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1. Uvod

Bydleni nesporné patii k zékladnim potfebam ¢lové&ka. Pravo na bydleni
jako jedno z lidskych prav nalezneme nejen v Listiné zékladnich prav a svobod,
ale je zakotveno i v fadé mezindrodnich dokumentil, k nimZ se pfipojila také
Ceska republika. Z t&h nejvyznamnéjsich uvadim V3eobecnou deklaraci
lidskych prav (1948), Mezindrodni pakt o hospedafskych. socialnich a
kulturnich pravech (1966) ¢i Evropskou socidlni chartu (1961).

Problematika bydleni je pfedmétem zajmu nejdirdi vefejnosti, nebot’ tato
oblast se dotykd kaZzdého znas. Lidé s napétim olekavali vladou né&kolikrat
odlozenou deregulaci najemného, na niZ na jedné strané netrpélivé cekali
vlastnici domi, na strang druhé ji tvrde kritizovali zastdnci socialniho bydleni.

Najemni bydleni patfi, vedle vlastnického, k zakladnim formam bydleni
a ma tudiZ své vyznamné misto na trhu s byty. Podstatou najemniho bydleni je
oddéleni prava vlastnického a prava uzivaciho. Vlastnik nemovitosti pronajima
na zaklad¢ najemni smlouvy a za uplatu dm ¢&i byt, ngjemce & njemci je po
stanovenou dobu uzivaiji.

Dand oblast je pomérné slozita, zahrnuje zejména hledisko socialni,
pravni a ekonomické. Zakladnim znakem pravniho vztahu mezi pronajimatelem
a ngjemcem je rovnost 0¢astnikd a zna¢na smluvni volnost. Vlastnici jsou viak
ve vykonu svych prav omezeni a pFisngji kontrolovani zakonem, aby
nedochazelo k deklarovanému zneuZiti viastnictvi na ukor prav druhych.

Tématem mé préace je jista vyse z rozsahlé problematiky najmu bytu, a
to pravdépodobné nejcitlivéjsi oblast, oblast zaniku najmu bytu vypovédi se
viemi nasledky s tim spojenymi.

Aplikaéni nejednotnost v pfistupu k zdkonnym ustanovenim mé pfiméla
vénovat se komparaci rozporuplnych soudnich rozhodnuti. Budu se snaZzit
vytvofit ur¢ity prifez publikovanou judikaturou a prameny prava. Jelikoz je tato
oblast jiz pomérné Usp&€Sné zmapovana, pokusim se nastinit mozné zmény ¢i

postupy v feSeni spornych ustanoveni.



Budu se zabyvat otdzkou ochrany najemnika ve vztahu k ochrané
pronajimatele, zejména zda tato ochrana neni ptehnand a nedochazi tak
k neodlivodnénym zasahum do vlastnickych prdv pronajimateld a zda
dosavadni pravni uprava pfili§ neakcentuje socidlni aspekt.

S tim souvisi daldi otazka, zda nam minula éra nezanechala pfezitky
neslucitelné se zménénym ekonomickym prostiedim. Pokusila jsem se zjistit,
jak se praxe stavi ke skutenosti, Ze pravo na bydleni je zdkladnim lidskym

pravem a zarovefl se jedna o oblast trhu.

fﬁm'"‘ i



2. Historicky vvvoj pravni iipravy vvpovédi z najmu
bvtu

2.1. Pocatky pravni ipravy

Pravni Uprava vypovédi z najmu bytu na uzemi ¢eskych zemi prosdla
diouhym vyvojem, poéinajicim v prvni poloving devatenactého stoleti. Nelze
ovidem fici, Ze tento vyvo] smé&foval vZdy ke spravedlivéj§imu teSeni spora a
dovoluji si tvrdit, Ze dnedni uprava pfili§ nevynika kvalitou ani originalitou.

Prvni ucelenou hmotnépravni Gpravu najmu bytu, i kdyZ ne specificky,
ptinasi VSeobecny obc&ansky zikonik zroku 1811 (zkr. ABGB). Hlava
dvacata pata tohoto zakoniku obsahovala ustanoveni o smlouvach néjemnich
{pachtovnich).

Podle § 1090 smlouvou najemni (pachtovni) byla smlouva, podle které
nékdo obdrzi uZivani nezuZivatelné vé&ci na dobu uréitou a za sjednanou cenu.
ABGB dale stanovil, ze lze-1i véci pronajaté uzivati, aniZz se déale obdélava,
nazyva se smlouva smlouvou najemni. MnZe-li se ji v8ak uZivati jen
s vynaloZenim pile a2 ndmahy, nazyva se smlouvou pachtovni. U bytu se tedy
jednalo o najem, nikoli pacht.

§ 1116 ABGB upravuje obecné rozvazani ndjemni smlouvy kdyz
umoZiiuje vypovéd davanou ve stanovenych vypové&dnich lhuitach. ,.Pokud
doba trvani ndjemni (pachtovni) smlouvy nebyla uréena vyslovné, ani micky,
ani zvildstnimi pFedpisy, musi ten, kdo chce smlouvu zruditi, druhému vypovédéti
pacht na Sest mésicu, ndjem nemovitych véci na Ctrndct dni a movité véci na
dvacet c¢tyFi hodiny, dfive neZ postoupeni md dostati. Pozdé&ji byl tento
paragraf dopliiovan zdkony, které blize uréovaly ochranu ndjemnik.

Mezi dal§i zphasoby zruSeni ndjemni smlouvy, kromé jiZ zminéné
vypovédi, tfadil ABGB zkazu vé&ci, uplynuti &asu, odstoupeni od smlouvy a
zcizeni v&ci. Smrti jedné ze stran se ndjemni smlouva nerusila.

