatel najemci zaslal celkem tfi upominky (k posledni
upomince viz vyse). Prvni upominkou z prosince byl ndjemce pronajimatelem vyzvan k uhradé
dluzného najemného za jeden mésic (listopad); druhou upominkou z ledna byl pak vyzvan
k thrad¢ dluzného ndjemného za dva meésice (listopad a prosinec). Ackoliv v upomince z ledna
pronajimatel uvedl, Ze ndjemce dluzi na ndjemném za obdobi listopad az leden, nemohlo tomu tak
byt, nebot’ ndjemce by se ocitl v prodleni s placenim ndjemného za mésic leden az prvniho unora
— tj. az poté, co si ngjemce tuto upominka pievzal. Pronajimatel tak v upomince ve skutecnosti
vytykal nezaplaceni ndjemného jen za dva mésice.**

Z uvedeného plyne, Ze v daném piipadé nebyla zachovéana ani totoznost obsahova, nebot’
jednani najemce vytknuté pronajimatelem v upomince z ledna (tj. nezaplaceni najemného za dva
meésice) nekoresponduje s jednanim ndjemce vymezeném pronajimatelem ve vypovédi jako
vypovédni diivod (tj. nezaplaceni ndjemného za tii mésice).

Nejvyssi soud pak k tomu uvedl, zZe ,,[...] ani jednou z vyse uvedenych upominek nebylo
zalobkyni predem (pred dorucenim Vypoveédi) vytknuto zavadné jednani (protipravni stav), pro
néz ji dovolatel vypovédel najem bytu bez vypovédni doby, a sice prodleni s placenim ndjemného
(v Sirsim smyslu) z bytu za (celé) rozhodné obdobi (tj. alespori za tri mésice)]...] >+

Co se tyce formy vyzvy k napravé, nemusi byt tato vyhotovena v pisemné formé. Musi v ni
byt vsak specifikovano najemcovo zavadné chovani (protipravni stav), pfi¢emz k jeho odstranéni
mu musi byt pronajimatelem déna pifiméfena doba. Nebude piitom postacujici, vytkne-li
pronajimatel najemci zavadné chovani, aniz by z jeho jednani zaroven vyplyvalo, Ze v ptipadé
neuposlechnuti vyzvy miize byt najemci ddna vypovéd bez vypovédni doby.>**

Jde-li o otazku ,,pfiméfenosti“ doby dané nédjemci k odstranéni zdvadného chovani
(protipravniho stavu), bude nutno tuto otazku posuzovat vzdy individudlné, a to s ohledem na
povahu zavadného chovani (protipravniho stavu) ndjemce.’®

Nejvyssi soud napiiklad dovodil, ze v pfipad€, kdy pronajimatel vytykd ndjemci, Ze
nedodrzuje pravidla obvykléd pro chovani v domé nebo nélezity pofadek v domé ¢i byté, pticemz
vyzve najemce, aby toto své zavadné chovani odstranil ,,ihned* €1 ,,okamzité*, nejedna se o dobu,

kterd by byla nepfimétend.>*¢

32 Tbid.

33 Ibid.

34 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.

345 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

346 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 8. biezna 2022, sp. zn. 26 Cdo 3310/2021. Shodné¢ pak viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. zari 2021, sp.
zn. 26 Cdo 1442/2021.
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Jak z uvedeného plyne, mize pronajimatel k vypovédi dle § 2291 OZ prikrocit jen v piipade,
ze najemce fadné vyzval k tomu, aby tento své zavadné chovani (protipravni stav) v piimétené
dobé odstranil, pfi¢emz tak m@ize ucinit az poté, co tato pfiméfena doba marné uplyne.>*’

Neposkytne-li pronajimatel ve vyzvé najemci pfiméfenou dobu k tomu, aby své zavadné
chovani (protipravni stav) odstranil, nebude splnéna hmotnépravni podminka pro dani vypoveédi.
Da-li pronajimatel najemci v takovém ptipadé vypoveéd, ptjde o vypovéd, k niz nebude mozno
piihlizet (§ 2291 odst. 3 0Z).>*® Tentyz zavér bude z logiky véci platit i v p¥ipadg, ze nijemce
nebude pronajimatelem k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu) vyzvan viibec.>*

Jde-li o charakter zvlast’ zavazného poruseni povinnosti najemcem, dovodil Nejvyssi soud,
ze o takovy ptipad se bude jednat nejen tehdy, ptijde-li o chovani najemce, které 1ze uz pfi jediném
poruSeni povinnosti posoudit jako zvlast zavazné (napi. poskozeni domu, které je velkého
rozsahu), nybrz téz tehdy, ptjde-li o chovani najemce, které by pii jediném poruseni povinnosti
intenzitu ,,zvI&$t’ zdvazného poruseni povinnosti“ nenapliiovalo (napf. ojedinélé ruseni nocniho
klidu), avSak za zvlast zdvazné poruseni povinnosti jej 1ze povazovat proto, ze se takto najemce
chova opakované, dlouhodobég (napf. soustavné ruseni no¢niho klidu).**°

Mutatis mutandis bude mozné dovodit, ze doslo ke zvlast zavaznému poruseni povinnosti
najemcem tehdy, bude-li zde nékolik ,,zavadnych® chovani najemce, kterd intenzitu zvIast
zavazného poruseni povinnosti naplni az ve svém souhrnu (napf. pokud najemce soub&zné neplati
ndjemné, rusi noéni klid, jakoz i jinak porusuje dobré mravy v domg).>>!

V souladu s vySe dovozenymi judikatornimi zavéry pak Nejvyssi soud napi. konstatoval, Ze
jednéani najemce spocivajici v soustavném slovnim urazeni ostatnich ndjemctt domu a nechdvani
odpadki, které zapachaji, za dvefmi bytu mize s ohledem na dlouhodobost a opakovanost
takového jednani predstavovat zvIast zavazné poruseni povinnosti ndjjemcem.>>

Pokud jde otazku prezkumu opravnénosti vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ,
judikoval Nejvyssi soud, Ze 1 v tomto pfipadé se uplatni fizeni o pfezkumu vypovédi soudem
dle § 2290 0Z.3%

Pti posuzovani opravnénosti vypovédi bez vypovédni doby jsou pak relevantni pouze

skuteCnosti, které pronajimatel uvedl jednak ve vyzvé k odstranéni zavadného chovéni

347 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

348 Ibid. K otdzce doruCovani vyzvy manzeliim jako spoleénym najemctim bytu viz podkapitolu 6.1.2.

349 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.

330 Ibid.

351 Ibid.

352 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. zaii 2021, sp. zn. 26 Cdo 1442/2021.

333 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. srpna 2021, sp. zn. 26 Cdo
1502/2021.
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(protipravniho stavu), jednak ve vypovédi. Vyznam tak nemaji skutecnosti, které pronajimatel
najemci (ve vyzve €i vypovedi) nevytykal; stejné tak budou bez vyznamu skutecnosti nastalé az
v dobé po doruéeni vypoveédi ndjemci.>>

Na zacatku této podkapitoly jsem uvedl, ze budou-li splnény podminky jak vypovédi bez
vypovédni doby dle § 2291 OZ, tak vypovédi stiimesi¢ni vypovédni dobou
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, bude zalezet na vili pronajimatele, pro ktery z téchto zpisobu
ukonceni ndjemniho vztahu se rozhodne.

Dle nézoru Nejvyssiho soudu vSak pravo volby mezi vypovédi bez vypovédni doby
dle § 2291 a vypovédi s tiimésicni vypoveédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ nebude
pronajimateli svédcit tehdy, ptijde-li o zadvadné chovani (protipravni stav), které ndjemce napravit
nemuze. Bude-li pro povahu porusené povinnosti (protipravniho stavu) vylouceno, aby najemce
sveé zavadné chovani (protipravni stav) napravil, neni ani diivod, aby pronajimatel poskytl ndjemci
pfimétenou dobu k napravé. V takovém piipadé bude namisté, aby pronajimatel ndjemci ndjem
vypoveédeél nikoliv dle ust. § 2291 OZ, nybrz dle ust. § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, tedy s tifimesicni
vypovédni dobou. To dle ndzoru Nejvyssiho soudu koresponduje i se skutecnosti, ze ve vSech
v ust. § 2291 odst. 2 OZ vypoctenych ptipadech jde o zvlast zdvaznd poruSeni povinnosti, kterd
najemce napravit mize (napi. zaplacenim dluzného ndjemného). Naopak v pfipadé¢ odsouzeni
najemce pro umyslny trestny ¢in jde o skutec¢nost, kterou najemce ,,napravit nemuze, cemuz téz
odpovida systematické zatazeni tohoto vypovédniho divodu v ramci ustanoveni umoznujicich
vypovédét najem v tiimésicni vypovédni dobé [§ 2288 odst. 1 pism. b) 0Z].3%

DluZzno dodat, ze nazor, ktery vyslovil Nejvyssi soud ve shora uvedeném rozhodnuti, neni
mezi pravnimi teoretiky pfijiman bezvyhradné. Napiiklad Hulmék s BezouSkou se zavéry
dovozenymi Nejvyssim soudem nesouhlasi, pfi¢emz tento svlj nesouhlas podporuji nize
uvedenymi argumenty.

Citovani autofi se nejprve zabyvaji tim, jaky ti¢el zdkonodarce vypovédi bez vypovédni doby
sleduje.

Nesdili pfitom nézor Nejvyssiho soudu, Ze primarnim ucelem vypovedi bez vypovédni doby
neni skonCeni najmu, nybrz Ze je urCena pro pronajimatele, ktefi preferuji co nejrychlejsi
odstranéni zdvadného chovéni (protipravniho stavu) a pokradovani najmu. Uéel institutu vypovédi
bez vypovédni doby je dle jejich ndzoru jiny — je jim sankcionovani najemce v situaci, kdy po
pronajimateli nelze spravedlivé pozadovat, aby dodrzel vypovédni dobu. Tento umysl

zékonodarce lze sledovat téz v jinych ptipadech — autor ptikladmo uvadi rozliSovani podstatného

3% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. biezna 2022, sp. zn. 26 Cdo 3310/2021.
3% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.
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a nepodstatného poruseni smluvni povinnosti prodlenim dle § 1977 a § 1978 OZ ¢i rozliseni
vypovédi z pracovniho poméru (§ 50 ZP) a okamzitého zruseni pracovniho poméru (§ 55 ZP).>%¢

Nazor vyjadieny NejvySsim soudem — tj. ze ucelem vypovédi bez vypovédni doby je
okamzita naprava zavadného chovani najemce a pokracovani najmu — nelze dle nazoru citovanych
autorti odiivodnit ani tim, Ze podminkou vypovédi bez vypoveédni doby je poskytnuti piimérené
doby k napravé. Dle ndzoru autort je ucelem tohoto pravidla ochranit najemce pred tim, aby se
ze dne na den neocitl bez pravniho titulu k bydleni v ptipadech, kdy je schopen své zavadné
chovani napravit.>’

Citovani autofi tedy maji za to, ze by bylo v rozporu s tcelem vypovéedi bez vypovédni doby,
jakoz i1 ucelem pfimétené doby k odstranéni zdvadného chovani, pokud bychom dovozovali, ze
moznost pouziti vypoveédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ je omezena jen na piipady, kdy
ptjde o napravitelné zavadné chovani (protipravni stav) najemce.>*8

Skutecnost, Ze zavér formulovany NejvySSim soudem nemiiZze obstat, je dle nazoru
citovanych autorti podtrzena i tim, Ze pokud ndjemce napt. nezaplati najemné a naklady na sluzby
za alespon tfi mésice, mize pronajimatel — po uplynuti pfiméfené doby dané k napravé — najem
vypovedét; znici-li vSak ndjemce starozitny nabytek v byté v daleko vyssi hodnoté, vypovéd bez
vypovédni doby by mozna nebyla.>>

S ohledem na jiz uvedené nabizi citovani autofi dotvoieni pravidla upraveného
v ust. § 2291 odst. 3 OZ za pomoci tzv. teleologické redukce®®. Ttebaze by za pouziti Gisté
jazykového vykladu bylo moZno dojit k zavéru, Ze poskytnout pfiméfenou dobu k napravé
dle § 2291 odst. 3 OZ je tieba vZdy, omezi se nutnost jejiho poskytnuti jen na ptipady, kdy jeji
d4ni m4 — vzhledem k povaze zdvadného chovéni (protipravniho stavu) najemce — viibec smysl.>®!

Otazkou smysluplnosti poskytnuti vyzvy k napravé se dle nazoru citovanych autord bude
nutné zabyvat zejména v téchto piipadech®®*:

- protipravni stav je takové povahy, Ze moZnost jeho ndpravy nijemcem je objektivné

vyloucena;

3% HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pravni rozhledy[online].
2017,2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdydi&groupIlndex=0&rowlndex=0

357 Tbid.

338 Ibid.

3% Ibid.

360 K dotvéteni prava za pomoci tzv. teleologické redukce viz napf. nalez Ustavniho soudu ze dne 13. prosince 2007,
sp. zn. . US 318/06.

36! HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pravni rozhledy[online].
2017,2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdvdi&grouplndex=0&rowlndex=0

362 Ibid.
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-z jednani najemce jiZ pii poruSeni povinnosti vyplyva, ze ndpravu odmita;

- vzhledem k tomu, ze nijemce zavadné chovani opakuje, se vyzva k napravé jevi jako

neucelna;

- napravu je tfeba provést okamzité, nebot jakékoliv dalsi prodleni zna¢né ohrozuje

pronajimateliv zajem.

Uvahu, Ze vyzva k napravé se mé uplatnit jen tehdy, miize-li viibec plnit svoji funkci, 1ze
vysledovat téZ na jinych mistech OZ.%%

V némeckém BGB je pak v ptipad¢ vypovedi bez vypoveédni doby vyslovné upraveno, ze
poskytnuti pfimétené lhiity k napraveé neni nutné mj. tehdy, pokud poskytnuti takové lhity zjevné
,heslibuje zadny Gspéch* (srov. § 543 odst. 3 bod prvni BGB).

Kone¢né citovani autofi téZ upozoriiuji na to, Ze obsahem demonstrativn¢ vypoctenych
ptipadl zvlast zavazného poruseni povinnosti ndjemcem v ust. § 2291 odst. 2 OZ nejsou jen
ptipady poruseni povinnosti, které lze napravit. V citovaném ustanoveni totiz zdkon vyslovné
hovoii o poskozovani bytu ¢ domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem.>**

Hulmakovu a Bezouskovu argumentaci povazuji za velmi solidni. Dle mého nézoru nebylo
umyslem zédkonodarce, aby pouZiti vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ bylo moZzné toliko
v piipadech, v nichz jde o poruSeni povinnosti najemce, které je spojeno s moznosti poskytnuti
primétené doby k napraveé. Sam zakonodarce s moznosti vypovédi bez vypoveédni doby v piipade,
kdy néprava zavadného chovani (protipravniho stavu) neni mozna, pocita. Toto expressis verbis
plyne z § 2291 odst. 2 OZ, ktery umoznuje pronajimateli vypoveédét najem bez vypovédni doby
v pfipad¢, kdy najemce poskozuje byt nebo dim zivaznym ¢ nenapravitelnym
zpusobem. Neshleddvam zadny rozumny divod, pro¢ by pronajimatel napt. v pripade, ze je
najemce odsouzen pro zvlast zdvazny umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli, musel
dodrzet tfiméesi¢ni vypoveédni dobu jen proto, ze jde o skutecnost, kterou nemiize najemce vlastnim
jednanim napravit, kdyZ v ptipad¢, Ze nezaplati ndjemné a naklady za sluzby za dobu alespon tfi
meésict, by k vypovédi bez vypoveédni doby opravnén byl.

Dle mého nazoru je tak nutno pifisveédCit ndzoru citovanych autorti a dojit k zavéru, Ze
jazykovy vyklad ust. § 2291 odst. 3 OZ je §irsi, nez to vyzaduje jeho ucel. Proto je namisté pouzit
tzv. teleologickou redukci a na pozadavku poskytnuti pfiméfené doby k napravé trvat jen tehdy,

ma-li poskytnuti takové doby viibec smysl*%>. Bude-li protipravni stav takové povahy, Ze jej

363 Srov. napt. § 2021 odst. 1.

364 HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pravni rozhledy[online].
2017,2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdvdi&grouplndex=0&rowlndex=0

365 Pro piipady, kdy je nutno se nad smysluplnosti poskytnuti pfiméfené doby k napravy zamyslet, viz vyse.
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v piiméiené dob¢ napravit nelze, je poskytnuti takové doby zbytecné. V takovém piipadé vSak
nemuze byt neposkytnuti pfiméfené doby k napravé sankcionovano zdanlivosti.

Vzhledem k tomu, Ze teleologicka redukce je v podstaté protikladem k analogii, kdyz za jeji
pomoci stanovujeme, Ze se interpretované ustanoveni na urcity (4zce vymezeny) okruh ptipadi
nevztahuje, je tfeba k jejimu pouziti piistupovat velmi obezietné. Vyvstane-li pochybnost, zda je
v konkrétnim piipad¢ nutno piimétenou dobu k népravé poskytnout, piiklanim se spise k tomu,
aby pronajimatel z opatrnosti ndjemci takovou dobu k napravé poskytl.

De lege ferenda by se zakonodarce mohl inspirovat némeckou pravni upravou, ktera, jak jiz
bylo uvedeno vysSe, v urcitych pfipadech poskytnuti piiméfené doby k napravé nevyzaduje.
Ustanoveni § 2291 odst. 3 OZ by bylo mozno reformulovat napiiklad tak, ze za vétu posledni
citovaného ustanoveni se doplni nasledujici véta: ,, Primérena doba k odstranéni zavadného
chovani, popripadé protipravniho stavu nemusi byt poskytnuta, nelze-li to po pronajimateli
spravedlive pozadovat.

Zaveérem si dovolim upozornit na dal§i z nazort, ktery Nejvyssi soud v jiz citovaném
rozhodnuti vyslovil. Nejvyssi soud totiz dosel k zavéru, ze vzhledem k tomu, ze predmétem fizeni
byla vypovéd bez vypovédni doby dle § 2291 OZ, nemohl se zabyvat tim, zda by poruSeni
povinnosti ndjemcem nemohlo naplnit vypovédni ditvod dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.6

Hulmak s Bezouskou v této souvislosti upozoriiuji na institut konverze pravniho jednani*¢’
(§ 575 OZ) tesici ptipad, kdy pravni jednani je sice neplatné, avSak — vzhledem k tomu, ze spliuje
nalezitosti jiného pravniho jednani —jej 1ze posoudit jako toto jiné pravni jednani. Dle jejich ndzoru
1ze pfitom tento institut pouZit i v ptipadé zdanlivého pravniho jednani, neni-li zdanlivost vyvolana
(jako je tomu v posuzovaném piipadé) absenci pojmovych znak® pravniho jednani.>®

Vzhledem ktomu, Ze vule pronajimatele sméfuje v piipadé  vypoveédi
dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ k témuZz nésledku jako v ptipad€¢ vypovédi bez vypovédni doby
dle § 2291 OZ, tj. ke skonceni najmu, je dle jejich nazoru mozné posoudit vypoved bez vypoveédni
doby dle § 2291 OZ, kterd bude napi. pro absenci predchozi vyzvy k napravé zdanliva, jako
vypoveéd’ dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, tj. jako vypoveéd’ s tiimé&sicni vypoveédni dobou. Tento

nasledek pfitom nastane ex /ege. Nutno dodat, ze uvedené bude platit jen v ptipadé, bude-li projev

3% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

367 K tomu srov. téZ § 553 odst. 2 OZ, kde zdkonodarce piedvida moznost uginit za pomoci dodateéného vyjasnéni ze
zdanlivého pravniho jednani (byt’ za pomoci fikce) pravni jednani bezvadné, a to s Gcinky ex tunc.

368 HULMAK, Milan, BEZOUSKA, Petr. Vypovéd z najmu bytu bez vypovédni doby. Pravni rozhledy[online].
2017,2017(20) [cit. 2022-06-22]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpxads7giyf6427gdvdi&groupIndex=0&rowlndex=0
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vile, ktery ma byt jako vypoveéd s tiimésicni vypovédni dobou posouzen, spliiovat veskeré
zdkonem predvidané nalezitosti (§ 2286, § 2288 odst. 3 0Z).>¢°

Citovani autofi v této souvislosti dale pfipominaji, Ze feSeni spocivajici v konverzi neuc¢inné
vypoveédi bez vypoveédni doby na vypoveéd’ s vypoveédni dobou se ptipousti téz v némecké literature
a judikatufe (srov. § 140 BGB), kdyz vyznamné je, aby najemce mohl (at’ uz z vypovédi samotné,
¢i z okolnosti) dovodit umysl pronajimatele ukoncit ndjem v nejbliz§im mozném terminu.
Tak tomu bude napft. v pripad€, kdy samotna vypovéd obsahuje prohlaseni, ze se ma podpiirné
posoudit jako vypovéd s vypovédni dobou, ¢i v pfipadé, kdy ndjemce odevzda byt
pronajimateli.’”’

Aby mohlo ke konverzi pravniho jednani dojit, musi jiné pravni jednani vyjadfovat vuli
osoby, ktera toto pravni jednani ¢ini.*’! Jinymi slovy — konverzi je mozné pouzit tehdy, lze-li
ptedpokladat, ze jednajici by jiné pravni jednani ucinil, pokud by o neplatnosti jim ucinéného
pravniho jednani védél.>”? Vyvstanou-li pfitom pochybnosti stran toho, zda jiné pravni jednani
vyjadiuje vili jednajiciho, konverze se neuplatni.’”

Dle komentarové literatury je moznost pouziti konverze omezena na ptipady, kdy v zakoné
jsou upravena rizna pravni jednani, jimiz sice ma byt dosazeno té¢hoz ucelu, avsak jejich zdkonné
piedpoklady jsou odstupiiovany s ohledem na to, jakym zptisobem tohoto Gi¢elu maji dosahnout.>”*

Jako ptiklad pouziti konverze je uvedena situace, kdy jiné pravni jednani nepozaduje
existenci nalezitosti, jejiz absence zpusobuje neplatnost ucéinéného pravniho jednani
(napt. konverze vypovédi bez vypovédni doby na vypoveéd’ s vypoveédni dobou v piipadé absence
odivodnéni vypovédi), a dale pak situace, kdy jiné pravni jednani nevyZaduje, aby byly naplnény
ptedpoklady, jejichZ nenaplnéni neplatnost u€¢inéného pravniho jednani zptsobilo (napf. konverze
odstoupeni od smlouvy na vypovéd’, nejsou-li naplnény piedpoklady pro odstoupeni).’”®

S ohledem na shora uvedeny vyklad l1ze ndzoru Hulmékové a Bezouskovée ptisvédcit.

Nastane-li situaci, kdy se k vypovédi bez vypoveédni doby nebude piihlizet z dlivodu absence
pfedchozi vyzvy pronajimatele k napravé, bude dle mého nazoru mozné uvazovat, zda nedoslo

ke konverzi této vypoveédi na vypoveéd’ s tiimeésicni vypoveédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a)

369 Tbid.

370 Ibid.

371 7 oblasti pracovniho prava srov. kritizované usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. listopadu 2010, sp. zn. 21 Cdo
4355/2009.

372 BERAN, Vladimir. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcéansky zdkonik. Komentar-.
2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 636. ISBN 978-80-7400-747-7.

33 HANDLAR, Jifi. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2022, s. 1835. ISBN 978-80-7400-852-8.

374 1bid., s. 1834.

375 BERAN, Vladimir. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-.
2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 636. ISBN 978-80-7400-747-7.
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OZ. Na skutec¢nost, zda ke konverzi doslo, ¢i nikoliv, bude nutno usuzovat zejména z toho, zda
vypoveéd s tfimési¢ni vypovédni dobou vyjadiuje vili jednajiciho, tj. v naSem pfipadé
pronajimatele.

Nehledé¢ na zde uvedené vsSak zastavam spiSe rezervovany postoj, a to zejména jde-li
o otazku uplatnitelnosti institutu konverze v praxi. Pouzivani tohoto institutu jist€ nepfispiva
k pravni jistoté stran, pficemz si lze ptfedstavit celou fadu problémd, které s pouzivanim tohoto
institutu v praxi mohou byt spojeny. I samotné skutecnost, zda v konkrétnim ptipadé ke konverzi
doslo, ¢i nikoliv, mlze byt totiZ sporna.

Pouziti konverze v ptipade vypovédi bez vypovédni doby bych tak omezil pouze na piipady,
kdy bude z okolnosti konkrétniho ptipadu jednozna¢né vyplyvat, Ze pronajimatel by vypoved
s tfimé&si¢ni vypovédni dobou — pokud by o zd4nlivosti jim dané vypovédi védél — uginil >’

V nésledujicim textu se budu zabyvat jednotlivymi vypovédnimi davody, které

pronajimateli v ptipadé vypovédi bez vypoveédni doby sveédci.

5.4.2. Nezaplaceni najemného a nakladi na sluzby za dobu alesporni tfi mésict

Ptipady, které zdkonodarce povazuje za poruSeni povinnosti nijemce zvlast zavaznym
zpusobem, jsou vypocteny v ust. § 2291 odst. 2 OZ.

V souladu s timto ustanovenim bude pronajimateli svéd¢it pravo najem vypovedét,
nezaplati-li najemce najemné a naklady za sluzby za dobu alesponi tfi mésictli, poSkozuje-li byt ¢i
diim zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody ¢i obtiZe
pronajimateli nebo osobam, které bydli v domé, nebo pokud uzivd neopravnéné byt jinym
zpisobem ¢i k jinému nez ujednanému ucelu.

Vzhledem ktomu, ze v ptipadé¢ vyctu ptipadt zvlast zavaznych poruSeni povinnosti
najemce se jedna o vy&et demonstrativni*’’, bude jako zv1ast zdvazna poruseni povinnosti mozné
klasifikovat téZ jind protipravni jednani najemce, kterd jsou svoji intenzitou srovnatelna
s jednanimi vyslovné upravenymi v § 2291 odst. 2 OZ.3"®

Prvnim zvIa$t zavaznym poruSenim povinnosti ndjemce, kterym se budu zabyvat, je

nezaplaceni najemného a nakladi za sluzby za dobu alespon tfi mésicti.

376 Jak plyne z recentni judikatury, setrvava viak Nejvys§i soud i nadale na svém nazoru vyjadfeném v rozsudku ze
dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016. O konverzi vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ na vypoveéd
s tfimé&sicni vypovédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ tak patrné nebude mozno uvazovat. Srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. cervence 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021.

377 Srov. v citovaném ustanoveni uZité piislovce ,,zejména‘.

378 BAJURA, Jan, op. cit., s. 42.
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Pfedn¢ uvadim, ze v ptipad¢ vypovédniho divodu spocivajiciho v nezaplaceni najemného
a nakladii za sluzby nejde o Zadnou novinku. Obdobné formulovany vypovédni divod totiz
obsahovala jiz predesla pravni uprava.

Obcansky zakonik zroku 1964 rozebirany vypovédni divod upravoval nejprve
v § 711 odst. 1 pism. d), a to vtomto znéni: ,, Pronajimatel miize vypovédet ndajem bytu jen
s privolenim soudu z téchto duvodi, jestlize ndjemce hrube porusuje své povinnosti vyplhyvajici
z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil najemné nebo uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu za dobu delsi nez t#i mésice. >’ Nasledné byl tento vypovédni diivod reformulovan

)30 s nasledujicim znénim: ,, Pronajimatel miize vypovédet

a premistén do § 711 odst. 2 pism. b
najem bez privoleni soudu, jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, zejména tim, zZe nezaplatil najemné a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho ndajemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu (...) 38!

Jak je patrno, kladl zdkonodarce pted novelou provedenou zék. ¢. 107/2006 Sb. diraz na
délku prodleni; po novele naopak na vysi dluzného najjemného a sluzeb. Dle Bajury lze pak
konstatovat, Ze s ohledem na znéni § 2291 odst. 2 OZ se obcansky zakonik navraci ke znéni OZ 64
t¢innému do 30. biezna 2006, aviak s nékolika rozdily.>*?

Obcansky zakonik spojuje — na rozdil od obfanského zdkoniku z roku 1964 — najemné
a naklady za sluzby — spojkou ,,a*, a nikoliv spojkou ,,nebo*. Odlisn¢ formuluje téz délku obdobi,
po jehoZz uplynuti jiz bude vypovédni diivod naplnén. Dle jeho znéni je vyzadovano nezaplaceni
najemného a nakladl za sluzby ,,za dobu alespoil tii mésicti*; dle znéni obc¢anského zakoniku
z roku 1964 pted zminénou novelou pak bylo vyzadovano nezaplaceni najemného nebo nakladi
za sluzby ,,za dobu delsi neZ tfi mésice %3,

Konec¢né odlisnosti je rovnéZ to, Ze obCansky zdkonik z roku 1964 povazoval nezaplaceni
najemného nebo nakladi za sluzby — na rozdil od obfanského zdkoniku — za hrubé poruSeni
povinnosti vyplyvajici z ngjmu.

Z hlediska pravni jistoty stran je velmi podstatné, jak nyni u¢inné znéni vypovédniho diivodu

spocivajiciho v neplaceni najemného interpretovat.

379 Znéni Gi¢inné od 1. ledna 1992 do 30. bfezna 2006.

380 Stalo se tak novelou provedenou zak. ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nidjemného z bytu a 0 zméné
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

381 Znéni u¢inné od 31. biezna 2006 do 31. prosince 2013.

382 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1300.

383 Ibid., s. 1300.

85



V odborné literatute 1ze ptitom vysledovat v zasad¢ dva ptistupy k nastinénému problému,
a to v zavislosti na tom, zda je akcent kladen na obdobi, za néZ ndjemce najemné neplati, ¢i naopak
na vysi dluzného ndjemného, kterd musi v souhrnu dosahnout urcité ¢astky.

Napt. Bajura se Salacem chapou®®* nezaplaceni najemného a nakladi za sluzby za dobu
alespon tii mésicu tak, ze najemce nezaplatil zcela ¢i zCasti najemné za tii mésice (napf. biezen,
duben a kvéten). Mésice, za néz nebylo najemné najemcem zaplaceno, pfitom nemusi jit po sobé
(muze tak jit napt. o bfezen, duben a srpen). Je pak nevyznamné, zda najemce nezaplatil Cast
najemného ¢i ¢ast nakladi za sluzby — podstatné je, ze za dany meésic nezaplatil ¢astku rovnajici
se souétu ndjemného a nakladd za sluzby v plné vysi.*

Janouskova zastava nazor, ze rozebirany vypoveédni divod bude — s ohledem na zietelné
sank¢éni charakter vypovédi bez vypovédni doby — naplnén tehdy, neuhradi-li najemce ¢astku
ve vysi trojnasobku mési¢niho ndjemného a ndkladd na sluzby. Dle jejiho nézoru je tak pro
naplnéni daného vypovédniho ditvodu rozhodujici nikoliv doba, po kterou ndjemce ndjemné
a naklady za sluzby neplati, nybrz vyse dluzné ¢astky.>5¢

Dle Kabelkové a Selucké nelze ptipustit vyklad, ze jakékoliv vyse dluhu na najemném
a zalohach za sluzby, jez je Casové charakterizovana za dobu tii mésict, povede ke vzniku prava
pronajimatele najem dle § 2291 OZ vypovédét. Je totiz vzdy nutné, aby byla naplnéna generalni
klauzule vzniku prava vypovédi bez vypoveédni doby — tj. zvlast’ zavazné poruseni povinnosti
najemcem. V daném pfipadé to znamend, Ze dluh dle § 2291 odst. 2 OZ musi mit atributy
kvalifikovaného dluhu, tj. musi jit o dluh majici atributy zvIast' zavazného poruSeni povinnosti
najemcem.*®’

S ohledem na vySe uvedené citované autorky uzaviraji, Ze navzdory dikci § 2291 odst. 2 OZ
bude rozebirany vypoveédni diivod naplnén tehdy, bude-li vyse dluhu odpovidat ¢astce rovnajici se
platbam na nijemném a nakladech na sluzby za tii mésice.*®

Konec¢né dle Svatonové je pfi interpretaci ust. § 2291 odst. 2 OZ nutno vychazet z vyse
tfi mesi¢nich plnéni; nikoliv tedy ze skute¢nosti, zda najemce najemné platil v plné vysi po dobu

tf po sobé jdoucich mésict.*®

384V navaznosti na judikaturu, kterd vznikla k § 711 odst. 1 pism. d) OZ 64 do 30. biezna 2006.

385 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1300—1301. Ze star$i judikatury viz usneseni Nejvys§iho soudu ze dne
15. tinora 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006 a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. fijna 2008, sp. zn. 26 Cdo
1909/2007.

386 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2464.

331 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 471.

388 Ibid., s. 471.

3% SVATONOVA, Eva. Vypovédni diivody najmu bytu bez vypovédni doby (dle o. z. a BGB). Bulletin
advokacie [online]. 2014 [cit. 2022-07-07]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/vypovedni-duvody-najmu-
bytu-bez-vypovedni-doby-dle-o0.-z.-a-bgb#ftn1
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Lze shrnout, ze vétSina citovanych autort se kloni k tomu, ze pro naplnéni vypoveédniho
diivodu spocivajicitho v nezaplaceni najemného a ndkladi za sluzby neni postacujici, pokud
najemce nezaplati (byt c¢asteCn¢) ndjemné a naklady za sluzby za tfi mésice. Naplnénost ¢i
nenaplnénost vypovédniho divodu se naopak odviji od toho, zda celkovd vySe dluhu dosdhne
souhrnu ¢astek odpovidajicim ndjemnému a nakladim na sluzby za alespon tii mésice.

Proti shora uvedenym zavériim se ve svém srovnavacim komentati vymezuje Bezouska.

Citovany  autor  nejprve  podrobuje  kritice  pravni  upravu  obsazenou
v § 711 odst. 2 pism. b) OZ 64. Ma ptitom za to, Ze pojem ,,hrubé poruSeni* povinnosti najemce
nelze redukovat na pouhou pocetni operaci, jez se odviji od vysSe sjednanych plnéni. Najemce by
totiz v tomto pripad¢ mohl postupovat tak, ze bude na najemném dlouhodobé¢ platit napt. o 20 %
nizsi Castku, a pronajimatel tak ziska divod k vypovédi az po delsi dobé. Autor konstatuje, ze
zékonodérce na tuto Gipravu v obéanském zékoniku nenavazal.>*°

Vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce vypovédni ditvod spocivajici v neplaceni najemného
a ndkladt za sluzby ptesunul z kategorie ,,hrubého poruseni povinnosti“ do kategorie ,,zv1ast
zavazného poruseni povinnosti“, nelze dle nazoru autora pln¢ navazat ani na judikaturu vzniknuvsi
ve vztahu k § 711 odst. 1 pism. d) OZ 64.3%!

Dle nazoru citovaného autora napf. nelze hovofit o zvlast’ zdvazném poruseni povinnosti
najemcem v ptipad¢, pokud je tento v prodleni s thradou ndjemného za prvni mésic o 2.700 K¢,
za druhy mésic 0 2.200 K¢ a za tieti mésic 0 2.650 K¢&, ¢ini-li mésiéni ndjemné 13.600 K&.32

Bude-li vS§ak mési¢ni ndjemné ujednano v ¢astce 2.800 K¢, pak jiz vySe uvedené prodleni
najemce jako zv1ast zavazné poruseni jeho povinnosti kvalifikovat 1ze.3%?

Autor ma za to, Zze zdkonodarce v § 2291 odst. 1 a 2 OZ vytvoftil pruznéjsi pravidlo, které
umoziiuje zohlednit okolnosti konkrétniho piipadu, pficemz je nutno vyjit z toho, ze>**:

- zékon jiZz nepozaduje, aby vySe dluzného niajemného a nédkladl za sluzby dosahla

ve svém souhrnu urcité konkrétni vyse;

- zakon explicitné stanovi, Ze nezaplaceni njemného a naklada za sluzby za dobu alespon

tii mésich patii do kategorie zvlast’ zavazného poruseni povinnosti najemce;

- zvlast’ zavazné poruseni povinnosti najemce je takového charakteru, ze po pronajimateli

nelze rozumné pozadovat, aby ndjem najemci vypoveédél s poskytnutim vypoveédni doby.

3% BEZOUSKA, Petr, op. cit., s. 49.
391 bid., s. 49.
92 1bid., s. 49.
393 Ibid., s. 49.
394 bid., s. 49.
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Aby tak mohlo byt prodleni ndjemce s placenim najjemného a naklada za sluzby oznaceno
jako zvlast’ zavazné poruseni povinnosti, musi se dle nazoru citovaného autora jednat o prodleni
podstatné, pti¢emz podstatnost miize byt dana nejen vysi dluznych ¢astek, nybrz i poctem meésict,
za které najemce najemné dluzi (tfebaze vysi jednotlivych dluznych castek za podstatnou
povazovat nelze).>*>

Lze tedy uzavfit, Ze dle nazoru citovaného autora je pronajimatel opravnén dat najemci
vypovéd, je-li tento v prodleni s placenim najemného a ndkladl za sluzby za alespon tfi mésice,
pficemZ dluh nemusi byt roven trojnasobku mési¢nich plateb. Castky dluzného najemného
a nakladu za sluzby za tyto tifi mésice vSak v takovém piipadé museji byt podstatné (aby byl
naplnén znak zvlast' zavazného poruSeni povinnosti najemcem). Pravo pronajimatele najem
vypovedét pak zalozi téz dlouhotrvajici platby v nizsi nez sjednané vysi, tiebaze jednotlivé mésicni
¢astky nebude mozno povazovat za podstatné.>*°

Pro ucelenou ptedstavu o interpretaci vypovédniho diivodu spocivajiciho v nezaplaceni
najemného je tieba vzit v potaz té€z dostupnou recentni judikaturu, ktera vSak neni pocetnd, procez
bude nutné vyckat jejiho dalsiho vyvoje.

V rozhodnuti z ¢ervence roku 2021 se Nejvyssi soud naptiklad zabyval tim, zda lze za
opravnénou povazovat vypovéd, kterou dal pronajimatel nijemci z divodu nezaplaceni
najemného v situaci, kdy vySe dluzného najemného cinila v souhrnu 1.000 K¢, pricemz mési¢ni
ndjemné bylo sjednano v &astce 100 K¢&.3%7

Nejvyssi soud ktomu - sodkazem na judikaturu vzniknuvsi ve vztahu
spocivajici v nezaplaceni najemného zjevné sankéni povahy; jeho cilem bylo postihnout hrubé
poruseni povinnosti najemce. Jiz samo nezaplaceni njjemného a Uhrad za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnadsobku meésicniho najemného a thrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu zakon explicitné oznacoval za hrubé poruseni povinnosti najemce.
V této souvislosti nesmi byt ztraceno ze zfetele, Ze placeni ndjemného patii k zdkladnim
povinnostem najemce bytu. VysSe, v jaké bylo mési¢ni najemné sjedndno, pfitom neni pravné
vyznamnd. Pokud by tomu tak bylo, pak by byl ndjemce, ktery neplati symbolické ndjemné,

prakticky nepostizitelny.*®

3% Ibid., s. 49.

3% Ibid., s. 49.

397 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. Eervence 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021.

3% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 1809/2018. Opacné viz kriticky
komentai Tégla a Melzera: TEGL, Petr, MELZER, Filip. K rozsudku NS ve véci vypovédi ndgjmu bytu pro neplaceni
symbolického najemného. Bulletin advokacie [online]. 2019, 2019(9), 67-69 [cit. 2022-07-09]. Dostupné z:
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839 asice

Déle se prihlasil k zavértim, k nimz doSel v jiném svém rozhodnuti jiz v roce 201
ze o zvlast zavazné poruSeni povinnosti ndjemcem se bude jednat nejen v piipadé chovani
najemce, které je mozno jiz pifi jediném poruSeni povinnosti povazovat za zvlast zdvazné
(napf. velké poSkozeni domu), ale také v ptipad¢, kdy chovani ndjemce — pokud by bylo ojedin€lé
— by intenzitu zvlast zavazného poruseni nenapliiovalo (napt. nezaplaceni jednoho najemného),
avSak za zvIast zavazné jej lze povazovat vzhledem k jeho opakovani ¢i dlouhodobosti
(napt. dlouhodobé neplaceni ndjemného, kdy dluzné najemné pievysuje trojndsobek najemného
a nakladu za sluzby). Pfipadné se tézZ muze jednat o n¢kolik zavadnych jednani, jez az ve svém
souhrnu dosahuji intenzity zvlast’ zavazného poruseni povinnosti ndjemce (napt. pokud najemce
opakovan¢ neplati ndjemné, rusi no¢ni klid, jakoz i porusuje dobré mravy v domg¢).

V projednavané véci dosel Nejvyssi soud — ve svétle vyse uvedeného — k zavéru, Ze neplati-
li ndjemce ndjemné dlouhodobé (v posuzovaném piipadé po dobu deseti mésicli), muize
pronajimatel najem vypovedét bez vypoveédni doby, a to prestoze bylo mési¢ni ndjemné ujednano
v ¢astce 100 K¢ a celkova vysSe dluzného ndjemného ¢inila pouze 1.000 K¢. V uvedeném ptipadé
je tak rozhodna nikoliv vys$e dluzného ndjemného, nybrz jeho dlouhodobé neplaceni.**

Pokud jde o odpovéd’ na otdzku, kterd byla nastinéna jiz dfive, tato se z citovaného
rozhodnuti bohuzel explicitné nepodava. Vzhledem k tomu, Ze Nejvyssi soud na nékolika mistech
odkazuje na ust. § 711 odst. 2 pism. b) OZ 64, které pro naplnéni vypovédniho divodu
spocivajiciho v neplaceni najemného ptredpokladalo, ze dluzné ndjemné dosdhne castky rovnajici
se trojnasobku mésicniho ndjemného a ndkladi na sluzby, jakoz i vzhledem k tomu, ze
v rozhodnuti uvadi nasledujici: ,,(...) dlouhodobé neplaceni ndjemného, takze dluh prevysuje

“401 "1ze spise usuzovat na to, ze Nejvyssi soud

trojndsobek najemného a nakladu na sluzby (...)
stale setrvava v nazoru, ze pro naplnéni rozebiraného vypovédniho divodu je nutné, aby vyse
dluzného nijemného dosédhla alespon ¢astky rovnajici se trojndsobku najemného a nakladi za
sluzby.402

Z nabidnutych nazort shledavam nejptiléhavéjsim nazor Bezousklv, ktery zdiraziuje, ze
pro naplnéni vypovédniho divodu spocivajiciho v neplaceni ndjemného nemtiize byt rozhodujici

prosty soucet ¢astek odpovidajicich ndjemnému a nakladiim za sluzby za tfi méesice, nybrz ze ma

https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=njptembrhfpweyk7hfpxgxzwg4 & groupIndex=0&rowIndex=0

39 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.

400 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. gervence 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021.

401 Tbid.

4027 dal§ich rozhodnuti 1ze uvést jiz citované usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2020, sp. zn. 26 Cdo
941/2020, v némz tento soud pfi posuzovani naplnénosti vypovédniho diivodu spocivajiciho v neplaceni najemného
téz vychazel z prostého matematického souctu tfi mésicnich najemnych.

89


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrhfpweyk7hfpxgxzwg4&groupIndex=0&rowIndex=0
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrhfpweyk7hfpxgxzwg4&groupIndex=0&rowIndex=0

byt vychdzeno z toho, zda 1ze prodleni ndjemce s placenim najemného in concreto povazovat za
podstatné. Podstatnost prodleni najemce ptitom dle jeho ndzoru mtze byt dana i délkou obdobi,
za néZ najemce ndjemné neplati — tak tomu bude napiiklad tehdy, bude-li ndjemce platit ndjemné
po dobu osmi mésici ve vysi o 20 % nizsi.

Pokud bychom pfipustili nazor, ze vypovédni diivod spocivajici v neplaceni najemného bude
naplnén az tehdy, dosédhne-li vySe dluhu ¢astky odpovidajici trojnasobku najemného a nakladl za
sluzby, znamenalo by to, Ze bude-li sjednané mésicni ndjemné Cinit napiiklad 10.000 K¢, pficemz
najemce bude kazdy mésic hradit o 1.000 K¢ méné, vzniklo by pronajimateli pravo ndjem
vypovédét az po 30 mésicich — tedy az po 2,5 letech.*

Jak je patrno z mnou uvedeného modelového piikladu, vedla by nutnost trvat na dosazeni
castky odpovidajici trojnasobku najemného a nakladi za sluzby k absurdnim zavérim. Najemce
by mohl poruSovat svoji zdkladni povinnost z ndjmu, pficemz by vSak za toto své jednani byl
prakticky nepostizitelny. Toto vSak jist€¢ imyslem zakonodérce nebylo.

S ohledem na shora uvedené bude dle mého nazoru nutné mezi jednotlivymi poruSenimi
najemce spocivajicimi v neplaceni najemného diferencovat. Bude tak na pronajimateli, resp. na
soudu, aby v kazdém jednotlivém ptipadé vyhodnotil, zda neplaceni ndjemného najemcem jiz lze
za zv1a8t zavazné poruseni povinnosti povazovat. Vezme pfitom v uvahu jak vysi dluznych castek,
tak délku obdobi, za néz najemné nebylo hrazeno.

Dokazi si predstavit, Ze bude-li ngjemné sjednano ve vysi 10.000 K¢, pfic¢emz najemce bude
za kazdy mésic v prodleni s platbou ve vysi 9.000 K¢, 1ze o naplnéni vypovédniho divodu
uvazovat. Bude-li v8ak n4jemce za kazdy mésic v prodleni s platbou ve vys$i 3.000 K¢&, vypovédni
davod spocivajici v neplaceni najemného ndjemcem dle mého nazoru po tiech mésicich naplnén
nebude. Takové poruSeni povinnosti najemce totiz nelze povazovat za podstatné. V tomto ptipadé
tak bude nutné vyckat del§iho obdobi neplaceni ndjemného ndjemcem.

Upravu vypovédniho diivodu spoéivajiciho v neplaceni najemného v ob&anském zakoniku
nepovazuji za zdafilou. Jak je totiz patrno, ustanoveni § 2291 odst. 2 OZ ptipousti vice vykladi,
a muze se proto v praxi stat zdrojem interpreta¢nich problémii.

Némecky BGB upravuje vypovédni divod spocivajici v neplaceni ndjemného ndjemcem
preciznéji, kdyZz neplaceni nijemného najemcem je obsahem dvou skutkovych podstat

[srov. § 543 odst. 2 bod tfeti pism. a) a b) BGB].

403 Pro zjednoduseni vychazim v modelovém piikladu pouze z ¢astek ndjemného, nikoliv téZ ¢astek nakladii za sluzby.
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Prvni skutkova podstata umoziuje pronajimateli ndjem vypovédét bez vypovédni doby, je-
li ndjemce v prodleni s placenim najemného &i jeho nezanedbatelné ¢4sti*** po dvé po sobé jdouci
obdobi. Druha skutkova podstata pak bude naplnéna v ptipadé, je-li ndjemce v prodleni s placenim
najemného ve vysi odpovidajici dvéma mési¢nim ndjemnym, a to v obdobi delSim nez dva mésice.

Reseni zvolené némeckym zakonodarcem povazuji za velmi zdafilé. V piipadé obou
skutkovych podstat kombinuje jednak hledisko ¢asové, jednak hledisko zduraznujici, ze vyse
dluzného néjemného musi dosdhnout urcité castky. V ptipad¢ prvé skutkové podstaty je
vyzadovano, aby byl najemce v prodleni sthradou ve dvou obdobich po sobé& jdoucich.
Druha skutkova podstata pak na tomto pozadavku nelpi. V jejim ptipad¢ je postaCujici, ze vyse
najemného v souhrnu dosahne zékonem ptredvidané ¢astky, pfi¢emz zaroven musi byt splnéno, ze
prodleni najemce s uhradou najemného je delsi nez dva mésice.

De lege ferenda by se Cesky zakonodarce mohl inspirovat Gpravou obsaZenou v BGB.
Ptispélo by to dle mého nézoru k vétsi ptehlednosti, jasnosti 1 srozumitelnosti rozebiraného
vypovédniho divodu. Pronajimateli by navic byla dana moznost pruznéji reagovat na rtizné
situace, s nimiz se lze v pfipad¢ neplaceni ndjemného najemcem setkat.

Jak jsem uvedl jiz vySe, judikatury vézici se k vypovédnimu divodu spocivajicimu
v neplaceni ndjemného nijemcem, neni mnoho. Z dostupnych rozhodnuti si jest¢ dovolim
poukazat na rozsudek Nejvyssiho soudu z listopadu 2012403 406

V citovaném rozhodnuti dosel Nejvyssi soud k zavéru, Ze pro naplnéni vypovédniho ditvodu
spocivajiciho v neplaceni ndjemného ndjemcem neni pravné vyznamna okolnost, Ze najemce
nezaplatil Urok z prodleni. Skutec¢nost, Ze najemce ke dni rozhodovani soudu nezaplatil
pronajimateli urok z prodleni, vS§ak mize byt vyznamna pro posouzeni, zda vypovéd dana
pronajimatelem z déivodu neplaceni najemného neni v rozporu s dobrymi mravy.*’?

V dal§im ze svych rozhodnuti*® se pak Nejvyssi soud zabyval otazkou, zda nezaplaceni
nedoplatku, ktery vznikl zvySenim ndjemného, miiZze zaloZit pravo pronajimatele vypovédét
najemci najem z diivodu nezaplaceni najemného.

Dosel ptitom k nésledujicimu zavéru: , Nedoplatek, ktery vznikne zvySenim ndajemného

s ucinnosti od podani Zaloby, je najemnym (jeho soucdsti), a proto jedna ze zdkladnich povinnosti

404 Cast dluzného najemného se povazuje za nikoliv zanedbatelnou tehdy, presahne-li vyse dluzného ndjemného Gastku
odpovidajici jednomu mésicnimu najemnému (srov. § 569 odst. 3 bod prvni BGB).

405 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2012, sp. zn. 26 Cdo 1778/2012.

406 Agkoliv se jednd o rozhodnuti vzniknuvsi jeste€ ve vztahu k pravni ipravé obsazené v ob¢anském zakoniku z roku
1964, je tfeba vychazet ze zavéri v ném obsazenych téz v pomérech souCasné pravni Upravy. Srov. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2020, sp. zn. 26 Cdo 941/2020.

407 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2012, sp. zn. 26 Cdo 1778/2012.

408 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016.
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najemce — platit najemné (§ 2213 o. z.) — tak zahrnuje (logicky) i takovyto nedoplatek. Nezaplati-
li ho najemce radné a vcas, porusi tim své povinnosti vyplyvajici z najmu a v pripade, zZe se bude
jednat o poruseni hrubé ci zvlast zavazné, ma pronajimatel pravo ndjem vypovédet
[§ 2288 odst. 1 pism. a), § 2291 o. z.]. 4%

Uplnym zavérem se jestd kratce vyjadiim k moZnosti uloZeni dluzného nijemného
do notaiské uschovy, k otdzce konkretizace vypovédniho divodu spocivajicitho v nezaplaceni
najemného ve vypovédi a k otdzce, zda musi dluh na njjemném trvat téz k okamziku doruceni
vypoveédi najemci.

Vzhledem k tomu, ze mohou nastat a v praxi téZ nastavaji situace, kdy je vysSe najemného
sporna, umoziuje zakon, aby najemce v takovém piipad¢ ulozil dluzné najemné, piip. jeho
spornou ¢ast do notaiské tischovy. Bude-li najemce takto postupovat, pravo pronajimatele najem
najemci vypoveédét nevznikne (§ 2253 odst. 1 OZ).

Jde-1i o konkretizace vypovédniho diivodu ve vypovédi, dovodila jiz diivejsi judikatura, ze
vypovédni diivod spocivajici v nezaplaceni najemného a nakladi za sluzby musi byt ve vypovédi
dostate¢né urcité skutkoveé vymezen —tj. z vypovédi musi byt patrno, na zakladé ¢eho pronajimatel
dovozuje jeho naplnéni. Podminka dostate¢né urcité specifikace vypovédniho diivodu pfitom bude
splnéna tehdy, uvede-li pronajimatel ve vypovédi, z ceho celkova dluzna ¢astka sestava, a to
nejlépe tak, ze uvede, za které konkrétni mésice ndjemce najemné nezaplatil, jakoz i jaké konkrétni
astky dluzi.*1°

Koneéné jednd-li se o otazku, zda dluh na najemném, ktery jiz ptedstavuje vypovédni divod
judikatury, zniz vyplyva, Zze tomu tak byt nemusi.*!! K naplnéni vypovédniho diivodu je
postaCujici, dojde-li k nezaplaceni njjemného (v kvalifikované vysi) v dobé ptfed dorucenim
vypovédi ndjemci.*'? Pokud vSak ndjemce najemné po doruceni vypovédi zaplati, pricemz
pronajimatel bude na jim dané vypovédi i nadale trvat, neni vylou€eno, Ze by takova vypovéd
mohla byt posouzena jako rozporna s dobrymi mravy.*!* Takov4 situace by mohla nastat v p¥ipadg,
kdy pti¢inou toho, Ze ndjemce ndjemné nezaplatil, byla vylu¢né jeho objektivné existujici socialni

situace.*!

409 Thid.

419 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009 a rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 20. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009.

411V podrobnostech viz podkapitolu 3.3.1.

412 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. Fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009.

413 V ¥{zeni o Zalobé na vyklizeni by bylo mozno uvaZzovat téZ o tom, zda takova vypovéd neni zjevnym zneuzitim
prava, které dle § 8 OZ nepoziva pravni ochrany (KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 471).

414 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2000/2008 a usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 19. Cervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4253/2009.
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5.4.3. Poskozovani bytu nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym zpisobem

Dalsi v demonstrativnim vyctu § 2291 odst. 2 OZ obsazend skutkova podstata spociva
v poskozovani bytu nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym*!'> zptisobem.

Jak je zdikce tohoto vypovédniho divodu patrno, jde o normu s relativné neurcitou
hypotézou.*!®

Dle Janouskové ptijde zejména o pripady, kdy poSkozeni bytu (spole¢nych Casti domu) je
zéasadniho charakteru, pfi¢emz tim dochdzi ke snizeni jeho majetkové hodnoty (nejde tedy o bézné
opotiebeni).*!”

Bajura se Salatem kladou diraz na skutecnost, Ze poSkozenim pifimo dochézi ke zhorSeni
kvality bydleni. Takovym poskozenim tak nelze rozumét poSkozeni, které ma spiSe esteticky
raz. 418

V souladu s judikaturou vzniknuvsi jesté za i¢innosti obcanského zakoniku z roku 1964 byla
pfi posuzovani, zda poruseni povinnosti najemce dosdhlo zdkonem piedvidané intenzity,
rozhodujici ivaha, zda toto poruseni je svym vyznamem srovnatelné s neplacenim ndjemného
a nékladt za sluzby za dobu alespon tii mésicii. K dalsim hlediskiim pak patfilo, zda ndjemce svym
jednanim zptisobil pronajimateli Skodu, jaka byla motivace jeho jednéni, zda najemce doposud
plnil své povinnosti, jakoz i jakd doba od okamziku poruseni povinnosti uplynula.*® Z t&chto
judikaturou dovozenych zavéra lze pfitom pfiméfené vyjit téZ v pomeérech soucasné pravni
tpravy.*?

Dle Bajury se Salacem pak voditkem pii urovani hranice, kdy se jiz o zavazné c¢i
nenapravitelné poSkozeni jedna, miiZze byt vySe odpovidajici hranici trestni odpovédnosti — tj. nad
5.000 Kg#?! 422

Pti urovani vySe Skody na véci se bude vychéazet zjeji obvyklé ceny v dobé, kdy
k poskozeni doSlo. Zohledni se pfitom, co poSkozeny musi k obnoveni ¢i nahrazeni jeji funkce
ucelné vynalozit (§ 2969 odst. 1 OZ).

Ve vztahu k vypovédnimu diivodu spocivajicimu v poSkozovani bytu nebo domu zdvaznym
¢1 nenapravitelnym zplsobem prozatim aktudlni judikatura NejvyS$iho soudu absentuje.

Na rozhodnuti, kterd piiblizi, v jakych ptipadech jiz lze o zavazném C¢i nenapravitelném

415 K problematice poskytnuti vyzvy k napravé v piipadé, Ze jde nenapravitelné poskozeni, viz podkapitolu 5.4.1.

416 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2464.

47 Ibid., s. 2464.

48 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1301.

419 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004.

420 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2464-2465.

421 Po novele trestniho zdkoniku by bylo zfejmé nutné vychazet z ¢astky 10.000 K& — srov. § 138 odst. 1 pism. a) TZ.
422 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1301.
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poskozovani bytu ¢i domu hovofit, tak bude nutné teprve vyckat. Dle mého nézoru se v konkrétnim
pfipadé¢ bude mozno orientovat podle vySe odpovidajici trojndsobku mésicniho ndjemného
a ndkladi za sluzby. Toto hledisko vSak nelze ptecenovat, nebot’ je odvislé od vyse ndjemného,
které si strany v konkrétnim pfipad¢ sjednaly. Vzdy tak bude zalezet na tom, zda intenzita poruseni
povinnosti najemce v konkrétnim piipad¢ naplni generalni klauzuli § 2291 odst. 1 OZ — tj. zda
najemce tim, ze poSkozuje byt nebo dim zavaznym ¢i nenapravitelnym zptsobem, porusi svou

povinnost zvlast’ zavaznym zplisobem.

5.4.4. Zpusobovani jinak zavaznych $kod nebo obtizi

Mezi dal$i v demonstrativnim vyctu § 2291 odst. 2 OZ uvedend zvIast' zavazna poruseni
povinnosti najemce fadi zakonodarce zptisobovani jinak zdvaznych skod ¢i obtizi pronajimateli
nebo osobam, které¢ v domé bydli.