Za pov8imnuti stoji 1 nasledujici ustanoveni ABGB, podle néhoz je
nijemce opravnén odstoupit od najemni smlouvy bez vypovédi 1 pied

uplynutim vymin€né doby, jestlize najatd véc byla odevzdana ve stavu



el

nezpusobilém uZivani, nebo se v takovém stavu ocitne bez najemcova pficinéni.
Jde-1i o najaté mistnosti obytné, které se stanou $kodlivé zdravi, ma najemce
toto pravo i tehdy, kdyZz se ho ve smlouvé ziekl, nebo kdyz znal povahu
mistnosti pfi sjednani smlouvy. Soudni interpretace tohoto ustanoveni branila
jeho zneuzivani, coz je zfejmé z dobového pfikladu uveteinéného v publikac:
Pravnik v roce 1887. ,,Pro houbu v byté zahnizdénou a majitelem domu vias
odstranénou se nelze dovoldvati § 1117 a predcasného zruseni smlouvy
Vypovéd znajmu bytu byla obsaZzena v Civilnim ¥adu soudnim,
¢. 113/1895 (dale téz c. f. s.), podle n€hoZ hraje vyznamnou roli ve skonceni
najmu bytu soudni rozhodnuti. Civilni fad soudni obsahoval v hlavé 3Zesté,
oddilu tfetim, mezi zvlastnimi zplUsoby fizeni Upravu .Fizeni v rozepfich ze
smiouvy najemni nebo pachtovni“. Jednalo se o jakousi formu zkraceného

fizeni, v ném?Z p¥ichazely v Gvahu dva zplisoby skondeni najmu bytu:

a) soudni vypovéd * - mezi nezbytné naleZitosti patfilo oznaleni
najat¢ho pfedmétu, stanoveni &asu a navrh, aby bylo odplrci
ptikdzano najaty nebo pachtovany pfedmét v urdité dobé vratit. nebo

proti vypovédi podat u soudu namitky

b) mimosoudni vypovéd’ * - od soudni vypovedi se lisila pouze formou
podani, které mohlo byt u¢inéno prostfednictvim notafe nebo jinym
zplusobem a proto, aby mohla nabyt G¢inku vypovédi soudni, musela
spliiovat zakonné podminky, zejména musela byt prokédzana
stanovenymi listinami

Odpirci, ktery &elil vypovédi a jimz mohl byt jak nijemce tak

pronajimatel, pfisluSelo pravo podat pisemné & Gstné namitky. Lhita pro
podani namitek byla obecné tfidenni. U vypovédi s vypovédni lhitou nad
patnact dni pak osmidenni.

Rizeni o vypovédich, odevzdéni a ptevzeti bytd, patfila mezi tzv. feridlni

véci (§ 224 odst. 6 ¢.£.8.), které se soudily i v obdobi soudnich prazdnin. *

' Rougek, F.: Obecny zdkonik obZansky a obtanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Ceskoslovensky Kompas. Praha, 1932, s. 1093

*§ 561, zak. ¢. 113/1895, civilni Fad soudni

* ¢ 565, zak. & 113/1895, civilni fad soudni

* Balik, S., Hruby, P., Pokorn4, H.: Vypovédni diivody z ndjmu bytu. Linde Praha, Praha, 2000, s. 10



Zaloby o porudeni smlouvy nijemni nebo pachtovni nalezely vylugns

pied soudy okresni.

2.2. Prvorepublikovy vivoj

Pocatek ochrany ndjemniki z hmotnépravniho hlediska se datuje do
obdobi Prvni republiky, ptesnéji feceno na konec roku 1918. Dne 17. 12. 1918
vstoupilo v platnost i Gd¢innost narizeni ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochrané
nijemcil, které upravovalo moZnost pronajimatele vypovédét ndjemni smlouvu
Jen z dileZitych diivod, jeZ byly navic demonstrativné vypofteny.

Jest¢ vyraznéjdi ochrana nijemcl byla zavedena nafizenim ¢. 62/1919
Sbh. z. a n., 0o ochrané niajemci. Podle citovaného nafizeni mohl dat
pronajimatel najemei vypovéd z ndgjemniho pomeéru jen se svolenim okresniho
soudu, v jehoz obvodu se predmét najmu nachazel. Z ustanoveni § 2 uvedeného
nafizeni 1ze dovodit, Ze se jednalo o pfivoleni k zamySlené vypovédi.

Z dal§ich pravnich predpist, které wvyznamné ovlivnily vyvoj
vypovédnich diivodl, uvadim je§t¢ zidkon o ochrané najemniki & 275/1920
Sh. z a n. a zikon & 130/1922 Sb. z.a n., o ochrané najemniki.

Pocet kvalifikovanych vypovédnich divodd se rozrostl ze sedmi
v naFizeni ¢ 210/1931 Sb. z. a n., na devatenact v zakoné ¢. 44/1928 Sb. z. a
n. Poté postupné dochazelo ke sluovani nékolika vypovédnich divoda v jeden.

Pro srovnéni prvorepublikové a sou€asné pravni upravy uvedu nékteré
vypovédni divody, které dnes v obtanském zakoniku upraveny nejsou.

V této souvislosti je nutno zminit trestny cin najemnika’, ktery byl
jednim z vypovédnich divodi a smé&foval proti najemnikovi odsouzenému pro
trestny <&in spachany na pronajimateli. Pozdg&i se vztahoval i na
pronajimatelovu Zenu a trestny &in proti cizimu majetku spachany na
obyvatelich domu. Domnivam se, Ze by nebylo 3patné uvaZovat o zavedeni
tohoto vypovédniho diivodu i dnes.