Utelem této skutkové podstaty je chranit klidné souziti v domé, jakoz i majetek
pronajimatele a osob v domé bydlicich pred titoky ze strany njemce.*

Vypovédni ditvod bude naplnén jednak v ptipadé€, kdy ndjemce zpisobuje jinak zdvazné
skody, jednak v ptipadé, kdy zplsobuje obtizZe, a to pronajimateli ¢i osobdm bydlicim v domé.

V ptipad€ jinak zdvaznych Skod je dle Bajury chranén zejména majetek nachazejici se
v domé&, v némz najemce bydli, pficemz se dle jeho ndzoru mize jednat téZ o majetek, ktery se
nachazi mimo tento diim (zejm. v jeho bezprosttednim okoli), jehoZ poskozeni ze strany najemce
ma viak vliv na klidné souZiti v samotném domé.*** Majetkovou tjmu na strané pronajimatele ¢i
osob bydlicich v domé je pfitom mozno opé&t (podplirn€) pométrovat majetkovou Gjmou spocivajici
v nezaplaceni ndjemného a nakladii na sluzby za dobu ti mésici.**

Pokud se jedna o zplisobovani obtizi pronajimateli ¢i jinym osobam bydlicim v domé, Ize si
pfedstavit napf. obtézovani téchto osob rliznymi imisemi — tj. nepfiméfenym hlukem, pachem,
hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvifat, ale téZ slovnimi ¢i fyzickymi utoky
sméfovanymi proti pronajimateli ¢i jinym v domé bydlicim osobam.**¢

Stejné jako v pripadé vypovédniho diivodu rozebraného v predesié podkapitole se i v tomto
ptipad¢ jednd o pravni normu s relativné neurcitou hypotézou. Jak pfitom plyne z predesiého textu,
bude tento vypovédni diivod naplnén jak pfi zdvaznych zasazich do materialni sféry pronajimatele

¢1 jinych v domé bydlicich osob, tak pti zdsazich do imaterialni sféry té€chto osob.

423 BAJURA, Jan, op. cit., s. 49.

424 Ibid., s. 49.

425 KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 472.

426 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2465. Srov. téZ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu, sp. zn. 26
Cdo 1865/2004.
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5.4.5. Neopravnéné uzivani bytu jinym zpisobem nebo k jinému uéelu

Posledni z vy¢tu skutkovych podstat § 2291 odst. 2 OZ bude naplnéna tehdy, uziva-li
najemce neopravnéné byt jinym zptsobem ¢i k jinému ucelu, nez bylo ujednano.

Vzhledem k tomu, ze se zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu pouziji jen tam, kde je
sjednanym ucelem uzivani bytu bydleni, je nutno vychézet z toho, ze citovany vypoveédni divod
bude pouzitelny v ptipad¢€, kdy ndjemce uziva byt v rozporu se smlouvou k jinému ucelu nez
k bydleni.*?’

O naplnéni citované¢ho vypovédniho divodu tak bude mozno uvazovat napft. tehdy, bude-li
byt najemcem uzivan pouze k provozovani podnikatelské Cinnosti (napt. zde bude umistén ateliér).
Pokud vsak bude najemce uzivat byt kromé bydleni téz k podnikani, nebude mozné poruseni
povinnosti najemce dovodit, nebot’ nezptisobi-li to zvysené zatizeni pro byt ¢i dim, mize ndjemce
v byté téz pracovat ¢i podnikat (§ 2255 odst. 2 OZ). Vypovédni diivod tak bude dale naplnén tehdy,
piesahne-li vykon podnikatelské &i pracovni ¢innosti ndjemce zakonodarcem piedvidanou mez.*?8

Ve vSech ptipadech vSak plati, Ze aby pronajimatel mohl k vypovédi bez vypoveédni doby
pristoupit, musi byt poruSeni povinnosti ndjemcem zvlast zavazné. V opaéném piipadé by bylo
nutné pouzit vypovédni divod dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ —tedy vypovéd s tiimésic¢ni
vypovédni dobou.**

Lze tedy shrnout, Ze vypovédni diivod spocivajici v uzivani bytu k jinému nez ujednanému
ucelu bude mozné vyuzit tehdy, bude-li ndjemce uzivat byt ke zcela jinému ucelu nez k ucelu
bydlenti, ¢i tehdy, bude-li jiny icel, k némuz najemce byt — vedle bydleni — uziva, netinosny.*°

Co se tyce alternativy spocivajici v neopravnéném uzivani bytu jinym neZ ujednanym
zpusobem, pijde dle Bajury o tento piipad napt. tehdy, bude-li najemce uzivat sluzebni byt
v rozporu s omezenimi uvedenymi v § 2297 OZ. NemulzZe se vSak jednat o omezeni, kterd sice
strany uCinily soucasti smlouvy, avsak ke kterym nelze ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ pftihliZet
(napf. pausalni zdkaz chovu zvifat v bytg).*!

Jak jsem jiz n€kolikrat uvedl, vycet § 2291 odst. 2 OZ je vycétem demonstrativnim, z ¢ehoz
je zfejmé, Ze k naplnéni znaku zvIlastni zavaznosti poruSeni najemcovych povinnosti mize dojit
téz v jinych nez v tomto ustanoveni uvedenych ptipadech.

Nelze téz vyloucit, ze se strany na vyctu skutkovych podstat, které budou znak zvlastni

zavaznosti poruSeni povinnosti najemce napliiovat, dohodnou a ucini jej soucasti najemni

427 BAJURA, Jan, op. cit., s. 50.

428 Thid., s. 50.

429 Tbid., s. 50. Shodné viz KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 472.
40 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 472.

S1BAJURA, Jan, op. cit., s. 50.
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smlouvy. V takovém ptipad¢ vSak mize mit takové ujednéni toliko podpiirny charakter, piicemz
rozhodujici vzdy bude, jak bude poruseni povinnosti hodnotit soud v konkrétnim ptipadé.**?

Dle Kabelkové a Selucké 1ze o zvlast zavazném poruseni povinnosti ndjemcem uvazovat
napt. v pfipadé, kdy ndjemce provede stavebni upravy v byt€¢ bez souhlasu pronajimatele
(srov. § 2263 odst. 1 OZ), ¢i v ptipad€, kdy najemce nezaplati jistotu ¢i jeji Cast, byla-li tato
sjednana.*3

Koneéné v ptipad¢, ze si strany ve smlouvé definovaly (nad rdmec zakona) dalsi povinnosti,
bude mozné pro jejich poruSeni ndjem vypovédét jen tehdy, budou-li tyto povinnosti najemce
vubec zavazovat. Budou-li pak tyto dalsi stranami ujednané povinnosti hodnoceny jako ustanoveni

zkracujici prava ndjemce ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ, k nimz se neptihlizi, nemtze pronajimateli

vzniknout ani pravo najem pro poruseni téchto neexistujicich povinnosti vypovédét.***

42 K ABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, s. 472.
433 1bid., s. 472-473.
4 1bid., s. 473.
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6. Specifika zaniku spole¢ného niajmu bytu a najmu zvlasStnich typi bytu
6.1. Spolecny najem bytu

6.1.1. Spole¢ny najem dle § 2270 OZ

Uprava spoleéného najmu bytu je pomérné strohd; zakonodarce ji vénoval toliko dvé
ustanoveni — § 2270 a 2271 OZ.

Co se tyce zptisobii, jakymi mtize spole¢ny najem bytu dle § 2270 OZ zaniknout, pripadaji
v uvahu obdobné zplsoby jako v pfipadé, kdy na strané najemce vystupuje jen jedna osoba.
Najemce muze najem vypovedeét ¢i ndjem ukoncit tak, ze se na tom s pronajimatelem dohodne.
V takovém piipad¢ plati, Ze ndjem ostatnich spolecnych ndjemci nezanikd; okruh nijemct se
pouze zuzi. K zaniku spole¢ného ndjmu by vSak doslo v ptipadé, kdy by na stran¢ najemce zustala
— v diisledku vystoupeni spole¢ného najemce ¢ najemcli — pouze jedna osoba.***

Obdobn¢ jako v ptipad¢é ndjemce miize dojit ke skon¢eni najmu i ze strany pronajimatele.
Bude-li pak v ptipad€ porusSovani povinnosti jednim ze spole¢nych ndjemct svéd¢it pronajimateli
pravo ndjem vypoveédet, 1ze ndjem vypoveédét jen viici tomu najemci, jehoz jedndni vypovédni
diivod zalozilo. Vypovéd tak nemuize pausalné sméfovat i vici spoleénym najemctm, u kterych
vypovédni ditvod dan neni.**®

Nehled¢ na shora uvedené je vSak tieba lisit, z jakého diivodu je ndjem spoleCnym najemciim
vypovidan. Bude-li spole¢ny ndjem vypovidan z divodu odsouzeni pro umyslny trestny c¢in
[srov. § 2288 odst. 1 pism. b) OZ], je moZzné najem vypoveédet jen tomu ndjemci, ktery tento
vypovédni diivod naplnil — tj. tomu, ktery byl pro takovy trestny ¢in odsouzen. Odlisna vSak bude
situace v ptipadé vypovédi dané pro neplaceni ndjemného. V tomto piipadé totiZ porusuji svou
povinnost vSichni spole¢ni ndjemci spolecné a nerozdilné (§ 2271 OZ), a proto je nutno vypoveéd’
dat a dorugit viem spoleénym najemctim.*¥’

V této souvislosti si dovolim upozornit na pomérné aktualni rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
v némz se tento soud mj. zabyval postavenim spoleénych nijemct (dle § 2270 OZ) v fizeni
o piezkoumani opravnénosti vypovédi.*3
Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti potvrdil zavér dovozeny jiz diivejsi judikaturou, a sice Ze

spole¢ni najemci bytu (ve smyslu § 2270 odst. 1 OZ) maji v fizeni o pfezkoumani opravnénosti

45 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 217.

46 Ibid., 5. 218.

#7 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2458.

438 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. srpna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1502/2021.
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vypovédi postaveni tzv. samostatnych spoleénikii (§ 91 odst. 1 OSR)*. Najem miize kazdému

ze spole¢nych ndjemcti zaniknout samostatné, a to i vypovédi adresovanou (a doruc¢enou) spolecné
obéma (viem) z nich.**

Z uvedeného plyne, ze Gcastniky fizeni o pifezkoumani opravnénosti vypoveédi nemusi byt
vSichni spolecni najemci bytu, kterym byl ndjem vypovézen. Dalsi spole¢ni najemci nemusi
v fizeni vystupovat ani na stran¢ zalujici, ani na strané zalované. Zaroven plati, ze kazdy
ze spoleCnych ndjemct se muze samostatné domdhat prezkoumdni opravnénosti vypovédi
soudem, a to bez ohledu na to, zda ostatni spole¢ni ndjemci procesné aktivni jsou, &i nikoliv.**!

Zaverem se jesté kratce vyjadiim k ptipadu, kdy jeden ze spolecnych najemcii bytu zemre.

Ptedné je tfeba uvést, ze spole¢ni najemci jsou, pokud jde o pravo uzivat byt, véfiteli.
Dle ust. § 2009 plati, ze smrti véfitele pravo zanika pouze tehdy, bylo-li pInéni omezeno jen na
jeho osobu. Vzhledem k tomu, Ze v pfipad¢ spolecného ndjmu bytu plnéni neni omezeno jen na
osobu jednoho ze spoleénych najemcii, bude pravo spolecného ndjmu ostatnich spole¢nych
najemci nadale trvat. Spolec¢ni najemci se nemusi ani obavat toho, ze by pravo najmu zemielého
ve smyslu § 2279 OZ pteslo na jinou osobu. Ustanoveni § 2279 OZ totiz hned ve svém prvém
odstavci stanovi, Ze k pfechodu ndjmu bytu nedochazi, jde-li o spoleény najem bytu.*4?

Némecky BGB upravuje otazku umrti jednoho ze spolecnych ndjemcii bytu — na rozdil od
upravy tuzemské — vyslovné. Dle § 563a BGB plati, ze zemfe-li jeden ze spole¢nych najemct
bytu, je v ngjmu pokracovano s ,,preziv§imi‘ najemci (iiberlebende Mieter). V tomto ustanoveni
je zaroven zaloZeno pravo ostatnich spole¢nych najemcii ndjem v takovém ptipadé mimotadné

vypovédét, a to ve 1hlité jednoho mésice ode dne, kdy se o smrti zemielého najemce dozvédgli.**?

6.1.2. Spole¢né najemni pravo manZelua dle § 745 OZ

Co se tyce zaniku spolecného ndjemniho prava manzelt (§ 745 an. OZ), plati, Ze toto zanika
spolu se zanikem manzZelstvi — tedy zejména smrti manZzela ¢i rozvodem manzelstvi.***

V piipad¢ smrti jednoho z manzell je tfeba lisit, zda manzelim pied jeho smrti svédcilo
spole¢né najemni pravo, €1 nikoliv. SvédcCilo-li manZelim spole¢né najemni pravo, pak se toto

spole¢né najemni prdvo smrti manzela transformuje na vyluéné ndjemni pravo pozistalého

439 Srov. odli§né postaveni manzelii jako spoleénych najemct bytu.

440 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. srpna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1502/2021.

441 Tbid.

#2 HADAMCIK, Lukas. N&které otazky souvisejici s imrtim spoleéného najemce bytu. Prdavni rozhledy [online].
2015, 2015(22) [cit. 2022-03-09]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxads7gizf6427g44dk& erouplndex=4&rowlndex=0#

443 Tbid.

44 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 218.
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manzela (§ 766 odst. 1 OZ).** Jina bude situace v piipadé, Ze spole¢né najemni pravo manzeltim
nevzniklo — v takovém piipadé se pouZiji ustanoveni o pfechodu najmu bytu (§ 766 odst. 2 OZ).*4

Co se tyCe rozvodu manzelstvi, preferuje zakon — stran toho, kdo bude v byté, k némuz
rozvedenym manzeltim svéd&ilo spole¢né najemni pravo*’, bydlet — dohodu. Nebude-li dohody
dosazeno, muze jeden z rozvedenych manzelii navrhnout, aby soud zrusil dosavadni najemni pravo
toho manzela, na némz lze spravedlivé zadat, aby byt opustil. Poptipad¢ téz rozhodne o zplisobu
nahrady za ztratu prava (§ 768 odst. 1 OZ). V témze ustanoveni zdkon demonstrativné¢ uvadi,
k jakym hlediskiim soud pii rozhodovani piihlédne. Takovym hlediskem je napt. skutecnost,
kterému rodi¢i bylo svéfeno do péce nezletilé dité, které nenabylo plné svépravnosti a o které
manzelé pecovali.

Zakon dale zaklada pravo rozvedené¢ho manzela, ktery ma byt opustit, bydlet v byté do doby,
nez mu druhy manzel zajisti ndhradni bydleni. Toto neplati tehdy, nebylo-1i mu nahradni bydleni
pfiznéno — v takovém piipad€ ma manzel, jehoZ ndjemni pravo bylo zruseno, pravo v byté bydlet
nejdéle po dobu jednoho roku. Déle soud mtize zalozit pravo bydleni téz ve prospéch rozvedeného
manzela, jemuz byla svéfena péce o nezletilé dité, které nenabylo plné svépravnosti a o které
manzelé za doby trvani manzelstvi peCovali, nebo byla-li takovému manzelovi svéfena péce o dité
nezaopatiené, které s nim zije (§ 768 odst. 2 OZ).

Zavérem se budu zabyvat otdzkou vypovédi spoleéného nédjemniho prava manzeld,
resp. postavenim manzelll v fizeni o pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.

Otazka vypovédi spole€ného najemniho prava manzelt byla v judikatufe feSena opakované.
Z recentni judikatury si dovolim poukézat na rozhodnuti Nejvyssiho soudu z roku 2017, kterym
tento soud potvrdil judikaturou posavad dovozené zavéry, a sice Ze manzelé jako spole¢ni ndjemci
bytu maji v fizeni o pfezkumu opravnénosti vypoveédi z ndymu bytu postaveni tzv. nerozlucnych
spole¢nikil, ptfi¢emz spolecné nijemni prdvo manzeld se, pokud jde o zplsob skonceni nijmu
(ve smyslu, Ze n4jem bytu zanikne obéma manzeliim soucasné), nikterak nelisi od skonceni najmu
vyluéného najemce bytu.**8

Postaveni manzelil jako nerozlu¢nych spole¢nikti se odrazi i v tom, ze oba manzelé musi byt
Ucastniky fizeni o prezkumu opravnénosti vypovedi z ndjmu bytu. V piipadé, kdy podéa zalobu

o pfezkumu opravnénosti vypovédi jen jeden z manzeld, je tak nezbytné, aby byl druhy manzel

45 To plati vak jen tehdy, nachazela-li se v byté rodinna domécnost manzeld.

46 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 218.

47K situaci, kdy manzelim pted rozvodem manZelstvi spole¢né najemni pravo nesvédéilo, viz ust. § 769 OZ.
448 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. zafi 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016.
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v zalobé oznacen jako zalovany. Vzhledem k tomu, ze se uCastnikim v tomto fizeni neuklada;ji
povinnosti, neni rozhodné, zda druhy manzel bude vystupovat na strané Zalujici ¢i zalované.**

Zaroven plati, ze zavér, k némuz soud v fizeni o pfezkumu opravnénosti vypovédi dospéje,
musi pro oba manzele vyznit stejné; rovnéz musi byt zajisténo, aby ve vztahu k obéma manzeliim
byla tato otazka vyfe$ena rozhodnutim soudu zavazné (§ 159a odst. 1 a 4 OSR).**°

Lze shrnout, Ze bude-li v pfipadé manzeli naplnén vypovédni divod, musi byt
pronajimatelem déna, jakoz i dorucena vypovéd’ obéma manzelim. Oba manzelé musi byt rovnéz
ucastniky ptipadného fizeni o pfezkumu opravnénosti vypovédi soudem. Nebudou-li se fizeni
ucastnit oba manzelé, nebude moci byt zalobé vyhovéno, a to z diivodu nedostatku vécné
legitimace.*!

Recentni judikaturou jiz byla vyfeSena i otazka, zda je pronajimatel v pfipad¢, Ze se rozhodne
vypovédét ndjem manzelim bez vypovédni doby, povinen adresovat vyzvu k odstranéni
zédvadného chovani (protipravniho stavu) obéma manZzelim ¢i je postacujici, bude-li tato vyzva
dorucena jen jednomu z nich.

V této otazce dosel Nejvyssi soud k zavéru, ze vyzva k odstranéni zdvadného chovani
(protipravniho stavu) dle § 2291 odst. 3 OZ musi byt doru¢ena obéma manzeliim.*>

JiZ v rozhodnuti z roku 2017 Nejvyssi soud konstatoval, Ze vyzvu k odstranéni zdvadného
chovani (protipravniho stavu) je nutno povazovat za hmotnépravni podminku pro dani vypoveédi,
v piipadé jejihoZ nesplnéni nebude mozné k vypovédi ptihlizet.*>

Za predpokladu, ze vyzva k odstranéni zadvadného chovani (protipravniho stavu) pfedstavuje
hmotnépravni podminku, bez niZ nelze k vypovédi piihliZet, je nutno dovodit, Ze tato vyzva musi
byt adresovana a dorucena vSem najemcliim, jimz bude nasledn¢ vypoveéd’ z najmu dana. Pokud
pak z ustalené judikatury plyne, ze vypovéd’ z ndjmu bytu musi byt doru¢ena obéma manzelim
jako spole€nym najemcim bytu, musi byt logicky i vyzva k odstranéni zédvadného chovani,
resp. protipravniho stavu (jako nutnd podminka, jeZ musi vypovédi bez vypovédni doby vzdy

piedchazet) adresovana a doru¢ena obéma manzeltim.**

449 Ibid.

450 Ibid.

41 Ibid.

452 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1377/2021; VOJACKOVA NYVLTOVA,
Terezie. Dorucovani vyzvy k odstranéni zdvadného stavu pted vypoveédi z najmu bytu bez vypovédni doby obéma
manzelim. EPRAVO.CZ [online]. 2022 [cit. 2022-03-10]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/dorucovani-
vyzvy-k-odstraneni-zavadneho-stavu-pred-vypovedi-z-najmu-bytu-bez-vypovedni-doby-obema-manzelum-

114225 .html

453 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

454 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. {jna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1377/2021.
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Nebude-li pak vyzva k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu) fadn¢ dorucena
obéma manzelim jako spoleénym najemct bytu, nebude mozné k vypovédi piihlizet
(srov. § 2291 odst. 3 0Z).4%

Co se tyCe nutnosti dorucit vyzvu k odstranéni zdvadného chovani (protipravniho stavu)
obéma manzelim, dospél dle mého ndzoru Nejvyssi soud k logickému zavéru, kdyz konstatoval,
ze je-li nutné, aby byla vypovéd’ z ndjmu dorucena obéma manzelim, musi byt obéma manzeltiim
doruCena i vyzva k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu), kterazto predstavuje

conditio sine qua non pro to, aby vypoveéd z najmu byla (v Sir§Sim smyslu) opravnéna.

6.2. Najem zvlastnich typii bytu
Naésledujici text vénuji ndjmu zvlastnich typi bytu, mezi néz lze zatadit ndjem sluzebniho

bytu, bytu zvlaStniho urceni a njem bytu druzstevniho.

6.2.1. Najem sluZebniho bytu

N4jem sluzebniho bytu upravil zédkonodarce v ust. § 2297 an. OZ. V souladu s timto
ustanovenim mohou byt prava najemce sluzebniho bytu omezena, pokud je ndjem ujedndn
v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce ¢i jiné prace a je-li podle vyslovného ur¢eni smlouvy
pronajat byt sluzebni.

Jak plyne ztextu zdkona, musi byt pro aplikovatelnost ustanoveni omezujicich prava
najemce splnény ob¢ uvedené podminky kumulativné — tzn. ze byt musi byt pronajat nejen
v souvislosti s vykonem préce, ale zaroven musi byt byt v ndjemni smlouve vyslovné jako sluzebni
urcéen,*>

Konkrétni projev omezeni najemcovych prav pak nalezneme v § 2298 odst. 1 OZ, ktery
stanovi, Ze ,, Najem sluzebniho bytu skonci poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po
meésici, ve kterém najemce prestal vykonavat praci podle § 2297, aniz k tomu mél vazny duvod.

Zakon vSak pamatuje i1 na pfipady, kdy ndjemce préci pfestane vykonavat z ditvodi, které
oznacit za vazné lze. Tyto divody zédkonodarce uvadi demonstrativné (viz § 2298 odst. 2 OZ),
pfi¢emz jde o diivody, které jsou ndjemcem nezavinéné a které vedou k tomu, ze najemce pro
pronajimatele prestava praci vykonavat. V tomto piipad¢ je ndjemci poskytovana vétsi ochrana,

kdyz najem sluzebniho bytu skon¢i az uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjemce piestal praci

455 Ibid.
436 BAJURA, Jan, op. cit., s. 103.
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vykonavat. Smyslem této upravy je poskytnout ndjemci ¢asovy prostor na to, aby si mohl zajistit
jiné bydleni a neocitl se tak v socialné tizivé situaci.*’

Dalsi odlisnosti, kterou najem sluzebniho bytu vykazuje, je, Zze v jeho piipad¢ nedochazi
k ptechodu ngjmu bytu. Pokud niajemce zemie, skon¢i najem sluzebniho bytu bez dalSiho.
Pamatovano je vSak na osobu, ktery v byté spolu s najemcem bydlela. Tato ma pravo v byté nadale
bydlet*3; pokud ji viak pronajimatel vyzve, aby byt vyklidila, musi tak u¢init, a to nejpozdéji
do tfech mésict od dne obdrzeni vyzvy (§ 2299 OZ).

Konecné vyloucena neni ani situace, kdy najemci sluzebniho bytu byli spole¢nymi najemci
vykonavajicimi prace spojené s najmem sluzebniho bytu. V tomto piipad¢ by smrt jednoho ze
spoleénych najemct zdnik ndjmu sluzebniho bytu nepiivodila, pficemz v najmu by bylo

pokraGovéno s ostatnimi najemci.*”

6.2.2. Najem bytu zvlastniho urceni

Uprava najmu bytu zvlastniho uréeni nasleduje ihned po upravé ndjmu bytu sluzebniho.
O ngjem bytu zvlastniho urceni se bude jednat ve tfech ptipadech (§ 2300 odst. 1 OZ):

- predmétem najmu je byt urceny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim;

- predmétem ndjmu je byt vdomé se zafizenim uréenym pro osoby se zdravotnim

postizenim;

- pfedmétem ndjmu je byt v domé s pecovatelskou sluzbou.

Pokud jde o tento typ n4jmu, je dilezitd osoba ztizovatele bytu, resp. jeho pravniho nastupce,
nebot’ smlouva o ndjmu bytu zvlaStniho ur€eni mize byt uzaviena jen na zékladé¢ jeho pisemného
doporuceni (§ 2300 odst. 2 OZ). Pfedchoziho souhlasu ztizovatele, resp. jeho pravniho néastupce
je pak tfeba v ptipadé, kdy ma byt ndjem bytu pronajimatelem vypovézen (§ 2301 odst. 3 OZ).

Diusledky, jez bude mit vypoveéd ndjmu bytu zvlastniho uréeni, u niz bude predchozi souhlas
zfizovatele absentovat, ob¢ansky zdkonik neuvadi.

Bajura se Sala¢em dovozuji, Ze disledkem absence piredchoziho souhlasu ztfizovatele bude
absolutni neplatnost takové vypovédi, nebot’ zde bude nejen rozpor se zdkonem, nybrz 1 dojde

ke zjevnému naruseni vefejného poradku.*¢°

457 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 362.

458 V ptipadg této osoby se viak nebude jednat o najem, nybrZ pouze o pravo bydleni (srov. KABELKOVA, Eva, op.
cit., s. 364.).

459 KRECEK, Stanislav. In PRAZAK, Zbynék, FIALA, Josef, HANDLAR, Jifi a kol. Zdvazky z pravnich jedndni
podle obcanského zakoniku. Komentar k § 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 971. ISBN 978-80-7502-158-8.

460 BAJURA, Jan, SALAC, Josef, op. cit., s. 1316.
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Janouskova oproti tomu zastava nazor, ze v takovém piipad¢ bude nutno dovozovat jen
relativni neplatnost takové vypovédi, které se bude moci dovolat ziizovatel (§ 586 0Z).4¢!

V tomto ptipadé se spiSe piiklanim k nadzoru JanouSkové. Dle mého nazoru nedosahuje
absence predchoziho souhlasu zfizovatele takové intenzity, aby byl mimo rozpor se zdkonem
zalozen téz zjevny rozpor s vefejnym poradkem, kterym zde rozumim ochranu najemce jako slabsi
smluvni strany. Ochrana najemce jako slabsi smluvni strany totiz dle mého nédzoru neni primarnim
ucelem citovaného ustanoveni.

Ustanoveni § 2301 odst. 3 OZ stanovujici pozadavek ptedchoziho souhlasu ziizovatele je
zde dle mého nazoru proto, aby mél ztizovatel o vypovédich ddvanych pronajimateli, jichz je tento
ziizovatelem, piehled, a mohl tak uplatnit svoji diskreci a k vypovédi v konkrétnim ptipadé

nepiivolit. Citované ustanoveni je tak primarné uréeno k ochrang zajmu urcité osoby*®>

— v tomto
pfipadé zfizovatele. Kromé& toho nelze ani vyloudit, Ze zfizovatel nakonec shledd vypovéd
divodnou a vada spocivajici v absenci ptedchoziho souhlasu se zhoji.

Ze shora naznacenych divodi mém za to, ze absence piedchoziho souhlasu zfizovatele
privodi nanejvys relativni neplatnost takto dané vypovédi, a to za ptedpokladu, Ze se této relativni
neplatnosti zfizovatel dovola.

Pokud jde o dalsi otazky spojené s vypovédi ndjmu bytu zvlastniho uréeni, neuvadi zakon
ani zvlastni okruh vypovédnich diivodu, ani odlisSnou vypovédni dobu. Z toho diivodu bude nutné
vyjit z obecné upravy vypovédi najmu bytu (§ 2286 az 2291 0Z).4%3

Vzhledem k tomu, Ze nijem bytu zvlaStniho urceni je primarn€ uréen pro osoby se
zdravotnim postiZzenim, je v jeho ptfipadé¢ vyloufen pfechod najmu bytu na cleny najemcovy
domadcnosti (§ 2301 odst. 1 OZ). Neni mozné, aby po smrti najemce blokovali byt ¢lenové
najemcovy domacnosti, ktefi nejsou osobami se zdravotnim postizenim. Byt zvlaStniho ur€eni je
totiz svym charakterem urcen pouze najemciim spliiujicim definici osoby zdravotné postiZené.
Néjemcem bytu se tak nestdva manzel osoby zdravotné€ postiZené ani jina osoba, kterd s ndjemcem
bydli.**

Vyzve-li pronajimatel ¢leny ndjemcovy domécnosti, ktefi v byté¢ ke dni smrti ndjemce Zili

a nemaji vlastni byt, k tomu, aby byt vyklidili, jsou povinni tak ucinit do Sesti mésicti ode dne, kdy

461 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2470.

42 Srov. DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil
prvni: Obecnd cast. 2., aktualizované a doplnéné vydéani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 189—190. ISBN 978-
80-7552-187-3.