Dalsim prvorepublikovym vypovédnim divodem byla skute¢nost, Ze

najemnik ptiznal podle zikona o davce z majetku a pfiristkii na majetku, jméni

* viz zak. &. 130/1922 Sb. z. a n., o ochran& najemnikf



alespoft ve vy3i jeden milion korun, nebo kterému byla z takového jméni davka
pravomocné uloZena.

Za dilezity divod k vypovédi chranénych n4jmt nebo k jejich zrudeni
bez vypovédi byl pfipad nutnosti provedeni stavebnich praci natizeny ch
stavebnim dfadem.

U vypovédi znajmu bytu ziizeného pti podniku pro ubytovani
zaméstnanch podniku, bylo tieba doloZit ndvrh s oznaenim zaméstnance. pPro
kterého bylo nutné byt uvolnit. Vypovéd' bylo moZné udinit pisemné necbo
protokolarnim navrhem u okresniho soudu.®

Dalsim vypovédnim divedem se od roku 1923 stalo vypovézecni
najemnika z Ceskoslovenska, coZ bylo rozditeno o dva roky pozdgji i na
vyhosténi z obce.

Od roku 1925 bylo zdkonem upraveno i zneuwZiti vypovédniho divodu ze¢
strany pronajimatele. Pokud do ¢&trnacti dnii po vyklizeni bytu nebylo tohoto
bytu pouzito k ucelu, pro ktery soud piivolil k vypovédi, byl pronajimatel
povinen byt nijemnikovi, pokud mél zdjem, znovu pronajmout. Navic 1mu
musel nahradit vzniklou §kodu. Do lhity se nepogitala doba nutna k upravam

bytu.

2.3. Vyvoj po roce 1948

Radikalni politicka zména v roce 1948 a nasledujici vyvoj nasi zem& po
hospodaiské a socidlni strance pfinesly velké dpravy do viech pravnich odvé&twvi.
Pravnicka dvouletka vietech 1950 a 1951 wvedla knové kodifikaci
¢eskoslovenského prava ve viech zdkiadnich odvétvich. Vznikl tak i obiansky
zakonik & 141/1950 Sb., tzv. stfedni kodex, ktery nabyl U&innosti dne
1.1.1951. Negativni tendence té¢ doby se odrazily také v Gpravé ndjemnich
pomérd. Snaha o potlatovani smluvni autonomie stran se odrdzZela v rn¢yve
zakotvenych silnych pravomocich statnich organd, potaZmo narodnich vyb oy,

Stat tak zasahoval do pravnich pomért starych 1 nov€ vzniklych.

o & 4 odst. 1, z4k. & 48/1925 Sb.
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Tzv. sttedni kodex upravoval skon€eni n4jmu bytu v ustanovenich § 387
- § 409. Bliz&i Gprava byla obsaZena v ziakoné &. 142/1950 Sb., o Fizenich ve
vécech ob&anskopravnich. Zde byl regulovan institut chranéného namu a
tizeni o vypovédi z chranéného najmu. K vypovédi pronajimatele bylo tfeba
pfivoleni soudu. Ten pfivolil jen z dilezitého divodu. Pravni uprava rozlidovala
fizeni ve vécech chrianéného a nechrdnéného ndjmu, pfiemz stanoveni
dulezitych divodi bylo ponechino na ministru spravedlnosti. V ptipadé zviasi€
naléhavého divodu mohl pfivolit ke skonfeni nijemniho poméru 1 bez
vypovédi. Vypovédni divody stanovené ministrem spravedinosti byly obsazeny
v narizeni €. 179/1950 Sb., o didlezitych diivodech k vypovédi chranénych
nijmia, vycet diavodid byl v3ak pouze demonstrativni. Vyklizeni bytu bylo
vazano na zajidténi bytové nahrady, bez niZz by provedeni vykonu rozhodnuti
nebylo mozné.

Z pravnich piedpisi této doby je zfejmy trend vedouci ke stitem
kontrolované bytové politice a regulovanému trhu s byty. Novy obc¢ansky
zakonik preferoval zidmy spole€nosti pfed zajmy jednotlivct. Zvlasté bylo
chranéno socialistické vlastnictvi.

Problematiku najmu a uzivani bytd obsahovaly také zvla$tni pravni
ptedpisy o hospodafeni s byty — zakon €. 138/1948 Sb. a zdkon €. 67/1956 Sb.,
které vyrazné potlatovaly smluvni autonomii. Pfiznavaly jeSt€ 3ir$i pravomoci
statnim orgdnim, mistnim narodnim vyborim, které mohly podstatnym
zplisobem zasahovat do ngjemnich pomeéra. Prvni z vy$e uvedenych piedpisi
zaved] ohlasovaci povinnost, ktera se vztahovala k vymezenym bytim. Jednalo
se 0 takové byty, které najemce neuzival, dale byty, které nebyly dany k uZivani
¢i se jinak uvolnily. Sem pak mohl byt Méstskym narodnim vyborem umistén
ptikdzany nédjemnik. Je zde také zakotven vypovédni divod spotivajici
v nadmérnosti bytu. ,.Byt se povazuje za nadmérny pFesahuje-li pocet obytnych
mistnosti pocet pFislusniki uzivatelovy domdcnosti*’

Podle nového obdanského zakoniku & 40/1964 Sb., s (ilinnosti od

1.4.1964 byl namisto prava najmu bytu zaveden institut osobniho wZivani bytu a

7§ 10 zak. ¢. 138/1948 Sb., o hospodateni s byty
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zruSeni prdva uZivat byt. Pravomoc zrusit pravo uzivat byt byla rozdélena mez1
narodni vybor a soud. Namisto dne$ni terminologie subjektd najmu by tu
,pronajimatel — ndjemce", pouzival zakon pojmy ,.organizace — ob&an™.

Statem regulované bytové hospodatstvi upravoval také zakon & 41/1964
Sb., o hospodafeni s byty. Narodni vybor rozhodoval o zrufeni prava uzivat
byt pro nadmémost, zdivodu obecného zijmu a ve prospéch vlasinika
rodinného domku.

Dal3imi diivody bylo hrubé porusovéni zasad socialistického souziti pfes
vystrahu, hrubé poruSovéni povinnosti, zejména neplacenim thrady za uZivari
bytu nebo za sluzby po dobu deli nez t#i mésice, to Ze uZivatel mél dva byty a

také neuZivani bytu bez vaznych diivodi vibec, ptipadné oblasné uzivani.

2.4. Novely po roce 1989

V dusledku zasadnich spole¢enskych a ekonomickych zmeén v nasi
spolecnosti po listopadu 1989 doslo k vyznamnym posun@im v pravni Gpravé
soukromopravnich vztahti. Oblansky zakonik byl uveden do souladu s Listinou
zakladnich prav a svobod, stal se zakladem celého soukromého prava.

Novelou ob¢anského zakoniku €. 509/1991 Sb., s u¢innosti od 1.1.1992,
doslo k prohloubeni uplatnéni principu smluvni autonomie. Tato novela
v souladu s potfebami trzniho hospodaistvi zmodernizovala fadu zakladnich
obéanskopravnich institutd. Po terminologické strance se vraci kK tradi¢nim
poimim. Institut osobniho uZivani bytu byl nahrazen institutem najmu by tu.
Nova uprava odstranila dosavadni administrativni zasahovani do vztahd me=zi
pronajimatelem a najemcem a za stanovenych podminek umoznila 1 Uprawvu
najemného s cilem pfiméteného zisku pro pronajimatele.

Novela téZ uvolnila podminky sjednavani nijmu bytu. Ochrana najrnu,
ktera je vlastni zakonodarstvi pravnich stam, byla zalozena na tom, Ze pokud
nedoslo k dohodé, pronajimatel nemohl najem vypovedeét bez uvedeni divod i »
musel podat u soudu néavrh na pfivoleni k vypovédi z nijmu bytu. Vypov&dni
divody znajmu bytu byly obsazeny v § 711 odst. 1. Tyto diavody by 1y

rozsiteny a nové byl zafazen § 711 odst. 5 0.z, ktery predstavoval sankei v(a¢j
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pronajimateli, na jehoZ navrh soud pfivolil k vypovédi z naymu bytu, ale ten bez
vaznych divodl byt nepouZil. Oproti dosavadni Upravé se také zménila oblast
zasahovani organl stétni spravy, které ztratily své pravomoce v rozhodovéni
o zrueni prava najmu bytu.

Pies tyto zmény v pravni Gpravé byly a jsou vztahy mezi pronajimateli a
najemci &asto konfliktni. Ve snaze zamezit prohlubovani deformaci v Uprave
najmu bytu bylo téeba zavést n&kterd doplnéni, ktera by odpovidala stavajicim
trznim podminkam pfi respektovani zajmu obou stran n4jemniho poméru.

V zati roku 1993 byl schvalen dal3i navrh novely ob&anského zakoniku,
zakon &. 267/1994 Sb. Novela v podstaté zachovava institut chranéného najmu,
ale omezuje moZnosti jeho zneuzivani. Poskytuje daleko v&isi pravomoc soudu
pf1 posuzovdni ptiméfenosti bytovych ndhrad zajit'ovanych pronajimatelem pii
vypovédi znajmu bytu, a to tak, aby soud mohl pfihliZzet k podminkam
konkrétntho piipadu. Zprisituje podminky poskytovani bytové nahrady za
sluzebni byty, jejichZ uZivatelé bez vaZnych ditvodl pestali pro pronajimatele
pracovat®.

Novela také ptfinesla jasng€j$i vymezeni podminek vypovédi sluZzebniho
bytu. Objevila se totiz potieba felit problém s osobami najemcd, ktefi
nevykonavali prace s najjmem bytu spojené. Pfitom mnohdy najemci, ktefi se
pivodné k takové praci zavazali, rozvazali pracovni pomér, aniz by k tomu méli
vazné divody, napf. zdravotni. Soudu byla ddna mozZnost samostatné avahy
o pfiméfenosti ndhradniho bytu, coz mélo vést k napliiovani skute¢né bytové

potieby vypovézensho ndjemnika’.

2.5. Zakon &. 107/2006 Sb.

Nejzhavéjsi novinkou v pravni upravé nijemniho bydleni je bezpochyby
zédkon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy¥ovani ndjemného z bytu a 0 zméné

zdkona ¢&. 40/1964 Sb., obfansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.

S aéinnosti od 31.3.2006 pfinesla tato novela ob&anského zakoniku vyrazné

* Diivodov4 zprava k novele &. 267/1994 Sh.
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zmény do prav a povinnosti nijemniki. Ptesto si v8ak dovoluji tvrdit, Ze

zdsadnim zplsobem nezhorgila jejich postaveni.

Hlavni novinkou je mozZnost pronajimatele vzakonem vymezenych
piipadech vypovédét najem bytu bez ptivoleni soudu, coz piedchozi pravni
Uprava neumoZfiovala. Na prvni pohled se muZe zdat, Ze néjemci jsou
prongjimateli vydani napospas a fada z nich se miiZe lehce ocitnout bez stfechy
nad hlavou. Takové prognozy se viak v praxi nenaplnily, nadale plati, Ze ndjem
bytu je ze zakona chranén a i po novele stoji zdkon vice na strané najemnika.