463 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 368.

464 Thid., s. 368.
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vyzvu obdrzeli. Obdobné plati pro ndjemcovy dédice, ktefi jsou povinni byt vyklidit do tiech
meésicl ode dne obdrzeni vyzvy (§ 2301 odst. 1 OZ).

Neni bez zajimavosti, ze novelou provedenou zékonem ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni
zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, a dal3i souvisejici zakony*®®, byl pfechod najmu bytu
umoznén, a to ve vztahu k osobam vypoctenym v ust. § 2301 odst. 2 OZ.

Aktudlné tak plati, ze pokud v byté zvlastniho urceni zila ke dni ndjemcovy smrti osoba se
zdravotnim postizenim ¢i osoba, ktera dosahla 70 let véku, pfiCemz tato osoba zila s ndjemcem
minimaln¢ jeden rok ve spole¢né domacnosti a nema vlastni byt, pfejde na takovou osobu najem
ke dni smrti najemce, nedohodne-li se pronajimatel s touto osobu jinak.

Citované ustanoveni je tfeba interpretovat tak, ze u osoby se zdravotnim postizenim staci
faktické ziti této osoby v ndjemcové byté ke dni jeho smrti. U osoby starsi 70 let jsou vsak
podminky pfisnéj§i, nebot musi byt (kumulativn€) splnéno, ze tato osoba Zzila s najemcem
ve spolecné domécnosti nejméné po dobu jednoho roku a zarovei tato osoba nedisponuje vlastnim

bytem.*¢¢

6.2.3. Najem druzstevniho bytu

Upravu najmu druZstevniho bytu ponechal zikonodéarce specidlnimu piedpisu, jimZ je
zak. ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich). Problematice bytovych druzZstev se tento predpis vénuje v ust. § 727 az 757.
N4jem druzstevniho bytu je upraven v ust. § 741 az 747 ZOK.

S ohledem na skute¢nost, zZe uprava najmu druZstevniho bytu neni v zakon€ o obchodnich
korporacich vy€erpavajici, je nutné v otazkach zakonem o obchodnich korporacich neupravenych
subsidiarné pouzit obcansky zakonik. Toto vyslovné stanovi ust. § 741 odst. 1 ZOK: ,, Neni-li dale
Stanoveno jinak, pouziji se pro ndjem druzstevniho bytu ustanoveni obcanského zdkoniku
upravujici najem, najem bytu nebo najem prostoru slouziciho podnikani, a popripadé ujednani
stanov, kterd nejsou v rozporu s donucujicimi ustanovenimi zakona. “

V souladu se shora uvedenym tak plati, Ze pokud bude pfedmétem druzstevniho ndjmu
druzstevni byt, pouZiji se podpiirn¢ ustanoveni upravujici ndjem bytu (§ 2235 an. OZ); v ptipade,

7ze bude pfedmétem druzstevniho nijmu druzstevni nebytovy prostor, pouziji se podpiirné

465 S {1¢innosti od 28. 2. 2017.
466 JANOUSKOVA, Michaela, op. cit., s. 2470.
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ustanoveni upravujici najem (§ 2201 an. OZ), pfip. ustanoveni upravujici najem prostoru
slouziciho k podnikani (§ 2302 an. OZ).*¢’

Pro praxi se jevi jak velmi podstatnou otazka, do jaké miry mohou byt otazky spojené
s najmem druzstevniho bytu upraveny druzstvem samotnym — tj. zejména prostfednictvim stanov
bytového druzstva.*6®

Jak plyne z jiz citovaného ustanoveni § 741 odst. 1 ZOK, pouziji se na najem druzstevniho
bytu — kromé specialni tpravy v zdkoné o obchodnich korporacich a podpiirné upravy obsazené
v obCanském zdkoniku — téZ ujednani stanov, ktera nejsou v rozporu s donucujicimi ustanovenimi
zékona.

Dle komentafové literatury je citované ustanoveni nutno vykladat tak, Zze se autonomni
uprava provedend stanovami bytového druzstva mize od zakonné upravy najmu druzstevniho bytu
odchylit (a to jak od upravy obsazené v zdkon¢ o obchodnich korporacich, tak od upravy obsazené
v ob¢anském zakoniku), nejedna-li se o kogentni ustanoveni.*®® Stanovy bytového druzstva se tak
od zdkonné ipravy mohou odchylit, jen pokud jde o dispozitivni ustanoveni.*”°

Neni bez zajimavosti, ze vztah ob¢anského zdkoniku a zdkona o obchodnich korporacich byl
drive upraven i v samotném obc¢anském zakoniku, a sice v § 2240 a 2241.

Dle § 2240 OZ platilo, Ze ,, Ndjemni smlouvu o ndjmu druzstevniho bytu lze uzavrit za
podminek stanovenych jinym zdakonem, popripadé upravenych ve stanovdch bytového druzstva.

«

Totéz plati o pravech a povinnostech najemce a pronajimatele. *

! si v&imala nejasnosti, piip. rozpori, které byly s touto tpravou

Jiz soudoba literatura®’
spojeny. Na jedné strané totiz zdkon o obchodnich korporacich v ust. § 741 odst. 1 ZOK odkazoval
— votazkach, jeZ nejsou timto zdkonem feSeny — na Upravu najemniho prava obsazenou
v obCanském zakoniku; na druhé stran¢ pak obcansky zdkonik v § 2240 odkazoval na Upravu
zakona o obchodnich korporacich, a to pokud jde o podminky uzavirani smlouvy o najmu
druZstevniho bytu a prava a povinnosti ndjemce a pronajimatele.

Z cisté jazykoveého vykladu § 2240 OZ by vyplyvalo, Ze se jiny zdkon (rozuméj ZOK)

pouzije pouze v piipad€ posuzovani podminek, za nichz 1ze uzavtit smlouvu o ndjmu druzstevniho

467 CILECEK, Filip. In STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil, CILECEK, Filip, KUHN, Petr, SUK, Petr. Zikon o
obchodnich korporacich. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 1271. ISBN 978-80-7400-799-6. [V dal$im
textu je citace uvadéna v tomto formatu: CILECEK, Filip, op. cit., &islo piislusné strany.]

468 Srov. § 731 odst. 1 ZOK.

469 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. inora 2020, sp. zn. 27 Cdo 4460/2018, v némz tento soud dovodil, Ze
se na najem druzstevniho bytu aplikuji i ust. § 2235 odst. 1 a § 2239 OZ: ,, Z Feceného se podava, ze schvali-li ¢lenska
schiize bytového druzstva takovou zménu stanov, jez obsahuje ujednani, k nimz nelze dle § 2235 odst. 1, casti vety za
strednikem o. z. a dle § 2239 o. z. prihlizet, hledi se na usneseni clenské schiize v rozsahu, v némz schvalila prijeti
takovych (zakonu odporujicich) ujednani, jako by nebylo prijato (...)

470 CILECEK, Filip, op. cit., s. 1271.

471 KABELKOVA, Eva, op. cit., s. 168.
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bytu, a dale v piipad€¢ posuzovani prav a povinnosti najemce a pronajimatele, pii¢emz ve vSech
ostatnich otazkach by bylo nutné pouzit ustanoveni obcanského zakoniku.

Toto vsak upln¢ nekoresponduje s ust. § 741 odst. 1 ZOK, které nafizuje pouzit ustanoveni
obCanského zakoniku ve vSech otazkéach, které nejsou zdkonem o obchodnich korporacich
upraveny — neomezuje tedy pouziti zdkona o obchodnich korporacich jen na otdzku podminek pro
uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a otdzku prav a povinnosti ndjemce a pronajimatele.

VéEtsi srozumitelnosti a jasnosti neptispivalo ani ust. § 2241 OZ, které stanovilo, ze pokud
se jedna o byt ve vlastnictvi pravnické osoby, ktery je obyvany z divodu c¢lenstvi ¢lenem nebo
spole¢nikem této pravnické osoby, jsou prava a povinnosti stran upravena zejména stanovami nebo
spolecenskou smlouvou.

Zakonodarce si byl zfejmé&*’? vykladovych obtizi, jez jsou s uvedenymi ustanovenimi

0*73 obé& citovana ustanoveni obc¢anského

spojeny, védom, a sucinnosti od 1. Cervence 202
zékoniku zrusil.

Dle mého nazoru je velmi dobie, Ze k derogaci uvedenych ustanoveni obanského zédkoniku
doslo, nebot’ diive platnd Gprava by mohla byt do budoucna zdrojem vykladovych problém.
Upravu vztahu zidkona o obchodnich korporacich a obéanského zakoniku obsaZenou
v § 741 odst. 1 ZOK lze povazovat za zcela postacujici a téz zcela v souladu se koliznim pravidlem
lex specialis derogat legi generali.

Jedna-li se o definice druzstevniho bytu, uvadi tuto zdkon o obchodnich korporacich
v § 729 odst. 1 ZOK.*"* O druZstevni byt se jedna v piipadé, budou-li splnény tyto podminky:

1. jde o byt ¢i nebytovy prostor;

2. tento byt je v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva nebo je

ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva;

3. bytové druzstvo jej poskytlo do najmu Clenovi bytového druzstva;

4. tento Clen sam nebo jeho pravni pfedchiidce se na jeho potizeni podilel ¢lenskym

vkladem.

Najem druzstevniho bytu je tak specifickym druhem najmu, kde na stran¢ pronajimatele
vystupuje bytové druzstvo; na strané najemce pak ¢len tohoto bytového druzstva.*”

Aby se jednalo o najem druzstevniho bytu, musi byt tedy splnéno, ze bytové druzstvo

pronajima byt osobé, ktera je clenem bytového druzstva.

472 Diivodova zprava ani dals$i snémovni tisky ndm bohuzel bliz§i informace o umyslu zakonodarce nepodavaji.

473 Viz zak. ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist,
a dalsi souvisejici zakony.

474 Srov. téZ definici druzstevniho bytu v ust. § 729 odst. 2 ZOK.

475 SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas, op. cit., s. 225.
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Bude-li byt pronajat druzstvem osobé¢, kterd ¢lenem bytového druzstva neni, neptjde jiz
o druzstevni njem bytu ve smyslu § 741 az 747 ZOK*’®, ale podle povahy o sluzebni &i jiny
(komeré&ni) ndjem.*”’

V otazce, zda lze v pfipad¢ pronajmu bytu neclenovi uzivat spojeni ,,druzstevni byt se
odborna literatura rozchazi. Nekteti autoii maji za to, ze dojde-li k pronajmuti bytu osobé, ktera
¢lenem bytového druzstva neni, neztrci tim byt charakter bytu druzstevniho.*’® Nékteii naopak
zastavaji nazor, Ze o ,,druzstevni byt se v takovém p¥ipadé jednat nemiize.*”’

Za pouziti jazykového vykladu by bylo nutno piisvédcCit nazoru, ze se o ,,druzstevni byt*
v takovém ptipad¢ jednat nemuze, nebot’ definicnim znakem ,,druzstevniho bytu* mj. je, Ze tento
byt musi byt poskytnut do najmu ¢lenovi bytového druzstva, coz by v ptipadé pronajmuti bytu
osobé, kterd ¢lenem bytového druzstva neni, splnéno nebylo. V uvedeném piipadé€ jde dle mého
nazoru o zakonnou definici, pficemz takto definovany pojem se vyskytuje na vice mistech zakona.
Lze tedy uzaviit, Ze ackoliv v krajnim pfipadé nelze pronajmuti bytu vlastnéného bytovym
druzstvem osobé¢, ktera ¢lenem tohoto druzstva neni, vyloucit, o ,,druzstevnim bytu* lze podle
mého nazoru hovofit pouze tehdy, budou-li vSechny v § 729 odst. 1 ZOK vypoctené znaky splnény
kumulativné — tedy mj. bude i splnéno, Ze jde o byt, ktery byl poskytnut do najmu ¢lenovi bytového
druzstva.

V minulosti se stala pfedmétem diskuze otazka, zda je s ¢lenstvim v bytovém druzstvu
spojeno vzdy i pravo na uzavieni smlouvy o najmu. Ani judikatura nebyla v této véci jednotna.**°
Aktudlné je uvedend otdzka feSena jednoznacné, a to v § 733 odst. 2 ZOK, dle jehoz dikce plati,
Ze pravy a povinnostmi ¢lena bytového druzstva, jez mu z ¢lenstvi v tomto druzstvu plynou, jsou
mj. pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a prava a povinnosti z této smlouvy
vznikl4.*8!

Jde-li o otazku zaniku ndjmu druzstevniho bytu, upravuje tuto § 734 odst. 3 ZOK. V souladu

s timto ustanovenim zanika spolu s ¢lenstvim v bytovém druZstvu téZ pravo na uzavieni smlouvy

476 Diisledkem toho mj. bude, Ze na takovy najem budou pouZitelna ustanoveni ob&anského zdkoniku o vypovédi
najmu (srov. § 734 odst. 2 ZOK a contrario).

477 CILECEK, Filip, op. cit., s. 1252.

478 Viz napt. CERNA, Stanislava, STENGLOVA, Ivana, PELIKANOVA, Irena a kol. Prdvo obchodnich korporaci.
Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 495. ISBN 978-80-7478-735-5.

479 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 2. aktualizované vydani. Praha: Leges, 2016, s. 175. ISBN 978-80-7502-135-9.

480 Srov. kupf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. listopadu 2003, sp. zn. 26 Cdo 501/2003. Odligné a v souladu
s recentni upravou ZOK srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. zafi 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012, dale pak
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. fijna 2014, sp. zn. 29 Cdo 4106/2014.

481 HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav. In NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM,
Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 320. ISBN 978-80-7400-602-9. [V
dalsim textu je citace uvadéna v tomto formatu: HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav, op. cit., &islo ptislusné strany.]
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o najmu druzstevniho bytu ¢i ndjem druzstevniho bytu. Uvedené vSak neplati v ptipad¢ prevodu
nebo ptechodu druzstevniho podilu.

Z uvedeného tak plyne, Ze zénik najmu druzstevniho bytu je navazan na zanik clenstvi
v bytovém druzstvu.

Zanik Clenstvi v bytovém druzstvu je pfedmétem tapravy § 610 an. ZOK. Dle § 610 ZOK
Clenstvi v bytovém druzstvu zanika kupt. dohodou, vystoupenim ¢lena, vylou¢enim ¢lena ¢i smrti
¢lena druzstva.

Jak je uvedeno vySe, mize Clenstvi v bytovém druzstvu ¢lenovi ¢i spolecnym ¢lentim
bytového druzstva zaniknout tak, ze bude ¢len ¢&i spoleéni ¢lenové z druzstva vyloudeni.*®?

K vylouceni ¢lena druzstva mize dle § 734 odst. 1 ZOK dojit v ptipad¢, ze ndjemce hrubé
porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu nebo pokud byl najemce pravomocné odsouzen pro
umyslny trestny ¢in spachany na druzstvu ¢i osobé¢, kterd bydli v domé, kde je ndjemciv byt, nebo
proti cizimu majetku, ktery se v tomto dom¢ nachazi.

Dalsi davody, pro néz muze byt ¢len bytového druzstva vyloucen, jsou uvedeny
v § 614 ZOK, ktery upravuje vylouceni ¢lena (jakéhokoliv) druzstva.

Procedurdlni otazky tykajici se vylouceni Clena druzstva jsou pak — vzhledem k absenci
specialni Upravy bytovych druZstev — upraveny v ust. § 615 az 622 ZOK.

Velmi dalezitym ustanovenim je ust. § 734 odst. 2 ZOK, které vylucuje aplikovatelnost
ustanoveni o vypoveédi ndjmu na ndjem druZstevniho bytu.

Zakotveni nemoZnosti pouZit ustanoveni o vypovédi ndjmu lze pfivitat. Duplicita zpisobl
zaniku ndjmu druZstevniho bytu, jeZ zde existovala za ucinnosti pfedchozi pravni Gipravy, nebyla
vhodna. N4jem druZstevniho bytu totiz mohl — kromé jeho zéniku spolu s €lenstvim v druZstvu —
zaniknout téZ samostatné, a to vypovédi znajmu. V takovém piipadé vSak dochazelo
k nezddoucimu stavu, kdy zde byla kategorie tzv. nebydlicich ¢lenti — tj. téch, jejichz ndjem byl
sice vypovézen, avsak jejich ¢lenstvi v bytovém druZstvu zilistalo zachovano. Tento stav byl vSak
novou pravni upravou odstranén a najem druzstevniho bytu tak bude napfisté zanikat spolu se

zénikem ¢lenstvi v bytovém druzstvu.*

482 Jak v8ak opakované pfipomind Nejvyssi soud, vyloudeni ¢lena z druzstva piedstavuje prostiedek ultima ratio, a to
v pfipadech, kdy népravy poruseni Clenskych povinnosti nemtize byt dosazeno jinym zpisobem. Vyuziti tohoto
prostfedku musi byt pfitom vzdy odiivodnéno okolnostmi konkrétniho pfipadu (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 23. zari 2015, sp. zn. 29 Cdo 3433/2015; dale usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2020, sp. zn. 27 Cdo
2613/2018).

43 KRALOVA, Martina, DOUSOVA, Jana. Zmény v bytovych druzstvech dle nové pravni tGpravy. Ad
Notam [online]. 2015,2015(1) [cit. 2022-03-17]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpwc3s7gfpxgxzw&erouplndex=0&rowlndex=0#
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Zajimavou je otazka, zda by bylo mozné, aby druzstevni najem bytu zanikl t€z nékterym
ze zpusobii predvidanych obCanskym zédkonikem, nebot’ § 734 odst. 2 ZOK hovofi pouze o tom,
ze se nepouZiji ustanoveni obCanského zakoniku o vypovéedi z ndjmu; o jinych zptisobech skonceni
najmu vsak ni¢eho nestanovi.

V odborné literatuie se 1ze setkat s riznymi nazory na tuto otazku.

Horék s Oechmem variantu zaniku najmu druzstevniho bytu podle ustanoveni obc¢anského
zakoniku v zasadé pfipousti; opiraji se pfitom pravé o argumentaci a contrario ve vztahu
k ust. § 734 odst. 2 ZOK.*%*

Cilecek zastava nazor opacny, kdy ma za to, ze druzstevni najem bytu miize zaniknout
vyhradné spole¢né s ¢lenstvim v bytovém druzstvu. s

Ackoliv lze za pouziti Cisté jazykového vykladu dospét k nazoru, ze by ndjem druzstevniho
bytu mohl zaniknout téz dle jinych ustanoveni obanského zékoniku, je dle mého nézoru nutné
pfisvédcit druhému z citovanych nézord. V pfipadé ndjmu druzstevniho bytu nelze hovofit
o najmu bytu tak, jak jej chapou ustanoveni § 2235 an. obéanského zakoniku. Svym charakterem
jde o velmi specificky druh ndjmu, ktery je spjaty praveé s Clenstvim v bytovém druzstvu.
Tomuto pojeti odpovida i pomérn€ zevrubna tUprava divodl, pro néZ mize Clenstvi v bytovém
druzstvu zaniknout (srov. § 610 ZOK). Vzhledem k uvedenému tak dle mého nazoru bude v otazce
skonceni najmu druzstevniho bytu nutno vychazet toliko z upravy zaniku Clenstvi v bytovém
druzstvu obsazené v zakon¢ o obchodnich korporacich. V ptipad€ opa¢ného zavéru by totiz vznikl
stav, ktery mél byt novou prévni Gpravou odstranén, a sice by zde existovala jiz zminéna kategorie
tzv. nebydlicich ¢lenli — tj. téch, kterym sice najem zanikl, avSak jejich c¢lenstvi v bytovém
druzZstvu nadale trva.

Posledni otazkou, jiz se budu v této podkapitole zabyvat, je otazka spolecného najmu
druzstevniho bytu manzely.

Spole¢né ¢lenstvi manzeli v bytovém druzstvu upravuje § 739 ZOK. Dle tohoto ustanoveni
spole¢né Clenstvi manzelll vznika tehdy, je-1i druzstevni podil soucasti spolecného jméni manzeli.

Dle § 709 odst. 3 OZ pak plati, ze soucasti spolecného jméni manzell je podil manzela
v obchodni korporaci ¢i druzstvu, pokud se manzel stal v dobé trvani manZzelstvi spolecnikem
obchodni spole¢nosti ¢i ¢lenem druzstva. Uvedené neplati, nabyl-1i manzel podil zpsobem, ktery
zaklada jeho vyluéné vlastnictvi (viz § 709 odst. 1).

Soucasnd pravni uprava tak vznik spole¢ného Clenstvi manzelii v bytovém druzstvu vaze

ke spole¢nému jméni manzelt. Spolecné Clenstvi manzeli v bytovém druzstvu tak vznikd pouze

484 HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav, op. cit., 325-326.
485 CILECEK, Filip, op. cit., s. 1262.
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v ptipadé¢, Ze je druzstevni podil soucasti spolecného jméni manzelt. Nestane-li se druzstevni podil
soucasti spoleéného jméni manzelli (napt. pokud nabyde podil jeden z manzeli dédictvim),
ke vzniku spole&ného ¢lenstvi manzelii v druzstvu nedojde.*%

Jde-li o spolecné najemni pravo manzeld, je tfeba liSit, zda jsou oba manzel¢ ¢leny bytového
druzstva, ¢i nikoliv.

Dle § 745 ZOK plati, ze pokud je s druzstevnim podilem, ktery je soucasti spole¢ného jméni
manzell,, spojeno pravo na uzavieni ndjemni smlouvy k druzstevnimu bytu, jde o pravo na
uzavieni smlouvy o spole¢ném najmu manzelt. Je-li pak s takovym druzstevnim podilem spojen
najem druzstevniho bytu, jedna se o spolecny najem manzeli. Dojde-li k pfeméné spole¢ného
¢lenstvi manzeld v druzstvu na vyluéné €lenstvi jednoho z manzeltl, ztistanou manzelé spole¢nymi
najemci druzstevniho bytu (§ 746 ZOK).

Naopak v ptipadé, kdy €lenstvi v bytovém druzstvu svédci jen jednomu z manzeld, maji oba
manzelé spolecné najemni pravo podle obcanského zakoniku. Toto je odvozeno od najemniho
prava manzela, ktery je vyluénym ¢lenem druzstva. Zanikne-li pak ¢lenstvi manzela, od jehoz
najemniho prava bylo spole¢né ndjemni pravo odvozeno, zanikne téz najemni pravo druhého
manzela (§ 747 OZ).

Zanik spole¢ného Clenstvi manzeld v bytovém druzstvu upravuje ust. § 739 odst. 2 ZOK.
Dle tohoto ustanoveni dochazi k zaniku spolecného ¢lenstvi manzelti v bytovém druzstvu bud’
vypotadanim spole¢ného jméni manzelt,, nebo marnym uplynutim lhtty pro jeho vypotadani.

Okamzik, k némuz spole¢né Clenstvi manzelii zanikd, se tak vaze na okamzik, kdy dojde
k vypotaddani jejich spoleéného jméni. Pokud se manzelé nedohodnou a nerozhodne-li
o vypotfadani ani soud, dojde k zéniku spole¢ného cClenstvi az fikei dle § 741 OZ. V krajnim
pripad¢ tak mize dojit k zaniku spole¢ného Clenstvi manzell az za tii roky od zuzeni, zruseni ¢i
zaniku jejich spole¢ného jméni.*®

I spolecné €lenstvi manzelll v bytovém druZstvu miiZze zaniknout vylou¢enim jednoho ¢i
obou manzell z druzstva. Budou-li dany divody pro vylouceni u obou manzeltl, je samoziejmé
mozné vyloucit z druzstva oba manzely. Pokud hrub¢ porusi svou povinnost jen jeden z manzeld,
je zésadné¢ mozné vyloucit oba manzely v ptipadé, ze jde o ¢lenské povinnosti, které¢ zakon ¢i

stanovy ukladaji obéma spole¢nym clenlim, pfi¢emz nemuize-li jeden spole¢ny ¢len povinnost

486 MUZIKAR, Vladimir. Clensky podil v bytovém druzstvu a SIM — odvolavam, co jsem odvolal, slibuji, co jsem
slibil. Bulletin  advokacie [online]. 2021, 2021(4) [cit. 2022-03-15]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=nrptembsgfpweyk7 grpxgxzteg&erouplndex=0&rowlndex=0#

47 REZNICEK, David. Druzstevni byt jako soucast spoleéného jméni manzelti. EPRAVO.CZ [online]. 2021 [cit.
2022-03-16]. Dostupné z:  https://www.epravo.cz/top/clanky/druzstevni-byt-jako-soucast-spolecneho-jmeni-
manzelu-113287.html
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splnit, mize ji splnit druhy z manzeli (napf. povinnost hradit ndjemné¢). Obdobny zavér vSak nelze

ucinit v situaci, kdy ma byt z druzstva vyloucen jeden z manzeli z divodu jeho pravomocného

odsouzeni pro umyslny trestny ¢in, pticemz druhy manzel se na ¢inu, pro néjz ma k vylouceni
i ol 488

dojit, nepodilel.

Jde-li o otazku vlastniho zaniku spolecného druzstevniho najmu manzeld, dovoluji si

odkazat na ust. § 734 odst. 3 ZOK, jemuz jsem se jiz v predeslém textu vénoval.

488 CILECEK, Filip, op. cit., s. 1261-1262. Dale viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. ledna 2008, sp. zn. 29 Odo
834/2006.
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7. Némecka pravni Gprava

7.1. K vypovédi najmu bytu obecné

Otazky najmu bytu jsou v némecké pravni Gpravé obsahem knihy druhé (zavazkové pravo,
Recht der Schuldverhdltnisse), oddilu osmého (jednotlivé zavazkové vztahy, Einzelne
Schuldverhdltnisse), hlavy paté (ndjemni smlouva, pachtovni smlouva; Mietvertrag, Pachtvertrag)
BGB.

Ustanoveni vztahujici se ke skonceni ndjmu bytu nalezneme jak v podtitulu prvém (obecna
ustanoveni o najmu, Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhdltnisse, § 535 az 548a)*%, tak
v podtitulu druhém (najem bytovych prostor, Mietverhdltnisse iiber Wohnraum, § 549 az 577a)
hlavy paté BGB.

Vypovéd znajmu bytu je upravena v kapitole paté (podtitulu druhého) pojednavaji
o skonceni najemniho vztahu (Beendigung des Mietverhdltnisses, § 568—576b).

V kapitole péaté podtitulu druhého jsou zhlediska skonceni ndjmu bytu rozhodujici
podkapitola prva az treti.

Obsahem podkapitoly prvé jsou obecna ustanoveni (4llgemeine Vorschriften) — sem spadaji
napf. ustanoveni tykajici se formy vypovédi. Podkapitola druhd se zabyva vypovédi v ptipadé
najmu na dobu neurcitou (Mietverhdltnisse auf unbestimmte Zeit). Do podkapitoly tieti pak

zékonodarce zatadil vypoveéd ndjmu na dobu urCitou (Mietverhdltnisse auf bestimmte Zeit).

7.2. NaleZitosti vypovédi z najmu bytu

Vypovéd znajmu bytu vyZzaduje (obligatorné€) pisemnou formu (Schrififormerfordernis;
§ 568 odst. 1 BGB).

Pro to, aby byla pisemné forma vypovedi dodrZena, je pfitom vyzadovano, aby byla listina
opatfena vlastnoru¢nim podpisem osoby, ktera vypovéd ucinila (srov. § 126 odst. 1 BGB).

Z ochranného tcelu § 568 odst. 1 BGB pfitom plyne, Ze se strany nemohou domluvit ani na
upusténi od pozadavku pisemné formy, ani na jeho zmirnéni. Nedodrzeni pisemné formy vypovedi

bude mit za nasledek jeji neucinnost (srov. § 125 BGB).*? 4!

489 Vzhledem k tomu, Ze uprava skonéeni ndjmu bytu obsazena ve specidlnich ustanovenich o ndjmu bytovych prostor
neni upravou komplexni, je nutno vyjit t€Z z obecnych ustanoveni o najmu, ktera se pouziji subsidiarné (srov. § 549
odst. 1 BGB).

40 LOOSCHELDERS, Dirk. Schuldrecht. Besonderer Teil. 13., neu bearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag Franz
Vahlen, 2018, s. 205. ISBN 978 3 8006 5649 3.

4“1 Pro samotnou najemni smlouvu zédkon stanovi pozadavek pisemné formy jen v piipadé, kdy jde o smlouvu
sjednanou na dobu delsi nez jeden rok. Ani v tomto pfipadé vSak nedodrzeni pisemné formy neti¢innost smlouvy
nepfivodi (srov. § 550 BGB). Déle pak viz HIRSCH, Christoph. BGB, Aligemeiner Teil. 7. Auflage. Baden-Baden:
Nomos Verlagsgesellschaft, 2012, s. 261-263. ISBN 978-3-8329-7012-3.
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Ve vypoveédi dané pronajimatelem musi byt dale uveden vypovédni divod, a to za
ptedpokladu, ze je dle zdkona jeho uvedeni nutné.