Zakon nadale ptesné vymezuje divody, za kterych muiZe pronajimatel
najem vypovédét. Co se tyka moZnosti vypovédi bez ptivoleni soudu, vziahuje
se na pét ptipadh a nej¢astéji pijde o situace, kdy najemce hrubé porusuje své
povinnosti z najmu bytu vyplyvajici, zejména dluzi-li za najemné a sluzby. Ve
zbyvajicich &tyfech ptipadech je nadile nezbytné, pokud nedojde mezi
pronajimatelem a nijemcem k dohodé, domahat se Zalobnim ndvrhem u soudu
ptivoleni k vypov€di z najmu bytu.

O jednotlivych vypov&dnich divodech bude podrobné pojednano
v nasledujicich kapitolach.

Délka vypovédni lhiaty se novelou obcCanského zékoniku nezménila,
naddle je minimdlné tfimeési¢ni a 2zaCind béZet prvnim dnem mésice
néasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd najemci dorugena. Nové v8ak
byly zavedeny né&které nalezitosti vypovédi. Jednd se o poudeni nijemce
0 moZnosti podat do $edesati dnl Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu
a pokud najemci podle zakona pfisludi bytova nahrada, zavazek pronajimatele
zajistit najemci odpovidajici bytovou nahradu'®.

Vyslovné je v zadkoné uvedeno, Ze pisemnd vypovéd' pronajimatele musi
byt najemci dorucena.

Jedinou obranou ngjemce proti zaniku najmu  bytu vypovédi

pronajimatele bez ptivoleni soudu je ve smyslu § 711 odst. 3 obcanského

Y Horak, M.: Pravni rddce, 1995, 2. 2,s. 11
8 711 odst. 3, zak. & 107/2006 Sb.
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zakoniku pravo najemce podat u soudu Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi
Z najmu bytu.

Novela v této oblasti znatné zménila dosavadni pravni Gpravu, kdyz
doslova nuti najemce, chce-li zistat v ngjemnim byté a naddle uspokojovat v
tomto byt svou bytovou potfebu, byt aktivni. Pouze z iniciativy najemce muze
byt zah4jeno soudni fizeni o uréeni neplatnosti vypoveédi z ndjmu bytu. Najemce
si sam musi zajistit sepsani Zalobniho ndvrhu, uvést divody, pro které by
vypovéd’ pronajimatele mohla byt soudem prohldSena za neplatnou, dale
zaplatit soudni poplatek vztahujici se na dany typ fizeni, pfipadn& pozadat o
osvobozeni od soudnich poplatkd s uvedenim relevaninich davodu. Moze take

poZadat soud o ustanoveni zdstupce k ochrané svych zajma.

Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu musi byt ndjemcem
podana u piislusného soudu nejpozdéji do 3edesati dni ode dne dorugeni
vypoveédi. Zakonna lhiita viak bude spinéna také tehdy, doruéi-li najemce
Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi alespoil posledni, $edesaty den na soud,

bez ohledu na skute¢nost, zda se jedna o soud pfislusny €i nikoliv.

V zalobé je najemce v souladu s ustanovenim § 120 odst. 1 ob&anského
soudniho fadu povinen oznalit dukazy k prokazani svych tvrzeni. Je tedy
povinen rozhodné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na kone¢né rozhodnuti
soudu ve véci, nejen tvrdit, ale také tyto rozhodné skuteénosti k uneseni svého
dikazniho bfemene béhem soudniho fizeni prokazat.

Obc&ansky zakonik v § 711 odst. 5 pfiznavéa najemci pravo, v pfipadé Ze
poda u soudu ve lhité Sedesati dnl Zalobu na urCeni neplatnosti vypovédi z
najmu bytu, tento byt uzivat az do doby pravomocného rozhodnuti soudu.

Domnivam se, Zze pokud ndjemce uvede opodstatnéné davody, mize
podat Zalobu na urfeni neplatnosti vypovédi i po uplynuti zakonné
Sedesatidenni lhity. Najemci postaéi tvrdit, Ze je tato vypovéd nesrozumitelna
¢ neurditd. Soud se v takovém pfipadé jiz nebude zabyvat divodnosti

vypovédi, tedy naplnénim uvedeného vypovédniho divodu, nebot’ zakonna
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Sedesatidenni lhata jiz uplynula, ale pouze obecnymi principy obsaZenymi
v § 37 a nasl. ob¢ansk€ho zakoniku.

V takovém ptipadé nebude ndjemce zatizen dikaznim bfemenem, ale
vystadi s tvrzenim o neplatnosti a neur€itostt vypovédi, nebot’ soud bude
povinen piezkoumat piedmétny pravni tkon z hlediska absolutni neplatnosti

pravniho ukonu z ufedni povinnosti sam.

Soud také piezkouma, zda vypovéd’ zndjmu bytu obsahuje viechny
nalezitosti uvedené v § 711 odst. 3 obfanského zakoniku. Zjisti-li v prabéhu
fizeni, Ze vypovéd trpi vadou, pro kterou se na ni pohlizi od samého poatku
jako na absolutné neplatny pravni tkon, prohlasi ji za neplatnou a podané
Zalob& nijemce vyhovi v plném rozsahu. Dojde-1i v3ak ke zjidténi, ze vypovéd
splituje viechny zdkonem stanovené pozadavky, pak Zalobu na urleni
neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu zamitne kvili jeji nediivodnosti.