Uvedeni vypovédniho divodu ve vypovedi bude nutné napt. v ptipadé fadné vypoveédi dané
pronajimatelem (srov. § 573 odst. 3 BGB). V piipad¢ fadné vypovédi ze strany najemce vsSak
zékonodarce obdobny pozadavek jako pro pifipad fadné vypoveédi ze strany pronajimatele
nestanovil. Lze tak vyjit z toho, Ze na fadnou vypovéd’ ze strany najemce se pozadavek na uvedeni
vypovédniho diivodu nevztahuje.

Opacna bude situace v piipadé mimotradné vypovédi bez vypovédni doby, u niz zakon
piedpoklada, e vypovédni diivod musi ve vypovédi uvést nejen pronajimatel, nybrz i najemce.*

V nékterych piipadech je pronajimatel dale povinen poucit ndjemce o moznosti podat proti
vypovédi odpor, jakoz i o formé a 1hité, v niz je tfeba tak ucinit (§ 568 odst. 2 BGB). Nepouci-li
pak pronajimatel ndjemce v€as o moznosti podat odpor, nebude mit tato skutec¢nost vliv na
ucinnost vypovédi, nybrz dojde k prodlouzeni lhity, vniZz mize byt odpor podan
(srov. § 574b odst. 2 BGB).

Zavérem je nutno upozornit na to, ze doba, kterd uplyne od okamziku, kdy byl vypovédni
divod chovanim ndjemce naplnén, do okamziku, kdy je vypovéd’ dana, nemiize trvat neomezené
dlouho. To plyne z § 314 odst. 3 BGB, ktery stanovi, Ze osoba opravnénd vypoveéd podat tak miize

ucinit pouze v priméfené lhité poté, co se o divodu vypovedi dozveédéla.

7.3. Vypovédni doba

Vypoveédni doba je pro piipad fadné vypoveédi upravena jak pro ndjemce, tak pro
pronajimatele v § 573¢ odst. 1 BGB.

V piipadé vypovédi dané ndjemcem je vypoveédni doba tfiméesicni.

Pokud jde o pronajimatele, je vypoveédni doba odstupiiovana podle toho, jak dlouha doba
uplynula od predani bytu najemci.**® Neptekroci-li doba trvani najmu pét let, ¢ini vypovédni doba
tf1 mésice. V piipad€, ze doba trvani ndjmu piesahne pét let, pticemz vSak neptekro¢i osm let,
bude vypovédni doba €init Sest mésicli. Pfesahne-li doba najmu hranici osmi let, vypovédni doba
bude devitimésicni (§ 573¢ odst. 1 BGB).

Ujednani delsi vypovédni doby bude zasadné ptipustné toliko ve prospéch pronajimatele,

nikoliv vSak ve prospéch najemce (srov. § 573c odst. 4 BGB).

492 Srov. § 569 odst. 4 BGB. Dale pak viz rozsudek BGH ze dne 22. ervna 2005, sp. zn. VIII ZR 326/04.

493 ROLFS, Christian. In EMMERICH, Volker, ROLFS, Christian a kol.J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Buch 2, Recht der Schuldverhdltnisse, §§ 563-
580a (Mietrecht 2). Berlin: Sellier de Gruyter, 2003, s. 286. ISBN 3-8059-0973-X.
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Z hlediska béhu vypovédni doby je rozhodujici okamzik, kdy vypoveéd’ druhé strané dosla
(srov. § 130 odst. 1 BGB).

Duikazni biemeno stran skute¢nosti, zda k doruc¢eni vypovédi doslo, nese ta smluvni strana,
ktera se Gi¢innosti vypovédi dovolava.*** Totéz plati i stran skute¢nosti, zda byla vypovéd’ dorucena
véas.*?

Zakon stanovi, Ze pro to, aby se do béhu vypovédni doby pocital téz mésic, v némz byla
vypovéd’ udinéna, musi vypovéd dojit nejpozdéji tieti pracovni den v mésici**®. Tyto prvni tfi
pracovni dny v mésici, v nichz musi vypovéd druhé stran¢ dojit, jsou téz oznaCovany jako
karen¢ni doba (Karenzzeit).

Plati, ze do karen¢ni doby se nezapocitava ned¢le Ci statni svatek. Pfipadne-li tak posledni
den karen¢ni doby na néktery ztéchto dnli, karenéni doba se stavi a pocind opét bézet,
resp. dobéhne v nejbliZe nasledujici pracovni den (srov. § 193 BGB).*’

V souladu s judikaturou BGH je za pracovni den ve smyslu karen¢ni doby nutno povazZovat
téz sobotu. Sobota se tedy do karen¢ni doby pocitd. Pokud ov§em na sobotu pfipadne posledni den
karenéni doby, skon¢i karenéni doba aZ nejblizsi pracovni den.**

V souladu s vyse uvedenym tak plati, Ze bude-li ndjemce ¢i pronajimatel v ptipad¢ tifimésic¢ni
vypovédni doby chtit, aby ndjem zanikl k 30. ¢ervnu, musi byt vypovéd’ dorucena druhé strané
nejpozdgji 3. dubna.*”

Pokud smluvni strana nestihne dorucit vypovéed’ tieti pracovni den v mésici, nebude mit tato
skute¢nost vliv na G¢innost takové vypovédi. Bude to vSak znamenat, Ze ndjem skonci az o jeden
mésic pozdéji. Dojde tak ke konverzi ptivodné ucinéné vypovedi na vypoveéd, kterd se stane
t¢innou k nejbliz§imu moznému terminu (srov. § 140 BGB).>%

Nastane-li tak situace, Ze njjemce ¢i pronajimatel nestihne, jak je uvedeno shora, dorucit
vypovéd druhé smluvni strané nejpozdéji tieti den v mésici, ale doruci tuto az napt. ¢tvrty den

v mésici (tedy napft. 4. dubna), skon¢i ndjem az k 31. Cervenci.

494 Rozsudek BGH ze dne 13. kvétna 1987, sp. zn. VIII ZR 137/86.

495 Rozsudek BGH ze dne 18. ledna 1978, sp. zn. IV ZR 204/75.

496 Viz KOBLER, Gerhard. Deutsches Privatrecht der Gegenwart: Ein einfiihrender Uberblick. Miinchen: C. H.
Beck'sche Verlagsbuchhandlung, 1991, s. 84. ISBN 3-406-35294-4.

47 ROLFS, Christian. In EMMERICH, Volker, ROLFS, Christian a kol.J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Buch 2, Recht der Schuldverhdltnisse, §§ 563-
580a (Mietrecht 2). Berlin: Sellier de Gruyter, 2003, s. 286. ISBN 3-8059-0973-X.

498 Srov. rozsudek BGH ze dne 27. dubna 2005, sp. zn. VIII ZR 206/04.

49 Toto plati za pfedpokladu, Ze posledni den karenéni doby nepfipadne na sobotu, nedé&li &i svatek.

00 ROLFS, Christian. In EMMERICH, Volker, ROLFS, Christian a kol.J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Buch 2, Recht der Schuldverhdltnisse, §§ 563-
580a (Mietrecht 2). Berlin: Sellier de Gruyter, 2003, s. 285. ISBN 3-8059-0973-X.
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7.4. Obrana nijemce proti vypovédi

Zakonodarce poskytuje ndjemci moznost branit se proti vypovédi dané pronajimatelem, a to
podanim tzv. odporu (Widerspruch) [§ 574 an. BGB].>!

Najemce je dle § 574 odst. 1 BGB opravnén podat proti vypovédi ze strany pronajimatele
odpor a pozadovat, aby pronajimatel v ndjmu pokracoval v piipad¢, ze by vypovéd pro najemce,
jeho rodinu nebo jiné ¢leny jeho domdacnosti znamenala tvrdost (Hdrte), kterou nelze odivodnit
ani s pfihlédnutim k opravnénym z4jmam pronajimatele.

Za tvrdost ve smyslu citovaného ustanoveni pak zakon vyslovné povazuje skute¢nost, ze si
najemce nemuze opatiit priméiené ndhradni bydleni, a to za pfijatelnych podminek
(§ 574 odst. 2 BGB). Za tvrdostni divody vSak nelze povazovat obecné nepiijemnosti, nepohodli
¢i naklady, které jsou se zménou bydlisté obvykle spojeny.>%?

Pravo ndjemce podat odpor zdkon v nékterych piipadech nepfipousti. Tak tomu bude
napf. tehdy, vypovi-li ndjem sdm najemce, ¢i v piipad¢, kdy je pronajimatel opravnén vypoveédét
nijem bez vypovédni doby (srov. § 574 odst. 1 véta posledni BGB).>*

Jde-li o otdzku doby, po kterou miize najemce pokracovani v ndjmu pozadovat, stanovi
zékon, ze ndjemni vztah ma trvat tak dlouho, jak je to s ohledem na vSechny okolnosti pfimétené.
Zasadné by pfitom mélo byt vniajmu pokracovdno za pifedchozich smluvnich podminek
(§ 574a BGB).

Co se ty€e doby trvani a podminek, za nichz ma byt v ndjmu pokraovano, uptednostiuje
zékon dohodu stran. V ptipadé, kdy k dohodé nedojde, ur¢i podminky, za nichZ bude v ngjmu
pokrac¢ovano, soud (srov. § 574a odst. 1 a 2 BGB).

Co do formy odporu vyzaduje zdkon pisemnou formu (§ 574b odst. 1 BGB).

Ze zékona nelze dovodit pozadavek, ze by odpor musel byt odiivodnén. Zakon sice stanovi,
7e najemce musi neprodlené poskytnout informace o diivodech odporu, ale az na zakladé Zadosti
pronajimatele (§ 574 odst. 1 véta druha BGB).

Jde-li o lhiitu pro podani odporu, stanovi zéakon, ze odpor musi byt podan nejpozdéji dva
meésice pied ukoncenim najemniho vztahu (tj. pfed uplynutim vypovédni doby). Nestane-li se tak,

muze pronajimatel pokra¢ovani ndjmu odmitnout (§ 574b odst. 2 BGB).

301y odborné literatuie se v souvislosti s prdvem na podani odporu hovoii o tzv. socidlni klauzuli (Sozialklausel) &i
socidlnim najemnim pravu (das soziale Mietrecht). Srov. MEDICUS, Dieter. Schuldrecht II. Besonderer Teil. 8.,
neubearbeitete Auflage. Miinchen: C. H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, 1997, s. 120-121. ISBN 3 406 429106.
302 BEST, Daniela. In SCHULZE, Reiner, GRZIWOTZ, Herbert, LAUDA, Rudolf a kol. Biirgerliches Gesetzbuch:
Kommentiertes Vertrags- und Prozessformularbuch. Baden-Baden: Nomos Verlagsgesellschaft, 2011, s. 842. ISBN
978-3-8329-5731-5.

303 MEDICUS, Dieter. Schuldrecht II. Besonderer Teil. 8., neubearbeitete Auflage. Miinchen: C. H. Beck'sche
Verlagsbuchhandlung, 1997, s. 122. ISBN 3 406 429106.
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Zakon dale sankcionuje pronajimatele, ktery najemce na moznost podat odpor, jakoz 1 na
formu a lhiitu pro jeho podéani v€as neupozorni. V takovém ptipad se prodluzuje lhita, v niz mize

byt odpor podan (§ 574b odst. 2 BGB).

7.5. Vypovéd’ ze strany pronajimatele a ndjemce

7.5.1. Radna vypovéd ze strany pronajimatele (§ 573 BGB)

Ptedné je tfeba uvést, ze zakon upravuje nékolik ,,druhti vypovédi, a to s odliSnymi
podminkami pro jejich vyuziti.

V piipadé ndjmu na dobu neurcitou miize pronajimatel najem ukoncit na zéklad¢ téchto
druhti vypovédi:

- vypovéd tadna s vypovédni dobou (§ 573 BGB);

vypovéd zjednoduSend s vypovédni dobou (§ 573a BGB);

vypoveéd Castecnd s vypoveédni dobou (§ 573b BGB);

- vypovéd mimoiadna s vypovédni dobou (§ 573d BGB).

N4jem sjednany na dobu ur¢itou muize kterakoliv ze stran ukonc¢it mimotadnou vypovédi se
zékonnou vypovédni dobou (§ 575a BGB).>%

Nehledé€ na to, zda jde o n4jem sjednany na dobu urcitou ¢i neurcitou, mize byt dale ndjem
mimoiadné vypovézen bez vypovédni doby (§ 543 ve spojeni s § 569 BGB).’%

Najem bytu sjednaného na dobu neurcitou mize pronajimatel ukoncit zejména tadnou
vypovédi (ordentliche Kiindigung des Vermieters), kterou zdkonodarce upravuje v § 573 BGB.

Pronajimatel mize najem fadné vypovédét jen tehdy, ma-li na skon¢eni ndjmu opravnény
zajem (berechtigtes Interesse). Vypoveéd za ucelem zvySeni najemného je pifitom vyloucena
(srov. § 573 odst. 1 véta prvni BGB).

Zakon v § 573 odst. 2 BGB ptikladmo uvadi, v jakych pfipadech bude pronajimatel
opravnény zajem na ukonceni ndjmu typicky mit:

1. nijemce zavinéné poruSi své smluvni povinnosti nikoliv zanedbatelné

[§ 573 odst. 2 bod prvni BGB];
2. pronajimatel potfebuje pronajaté prostory k bydleni pro sebe, ¢leny rodiny ¢i Cleny

domacnosti [§ 573 odst. 2 bod druhy BGB];

504 N4jem na dobu ur¢itou tak nelze ukon¢it fadnou vypovédi — srov. § 542 odst. 1, 2 bod prvni BGB. Dale viz

JACOBY, Florian, VON HINDEN, Michael, KROPHOLLER, Jan. Biirgerliches Gesetzbuch: Studienkommentar.
16., neubearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag C. H. Beck oHG, 2018, s. 344. ISBN 978 3 406 71267 8.

305 Jedna-li se o vypovédni diivody v t&chto ustanovenich uvedené, svédei n&které z nich pronajimateli, n&které pak
najemci.
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3. pronajimatel by pokraCovanim najmu nemohl pozemek piiméfené hospodaisky
zhodnocovat a utrpél by v disledku toho znaéné ztraty (v tomto piipadé se nepiihlizi
k moznosti ziskat vyssi ndjemné, budou-li pfedmétné prostory pronajaty jako nikoliv
bytové prostory) [§ 573 odst. 2 bod tteti BGB].

Tiebaze si lze predstavit fadu dalSich ptipadd, kdy bude skutkové podstata obsazena
v § 573 odst. 2 bod prvni BGB naplnéna, dovolim si upozornit na podminky jejiho naplnéni
v pfipad¢ prodleni ndjemce s uhradou najemného.

Je zfeyjmé, ze hranice nikoliv zanedbatelného poruseni povinnosti v pfipadé
dle § 573 odst. 2 bod prvni BGB bude lezet nize, nez je tomu v piipadé dle § 543 odst. 2 bod
tieti BGB opraviujiciho pronajimatele vypovédét najem bez vypovédni doby. Dle ustalené
judikatury se pak o nikoliv zanedbatelné poruSeni povinnosti ze strany najemce nebude jednat
v piipad¢, kdy dluzné najemné nepiesahuje ¢astku odpovidajici jednomu mési¢nimu ndjemnému
a kdy je doba prodleni kratsi neZ jeden mésic.’%

Co se tyce skutkové podstaty spocivajici v potiebé bytu pro najemce ¢i dalsi v citovaném
ustanoveni vyjmenované osoby (Eigenbedarf), plati, ze ¢lenové rodiny pronajimatele nemusi zit
s pronajimatelem ve spoleéné domécnosti. Urcity stupeni pfibuzenstvi neni vyZzadovan. V piipadée
blizkych ¢lenli rodiny postaci samotny ptibuzensky vztah. V ptipad¢ ostatnich ¢lend rodiny se
navic vyzaduje uzké osobni ¢i spolecenské pouto k pronajimateli, které musi byt o to uzsi, ¢im
vzdalenéjsi je piibuzensky vztah. Samotny pfibuzensky vztah tak bude postacujici kupft. u bratra,
biologického synovce a netefe, §vagra, matky ¢i syna a deery."’

Pokud jde o ¢leny pronajimatelovy domécnosti, jsou za né povazovany osoby, které
pronajimatel do své domécnosti pfijal natrvalo. Mize se jednat napt. o partnera, jeho dité ¢i téz
o osobu, ktera je v domacnosti zaméstnana.>%

Potieba bytu pro jiné nez v ust. § 573 odst. 2 bod druhy BGB uvedené osoby pronajimatele

k ukonéeni ndgjmu vypovédi v zdsadé neopraviiuje.’”

3% Srov. rozsudek BGH ze dne 10. fijna 2012, sp. zn. VIII ZR 107/12. K soustavnym nepravidelnym platbam
najemného viz rozsudek BGH ze dne 11. ledna 2006, sp. zn. VIII ZR 364/04.

507 WEIDENKAFF, Walter. In BASSENGE, Peter, DIEDERICHSEN, Uwe, GRUNEBERT, Christian, THORN,
Karsten, BRUDERMULLER, Gerd, ELLENBERGER, Jiirgen, SPRAU, Hartwig, WEIDENKAFF, Walter,
WEIDLICH, Dietmar. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch mit Nebengesetzen: insbesondere mit Einfiihrungsgesetz
(Auszug) einschliefflich Rom I- und Rom IlI-Verordnungen sowie dem Haager UnterhaltsProtokoll, Allgemeines
Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz, BGB—Informationspflichten—Verordnung,
Unterlassungsklagengesetz, Produkthaftungsgesetz, Erbbaurechtsgeset, Wohnungseigentumsgesetz,
Versorgungsausgleichsgesetz, Lebenspartnerschafisgesetz, Gewaltschutzgesetz. 71., neubearbeitete Auflage.
Miinchen: Verlag C.H.Beck, 2012, s. 850-851. ISBN 978 3 406 616044.

508 Tbid., s. 851.

399 BEST, Daniela. In SCHULZE, Reiner, GRZIWOTZ, Herbert, LAUDA, Rudolf a kol. Biirgerliches Gesetzbuch:
Kommentiertes Vertrags- und Prozessformularbuch. Baden-Baden: Nomos Verlagsgesellschaft, 2011, s. 837. ISBN
978-3-8329-5731-5.
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Pro naplnéni pozadavku na odivodnéni vypovedi dle § 573 odst. 3 BGB je v ptipadé
rozebiraného vypoveédniho diivodu zdsadné nezbytné, aby vypoveéd’ obsahovala identifikaci osoby,
v jejiz prospéch je ndjem vypovidan, jakoz i specifikace zajmu, ktery dand osoba na ziskani bytu
ma.S10

Dle ustalené¢ judikatury ma pak pronajimatel v pfipad¢ tohoto vypovédniho divodu
tzv. nabidkovou povinnost (Anbietpflicht), v ramci niZ je povinen nabidnout najemci srovnatelny
byt, ktery se nachazi v téze budové ¢i bytovém komplexu a ktery chce pronajimatel nabizet
k pronajmu. Nabidkova povinnost se pfitom nevztahuje na jiné byty ve vlastnictvi pronajimatele.
Nasledkem nesplnéni nabidkové povinnosti ze strany pronajimatele bude netc¢innost jim dané
vypovédi, a to z diivodu zneuziti prava.>!!

Vypoveéd bude stizena neucinnosti i tehdy, pokud pronajimatelim umysl uzivat byt pro sebe
¢i v citovaném ustanoveni uvedené osoby neni myslen vazn€. Totéz plati i v pfipadé€, bude-li
pronajimatel jednat jinym zneuZzivajicim zpiisobem — napt. deklaruje-li potiebu bytu pro sebe
v pripad¢, kdy byt, jehoz ndjem byl vypovézen, nemtize k uspokojeni jeho bytové potieby viibec
slouzit.’'?

Ukéze-li se tedy pozd¢ji, Ze pronajimatelem tvrzena potieba bytu ve skutecnosti neexistovala
¢i zanikla pfedtim, neZ se ndjemce odstéhoval, bude tato neopravnénd vypoveéd ze strany
pronajimatele predstavovat poruseni povinnosti, v disledku kterého bude pronajimatel povinovan
k ndhradé  Skody, jeZ ndjemci  vznikne  prestthovanim do  draz§iho  bytu
(srov. § 280 odst. 1 a § 249 BGB).>!3

Co se tyce tietiho z vyse uvedenych vypovédnich diivodl (§ 573 odst. 2 bod tieti BGB), 1ze
uvést, Zze pii Uvaze, zda byl tento vypovédni diivod v konkrétnim ptipad€ naplnén, je nutno
pomeéfovat zdjem ndjemce na zachovani najemniho vztahu a zdjem vlastnika na zhodnoceni
nemovitosti. Pomé&fovat tyto zajmy pfitom nelze pausalizujicim zplisobem — naopak je nutné
provadét je v kazdém jednotlivém ptipadé s ptihlédnutim ke vSem okolnostem konkrétniho

pfipadu, jakoZz i1 ke konkrétni situaci pronajimatele. Na existenci ,,znacnych* ztrat lze pfitom

510 Viz rozsudek BGH ze dne 6. Cervence 2011, sp. zn. VIII ZR 317/10. Déle viz rozsudek BGH ze dne 20. biezna
2012, sp. zn. VIII ZR 233/12, z n€hoZ plyne, ze vypoveéd z diivodu vlastni bytové potieby neni zneuzitim prava,
vznikla-li tato bytova potieba az kratce po uzavieni najemni smlouvy, pti¢emz vSak v dob€ uzavieni ndjemni smlouvy
nebyla jeste predvidatelna.

11 Srov. rozsudek BGH ze dne 9. gervence 2003, sp. zn. VIII ZR 276/02.

312 LOOSCHELDERS, Dirk. Schuldrecht. Besonderer Teil. 13., neu bearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag Franz
Vahlen, 2018, s. 206. ISBN 978 3 8006 5649 3.

313 EMMERICH, Volker. In BECKMANN, Roland Michael a kol. J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Eckpfeiler des Zivilrechts. Berlin: Sellier de Gruyter, 2005, s.
623. ISBN 3-8059-1019-3.
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usuzovat tehdy, pokud pronajimateli vznikajici ztraty vyznamné presahuji nevyhody, které ztrata
bytu pro nijemce piinese.’'*

Odborna literatura k tomuto vypovédnimu divodu dale uvadi, Ze zhodnocenim pozemku
ve smyslu citovaného ustanoveni se rozumi realizace materialni hodnoty, ktera je véci vlastni, a to
piedevsim jejim prodejem. Takové zhodnoceni zde bude pfitom i v ptipadé demolice budovy,
v niz se najemni byt nachazi, a jejiho nahrazeni novou budovou. V tomto ptipadé se totiz
zhodnoceni pozemku realizuje prostiednictvim uzivani nové budovy. Opacéna bude vSak situace
tehdy, je-li budova zdemolovana za ucelem vyhnuti se nakladiim, nebot toto samo o sobé
ke zhodnoceni pozemku nevede.>!

Dutvody zakladajici opravnény zajem pronajimatele na ukonceni ndjemniho vztahu je
pronajimatel povinen uvést ve vypovédi. K jinym divodim lze ptihlizet pouze tehdy, pokud se
objevily pozdéji (§ 573 odst. 3 BGB).

Stejné jako v piipadé vypovédi bez vypovédni doby budou sankci neucinnosti stizena
vSechna ta ujednani, kterd by se od § 573 odst. 1-3 odchylovala v neprospéch néjemce
(srov. 573 odst. 4 BGB).

Na rozdil od vypovédi bez vypovédni doby zdkon nestanovi povinnost pronajimatele
poskytnout najemci ptimétenou lhiitu k napravé ¢i vystrahu. Lze tedy vyjit z toho, ze pronajimatel
najemce ke zjednani ndpravy vyzyvat nemusi.

Nehled¢ na shora uvedené vsSak judikatura dovodila, Ze vyjimeéné mlze mit vyzva
pronajimatele pro vypovéd z diivodu nijemcem zavinéného nikoliv zanedbatelného poruseni
povinnosti vyznam. O takovy pfipad se bude jednat tehdy, doda-li teprve nerespektovani této
vyzvy poruseni povinnosti njemcem (které by jinak bylo mozno povaZzovat za pouhé opomenuti)
potifebnou vahu. To vSak neznamen4, ze by vyzvu k napravé bylo mozno povazovat za dodatecny

predpoklad ¥adné vypovédi dle § 573 BGB.*!®

514 Srov. rozsudek BGH ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. VIII ZR 8/08. Déle viz LOOSCHELDERS, Dirk. Schuldrecht.
Besonderer Teil. 13., neu bearbeitete Auflage. Miinchen: Verlag Franz Vahlen, 2018, s. 206-207. ISBN 978 3 8006
5649 3.

315 Srov. MEDICUS, Dieter. Schuldrecht II. Besonderer Teil. 8., neubearbeitete Auflage. Miinchen: C. H. Beck'sche
Verlagsbuchhandlung, 1997, s. 124. ISBN 3 406 429106. Dale pak viz EMMERICH, Volker. In BECKMANN,
Roland Michael a kol. J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und
Nebengesetzen: Eckpfeiler des Zivilrechts. Berlin: Sellier de Gruyter, 2005, s. 623. ISBN 3-8059-1019-3.

316 Srov. rozsudek BGH ze dne 28. listopadu 2007, sp. zn. VIII ZR 145/07.
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7.5.2. ZjednoduS$ena a ¢asteCna vypovéd’ ze strany pronajimatele (§ 573a, § 573b BGB)

Zakon pocita téz se situaci, kdy opravnéného z4djmu pronajimatele ve smyslu § 573 BGB
neni tieba. Predmétné ustanoveni je v zdkoné oznaceno jako ,,zjednodusend vypovéd’ ze strany
pronajimatele* (Erleichterte Kiindigung des Vermieters).

Zjednodusena vypoveéd bude dle zdkona mozna v piipadé, kdy se bude jednat o budovu,
v niz se nachazeji nejvyse dva byty, z nichz jeden je obyvan najemcem a druhy pronajimatelem
(§ 573a odst. 1 BGB).

Obdobn¢ bude mozné zjednodusenou vypovéd pouzit v ptipadé, ze ndjemce spolu
s pronajimatelem sdili jeden byt, pfi¢emz najemce obyva jen jeho cast (§ 573a odst. 2 BGB).

Standardni vypovédni doba se v piipadé zjednodusené vypovedi prodluzuje o tfi mésice
(§ 573a odst. 1 véta posledni BGB).

Ackoliv pronajimatel v pfipad¢ zjednodusené vypovédi neni povinen vypovéd odlivodnit,
musi ve vypovédi uvést, Ze se jednd o vypoveéd’ opirajici se o pozadavky § 573a odst. 1 a2 BGB
(srov. § 573a odst. 3 BGB).

Dalsim ptipadem, kdy zakon existenci opravnéného zajmu pronajimatele ve smyslu
§ 573 BGB nepozaduje, je tzv. ¢astecnd vypoveéd ze strany pronajimatele (7eilkiindigung des
Vermieters, § 573b BGB).

Castenou vypovéd miize pronajimatel vyuzit tehdy, chee-li vypovédét vedlejsi prostory
(nélezejici k bytu) ¢i ¢asti pozemku, které nejsou urceny k bydleni. Podminkou je, Ze pronajimatel
zamysli tyto k bydleni neurené prostory vyuzit k tomu, aby vytvofil bytovy prostor za Gcelem
prongjmu nebo aby vybavil bytovy prostor, ktery ma vzniknout, a stdvajici bytovy prostor
vedlej$imi prostory nebo ¢astmi pozemku.

Zakon v tomto pfipad¢€ pamatuje na ndjemce a priznavd mu moznost pozadovat primérené
sniZzeni najemného (§ 573b odst. 4 BGB).

Pokud se pak zahjeni stavebnich praci opozdi, miiZe ndjemce pozadovat prodlouzeni

najemniho vztahu o odpovidajici ¢asovy Usek (§ 573b odst. 3 BGB).

7.5.3. Mimoi‘adna vypovéd’ s vypovédni dobou (§ 573d BGB)

Ptedpoklady mimotradné vypovédi s vypovédni dobou jsou upraveny v § 573d BGB,
dle néhoz se v ptipadech, kdy zdkon umoznuje najjem mimoradné vypoveédeét s vypovedni dobou
(s vyjimkou vypoveédi dédict najemce), pouziji ust. § 573 a 573a BGB.

Moznost mimofadné vypovédi ndjmu v zdkonné vypovédni dobé zakon pfipousti na

nékolika mistech.
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V piipad¢, Ze je v najmu pokracovano s dédici najemce, svéd¢i jak dédici ndjemce, tak
pronajimateli pravo ndjem mimotadné vypovédét, a to do jednoho mésice poté, co se dozvédeli
o smrti najemce a o tom, ze nedoslo ke vstupu do ndjemniho vztahu ani k jeho pokra¢ovani
(srov. § 563 a 563a BGB). Jak dédic najemce, tak pronajimatel mohou v takovém piipad¢ najem
vypoveédét v zakonné vypoveédni dobé (§ 564 BGB).

DalSim pfipadem, vnémz je pronajimateli umoznéno nijem mimofadné vypoveédét
s vypovédni dobou, je situace, kdy do ndjemniho vztahu vstoupi po smrti ndjemce neékterd z osob
uvedenych v § 563 odst. 1 a 2 BGB. V takovém ptipad¢ zakon stanovi, Ze pronajimatel mize
najem vypovedét v zdkonné vypoveédni dobé, existuje-li v osobé, kterd do najemniho vztahu na
misto najemce vstupuje, dilezity divod. Lhiita, v niz pronajimatel nijem muze vypovédét, je
zékonem omezena na jeden mésic ode dne, kdy se pronajimatel dozvédél, ze ke vstupu

do ndjemniho vztahu doslo (§ 563 odst. 4 BGB).*!”

7.5.4. Mimoi‘adna vypovéd’ bez vypovédni doby (§ 543, § 569 BGB)

Mimotadna vypovéd bez vypoveédni doby je pfedné upravena v obecnych ustanovenich
o najmu, a sice v § 543 BGB. Tato obecné uprava je doplnéna specialnim ust. § 569 BGB, které
se aplikuje pouze v pfipad€ najmu bytovych prostor.

V souladu s § 543 odst. 1 BGB svéd¢i pravo ndjem mimotradné vypovédét jak ndjemei, tak
pronajimateli, a to za dodrzeni v tomto ustanoveni uvedenych podminek.

Pfedné¢ musi pro takovou vypovéd existovat dllezity diavod (wichtiger Grund).
Dulezity vypovédni divod pfitom bude existovat tehdy, pokud s pfihlédnutim ke vSem
okolnostem konkrétniho ptipadu (zejména pak k zavinéni smluvnich stran) a pfi zvazeni zajmu
obou stran®'® nelze po vypovidajici strané (rozumné) pozadovat, aby v ndjmu pokracovala az
do uplynuti vypovédni doby ¢i do ukonceni ndjmu jinym zplsobem.

Zakon v § 543 odst. 2 BGB demonstrativné uvadi, v jakych ptipadech bude zejména mozné

na existenci dtilezitého diivodu pro okamzité vypovézeni najmu usuzovat.>”

317 K tomu srov. rozsudek BGH ze dne 10. dubna 2013, sp. zn. VIII ZR 213/12, kde soud konstatoval, Ze dillezity
dtvod v osobé ndjemce bude dan napf. tehdy, poskytoval-li ndjemce v byté vyuku hry na kytaru, aniz by si pfedtim
opatfil souhlas pronajimatele.

518 Srov. rozsudek BGH ze dne 9. listopadu 2016, sp. zn. VIII ZR 73/16, kde soud zdtraznil, ze i v pfipadg, kdy
najemce porusil své povinnosti zdvaznym zpiisobem, nemusi byt dilezity divod dle § 543 odst. 1 BGB dan, a to
s ohledem na existenci vaznych osobnich diivodd na strané najemce. Na existenci takového vazného divodu
(Hdrtegrund) 1ze usuzovat napf. pii bezprostiedné hrozicim ohrozeni zdravi ¢i zivota najemce.

319 Jde-li o vztah ust. § 543 odst. 1 a odst. 2 BGB, dovodila judikatura, Ze v piipadé napInéni pfedpokladii uvedenych
v § 543 odst. 2 BGB nemusi byt zaroven splnény podminky vyzadované § 543 odst. 1 BGB — tj. napf. skute¢nost, ze
po najemci nelze pokracovani najmu (rozumné) pozadovat (srov. rozsudek BGH ze dne 29. dubna 2009, sp. zn. VIII
ZR 142/08).
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Jako prvni dilezity divod zédkon uvadi situaci, kdy ndjemci neni v€as umoznéno uzivat
predmét najmu v souladu se smlouvou™, nebo situaci, kdy mu je toto uzivani odepieno
(§ 543 odst. 1 bod prvni BGB).*?!

Druhy a teti diilezity ditvod spociva v tom, ze najemce ve znacném rozsahu porusuje prava
pronajimatele tim, Ze predmét ndjmu znacné ohrozuje zanedbavanim povinnosti péce (Sorgfalt)
o0 n&j°?2, &i tim, Ze jej neopravnéné prenechava treti osobs ?? 524

Ctvrty v citovaném ustanoveni uvedeny vypovédni diivod souvisi s porugenim povinnosti
najemce platit ndjemné>>, k némuz nedoslo v disledku okolnosti, za niZ najemce neodpovida™®.

Zakon v pifipadé vypovédniho davodu spocivajiciho v prodleni najemce s thradou
najemného lisi dvé skutkové podstaty.>?’

Prva skutkovd podstata bude naplnéna tehdy, bude-li nijemce v prodleni s placenim
najemného ¢i jeho nikoliv zanedbatelné ¢asti po dvé po sob€ jdouci obdobi. Druhym piipadem pak
bude situace, kdy je najemce v prodleni s placenim ndjemného ve vysi odpovidajici dvéma
mésiénim najemnym, a to v obdobi del§im nez dva mésice®® [§ 543 odst. 2 bod tieti pism. a) a b)
BGB].

V § 569 odst. 3 bod prvni BGB pak zdkonodarce konkretizuje, co se rozumi nikoliv

zanedbatelnou ¢asti najemného. Cast dluzného ndjemného se tak povazuje za nikoliv

320 Viz § 535 odst. 1 BGB, ktery stanovi povinnost pronajimatele umoznit uzivani pfedmétu najmu po dobu trvani
najmu.

521 Judikatura jiz dovodila, Ze je-li skute¢na obytna plocha bytu o vice nez 10 % mensi, neZ je uvedeno v ngjemni
smlouve, piedstavuje tato okolnost vadu pronajaté véci dle § 536 odst. 1 BGB (srov. rozsudek BGH ze dne 24. biezna
2004, sp. zn. VIII ZR 133/03 a rozsudek BGH ze dne 24. biezna 2004, sp. zn. VIII ZR 295/03). Vyraznéjsi odchylka
od uvedené desetiprocentni hranice (v posuzovaném prfipadé se jednalo o 22,63 %) pak mutze zaloZit pravo najem
vypovédét bez vypoveédni doby dle § 543 odst. 2 véta prvni bod prvni BGB (srov. rozsudek BGH ze dne 29. dubna
2009, sp. zn. VIII ZR 142/08).

522 Srov. § 536¢ BGB, ktery zakotvuje povinnost ndjemce oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu jednak
skute¢nost, ze se na predmétu najmu projevila vada, jednak skuteCnost, Ze je nutné provést opatieni k ochrané
predmétu najmu pred nepfedvidanym nebezpecim.

323 Srov. ust. § 540 odst. 1 a § 553 odst. 1 BGB, dle kterych je k pfenechani ¢asti bytu tfeti osobé tieba souhlasu
pronajimatele, na jehoz udéleni ma najemce v zasad¢ narok.

324 K vypovédnimu divodu spoéivajicimu v neopravnéném podndjmu viz rozsudek BGH ze dne
4. prosince 2013, sp. zn. VIII ZR 5/13.

525 Pro dany el se zohlediuji rovné&Zz naklady za sluzby souvisejici s uzivanim bytu.

526 Srov. § 286 odst. 4 BGB, dle nghoz dluznik (zde najemce) neni v prodleni, pokud plnéni (zde najemné) neni
poskytnuto v diisledku okolnosti, za niz ndjemce neodpovida. V takovém piipad¢ neni pronajimatel opravnén najem
ukoncit vypovédi bez vypovédni doby. Nijem nebude mozné vypoveédét ani v piipad€, kdy dojde ke sniZeni
najemného z divodu vyskytu vady na predmétu ndjmu (§ 536 odst. 1 BGB). Najem je vSak mozné najemci vypoveédet
vypovedi bez vypovédni doby, pokud ndjemce uplatnil pravo na snizeni najemného neopravnéné. K tomuto zavéru
dosel BGH v jednom ze svych rozhodnuti. V posuzovaném piipad¢ najemce sam zavinil prodleni tim, Ze neopravnéné
snizil ndgjemné pro vady, jimz vSak mohl — pfi vynaloZeni nalezité péce — predejit (rozsudek BGH ze dne 11. Cervence
2012, sp. zn. VIII ZR 138/11).

527 Nezaplacent jistoty ndjemcem je pak samostatnou skutkovou podstatou upravenou v § 569 odst. 2a BGB.

528 Jak je patrno z formulace této skutkové podstaty, nemusi zde byt — na rozdil od prvé skutkové podstaty — spInéno,
ze musi jit o prodleni ve dvou platebnich obdobich po sobé jdoucich.
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zanedbatelnou tehdy, presdhne-li vySe dluzného najemného cCastku odpovidajici jednomu
meési¢nimu ndjemnému.

Na rozdil od tuzemské pravni Gpravy poskytuje BGB relativné vyraznou ochranu néjemci,
ktery pohledavku pronajimatele z titulu dluzného najemného dodatecné uspokoji.

Prvnim  ustanovenim,  které  takovou  ochranu  nijemci  poskytuje, je
ust. § 543 odst. 2 véta druha BGB.

V souladu s timto ustanovenim se stane neucinnou vypovéd’, kterou pronajimatel dal
najemci tehdy, byla-li pohledavka pronajimatele z titulu dluzného nadjemného — jesté predtim, nez
byla njemci vypovéd dorucena — zcela uspokojena.>?’

Ustanoveni § 569 odst. 3 bod druhy BGB pak ndjemci umoziuje uspokojit pohledavku
pronajimatele z titulu dluzného najemného dokonce i v dob¢, kdy jiz byla podana zaloba na
vyklizeni.

Dle citovaného ustanoveni se totiz vypovéd’ stane neti¢innou v piipad¢, byl-1i pronajimatel
zcela uspokojen nejpozd&ji do uplynuti dvou mésici od podani Zaloby na vyklizeni.>*°
Stejné nasledky pak bude mit skutecnost, kdy se k uspokojeni pronajimatelovy pohledavky zavaze
organ vetejné moci.

z tohoto diivodu netucinnou (§ 569 odst. 3 bod druhy véta posledni BGB).

Konecné dodatecné se vypoveéd stane neucinnou téz tehdy, mohl-li se najemce svého dluhu
na najemném zprostit zapoctenim, pfi¢emz zapocteni oznami neprodlené poté, co mu byla
vypoveéd dorucena (§ 543 odst. 2 véta tieti BGB). Obdobné jako ve shora uvedenych piipadech
predpoklada zakon i zde uplné (nikoliv tedy pouze ¢astecné) uspokojeni veskerych dluhli na
njemném.>!

Dle ustalené soudni praxe plati, Ze pronajimatel, ktery spoji vypovéd’ bez vypovédni doby
z ditvodu prodleni s placenim najemného (§ 543 odst. 2 véta prvni bod tfeti BGB) podptrné ¢i
z opatrnosti s vypovedi fadnou (§ 573 odst. 1, odst. 2 bod prvni BGB), vyjadiuje, ze fadna
vypoveéd’ ma pusobit G¢inky ve vSech piipadech, kdy ptivodné zamyslena vypoveéd bez vypoveédni
doby nebyla uspésna z divodu jeji — bud’ jiz v dobé doruceni vypoveédi existujici, ¢i dodatecné

nastalé (srov. § 569 odst. 3 bod druhy BGB) — neti¢innosti.’*

329 Srov. rozsudek BGH ze dne 24. srpna 2016, sp. zn. VIII ZR 261/15.

530 Srov. rozsudek BGH ze dne 19. zafi 2018, sp. zn. VIII ZR 231/17, kde soud konstatoval, ze v takovém piipadé
nejen zanikaji naroky na vyklizeni a pfedani bytu vyvolané vypoveédi bez vypovédni doby, ale i nadjemni vztah se
povazuje za nepfetrzité trvajici.

331 Srov. rozsudek BGH ze dne 24. srpna 2016, sp. zn. VIII ZR 261/15.

332 Srov. rozsudek BGH ze dne 19. zaii 2018, sp. zn. VIII ZR 231/17. Dale viz rozsudek BGH ze dne 19. zaii 2018,
sp. zn. VIII ZR 261/17.
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Pokud tak najemce najemné pronajimateli ve zminéné dvoumeésicni lhité dodate¢né uhradi,
pozbyde sice ucinkl pronajimatelem vyslovena vypovéd’ bez vypoveédni doby, ale ucinky muze
mit vypovéd tadnd, se kterou pronajimatel jim plivodné danou vypovéd z opatrnosti spojil.
Dodatecné zaplaceni ndjemného pak mize mit vyznam pii posuzovani otazky, zda najemce porusil
své povinnosti nikoliv zanedbatelng.>*?

Specialni ustanoveni § 569 BGB pak upravuje dal$i diivody, z nichz mize ndjemce ¢i
pronajimatel najem ukoncit vypovédi bez vypovédni doby.

Dle § 569 odst. 1 BGB je dilezity diivod pro vypovézeni najmu dan tehdy, je-li pronajaty
byt takové povahy, ze jeho uzivani je spojeno se zna¢nym rizikem ohrozeni zdravi (erhebliche
Gefihrdung der Gesundheit).

Pro pouziti citovaného ustanoveni je pritom postacujici, ze podle soucasného stavu 1ékarské
védy existuje vaznd obava, ze uzivani prostor bude v dohledné dobé ptedstavovat zna¢né riziko
ohrozeni zdravi pro timto ustanovenim chrdnéné osoby, a to ve smyslu naruseni jejich télesné
integrity.>**

Jak je z vyse uvedeného patrno, je pro posouzeni existence zna¢ného rizika ohrozeni zdravi
v konkrétnim ptipad€ rozhodujici, zda takové riziko vyplyva ze soucasnych poznatki Iékatskeé
oznacit jako znac¢né, takto mlze byt oznaCeno dle soucasnych medicinskych a hygienickych
poznatkil. Zvlastni citlivost ndjemce (napt. alergie) se pfitom nezohlediiuje.>*

Neni bez zajimavosti, Zze zdkonodarce v tomto piipadé favorizuje ndjemce, kdyz prévo
najemce najem z citovaného ditvodu vypoveédét mu bude sveédcit i tehdy, pokud najemce v dobé
uzavieni smlouvy o vlastnosti véci zptsobujici riziko védél ¢i pokud se prav, ktera mu z tohoto
davodu nélezeji, vzdal (§ 569 odst. 1 véta druha BGB).

V souladu s § 569 odst. 2 BGB dale bude existovat dilezity divod tehdy, rusi-li jedna
ze smluvnich stran trvale potadek v domé (Hausfrieden). 1 v tomto piipadé musi byt splnéno, ze
s prihlédnutim ke v§em okolnostem konkrétniho pfipadu (zejména pak k zavinéni smluvnich stran)
a pii zvazeni z4jmil obou stran nelze po vypovidajici stran¢ (rozumn¢) pozadovat, aby v najmu

pokracovala az do uplynuti vypovédni doby & do ukonéeni najmu jinym zpiisobem.>*¢

533 Srov. rozsudek BGH ze dne 16. unora 2005, sp. zn. VIII ZR 6/04

334 EMMERICH, Volker. In EMMERICH, Volker, ROLFS, Christian a kol. J. von Staudingers Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen: Buch 2, Recht der Schuldverhdltnisse, §§ 563-
580a (Mietrecht 2). Berlin: Sellier de Gruyter, 2003, s. 142. ISBN 3-8059-0973-X.

335 VOELSKOW, Rudi. In WESTERMANN, Harm Peter a kol. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch: Band 3, Schuldrecht, besonderer Teil I (§§ 433-606). 3. Auflage. Miinchen: C.H.Beck'sche
Verlagsbuchhandlung, 1995, s. 1301. ISBN 3-406-35813-6.

536 K tomu viz rozsudek BGH ze dne 8. prosince 2004, sp. zn. VIII ZR 218/03, ve kterém se soud potvrdil zavér, Ze
prestoze byl rusenim klidu v domé zavazné zasazen potadek v domé, nebyl pronajimatel opravnén vypovedét najem
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Poslednim vypovédnim divodem, ktery zdkon v § 569 odst. 2a BGB uvadi, je prodleni
najemce se slozenim jistoty ve vysi odpovidajici dvojnasobku mési¢niho najemného®’.

V ptipadé, ze ma dojit k ukonceni ndjmu vypovédi bez vypovédni doby, stanovi zakon, ze
spoc¢iva-li dilezity divod pro vypovézeni najmu v poruseni povinnosti plynouci z najemni
smlouvy, je vypoveéd piipustna az po marném uplynuti pfiméiené lhity poskytnuté k népraveé ¢i
po netspésné vystraze (§ 543 odst. 3 véta prvni BGB).

Poskytnuti pfimétrené lhity k nipravé ¢i vystrahy vSak neni nutné v pfipade, ze jeji
poskytnuti zjevné neslibuje zadny uspéch, dale v ptipade, kdy je okamzita vypoveéd’ opodstatnéna
z diivodii hodnych zvlastniho zfetele, a konecné pak v ptipad¢, kdy poruseni povinnosti najemcem
spo¢iva v jeho prodleni s placenim najemného’*8 (§ 543 odst. 3 véta druha BGB). Poskytnuti lhiity
k naprave ¢i vystrahy pak neni nutné ani v pripad¢, kdy je najemce v prodleni se slozenim jistoty
(srov. § 569 odst. 2a véta tieti BGB).>*’

Z hlediska ochrany néjemce je dale vyznamnad povinnost pronajimatele uvést duilezity
divod, ktery k vypovédi vedl, ve vypovedi (§ 569 odst. 4 BGB).

Vzhledem k zavaznym disledkiim, které s sebou vypoveéd bez vypovédni doby piinasi,
omezil zdkonodarce smluvni autonomii stran, kdyZ stanovil, Ze neti¢inna jsou vSechna ujednani
odchylujici se od § 543 a § 569 odst. 1-3 BGB vneprospéch néajemce
(§ 569 odst. 5 véta prvni BGB).

Smluvni autonomii stran zdkonodarce omezil t€¢Z co do moznosti ujednat si dalsi divody,
znichZ by byl pronajimatel opravnén najem ukoncit vypovédi bez vypovédni doby
(§ 569 odst. 5 véta druhd BGB).

Bude-li tak pronajimatel chtit vypovédét ndjem bez vypovédni doby, mize vyuzit toliko
vypoveédni ditvody, které jsou zakonem vyslovné ptipustény.

Koneéné co se ty¢e moznosti podat proti vypovedi bez vypovédni doby odpor, zdkon tuto
moznost nepfipousti, kdyZ stanovi, Ze odpor proti vypovédi nelze uplatnit tehdy, existuje-li divod,

ktery pronajimatele opraviiuje vypoveédét ndjem bez vypovédni doby (§ 574 odst. 1 BGB).

bez vypovédni doby. Pii zvazovani zajmt obou stran totiz prevazil zdjem najemce na dal$im trvani najemniho vztahu,
nebot’ tento trpél psychickym onemocnénim a v pronajatém byt€ jiz zil velmi dlouhou dobu. Psychické onemocnéni
pfitom bylo takového charakteru, ze v pfipadé¢ hroziciho vystéhovani najemce se daly ocekavat psychické reakce, a to
véetné moznosti pfipadné sebevrazdy.

337 P¥i vypoc&tu se nezohlediiuji ve formé pausalu ¢i zaloh placené provozni naklady.

338 Srov. § 543 odst. 2 bod tieti BGB.

539 K nutnosti poskytnout vyzvu k ndpravé v ptipadé existence znaceného rizika ohrozeni zdravi viz rozsudek BGH
ze dne 18. dubna 2007, sp. zn. VIII ZR 182/06.

125



7.6. Komparace ¢eské a némecké pravni upravy

7.6.1. K obéma upravam obecné

Jak v ptipad¢é upravy ceské, tak upravy némecké jsou otdzky souvisejici se skoncenim
najmu bytu upraveny primarn¢ v ob¢anském zakoniku.

Pokud jde o Gipravu Ceskou, je timto kodexem zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ktery
nabyl platnosti dne 22. bfezna 2012 a ucinnosti dne 1. ledna 2014.

Jednd se o relativné novy pravni pfedpis, ktery — ve srovnani s dfive ucinnou pravni
upravou — upravuje fadu otazek odlisné.

Zakladnim ptedpisem v této oblasti v SRN je némecky obcansky zékonik (Biirgerliches
Gesetzbuch, zkracené¢ BGB), ktery se oproti ¢eské pravni upravé vyznacuje dlouhou tradici
sahajici az do 19. stoleti.’** Nabyti platnosti tohoto ptedpisu je datovano ke dni 18. srpna 1896;
Gi¢innosti pak piedpis nabyl k 1. lednu 1900.%*!

Némecka pravni uprava se tak vyznacuje vyraznou kontinuitou, kterd se projevuje
mj. v tom, Ze bude z¢4sti nadale pouZzitelna i star$i judikatura.

Ceskou pravni upravu lze naopak v mnoha ohledech povazovat za diskontinuitni, pii¢emz
vzhledem k odli$né formulaci fady ustanoveni mnohdy nebude pouzitelna judikatura, ktera vznikla
v dobé pred rekodifikaci.

V némecké pravni Gpravé jsou otazky souvisejici se zanikem ndjmu upraveny zejména
v § 568 az 575a BGB. Z obecnych ustanoveni o ndjmu se pak pouziji § 542 az 544 BGB.

Co se tyce specialni Gpravy tykajici se skonéeni najmu, jsou nejprve v prvni podkapitole’*
upraveny otazky obecnéjSiho charakteru (napt. forma vypovédi), jejichZ feSeni je vyznamné jak
pro najem bytu na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou.

Tato obecna uprava je ndsledovana dvéma podkapitolami, jejichz obsahem jsou
konkrétnéjsi otdzky souvisejici se skoncenim ndjmu bytu vypovédi, a to v zavislosti na tom, zda
jde o ngjem na dobu neurcitou ¢i na dobu urc¢itou.

Vzhledem k tomu, ¢ BGB upiednostiiuje uzavirani najmé na dobu neurcitou>®, je

podkapitola pojednavajici o takto uzaviranych ndjmech mnohem rozséahlejsi.

340 BGB byl vSak v mezidobi mnohokrat novelizovan — viz napf. velkou novelu zdvazkového prava z listopadu 2001.
K tomu srov. SCHMIDT, Eike, BRUGGEMEIER, Gert. Grundkurs Zivilrecht. 7., neu bearbeitete Auflage.
Luchterhand, 2006, s. 40. ISBN 3-472-06642-3.

541 Srov. KOHLER, Helmut. BGB, Allgemeiner Teil: Ein Studienbuch. 23., vollig neubearbeitete Auflage. Miinchen:
C.H.Beck'sche Verlagsbuchhandlung, 1996, s. 12. ISBN 3-406-41613-6.

342 Pro systematiku viz podkapitolu 7.1.

8 Srov. § 575 BGB, ktery uzavirani najemnich smluv na dobu ur¢itou vyrazn& omezuje.
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Jednotliva ustanoveni, jez jsou obsahem posledné¢ uvedenych podkapitol, jsou
systematicky uspofddana, pricemz jsourovnéz pojmenovana [napiiklad § 573 nese néazev
,radna vypoveéd’ ze strany pronajimatele (ordentliche Kiindigung des Vermieters)].

Co se tyce vypovedi z najmu bytu, rozliSuje BGB nékolik ,,druhi® vypovédi. Upravuje tak
mj. vypovéd tadnou (ordentliche Kiindigung), zjednoduSenou (erleichterte Kiindigung) ¢i
castecnou (Teilkiindigung).

V Ceské pravni Upravé jsou otazky souvisejici s vypoveédi zndjmu bytu obsahem
§ 2286 az 2291 OZ, piicemz se — vzhledem k nekomplexnosti této Gpravy — pouziji t€z néktera
dalsi zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu (napi. § 2266 OZ upravujici okamzitou vypoved’
najemce z divodl neodstranéni vad), jakoz i nékterd obecna ustanoveni o najmu (napt. § 2222 OZ
upravujici vypovéd’ z diivodu zmeény vlastnictvi).

Lze konstatovat, Ze jednotlivd ustanoveni OZ nejsou piechledné ani systematicky
uspofadana. Jako piiklad lze uvést ust. § 2290 upravujici fizeni o prezkumu vypovédi soudem.
Toto ustanoveni je vlozeno mezi § 2288 a § 2289 OZ, které upravuji vypoveédni divody svédcici
pronajimateli v ptipadé vypovédi s vypovédni dobou, a mezi § 2291 OZ upravujici skonceni
najmu bytu vypovédi bez vypovédni doby. Systematické zatfazeni tohoto ustanoveni jiz pred
§ 2291 OZ by mohlo vyvolavat dojem, Ze se fizeni o pfezkumu vypovédi soudem uplatni jen
v piipad¢é vypovedi s vypovédni dobou. Tak tomu ale neni, nebot’ — jak jiz dovodila recentni
judikatura — ptezkumna pravomoc soudu se uplatni i v piipadé vypovédi bez vypovédni doby.>**

Budeme-li na obé pravni Gpravy nahliZzet komplexné, lze konstatovat, ze se Uprava
obsazena v némeckém BGB vyznacuje systemati¢nosti, pfehlednosti a relativni komplexnosti,

procez ji lze v tomto ohledu povazovat za zdaftilejsi.

7.6.2. Komparace adné vypovédi ze strany pronajimatele dle § 573 BGB a vypovédi s vypovédni
dobou dle § 2288 OZ

Jak Giprava v OZ, tak uprava obsaZzena v BGB pocitaji s moZnosti pronajimatele vypovédét
najem s vypoveédni dobou.

V Ceské pravni Giprave je tato moznost zakotvena v § 2288 odst. 1 a 2 OZ.

Némecka pravni uprava takovou vypoveéd oznacuje jako fadnou, pficemz tato je upravena
v § 573 BGB.

Ackoliv obé& upravy vykazuji jisté podobnosti, vydal se némecky zakonodarce — na rozdil

od zakonodarce ¢eského — cestou generalni klauzule vyzadujici ze strany pronajimatele existenci

>4 K tomu srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015.
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tzv. opravnéného zajmu na skonceni ndjemniho vztahu. V odstavci druhém § 573 je pak podan
prikladmy vycet skutkovych podstat, pfi jejichz naplnéni lze na existenci opravnéného zajmu
usuzovat.

Uprava v Geském obdanském zakoniku oproti tomu Zadnou generalni klauzuli, jaka je
obsazena v BGB, neobsahuje. Ustanoveni § 2288 odst. 1 a 2 OZ naopak piimo vypocitava ptipady,
vnichz miize pronajimatel ndjem vypovédét. Prostor pro subsumpci jinych (v zékoné
neupravenych) skutkovych podstat pak otevird § 2288 odst. 1 pism. d) OZ, diky kterému je mozné
najem vypoveédét nejen z ditvodl, které zédkon upravuje vyslovné, nybrz téz z divodi, jez jsou
svoji zavaznosti a intenzitou v zakon¢ uvedenym divodim obdobné. Pravé toto ustanoveni Cini
z vyctu § 2288 odst. 1 OZ de facto vycet otevieny.

Lze tedy uzavrit, ze jak § 2288 OZ, tak § 573 BGB umoziuji pronajimateli vypoveédét
najem i v jinych pfipadech nez téch, které zakon upravuje vyslovné. Kazda z uprav vsak tohoto
dosahuje jinou cestou.

Ob¢ komparované Upravy pak vyzaduji, aby pronajimatel uvedl vypovédni diivod*
ve vypovedi (srov. § 2288 odst. 3 OZ a § 573 odst. 3 BGB).

Co se tyc€e jednotlivych vypovédnich divodl, vykazuji obé komparované Upravy jak
podobnosti, tak odliSnosti.

Neékteré skutkové podstaty formuloval cesky zakonodarce velmi podobné jako
zékonodarce némecky. Jako ptiklad Ize uvést § 2288 odst. 1 pism. a) OZ a § 573 odst. 2 bod prvni
BGB, které upravuji moznost pronajimatele vypoveédét najem z diivodu poruSeni povinnosti
ze strany najemce. Jedinou odliSnost lze spatfovat v tom, Ze BGB hovoti na misto o ,,hrubém*
poruseni povinnosti o poruseni ,,nikoliv zanedbatelném* (nicht unerheblich) a dale dopliuje, ze
poruseni povinnosti ndjemcem ma byt zavinéné (schuldhaft).

Odlisn€ vnimaji ob& Gpravy vypoveédni diivod spocivajici v pfenechani bytu do podndjmu
tieti osobé bez souhlasu pronajimatele. Ob¢ansky zdkonik takové neopravnéné pienechani bytu
oznaCuje jako hrubé porusSeni povinnosti najemce (srov. § 2276 OZ), které zalozi pravo
pronajimatele vypovédet ndjem v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) OZ. Némecka pravni Gprava
oproti tomu fadi neopravnéné prenechani bytu treti osobé mezi vypovédni divody umoziujici
mimoiadnou vypovéd’ bez vypovédni doby (srov. § 543 odst. 2 bod druhy BGB).