Zakon €. 107/2006 Sb., pfines! také dal3i zmé&ny do prav a povinnosti
pronajimateld a najemcu, které v8ak s tématem mé prace nesouvisi, proto se jim
nebudu vice vénovat. Pouze na okraj uvadim, Ze nové dochdzi k pravni aprave
kauce, zpiisnéni podminek pfechodu nidjmu bytu, zakotveni povinnosti najemce

Za wvyznammou zménu a piinos v3ak osobné povaZuji zrueni
prodluZzovani nadjmu bytu ze zédkona dle ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢anského

zakoniku (viz nize).
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3. Zanik najmu bytu obecné

3.1. Obecni a zvlAStni dprava priva najmu

Obcansky zakonik obsahuje v § 685 — § 716 zvlastni ustanoveni
o najmu bytu, kdyZ najem bytu je jednim z pfipadd zvlaitni upravy prava
najmu. Ve vztahu k upraveé ndjemni smlouvy (§ 663) je Uprava nijmu bytu lex
specialis. Vzhledem krozsahu Gpravy nijmu bytu jsou obecna ustanoveni
o0 najmu prakticky, aZ na vyjimky, nepouZitelnd. Obecnad ustanoveni o najmu
véci 1ze pouzit pouze tehdy, neni-li pro najem bytu Gprava provedena specidlné.
Na najem bytu lze pouZit napf. ustanoveni § 680 odst. 2, 3 obé&anského
zakoniku, upravujici pravni ndsledky zmény vlastnictvi k pronajaté véci.
Samotnad zména v osobé pronajimatele nema vliv na trvani najemniho vztahu,
coz méa pravé pro nijemce byth zasadni vyznam. Jde o ptechod
pronajimatelovych prav a povinnosti ze zakona vnezménéném rozsahu,
podobné jako u piechodu prav nijemce dle ustanoveni § 706 obc&anského
zakoniku.

Zakonem &. 107/2006 Sb., doslo k zdsadni zméné v uZiti obecné pravni
Gpravy najmu. Dle platné pravni Gpravy jiZ nelze u ngjmu bytu pouZit ust.
§ 676 odst. 2 ob&anského zdkoniku, podle kterého se najemni smiouva
obnovuje v piipadé, Ze po skoneni doby na kterou byl ndjem sjednan, ndjemce
véc nadale uZiva a pronajimatel proti tomu neudini zdkonem stanovené€ kroky.
Jinymi slovy jiZ pro ndjem bytu neplati nevyvratitelna domnénka
konkludentniho obnoveni najemniho vztahu. Dle mého nazoru je nova pravni
Uprava v tomto smé&ru pro prongjimatele velkym ptinosem a v praxi ufetfi fadu
nepitijjemnych situaci.

Na rozdil od cbecného institutu ndjmu je najem bytu koncipovan jako
nijem chranény (§ 685 odst. 3 obcanského zakoniku). Vy33i mira ochrany
najemce je ddna vyraznymi socialnimi aspekty tohoto najemniho vztahu, ktery
slouzi k zabezpeteni jedné ze zékladnich lidskych potfeb — potieby bydleni.
Ochrana najmu bytu spofiva zejména v lpravé zaniku najmu bytu

jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele. Je$t€ do nedavné doby mohi
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pronajimatel vypovédét nijem bytu jen zdivodd vyslovn&€ stanovenych
v zakoné a k vypovédi z najmu bytu bylo nezbytné privolent soudu. Jak jiz bylo
vy§e pojednéno, 1 v této oblasti doslo k vyznamné zméné€, kterou pfinest zakon
¢. 107/2006 Sb. Nadéle sice plati, Zze najem bytu je mozné vypovédét pouze
z divodid uvedenych v zdkoné, av3ak nové byla zavedena vypovéd bez
pfivoleni soudu, a to v zdkonem stanovenych piipadech poru$eni povinnosti
najemece bytu.

Dalsim aspektem chranéného najmu bytu je skute€nost, ze pii vypovédi
nalezi najjemci vétSinou bytova nahrada ve formé ndhradniho bytu & nahradniho
ubytovani, nebo alespoil zajidténi p¥istiesi.

Jako jeden z principQ ochrany naymu bytu byva uvadéna také dnes Casto
diskutovana regulace najemného. Zakladnim zplisobem, jakym lze dle platné
pravni upravy sjednat vy$i najemného, je dohoda mezi pronajimatelem a
ndjemcem, nestanovi-li zakon nebo zvlastni pravni predpis jinak. Ustavni
soud'! zrusil pravni piedpisy, které vy3i najemného regulovaly na zakladé
ustanoveni § 696 obcéanského zakoniku. Jednalo se o vyhlasku Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Uhrade za pinéni poskytovana
suzivanim bytu, ve znéni pozdé&jSich pfedpist, cenovy vymér Ministerstva
financi €. 1/2002 Sb., kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami, a
kone&né natfizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové moratorium
najemného z byti. AZ do 31. bfezna 2006, kdy nabyl G&innosti zdkon ¢.
107/2006 Sb., tak v pravnich vztazich najmu bytu, kde njjemné bylo urfovano
pomoci pravnich norem, zlstalo fixovino a bylo moZné je méenit pouze
dohodou.

Ustavni soud CR v dané problematice rovnéz odkazal na rozhodnuti
Evropského soudu pro lidska prdva v ptipadé Mellacher a ostatni versus
Rakousko, ze dne 19.12.1989. Toto rozhodnuti pfipousti omezeni vlastnického
prava vlastnikid bytovych domi, tedy pronajimateld, tak, ze umoZiuje zavedeni

regulovaného ndjemného. Jako podminku vSak stanovuje, Ze regulované

"' nalez Ustavniho soudu sp.zn. Pl. US 3/2000 ndlezh a usneseni — svazek 18, vydani 1, Praha.

C.H.Beck, 2001, 5. 287n. vyhl. pod & 231/2000 Sh.
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najemné musi rozumé& odpovidat charakteru téchto pravnich vztahll a nem1Z€
byt konstituovano nepfiméfeng jednostranné v neprospéch pronajimatels,

Blize bude o jednotlivych zptsobech zaniku prava ndjmu bytu pojednan o

v nasledujicich kapitolach.

3.2. Definice bytu, sluZzebnich byth, bytd zvladtniho uréeni a bytd

v domech zvla$tniho uréeni

Povazuji za dblezité zabyvat se na poitku mé prace vykladeim
zékladnich pravnich pojmi tykajicich se skon¢eni nagjmu bytu. Jednim z téchto
pojmu je bezpochyby pojem ,byt*. Obéansky zakonik vust. § 118 odst. 2
stanovi, ze ,pledmétem obéanskopravnich vziahii mohou byt 162 byty neb o
nebytové prostory". Obcansky zakonik sam viak pojem bytu nevymezuje a ani
zadny jiny platny pravni pfedpis neobsahuje vieobecné platnou definici pojmu
byt. Tato definice je v riznych obménénych podobach obsazena ve stavebné&-
pravnich predpisech.

Do 31.12.1991 byl pojem bytu definovan v dnes jiz zrueném zakone
¢. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty, podle kterého se bytem rozumi ,mistrzo.sz
nebo soubor mistnosti, které jsou podie rozhodnuti stavebniho wadu wrcerry
k bydleni a mohou ktomuto svému ucelu sloutit jako samostatné byrové
jednotky*™.

Zakonnou definici bytu do pravniho tadu znovu vnesl zdkon €. 72/1994
Sh., zakon o vlastnictvi bytd, podle néhoZ se pro G¢ely tohoto zikona bytem
rozumi ,,mistnost nebo soubor mistnosti, kieré jsou podle rozhodnuti stavebr i /1o
wradu wuréeny kbydleni”. Mizeme tedy konstatovat, Zze k zddné podstatné
zm&né v definici bytu nedoslo.

Z vyie uvedené¢ho vyplyvd, Ze vidy musi existovat kolaudan i
rozhodnuti stavebniho Gfadu, Ze se jedna o byt. Rozhodny je pfitom kolauda&n i
stav, nikoliv fakticky zptsob uZivéni. Zni-li kolauda¢ni rozhodnuti o vZivani
tak, Ze urditd mistnost nebo soubor mistnosti jsou nebytovymi prostory, nelze
k takto vymezenému pfedmétu beze zmény uzivani (rekolaudace) platné uza~v ¥qy

najemni smlouvu k bytu. Také spoletné prostory v domé, které nejsou z povah v,
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véci nebytovymi prostorami, nelze pronajmout jako byt. Pokud by se tak stalo,

byla by smlouva neplatna.'?

Touto otazkou se zabyval i Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne
22.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1010/97. Vyslovil nasledujici préavni nazor:
wPojmovym znakem bytu jako predmétu oblanskoprdvnich vztahii ve smysiu
$ 118 odst. 2 obéanského zdkoniku je ucelové urdeni mistnosti, které byt Ivori,
k trvalému bydleni, dané pravomocrym kolaudacnim rozhodnutim stavebniho
wradu. Existence uvedeného rozhodnuti je pFedpokladem toho, aby wréité
mistnosti mohly byt predmétem obcanskoprdvnich vztahit jako byty™.

Ustavni soud CR v nalezu ze dne 23.9.1997, sp.zn. I. US 301/96 v tomto
ohledu judikoval, Ze smérodatnd je skuteCnost, ze byt ma svou velikosti a
vybavenim zajistovat lidsky diistojné ubytovdni ndjemce a élenit jeho
domacnosti*'. Analogicky tak odvozuje z ustanoveni § 712 odst. 2 obtanského
zakoniku, ktery definuje pojem nahradni byt.

Byt ma vétSinou piislulenstvi. Na rozdil od souddsti véci je prislusenstvi
v&ci v § 121 odst. 1 ob&anského zdkoniku charakterizovano predeviim tim. Ze
patfi témuz vlastniku jako v&€c hlavni a timto vlastnikem je uréeno k trvalému
uZivani spole¢né s véci hlavni. Véci majici povahu ptisluenstvi vé&ci hlavni
jsou samostatnymi vécmi, proto lze jejich vlastnictvi ptevadét bez sougasného
pfevodu vlastnictvi véci hlavni.

Nutno podotknout, Ze pfisluSenstvi v&ci je pojmem obecné platnym.
Zv1a8tnim pojmem je prisluSenstvi bytu. Ve smyslu § 121 odst. 2 obcanského
zakoniku jsou prisluSenstvim bytu vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu,
aby byly s bytem uZivany. Toto prisludenstvi neni samostatnym pfedmétem
ndjemniho vztahu, ale sdili pravni rezim bytu, k némuZ patii. Vedlej§imi
mistnostmi jsou mistnosti pfimo v byté — napf. neobytné kuchyné, neobytné
haly a komory, koupelny, zachody, spiZe, $atny, atd. Za vedlejsi prostory, které
lezi mimo byt, je moZno povazovat napt. sklep, dievnik, apod.