Za pfiléhavéjsi povazuji vtomto piipadé upravu obsaZenou v BGB. Neopravnéné
pienechani bytu tfeti osob¢ v ptipadé, kdy je pro to vyZzadovan souhlas pronajimatele, povazuji za

velmi zavazné poruSeni povinnosti ndjemce. Pronajimatel ma jisté opravnény zdjem na tom, aby

>4 BGB nehovoii 0 ,,vypovédnim divodu®, nybrz opét o ,,opradvnéném zajmu*.
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byt, ktery pronajal, uzivala v zasad¢ osoba, s niz kontrahoval a kterou shledal divéryhodnou
(jinak by s ni totiz smlouvu vitbec neuzavtel). V piipadé podndjmu v rozporu se zdkonem vsak
bude byt vylucné wuzivan ¢i spoluuzivan (z pohledu pronajimatele) cizi osobou.
Vzhledem k uvedenému nevidim diivod pro to, aby byl pronajimatel nucen c¢ekat, nez uplyne
tiimésicni vypoveédni doba. Dle mého nazoru je naopak tieba takové protipravni uzivani bytu co
nejrychleji ukoncit, cemuz slouzi prave institut vypovédi bez vypovédni doby. Ochrana najemce
je pak dostatecné zajiSténa povinnosti pronajimatele vyzvat ndjemce ke zjednani népravy, a to
piedtim, nez k dani vypovédi piistoupi (srov. § 2291 odst. 3 OZ).

De lege ferenda by se mohl Cesky zakonodarce némeckou pravni Upravou inspirovat
a vypoveédni ditvod spocivajici v prenechani bytu do podndjmu v rozporu se zdkonem ,,pfesunout™
do vypovédnich diitvodi umoznujicich pronajimateli vypoveédét ndjem bez vypovédni doby.

Dal$im vypovédnim divodem, k némuz obé komparované Gpravy pfistupuji odchylng, je
vypovéd z diivodu nezaplacenti jistoty.

Némecka pravni Uprava vyslovné upravuje vypoveédni divod spocivajici v tom, Ze se
najemce dostane do prodleni se zaplacenim jistoty ve vysi dvojnasobku meési¢niho ndjemného,
pficemz tento vypovédni divod zatazuje do vypovédnich divodl, z nichz mize pronajimatel
najem vypovédet bez vypovédni doby (§ 569 odst. 2a BGB).

Tuzemska pravni Gprava se otazkou nezaplaceni jistoty a nasledkt s tim spojenych viibec
nezabyva. Dle komentarové literatury ale mliZze nezaplaceni jistoty i jeji Casti predstavovat
(v zavislosti na okolnostech konkrétniho ptipadu) bud hrubé poruSeni povinnosti nijemce
opraviiyjici k vypovédi dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, nebo zvIast’ zdvazné poruSeni povinnosti
nijemce umoziujici vypovéd bez vypovédni doby dle § 2291 odst. 1 OZ.3

Je Skoda, Ze pravni Giprava v obCanském zakoniku moznost vypoveédi z divodu nezaplaceni
jistoty vlibec neupravuje. V pfipad¢, Ze ndjemce nezaplati ujednanou jistotu, bude patrné mozné
najem vypoveédét s odkazem na hrubé, resp. zvlast zavazné poruSeni povinnosti najemce.
Dle mého nazoru by vsak ptispélo k pravni jistoté stran, pokud by moznost vypovedi z divodu
nezaplaceni jistoty byla v ob¢anském zakoniku zakotvena vyslovng, a to véetné uvedeni konkrétni
vySe ¢i doby prodleni, pii jejimZ piekroceni bude tento vypovédni diivod naplnén. Kone¢né 1ze
pfipomenout, Ze obCansky zdkonik z roku 1964 otazku nezaplaceni jistoty upravoval, kdyz za
hrubé poruSeni povinnosti ndjemce oznacoval situaci, kdy ndjemce nedoplnil penézni prostredky
na puvodni vy$i, pokud pronajimatel jistotu opravnéné cerpal [srov. § 686a odst. 3

a § 711 odst. 2 pism. b) OZ 64].

546 Srov. napt. KABELKOVA, Eva, SELUCKA, Markéta, op. cit., s. 459 a 473.
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Cesky zakonodarce by se pro futuro mohl inspirovat bud’ tpravou provedenou BGB, ¢&i
ptipadné Upravou, kterd byla obsahem ob¢anského zakoniku z roku 1964.

Skutkova podstata spocivajici v potiebé bytu pro pronajimatele, resp. jeho manzela
a ptibuzné je obsahem obou komparovanych uprav.

Tuzemska pravni uprava obsazend v § 2288 odst. 2 pism. a) a b) OZ je ve srovnani
s § 573 odst. 2 bod druhy BGB podstatné konkrétnéjsi. Osoby, ve prospéch nichz je mozné najem
vypovédét, jsou uvedeny relativné taxativn€. Jsou jimi samotny pronajimatel, jeho manzel
(za predpokladii uvedenych v tomto ustanoveni) a pfibuzny pronajimatele ¢i jeho manzela v linii
piimé nebo linii vedlejsi ve druhém stupni.

Némecka pravni tprava okruh osob, ve prospéch kterych lze ndjem vypoveédét, upravuje
obecnéji. MuZe se jednat o pronajimatele, Cleny pronajimatelovy rodiny a ¢leny pronajimatelovy
domacnosti.

Upravu provedenou BGB shleddvam zdafilejsi. Okruh osob, ve prospéch kterych lze najem
vypovedét, je SirSi. Nadto neni vylouceno jeho dalsi rozSifeni za pomoci generalni klauzule
§ 573 odst. 1 BGB. Tuzemska pravni uprava — na rozdil od upravy obsazené v BGB — viibec
nepocita s moznosti vypovédi ndjmu ve prospéch ¢lena pronajimatelovy domacnosti, ktery neni
manzelem ani piibuznym. Cleny najemcovy domécnosti lze pfitom jisté zafadit mezi osoby
pronajimateli blizké, a neni proto dle mého nazoru racionalni diivod, pro¢ by mélo byt vylouc¢eno
pravo pronajimatele ndjem ve prospéch téchto osob vypoveédét. Kromé toho je Gprava obsazena
v obCanském zakoniku zbyte¢né sloZzité¢ a nejasné formulovand, a to zejména jde-li o formulaci
§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ, ktery zaklada pravo pronajimatele najem vypovédét tehdy, ma-1i byt
byt uzivadn pronajimatelem nebo jeho manZelem, ktery hodla opustit spoleCnou domacnost,
pficemz jiz byl podan navrh na rozvod manzelstvi ¢i jiZ manZelstvi bylo rozvedeno. Predtim, nez

byla uvedend otizka judikatorné vyiesena’¥’

, objevovaly se totiz pochybnosti, zda se Cast
véty ,,(...) ktery hodla opustit rodinnou domacnost (...)* vztahuje jen k manzelovi pronajimatele
nebo téZ k samotnému pronajimateli.

Co se ty¢e vypoveédniho divodu upravené¢ho v § 573 odst. 2 bod tieti BGB, nema tento
vypovédni diivod v tuzemské pravni upravé obdoby. Skutecnost, Ze by pronajimatel v piipadé, ze
by v ndjmu pokracoval, nemohl pozemek ptiméiené hospodaisky zhodnocovat, v disledku ¢ehoz
by utrpél znaéné ztraty, tak zdsadné¢ nemulze pfivodit vznik pradva pronajimatele ndjem z tohoto

divodu vypovédét. Jedinou moznosti, ktera by se dle mého nazoru nabizela, by bylo podfadit tento

vypovédni divod pod § 2288 odst. 1 pism. d) OZ. Vzhledem ktomu, zZe

347 Srov. jiz citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016.
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ust. § 2288 odst. 1 pism. d) OZ je nutno vykladat spiSe restriktivné, pfiCemz vypovédni divod
spoCivajici v tom, Ze pronajimatel nemize pozemek pfiméiené hospodaisky zhodnocovat, je
diivodem velmi specifickym, nebude dle mého nadzoru mozné tento vypovédni divod v pomérech
ceské pravni Gpravy pouZit.

Vypovédni divody, které naopak nejsou obsahem némecké pravni upravy, jsou vypoveédni
divody spocivajici ve spachani umyslného trestného ¢inu najemcem [§ 2288 odst. 1 pism. b) OZ]
¢i v nutnosti vyklizeni bytu z dGvodu vetejného zajmu [§ 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ].

Skutecnost, ze tyto vypovedni diivody nejsou v BGB upraveny explicitné, neni dle mého
nazoru na Skodu. Svoji povahou a zavaznosti jde jisté o skute¢nosti pfinejmensim stejné zdvazné
jako skute¢nosti zakladajici vypovédni divody dle § 573 odst. 2 BGB. V ptipadé spachani
umyslného trestného ¢inu najemcem vuci v § 2288 odst. 1 pism. b) OZ vymezenym osobam
a nutnosti vyklizeni bytu z diivodu vetfejného zajmu Ize jisté dovodit existenci opravnéného zajmu
pronajimatele na ukonceni najemniho vztahu, ktery jej bude opraviiovat k fddné vypovéedi

dle § 573 odst. 1 BGB.

7.6.3. Komparace mimoiadné vypovédi bez vypovédni doby dle § 543 a § 569 BGB a vypovédi bez
vypovédni doby dle § 2291 OZ

Co se tyce vypoveédi bez vypovédni doby, vykazuji obé komparované upravy jak
podobnosti, tak odliSnosti.

Shodné s Gpravou némeckou se i1 Uprava tuzemska vydala cestou generalni klauzule
a ptikladmého vy¢tu vypovédnich diivodi. Rozdilné je vSak znéni této generalni klauzule.

BGB generalni klauzuli upravuje preciznéji a konkrétnéji. Pro to, aby mohla smluvni strana
najem vypoveédét bez vypoveédni doby, je vyzadovana existence dilezitého diivodu, ktery zde bude
dan, nebude-li po vypovidajici stran¢ mozno (rozumn¢) pozadovat, aby v ndymu pokracovala az
do uplynuti vypovédni doby ¢i do ukonceni ndjmu jinym zplsobem. Pfi Gvaze o tom, zda po
vypovidajici stran¢ lze pokracovani nidjmu dale pozadovat, pfitom musi byt zohlednovany
okolnosti konkrétniho pfipadu (pfedev§im pak zavinéni smluvnich stran), jakoz 1 z4my obou
smluvnich stran (srov. § 543 odst. 1 BGB).

Oproti Gpravé v BGB je generalni klauzule v OZ formulovéana vyrazné jednoduseji. Pro to,
aby byl naplnén vypovédni diivod opraviujici k vypovedi bez vypoveédni doby, se dle jejiho znéni
vyzaduje poruSeni povinnosti ndjemcem zvlast’ zdvaznym zptisobem (srov. § 2291 odst. 1 OZ).

Zasadnim rozdilem obou Uprav je skutecnost, ze § 2291 odst. 1 OZ ptizndva pravo

vypovédi bez vypovédni doby pouze pronajimateli. Ustanoveni § 543 odst. 1 BGB oproti tomu
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hovofi o tom, Ze pii existenci dulezitého divodu mize najem vypoveédét kazda ze smluvnich stran
(jede Vertragspartei).

To, ze vtuzemské pravni upravé v ¢asti vénované skonceni najmu zcela absentuji
ustanoveni upravujici moznost vypovédi bez vypovédni doby ve prospéch najemce, povazuji za
zéasadni nedostatek této pravni upravy. V piipadé vypovédi bez vypovédni doby ze strany ndjemce
je tak nutné ,,vypomadhat si zejména obecnymi ustanovenimi o ndjmu, coz vSak v dusledku
znesnadnuje orientaci té smluvni strané, v jejiz prospéch jsou tato ustanoveni zaloZena.
Némecka pravni Gprava se oproti tomu vyznacuje prehlednosti a vyvazenosti, procez ji je mozno
povazovat za zdatilejsi.

Co se tyce piikladmého vyétu vypovédnich divodi opraviujicich k vypovédi bez
vypovédni doby, je tento vycet v tuzemské pravni upraveé obsahem § 2291 odst. 2 OZ.

V némecké pravni upravé je tento vycet rozptylen do dvou ustanoveni. Nekteré skutkoveé
podstaty jsou uvedeny v § 543 odst. 2 BGB zatfazeného do obecnych ustanoveni o ndjmu, nékteré
pak v § 569 odst. 1 az 2a BGB, ktery dopliiuje dalsi vypovédni divody, jez se pouziji pouze
v pripad€ ndjmu bytovych prostor.

Jednotlivé vypovédni diivody obsazen¢ v BGB pfiliS nekoresponduji s vyctem
§ 2291 odst. 2 OZ. Jedinym vypovédnim diivodem, ktery je (ovSem s rozdilnymi pfedpoklady)
vlastni obéma pravam, je vypoveédni diivod spocivajici v nezaplaceni ndjemného.

Dle § 2291 odst. 2 OZ bude tento vypovédni ditvod naplnén tehdy, nezaplati-li ndjemce
najemné a naklady za sluzby za dobu alespon tii mésicti.

Ustanoveni § 543 odst. 2 bod tfeti BGB upravuje alternativné dvé skutkové podstaty.
Dle § 543 odst. 2 bod tfeti pism. a) BGB bude moci pronajimatel vypovédét ndjem v ptipadé, ze
je ngjemce v prodleni s placenim najemného ¢i jeho nikoliv zanedbatelné ¢asti po dvé po sobé
jdouci obdobi. V souladu s § 543 odst. 2 bod tieti pism. b) BGB pak miiZe pronajimatel najem
vypovédét téz tehdy, bude-li najemce v prodleni s placenim najemného ve vysi odpovidajici
dvéma mési¢nim ndjemnym, a to v obdobi deldim nez dva mésice. Cast dluzného najemného se
pfitom povazuje za nikoliv zanedbatelnou tehdy, pfesahne-li vySe dluzného najemného castku
odpovidajici jednomu mésicnimu ndjemnému (srov. § 569 odst. 3 bod prvni BGB).

V ptipadé prvé skutkové podstaty je tak rozhodujici skutecnost, ze musi jit o dvé platebni
obdobi, kterd po sob¢ nasleduji. Aby pak pronajimatel nemohl tohoto vypovédniho zneuzivat
a ngjem vypovedeét 1 pfi prodleni s nepatrnou ¢astkou ndjemného, stanovil némecky zdkonodarce
podminku, Ze musi najemce dluzit alespon castku odpovidajici vySi jednoho mési¢niho

najemného.
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Co se tyce druhé skutkové podstaty, je v tomto piipad¢ kladen diraz na celkovou vysi
dluzného najemného, ktera musi odpovidat ¢astce rovnajici se dvéma mési¢nim najemnym.
Soucasné je stanovena podminka, ze musi jit o obdobi del$i nez dva mésice. V ptipadé této
skutkové podstaty tak nemusi byt splnéno, Ze jde o platebni obdobi po sob¢ jdouct, jak to vyzaduje
prva skutkova podstata.

Jak jsem jiz jednou uvedl, Gpravu vypovédi bez vypovédni doby z divodu neplaceni
najemného v ob¢anském zakoniku nepovazuji za ptiléhavou. Tato uprava pripousti vicero vyklada
a je zdrojem interpreta¢nich problémd.>*® Némeck4 pravni iprava oproti tomu lépe reflektuje
ruznost piipadii, snimiz se lze v praxi setkat. Vzhledem k odliSnym pfedpokladim obou
skutkovych podstat Ize totiz pod dany vypovédni diivod podiadit jak ptipady, kdy najemce bude
v prodleni s thradou ndjemného v platebnich obdobich po sob¢ jdoucich, tak ptipady, kdy platebni
obdobi, za né¢Z najemce ndjemné dluzi, po sobé nenasleduji. Vzhledem k uvedenému by bylo
dle mého nazoru mozné povazovat upravu v BGB za dobry inspira¢ni zdroj i pro ceského
zakonodarce.

K ¢emu se obé komparované upravy stavi odlisné, je pfipad, kdy najemce pronajimatelovu
pohledavku z titulu dluZzného n4jemného uspokoji jesté pred dorucenim vypovédi, resp. v dob¢ po
podani zaloby na vyklizeni bytu.

Némecka pravni uprava vyslovné pocitd s moznosti ndjemce uspokojit pronajimatelovu
pohledavku z titulu dluzného nijemného jak v dobé pfed dorucenim vypovédi najemci, tak
ivdobé do dvou meésicli od podani zaloby na vyklizeni (srov. § 543 odst. 2 véta druha
a § 569 odst. 3 bod druhy BGB). Zaroven se v ptipad¢ vypovéedi z diivodu nezaplaceni ndjemného
upousti od pozadavku na poskytnuti pfiméfené lhity ke zjednani népravy
(srov. § 543 odst. 3 bod tieti BGB).

Ceska pravni Giprava se otazkou piipadného uspokojeni dluzného ndjemného ze strany
najemce vibec nezabyva. Odchylné od Gpravy némecké vSak stanovi poZadavek na poskytnuti
vyzvy k napravé. Uspokoji-li tak ndjemce pronajimatele v pfimétené dobé¢, kterou mu k tomu
pronajimatel ve vyzveé poskytl, nebude pronajimatel opravnén ukoncit ndjem vypovédi bez
vypovédni doby. Pokud vSak najemce uspokoji pronajimatele poté, co marn¢ uplynula lhita
ke zjednani ndpravy, nebude mit tato skutecnost vliv na Uc¢innost nésledné dané vypovédi.
V odivodnénych piipadech by vSak dle mého nézoru bylo mozno uvazovat o aplikaci korektivu

dobrych mravi (srov. § 2 odst. 3 OZ).

>4 Srov. podkapitolu 5.4.2.
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Co se tyCe otazky, kterou z komparovanych uprav lze v tomto ohledu povazovat za
prihodnéjsi, mam za to, ze upravu tuzemskou. Tim, Ze miize ndjemce pronajimatelovu pohledavku
z titulu dluzného najemného uspokojit jesté do dvou meésicii poté, co byla podana zaloba na
vyklizeni, je poskytovdna najemci nepifiméiena ochrana, kterd dle mého ndzoru neni v ptipadé
prodleni ndjemce s platbami najemného odtivodnéna.>*’

Jak jsem uvedl jiz v podkapitole vénované mimotadné vypovédi bez vypovédni doby,
BGB v nékterych piipadech od poskytnuti vyzvy k ndpravé upousti. Tyto vyjimky lze nalézt

jednak v § 543 odst. 3 BGB, kde jsou upraveny tfi takové piipady>°

, jednak napftiklad
v § 569 odst. 2a BGB pro pfipad prodleni najemce se zaplacenim jistoty.

Ustanoveni § 2291 odst. 3 OZ oproti tomu trva na poskytnuti vyzvy k napravé vzdy, ma-li
dojit k ukondeni najmu bytu vypovédi bez vypovédni doby.>*! Divodim, pro které nepovazuji

takovou upravu za piiléhavou, jsem se v jiZ v praci vénoval.>>2

Dovolim si tak jen pfipomenout,
7e v praxi lze nalézt mnoho ptipadi, kdy se poskytnuti vyzvy k ndpravé nejevi tcelné. Takovym
pfipadem dle mého nazoru mize byt napiiklad nenapravitelné poskozeni bytu ¢i domu nebo
situace, kdy je s ohledem na dosavadni pfistup ndjemce k plnéni jeho povinnosti zfejmé, ze vyzva
nemuZe byt uspeésna.

S ohledem na to, Ze némecka pravni Gprava dle mého nazoru naprosto spravné reflektuje,
ze ne vzdy je praktické na poskytnuti vyzvy k napravé trvat, ptiCemz vyslovné stanovuje ptipady,
v nichz poskytnuti takové vyzvy neni nutné, povazuji tuto tpravu za zdatilejsi. Jak jsem jiz uvedl
diive, ¢esky zakonodarce by se de lege ferenda mohl zamyslet nad tim, zda némeckou pravni
upravu, pokud jde o vyslovné zakotveni vyctu pifipadi, v nichZ poskytnuti vyzvy k napravé neni
nutné, neprevzit Ci se ji alesponl neinspirovat.

Konecné odlisné ptistupuji ob& upravy téz k situaci, kdy pronajimatel s vypovédi bez
vypovédni doby z opatrnosti spoji vypovéd’ s vypovédni dobou.

V souladu s némeckou rozhodovaci praxi miiZze takova alternativné dana vypovéd’ pisobit
pravni ulinky v piipad¢, ze se se vypoveéd bez vypovédni doby znéjakého divodu stane
neti¢innou.>>?

Rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu oproti tomu takovou moZznost prozatim

nepripousti.®>

>4 A to 1 se zohlednénim § 569 odst. 3 bod druhy véta posledni BGB.

550 Srov. podkapitolu 7.5.4.

551 K tomu viz jiZ citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.
552 Srov. podkapitolu 5.4.1.

553 Srov. jiz citovany rozsudek BGH ze dne 19. zafi 2018, sp. zn. VIII ZR 231/17.

534 Srov. jiz citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.

134



Jak jsem jiz uvedl v predeslém textu prace®”, ptiklanim se k moZznosti vyuZiti institutu
konverze pravniho jednani v ptipad¢, kdy by vypoveéd bez vypovédni doby méla byt zdanlivou
z diivodu absence ptfedchozi vyzvy k napraveé. V ostatnich pfipadech bych vSak byl, jde-li
o pouzivani tohoto institutu, zdrZzenlivym. PouZzivani tohoto institutu v praxi totiz mize byt
zdrojem celé fady problém, navic nepfispiva k pravni jistoté stran.

Za celkové zdatilejsi pravu vypovédi bez vypoveédni doby povazuji upravu némeckou.
Preciznéji je formulovana jak generalni klauzule § 543 odst. 1 BGB, tak jednotlivé vypovédni
divody. Sirdi je téZ v demonstrativnim vyétu obsazeny vycet skutkovych podstat, které vznik

prava okamzité vypovedi piivodi.

555 Srov. podkapitolu 5.4.1.
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Zavér

Ackoliv jsem to neptedpokladal, ukdzalo se byt téma vypovédi z ndjmu bytu tématem
velmi obsadhlym. Co mé rovnéz piekvapilo, je skute¢nost, kolik spornych otazek se v souvislosti
s timto tématem v praxi €i teorii objevuje, pfi¢emz na fadu z nich stale nelze — vzhledem k absenci
recentni judikatury — nalézt uspokojivou odpovéd. Téma vypovédi z ndjmu bytu zaroven
hodnotim jako téma mimotadné¢ zajimavé a téz velmi dobie vyuzitelné v praktickém Zzivote.

Nyni se vyjadiim k jednotlivym ciltim, které jsem si v ivodu prace vytycil.

Pokud jde o cil spocivajici v podani piehledu pravni upravy vypovédi z ndjmu bytu
obsazené v ob¢anském zakoniku, mam za to, Ze se mi tento cil podafilo naplnit.

V celkem Sesti kapitolach jsem pfedstavil aktualné platnou a U¢innou pravni upravu
vypovédi z ndjmu bytu, jeZ je obsahem zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik. Nejdetailngji jsem
pritom zpracoval kapitolu Ctvrtou a patou, jejichz obsahem jsou jednotlivé vypovédni divody.
O tom, ze na tyto kapitoly kladu zvlastni ztetel, svédci i skutecnost, ze jde o kapitoly obsahove
nejrozsahlejsi.

Dals$im z cili, které jsem si v rigordzni praci stanovil, byla analyza otazek, které lze v praxi
¢i teorii povazovat za problematické ¢i sporné, a to zejména proto, ze ve vztahu k fad€ z nich zatim
neexistuje relevantni judikatura.

V praci jsem se tak zabyval kupft. otazkou, jakou sankci bude stizena vypovéd z najmu
bytu dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ, v niz pronajimatel neuvede vypovédni diivod. Dosel jsem pfitom
k zavéru, Ze v piipad€ takové vypovédi nebude ani mozné o vypovedi jakozto pravnim jednani
hovotit — tj. ptjde toliko o vypovéd zdanlivou, ktera neni zpisobila vyvolat pravni ucinky.
Tento sviij zavér jsem oprel jednak o znéni § 2291 odst. 3 OZ, ktery — avsak pro piipad vypoveédi
bez vypovédni doby — absenci vypovédniho diivodu ve vypovédi sankcionuje zdanlivosti, jednak
o judikaturu>®®, ktera dovodila, Ze jiz v pfipadé (z mého pohledu) méné zavazného nedostatku,
jimz je absence pouceni ndjemce o jeho pravu navrhnout pifezkouméni opravnénosti vypovédi
soudem, 1ze hovoftit o absolutni neplatnosti vypovédi. Konecné jsem pak svilj zavér potvrdil za
pouziti argumentu a minori ad maius, nebot’ plyne-li z recentni judikatury, Ze sankci zdanlivosti
bude stizena jiz vypoveéd, u niz nebude vypoveédni divod specifikovan dostatecné konkrétné
(§ 553 odst. 1 OZ), neni divod, pro¢ by zdéanlivosti neméla byt stizena vypovéd’, u niz bude
vypovédni ditvod absentovat zcela.

Dalsi otazkou, kterou jsem se v praci zabyval, byla otazka, zda soucasti pouceni najemce

o jeho pravu navrhnout pfezkouméani opravnénosti vypoveédi soudem (§ 2286 odst. 2 OZ) ma byt

53 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-11.
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téz udaj o délce lhity, v niz najemce miize tento piezkum navrhnout. Zde jsem dosel k zavéru, ze
ackoliv tato povinnost z § 2286 odst. 2 OZ explicitné nevyplyva, bylo by v rozporu se smyslem
a ucelem citovaného ustanoveni, pokud by pronajimatel takovou povinnost nemél. Pfedpokladem
toho, aby mohlo byt pravo navrhnout pfezkum opravnénosti vypovédi Uspésné uplatnéno, je
mj. skutecnost, Ze se ndjemce dozvi nejen o tomto pravu, nybrz i o délce lhtity, v niz toto pravo
muze uplatnit.

Co se ty¢e formy vypovédi, jez je dle zakona obligatorné pisemna (§ 2286 odst. 1 OZ),
zabyval jsem se v praci otdzkou sankce, jiz bude stizena vypovéd’, u které tato forma dodrzena
nebude. Dosel jsem piitom k zavéru, Ze vzhledem k nutnosti chranit slabsi smluvni stranu — jiz
najemce bezpochyby je — bude v tomto piipad€ nejspiSe nutné trvat na absolutni neplatnosti takové
vypovédi (§ 588 OZ). Konecné feseni této otazky vsak nabidne az soudni judikatura.

Dale jsem se v praci zabyval téZ otdzkou, zda mlze pronajimatel vypovédét najem téz
z jinych nez zdkonem stanovenych diivoda. Dosel jsem pfitom k zavéru, ze vycet vypovédnich
divoda svédcicich pronajimateli (§ 2283 odst. 1, § 2288 odst. 1 a 2 a § 2291 odst. 1 OZ) neni
mozné ujednanim stran rozSifovat, ménit, ¢i dokonce jeho aplikovatelnost vyloucit. Bylo by to
totiz v rozporu se smyslem a ucfelem ustanoveni upravujicich vypovédni diavody svédcici
pronajimateli, jimZ je ochrana najemce jako slabsi smluvni strany.

Velmi detailné jsem se v praci veénoval otdzce interpretace vypovédniho divodu
opraviujicitho pronajimatele vypovédét niajem bez vypovédni doby z divodu nezaplaceni
najemného a nakladi za sluzby (§ 2291 odst. 2 OZ). Po analyze dostupné literatury a recentni
judikatury jsem doSel k zévéru, ze v piipadé¢ uvedené¢ho vypovédniho divodu nelze vychazet
z prostého souctu ¢astek odpovidajicich najemnému a nakladim za sluzby za dobu tii mésict.
Dle mého ndzoru bude naopak rozhodujici, zda 1ze poruSeni ndjemcovy povinnosti v konkrétnim
pfipadé povazovat za podstatné. V uvahu je pfitom tfeba vzit nejen celkovou vysi dluzného
najemného, ale téZ délku obdobi, za které je najemce s thradou ndjemného v prodleni.

Maém za to, ze 1 cil spocCivajici v analyze problematickych ¢i spornych otazek tykajicich se
vypoveédi z ndjmu bytu se mi podafilo naplnit. Pfi rozboru jednotlivych otazek jsem uzival odborné
literatury, ¢lankl a zejména pak dostupné judikatury. Pfi napliiovani tohoto cile jsem pouzival
celou fadu vykladovych metod — napf. metodu gramatickou, logickou (véetné¢ argumentil
logického vykladu prava), systematickou, historickou (v€etné analyzy divodové zpravy k OZ),
teleologickou a konecné téZ metodu komparativni.

Souvisejicim cilem, ktery jsem si v ivodu prace rovnéz stanovil, bylo zatadit do prace

judikaturu zejména Nejvyssiho soudu, a to véetné judikatury recentni.
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Tento cil se mi z mého pohledu podafilo naplnit vice nez dostatecné. Do prace jsem obsahl
celkem 77 rozhodnuti Nejvyssiho soudu, z nichz k fad€ z nich jsem téz zaujal vlastni stanovisko.
Opomenuta neztstala ani judikatura Spolkového soudniho dvora (BGH). Vzhledem k tomu, ze
v ptipad¢ fady ustanoveni jiz neni pouzitelnd judikatura starsi, kladl jsem velky diraz téz na
judikaturu, ktera vznikla jiz za ucinnosti obcanského zakoniku, a to vcetné té nejnovejsi
(zahrnuty jsou tak i rozhodnuti z tohoto ¢i minulého roku).

Z aktudlni judikatury, které jsem v praci vyuzil, lze zminit kuptikladu rozhodnuti
Nejvyssiho soudu z roku 2019°%7, v némz tento soud posuzoval jednak otdzku sankce, jiz bude
stizena vypoveéd’, v niz bude absentovat pouceni najemce o jeho pravu navrhnout pfezkoumani
opravnénosti vypoveédi soudem, jednak vypoveéd’, ve které bude absentovat pouceni najemce o jeho
pravu vznést proti vypoveédi namitky (§ 2286 odst. 2 OZ). Jak jsem uvedl jiz vyse, vypoved,
u které bude absentovat pouceni ndjemce o pravu navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovedi
soudem, bude stizena absolutni neplatnosti. V piipadé absence pouceni o pravu vznést proti
vypovédi namitky vSak soud dosel k jinému zavéru, kdyz konstatoval, ze nesplnéni této poucovaci
povinnosti nebude mit na platnost vypovédi zadny vliv.

Za zajimavé pak povazuji rozhodnuti Nejvys§iho soudu z kvétna minulého roku®>,
ve kterém se soud zabyval otdzkou, zda vypovédni divod spocivajici v nepouzitelnosti véci
k ujednanému, resp. obvyklému ucelu mize byt zplisoben téz ztratou pravnich vlastnosti véci.
Dosel ptitom k zavéru, Ze tomu tak skutecné byt mize. V soudem posuzovaném ptipadé se takto
nepouzitelnymi staly pronajaté reklamni plochy umisténé na zdech domu, ktery v disledku
negativni medidlni pozornosti ziskal Spatnou povést.

V dal§im z recentnich rozhodnuti®> soud posuzoval otizku, zda by vypovédni divod
spocivajici v neopravnéném pienechani bytu ¢i jeho Casti treti osobé& (srov. § 2276 OZ) mohl byt
naplnén téZ v ptipad¢, kdy bude byt ¢i jeho cCast tieti osobé pirenechan nikoliv uplatné, nybrz
bezuplatné. Dosel ptitom k zavéru, Ze v ptipadé€, Ze si pronajimatel ve smlouvé vyhradi souhlas
s ptijetim nového Clena domécnosti, pficemz ndjemce tuto vyhradu nerespektuje a uzivani bytu ¢i
jeho casti tieti osob& umozni, piijde ze strany ndjemce o hrubé poruseni jeho povinnosti vyplyvajici
z ndjmu, které miiZze predstavovat vypoveédni diivod dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.

V rozhodnuti z €ervna tohoto roku se Nejvyssi soud dale zabyval otazkou, zda by neuzivani
bytu ndjemcem mohlo za urcitych okolnosti predstavovat vypoveédni diivod. V tomto piipadé soud

konstatoval, ze neuzivani bytu najjemcem v soucasné dobé neptedstavuje ani vypovédni divod

557 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-11.
538 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020.
5% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017.
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dle § 2288 odst. 1 pism. a), ani dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ. V tom, Ze najemce byt (osobn¢)
neuziva, totiz nelze spatfovat poruSeni povinnosti, natoz poruSeni ,hrubé®.
Ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) OZ upravujici tzv. jiny obdobné zavazny divod pro
vypovézeni najmu je tfeba vykladat spiSe restriktivne.

Z recentni judikatury stoji dale za zminku rozhodnuti Nejvyssiho sodu® tykajici se
vypovédniho diivodu spocivajiciho v tom, ze byt ma byt uzivan pronajimatelem ¢i jeho manzelem
[§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ]. Soud v tomto ptipad¢ postavil najisto, ze ma-li byt byt uzivan
samotnym pronajimatelem, je tento vypovédni diitvod naplnén bez dalsiho. Pro to, aby byl tento
vypoveédni divod naplnén, je tak rozhodujici samotnd viile pronajimatele bydlet praveé v byté, ktery
vlastni. Pokud jde o ochranu ndjemce pted zneuzitim tohoto vypovédniho divodu, je tato zajisténa
nejen prostiednictvim ust. § 2289 OZ, ale téZ moznosti soudu prezkoumat opravnénost vypoveédi
z hlediska jejiho souladu s dobrymi mravy (§ 2290 OZ).

Rada aktualnich rozhodnuti jiz také existuje ve vztahu k vypovédi bez vypovédni doby
dle § 2291 OZ.

Nejvyssi soud tak naptiklad konstatoval, Zze vyzva pronajimatele ke zjednani napravy
dle § 2291 odst. 3 OZ by méla mit nejen obsahovou (totoZnost jednani vytéeného pronajimatelem
ve vyzve€ a skutkové vymezeni vypovédniho divodu ve vypovédi), ale téz ¢asovou souvislost
s vypovédi. Casova souvislost pfitom bude zachovana tehdy, bude-li vyzva k napravé doruéena
jesté predtim, nez byla dorudena vlastni vypovéd.>°!

Aktudlni judikatura se jiZ zabyvala téZ otazkou ,,pfiméfenosti*“ doby dané pronajimatelem
k odstranéni zavadného chovani (protipravniho stavu). DoSla pfitom k zavéru, Ze bude-li
pronajimatel trvat na tom, aby najemce své zavadné chovani (protipravni stav) odstranil ,,ihned*
¢ ,,okamzité€“, nemusi se — s prihlédnutim k okolnostem konkrétniho ptipadu — jednat o dobu
nepfimétenou.’®® Pokud pak pronajimatel piiméfenou dobu ke zjedndni napravy neposkytne
viibec, bude se jednat toliko o vypovéd zdanlivou.’®

V souvislosti s vypovédi bez vypovédni doby se jiz Nejvyssi soud>®* zabyval téZ otazkou,

zda se pronajimatel mize — v ptipadé, ze budou splnény podminky pro vypoveéd bez vypovédni

360 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016; rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 16. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo
588/2020 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4342/2017.

361 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.

562 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 8. biezna 2022, sp. zn. 26 Cdo 3310/2021.

363 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017.

564 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. ¥jna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017 a rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016.
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doby — rozhodnout, zda ndjem ukonc¢i vypovédi bez vypoveédni doby dle § 2291 OZ ¢i vypoveédi
s tiimésicni vypoveédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ. Dosel ptitom k zavéru, zZe to, pro
jakou z vypovédi se pronajimatel v konkrétnim pitipadé rozhodne, je zcela na jeho wvili.
Dodal vsak, ze najemci pravo volby nesveédci tehdy, bude-li zdvadné chovani (protipravni stav)
takové povahy, Ze jej napravit nelze. V tomto piipadé miize pronajimatel vyuzit toliko vypovédi
s tiimésic¢ni vypoveédni dobou.

Nejvyssi soud se jiz také vyjadril k otazce, zda by v ptipad¢ absence predchozi vyzvy
k napraveé dle § 2291 odst. 3 OZ bylo mozné uvazovat o konverzi vypovédi bez vypoveédni doby
na vypoveéd’ s tiimésicni vypoveédni dobou [dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ]. Dosel pfitom k zavéru,
ze bude-li pronajimatelem dana vypovéd bez vypovédni doby, nemulze byt takova vypoved
(v ptipadg, Ze nebude plisobit pravni u¢inky) posouzena jako vypovéd s vypovédni dobou.’®

Kone¢né pokud jde o otazku spoleénych nédjemct bytu, dovodil Nejvyssi soud, Ze
v pfipad€, kdy na strané spole¢nych najemct bytu vystupuji manzelé¢ (§ 745 OZ), musi byt
vypovéd’ déna, jakoZ i doru¢ena obéma manzeliim.’*® Odligna bude situace v piipadé spole¢nych
najemcu bytu, ktefi nejsou manzely (§ 2270 odst. 1 OZ). V tomto ptipadé miize najem kazdému
ze spole¢nych najemcl zaniknout samostatné, a to i vypovédi, kterd bude adresovana a dorucena
spolecné obéma (viem) z nich.>¢’

Dalsim z cild, které jsem si v praci vytycil, bylo podat zakladni pfehled némecké pravni
upravy vypovedi z ndjmu bytu.

Mam za to, ze tento cil se mi naplnit podafilo. V praci jsem nejprve pojednal o tom, jak je
vypovéd jako vyznamny institut ndjemniho prava ukotvena v némeckém BGB, nasledn¢ jsem se
vénoval obsahovym a formalnim nalezitostem vypovédi, vypoveédni dob¢ a kone¢né téz tomu, jaké
moznosti ma najemce v piipadé€, kdy s vypoveédi nesouhlasi a na pokracovani najmu nadale trva.
Nejpodrobnéji jsem pak pojednal o jednotlivych druzich vypovédi. Pracoval jsem téz s judikaturou
Spolkového soudniho dvora (BGH), kdyZz do prace jsem pojal celkem 25 rozhodnuti tohoto
soudniho télesa.

Poslednim z cilt, které jsem si v uvodu prace stanovil, byla komparace vybranych
ustanoveni OZ a némeckého BGB zahrnujici téZ odpovéd’ na otazku, kterou z komparovanych

uprav lze povazovat za zdatilejsi.

365 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 a rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 21. Cervence 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021.

366 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. zati 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016.

367 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. srpna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1502/2021.
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V ramci provedené komparace jsem se nejprve zabyval srovnanim vypovédi tadné
dle § 573 BGB a vypovédi s tfimési¢ni vypovédni dobou dle § 2288 odst. 1 a 2 OZ.

Co se tyCe systematiky, shledal jsem nejvétsi rozdil obou uprav v tom, Ze se némecky
zékonodarce — na rozdil od zakonodarce ¢eského — vydal v § 573 odst. 1 BGB cestou generalni
klauzule zalozené na existence tzv. opravnéného zajmu na skonceni najmu ze strany pronajimatele.

Pokud jde o jednotlivé vypovédni divody svédcCici pronajimateli, shledal jsem v obou
komparovanych tpravach jak podobnosti, tak odliSnosti.

Podobné¢ napiiklad komparované upravy ptistupuji k vypovédnimu diivodu spocivajicimu
v potiebé¢ bytu pro pronajimatele ¢i v pfedmétnych ustanovenich vyjmenované osoby.
Komparované tpravy se lisi zejména v okruhu osob, ve prospéch nichz Ize ndjem z tohoto diivodu
vypovédét. Dosel jsem pritom k zavéru, ze za zdafilejsi 1ze povazovat upravu obsazenou v BGB,
a to jednak s ohledem na S§irSi okruh osob, ve prospéch kterych lze najem vypovédet, jednak
vzhledem ke srozumitelnéji a jasnéji formulované skutkové podstaté.

Rozdiln¢ pak némecky a Cesky zakonodarce ptistupuje naptiklad k upravé vypovédniho
divodu spocivajiciho v neopravnéném pienechani bytu do podndjmu. Dle OZ se v takovém
ptipadé bude jednat o hrubé poruSeni najemcovy povinnosti opraviiujici k vypovedi s tiimésicni
vypovédni dobou [srov. § 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2276 OZ]. BGB vsak tuto skutkovou
vypovédni  divody umoziujici mimotfddnou  vypovéd  bez  vypovédni  doby
(srov. § 543 odst. 2 bod druhy BGB). 1 vtomto ptipadé¢ jsem shledal piihodnéjsi Upravu
némeckou, nebot’ dle mého ndzoru 1épe reflektuje zdvaznost jednani najemce, ktery v rozporu se
zékonem pienechal predmét ndjmu do uzivani treti (cizi) osobé.

Kone¢né¢ nekteré vypoveédni divody obsazené v jedné pravni upravé svij ekvivalent
v druhé pravni Upravé nemaji. Jako ptiklad lze uvést vypoveédni ditvod, ktery bude naplnén
v pfipadé€, Ze by pronajimatel pokracovanim v najmu nemohl pozemek piimétené hospodaisky
zhodnocovat, v disledku ¢ehoz by utrpél znaéné ztraty (srov. § 573 odst. 2 bod tteti BGB).

Zavérem jsem se zabyval komparaci vypoveédi bez vypovédni doby dle § 2291 OZ
a mimotadné vypovédi bez vypoveédni doby dle § 543 ve spojeni s § 569 BGB. V piipad¢ vypoveédi
bez vypoveédni doby se jak zadkonodarce cesky (srov. § 2291 odst. 1 OZ), tak zdkonodarce némecky
(srov. § 543 odst. 1 BGB) vydal stejnou cestou, kdyz zdkladni podminky vypovédi upravil formou
generalni klauzule. Co vSak kazdy z nich upravil odli$né, je znéni této generalni klauzule. Pokud
jde o jednotlivé vypovédni divody, jsou tyto v obou komparovanych upravach obsazeny
v demonstrativnich vyctech. Porovnanim téchto vypovédnich divodl jsem vSak zjistil, Ze tyto

diivody jsou v obou upravach formulovany pomérné odlisné.
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Za velmi zdafilou jsem shledal némeckou Upravu vypovédniho divodu spocivajiciho
v nezaplaceni ndjemného. Tento vypovédni diivod je zde totiz — na rozdil od upravy v OZ —
obsahem dvou skutkovych podstat, z nichz kazda pracuje s jinymi vychodisky, coz 1épe odrazi
pluralitu pfipadii, s nimiz se pronajimatelé mohou v praxi setkat.

Konecné za piihodnéjsi jsem povazoval némeckou pravni Upravu téz v otdzce nutnosti
poskytnout pfimétenou dobu k népravé piedtim, nez pronajimatel k vypovédi pfikroci
(§ 2291 odst. 3 OZ, § 543 odst. 3 BGB). Uprava obsazena v BGB totiz — na rozdil od upravy v OZ
— vyslovné pocita s piipady, kdy pronajimatel piiméfenou dobu k népravé poskytnout nemusi.
Tuto skute¢nost 1ze povazovat za velky klad némecké upravy, nebot’ je zfejmé, ze ne vzdy ma
poskytnuti ptimétené doby k népraveé smysl.

Konstatuji, ze i vyse vytyCeny cil se mi podatilo naplnit. V rdmci komparace jsem popsal
jak odlisnosti, tak podobnosti obou tprav, pficemz k tomuto srovnani jsem Casto ptipojil téz vlastni
nazor, a to vcetné vah nad recipro¢nim piinosem némecké pravni Gpravy pro tpravu ceskou.
Co se tyce otazky, kterou z komparovanych uprav lze povazovat za zdarilejsi, dosel jsem k zavéru,
ze upravu némeckou. Institut vypovédi véetné jednotlivych vypovédnich divodi je zde upraven
1 pronajimateli. Vzhledem k zfetelné kontinuité, za kterou 1ze vdécit dlouhé tradici némeckého
BGB, je mozné vychazet i ze star$i judikatury. V mnoha ptipadech se tak uprava obsazena v BGB

jevi jako dobry inspira¢ni zdroj téZ pro ¢eského zakonodarce.
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Biirgerliches Gesetzbuch (némecky ob¢ansky zékonik), ve znéni pozdéjsSich predpisa (1896
RGBIL. S. 195)

Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht (rakousky zdkon o najmu), ve
znéni pozdéjsich predpistt (BGBI. Nr. 520/1981)

Mezinarodni pakt o hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech (vyhlaSen pod cCislem
120/1976 Sb. m. s.)

Revidovana Evropska socialni charta
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4. Seznam pouzité judikatury
Judikatura soudii Ceské republiky
Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. biezna 2001, sp. zn. IL.US 544/2000
Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. biezna 2006, sp. zn. PL.US 42/03
Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. prosince 2007, sp. zn. L. US 318/06
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. srpna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1502/2021
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. zaii 2017, sp. zn. 26 Cdo 5939/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1377/2021
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. listopadu 2003, sp. zn. 26 Cdo 501/2003
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. zatfi 2014, sp. zn. 31 Cdo 1147/2012
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. fijna 2014, sp. zn. 29 Cdo 4106/2014
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. zati 2015, sp. zn. 29 Cdo 3433/2015
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. ledna 2008, sp. zn. 29 Odo 834/2006
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2020, sp. zn. 27 Cdo 2613/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2015, sp. zn. 26 Cdo 801/2015
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. ledna 2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1926/2018.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018-I1.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 3716/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 5029/2016
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. zati 2010, sp. zn. 26 Cdo 4220/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. srpna 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. srpna 2018, sp. zn. 26 Cdo 5461/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. prosince 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016
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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. tinora 2019, sp. zn. 26 Cdo 3374/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. Gnora 2019, sp. zn. 26 Cdo 4049/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 384/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 5. Cervna 2019. sp. zn. 26 Cdo 542/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. zati 2018, sp. zn. 26 Cdo 5114/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. ¢ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 2950/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. zati. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. kvétna 2012, sp. zn. 26 Cdo 2039/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. fijna 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. kvétna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4092/2017
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. ¢ervna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2832/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. ¢ervna 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. bfezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. dubna 2019, sp. zn. 26 Cdo 4134/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. ¢ervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 937/2021
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. unora 2020, sp. zn. 27 Cdo 4460/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. kvétna 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. ¢ervna 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. biezna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1984/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. fijna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4872/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. biezna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2751/2004
Usneseni Nejvyssiho ze dne 20. ledna 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017
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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 1727/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 26 Cdo 1424/2005
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. dubna 2009, sp. zn. 26 Cdo 1642/2008
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. ¢ervna 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. listopadu 2016, sp. zn. 26 Cdo 1454/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. biezna 2003, sp. zn. 26 Cdo 617/2002
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2021, sp. zn. 26 Cdo 3670/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. dubna 2018, sp. zn. 26 Cdo 4342/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2005, sp. zn. 26 Cdo 2297/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. biezna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. zati 2017, sp. zn. 26 Cdo 5679/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. bifezna 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. kvétna 2010, sp. zn. 26 Cdo 3543/2008
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. prosince 2018, sp. zn. 26 Cdo 4713/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. biezna 2022, sp. zn. 26 Cdo 3310/2021
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. zati 2021, sp. zn. 26 Cdo 1442/2021
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. listopadu 2010, sp. zn. 21 Cdo 4355/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. tinora 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ¢ervence 2007, sp. zn. 26 Cdo 2904/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. Cervence 2021, sp. zn. 26 Cdo 266/2021
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. tinora 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006
Usneseni NejvySsiho soudu ze dne 15. fijna 2008, sp. zn. 26 Cdo 1909/2007
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. srpna 2010, sp. zn. 26 Cdo 2000/2008

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. ¢ervence 2010, sp. zn. 26 Cdo 4253/2009
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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2012, sp. zn. 26 Cdo 1778/2012
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. prosince 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 26 Cdo 85/2004

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004

Judikatura soudi Spolkové republiky Némecko

Rozsudek BGH ze dne 27. dubna 2005, sp. zn. VIII ZR 206/04
Rozsudek BGH ze dne 22. ¢ervna 2005, sp. zn. VIII ZR 326/04
Rozsudek BGH ze dne 9. listopadu 2016, sp. zn. VIII ZR 73/16
Rozsudek BGH ze dne 19. zati 2018, sp. zn. VIII ZR 231/17
Rozsudek BGH ze dne 19. zafi 2018, sp. zn. VIII ZR 261/17
Rozsudek BGH ze dne 4. prosince 2013, sp. zn. VIII ZR 5/13
Rozsudek BGH ze dne 10. dubna 2013, sp. zn. VIII ZR 213/12
Rozsudek BGH ze dne 29. dubna 2009, sp. zn. VIII ZR 142/08
Rozsudek BGH ze dne 24. biezna 2004, sp. zn. VIII ZR 133/03
Rozsudek BGH ze dne 24. biezna 2004, sp. zn. VIII ZR 295/03
Rozsudek BGH ze dne 29. dubna 2009, sp. zn. VIII ZR 142/08
Rozsudek BGH ze dne 18. dubna 2007, sp. zn. VIII ZR 182/06
Rozsudek BGH ze dne 8. prosince 2004, sp. zn. VIII ZR 218/03
Rozsudek BGH ze dne 11. ¢ervence 2012, sp. zn. VIII ZR 138/11
Rozsudek BGH ze dne 24. srpna 2016, sp. zn. VIII ZR 261/15
Rozsudek BGH ze dne 28. ledna 2009, sp. zn. VIII ZR 8/08
Rozsudek BGH ze dne 28. listopadu 2007, sp. zn. VIII ZR 145/07
Rozsudek BGH ze dne 11. ledna 2006, sp. zn. VIII ZR 364/04
Rozsudek BGH ze dne 16. inora 2005, sp. zn. VIII ZR 6/04

Rozsudek BGH ze dne 10. fijna 2012, sp. zn. VIII ZR 107/12
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Rozsudek BGH ze dne 6. Cervence 2011, sp. zn. VIII ZR 317/10
Rozsudek BGH ze dne 20. bfezna 2012, sp. zn. VIII ZR 233/12
Rozsudek BGH ze dne 9. ¢ervence 2003, sp. zn. VIII ZR 276/02
Rozsudek BGH ze dne 13. kvétna 1987, sp. zn. VIII ZR 137/86

Rozsudek BGH ze dne 18. ledna 1978, sp. zn. IV ZR 204/75

Seznam ostatnich zdroji
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Zanik najmu bytu vypovédi

Abstrakt

Rigorézni prace se zabyva tématem vypoveédi z najmu bytu jakozto jednim z tradi¢nich
institutd ndjemniho prava. Vypovéd' z ndjmu bytu je primarné upravena v zék. ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,0Z%), a to ve zvlastnich ustanovenich
o najmu bytu a domu v rubrice upravujici skonceni najmu (§ 2286 az 2291 OZ). Sekundarné je
vSak nutno vyjit t€z zjinych zvlaStnich ustanoveni o najmu bytu a domu (napf. v pfipadé
tzv. zdédéného najmu dle § 2283 OZ) ¢i obecnych ustanoveni o najmu (napft. v pripad¢ vypovedi
najmu z diivodu nepouzitelnosti véci k ujednanému, resp. obvyklému ucelu dle § 2227 OZ).
Upravu zaniku najmu druzstevniho bytu zakonodarce vyélenil mimo ob&ansky zakonik, kdy tato
je obsazena v zak. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich).

Predmétem rigordzni prace je ucelenym zplsobem podat (a to i za pomoci aktualni
judikatury) ptehled pravni upravy vypovédi z ndjmu bytu, a to jak v Ceské, tak némecké pravni
uprave. Rigorozni prace se dale zabyva otazkami, které 1ze v praxi ¢i teorii povazovat za sporné ¢i
problematické (jako napf. interpretaci ustanoveni umoznujictho vypovédét najem z divodu
neplaceni ndjemného). V neposledni fad¢ je obsahem préce téz komparace vybranych ustanoveni
ceského obcanského zakoniku a némeckého BGB, a to véetné zhodnoceni obou pravnich uprav.

Systematicky je rigorézni prace ¢lenéna do sedmi kapitol, které se dale rozpadaji na
podkapitoly, ptip. mensi celky.

Prvni kapitola rigordzni prace pojednava o ngjmu bytu obecné, kdyz tento institut ¢tenati
ptredstavuje za pomoci rozboru jeho defini¢nich znakd.

Obsahem kapitoly druhé jsou otazky souvisejici se zanikem ndjmu bytu. Pojednéno je tak
kuptikladu o dalSich zplisobech, jimiZ miZe ndjem bytu zaniknout, ¢i o pfechodnych ustanovenich.

Kapitola tfeti se rozpadd do sedmi podkapitol, z nichZ jedna znich je je$té clen¢na
podrobnéji. V této kapitole je nejprve piedstavena vypoveéd jakozto pravni jednani. Dale kapitola
pojednéva napt. o obsahovych a formalnich nalezitostech vypovédi ¢i 0 moznostech obrany proti
vypovédi dané pronajimatelem.

Kapitola ¢tvrtd je ¢lenéna na pét podkapitol, znichz dvé znich jsou dale c¢lenény.
pojednéno o vypovedi ze strany najemce obecné, ndsledné se tato kapitola zabyva vypovédi ndjmu
na dobu urcitou z diivodu zmény okolnosti (§ 2287 OZ), vypovédi ndjmu na dobu neurcitou bez

uvedeni divodu (§ 2231 OZ) a kone¢né téZ ptipady, v nichz miiZe najemce vypoveédét ndjem bez
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vypovédni doby. Na zavér této kapitoly je rozebrana vypovéd z divodu zmény vlastnika
a vypoveéd najmu zdédéného (§ 2222 a 2283 OZ).

Obsahem kapitoly paté pojednavajici o vypovédi ze strany pronajimatele jsou celkem Ctyti
podkapitoly, z nichz vétSina se dale rozpada do mensich celkli. V podkapitole prvé je nejprve
pojednéno o vypovédi ze strany pronajimatele obecné. Nasledujici podkapitoly jsou pak vénovany
jednotlivym vypovédnim divodim v ptipadé vypovédi s vypovédni dobou (podkapitoly druhd
a tfeti) a vypovédi bez vypovédni doby (podkapitola ¢tvrtd).

Kapitola Sestd se zabyva specifiky spole¢ného najmu bytu. Clenéna je do dvou podkapitol,
znichz prva znich je vé€novadna spoleCnému najmu bytu dle § 2270 OZ, druha z nich pak
spole¢nému najemnimu pravu manzelt dle § 745 OZ.

Kapitola sedma pojednévajici o némecké pravni praveé vypoveédi z ndjmu bytu se rozpada
celkem do Sesti podkapitol, z nichZ dvé jsou Clenény jesté detailnéji. Obsahem této kapitoly jsou
nejprve otazky obecnéjSiho charakteru (napf. nalezitosti vypovédi ¢i vypoveédni doba), nasledné
jsou zde rozebrany jednotlivé druhy vypoveédi. Posledni podkapitola je vénovéana komparaci pravni
upravy obsazené v ¢eském obcanském zakoniku a tipravy obsazené v némeckém BGB. Soucasti

této podkapitoly je 1 zhodnoceni obou komparovanych pravnich tGprav.

Klicova slova: Vypovéd’, Najem bytu, Zanik najmu bytu
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Termination of the Lease of an Apartment by Notice

Abstract

The thesis deals with the issue of the notice of lease of an apartment as one of the traditional
institutes of lease law. Notice of lease of an apartment is primarily regulated in the Act No. 89/2012
Coll., the Civil Code, as amended (hereinafter the "CC"), in the special provisions on the lease of
an apartment and a house in the section regulating the termination of the lease (Sections 2286 to
2291 CC). Secondarily, however, it is also necessary to rely on other special provisions on the
lease of an apartment and a house (e.g. in the case of an inherited lease according to Section 2283
CC) or general provisions on lease (e.g. in the case of notice of lease due to the unusability of the
thing for the agreed or usual purpose according to Section 2227 CC). The regulation of the
termination of the lease of a cooperative apartment was excluded by the legislator from the Civil
Code, as it is contained in the Act No. 90/2012 Coll., on Commercial Companies and Cooperatives
(Business Corporations Act).

The subject of the thesis is to give a comprehensive overview (including the current judicial
decisions) of the legal regulation of the notice of lease of an apartment, both in Czech and German
law. The thesis also deals with the issues that may be considered disputable or problematic in
practice or theory (such as the interpretation of the provision allowing the termination of the lease
for failure to pay the rent). Last but not least, the thesis also compares selected provisions of the
Czech Civil Code and the German BGB, including the evaluation of both legal regulations.

Systematically, the thesis is divided into seven chapters, which are further divided into
subchapters or smaller parts.

The first chapter of the thesis deals with the lease of an apartment in general, introducing
this institute to the reader by analysing its defining features.

The second chapter deals with the issues related to the termination of the lease of an
apartment. It deals, for example, with other ways in which the lease of an apartment may be
terminated or with transitional provisions.

Chapter three is divided into seven subchapters, one of which is even more detailed. This
chapter first introduces the notice as a juridical act. The chapter then discusses, for example, the
content and formal requirements of a notice or the possibilities of defending against a notice given
by the lessor.

Chapter four is divided into five subchapters, two of which are further subdivided. This
chapter, together with chapter five, is the focus of the thesis. This chapter first deals with the

lessee's notice of lease in general, then it deals with the notice of lease stipulated for a definite
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period due to the change of circumstances (Section 2287 CC), the notice of lease stipulated for an
indefinite period without stating a reason (Section 2231 CC) and finally the cases in which the
lessee may terminate the lease by notice without a notice period. This chapter concludes with a
description of notice due to a change of ownership and notice of an inherited lease (Sections 2222
and 2283 CC).

The chapter five dealing with the lessor's notice contains a total of four subchapters, most
of which are subdivided into smaller units. The first subchapter first discusses lessor's notice in
general. The following subchapters then deal with the individual reasons for notice in the case of
the notice with a notice period (subchapters two and three) and the notice without a notice period
(subchapter four).

Chapter six deals with the specifics of a joint lease of an apartment. It is divided into two
subchapters, the first of which is devoted to the joint lease of an apartment according to Section
2270 CC, the second of which is devoted to the joint lease of spouses according to Section 745
CC.

Chapter seven, which deals with the legal regulation of the notice of lease in Germany, is
divided into a total of six subchapters, two of which are even more detailed. This chapter first deals
with more general issues (e.g. the requirements for notice or the notice period) and then discusses
the individual reasons for notice. The last subchapter is devoted to a comparison of the legal
regulation contained in the Czech Civil Code and the regulation contained in the German BGB.

This subchapter also includes an evaluation of the two legal regulations being compared.

Keywords: Notice, Lease of an Apartment, Termination of the Lease of an

Apartment
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