PfestoZe obCansky zdkonik koncipuje institut ndjmu bytu jednotné, lze

byty rozdélit do nékolika skupin. Jde o byty druZstevni, byty ve vlastnictvi obci,

12 Jehlizka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik — komentar, C.H.Beck, Praha, 2004
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byty ve vlastnictvi ob&anl nebo jinych subjekti, byty sluzebni, byty zvladtniho

uréeni a byty v domech zvia$tniho urceni.

Rezim druZstevnich byta je v nékterych smérech upraven pfimo
v obCanském zakoniku, dale pak ve stanovach jednotlivych bytovych druzstev,
pfipadné se uplatni ustanoveni nékterych zvlastnich pravnich piedpisi
tykajicich se téchto byt (napf. vyhlagka ¢ 85/1997 Sb., o najemném z byti
pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana
s uzivanim t&chto bytd, v platném zné&ni). JelikoZ zde ndjemni vztah uzce
souvisi s ¢lenskym vztahem najemce k druZstvu, jsou pro postaveni najemce
druzZstevniho bytu vyznamna i pfisluina ustanoveni obchodniho zakoniku.

Co se tykd bytd sluZebnich, bytd zvla$tnitho ureni a bytd v domech
zvlasiniho uréeni, jejich definice je obsaZzena v zakoné €. 102/1992 Sb, kterym
se upravuji nekteré otazky souvisegjici s vydadnim zdkona ¢&. 509/1991 Sbh..
kterym se méni dopliiuje a upravuje ob&ansky zakonik.

Zakon rozli$uje tFi druhy sluZebnich byta (§ 7 zak. &. 102/1992 Sb.), a
to:

1. byty v domech a jinych objektech urtené pro ubytovani osob, které maji
v téchto bytech bydlet ze sluzebnich dlvodu proto, Ze by jinak byl ohroZen
provoz objektl nebo znemoZnén vykon jejich zaméstnani

2. byty ve vlastnictvi nebo v nayjmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi
k ubytovani jejich pracovnikl, a rovnéZ byty v domech ve vlastnictvi nebo
v najmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich
pracovnikll

3. byty ozbrojenych slozek, za n&Z se povazuji byty v domech vyhradné
uréenych pro ubytovani vojakt zpovolani a obcCanskych pracovniki
vojenské spravy, pracovnikil ministerstva vnitra CR a piislugnikd policejniho
sboru, vojsk ministerstva vnitra, BezpeCnostni informacni sluzby, Sboru
hradni policie a Policie CR.

Byty zvla§tniho uréeni jsou byty zvla§t' upravené pro ubytovani
zdravotné postizenych osob (§ 9 zak. &. 102/1992 Sb.)
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Byty v domech zvlaStniho uréeni jsou byty v domech s pecovatelskou
sluzbou a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené oblany
(§ 10 zak. ¢. 102/1992 Sb.).

Zjisténi charakteru bytu a jeho spravné zafazeni je dileZité pro ndjemni

vztahy, a to nejen v ndvaznosti na zanik prava najmu bytu.

3.3. Zpusoby zaniku ndjmu bytu, jejich déleni a disledky

Obecné mizeme fici, Ze zdnik ndjmu bytu ma za nasledek zanik vykonu
prav a povinnosti, které byly jeho obsahem. Tuto skute¢nost viak meodifikuje
ustanoveni § 712a obfanského zékoniku, které vyslovné stanovi: ..V obdobi
mezi skoncenim ndjemniho poméru a poslednim dnem lhuty k vyklizeni bytu
maji pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skondil prdva a povinnosti
v rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a primérené § 700 az 702
odst. 1.

V souladu s poznatky soudni praxe byla timto zplisobem doplnéna a
zaroven zpiesnéna dosavadni uprava pravniho vztahu, ktery nastava v Casto
dlouhém mezidobi od skonéeni najemniho poméru do wuplynuti lhity
k vyklizeni. Praxe charakterizovala uzivani bytu v dobé mezi zruSenim prava
najmu a zajidténim pfisluiné nahrady jako tzv. ,prévo na bydleni®.

Vyse uvedené ustanoveni bude mit vyznam zejména pro vysi thrad
spojenych s uzivanim bytu, kdyZ uZivatel bude platit z ddvodu bezdiivodného
obohaceni prakticky tutéZ &astku, kterou by platil na najemném, i kdyZ jiz
neexistuje pravni titul.

Dale si také dovoluji upozornit na skutecnost, Ze mezi ustanovenimi, na
které odkazuje § 712a patfi i § 697 obtanského zakoniku, upravujici povinnost
najemce, ktery nezaplatil ndjemné nebo uUhradu za plnéni poskytované
s uzivanim bytu do péti dnd po jeji splatnosti, zaplatit pronajimateli poplatek
z prodleni. S pfihlédnutim k zdkonem stanovené vysi poplatku z prodlo::ni13 je

rovnéz tato povinnost uzivatele bytu nezanedbatelna.

1> § 2 natizeni vlady & 142/1994 Sb., kterym se stanovi vy3e urokl z prodleni a poplatku z prodleni
podle obtanského zdkoniku
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Specialni ustanoveni § 710 ob&anského zakoniku upravuje kogentne dva
zplisoby zaniku najmu bytu, pfi¢emz zdkon zde preferuje pisemnou dohodu
mezi pronajimatelem a ndjemcem pted druhym zpGsobem zaniku najmu bytu. a
to pisemnou vypovédi.

Najem byw viak zaniké i obecnymi zpiisoby zaniku ndjemniho vztahu. a
to smrti najemce, zni¢eni bytu nebo domu, uplynutim doby, odstoupenim od
smlouvy, splynutim, soudnim rozhodnutim a zéanikem &lenstvi v druzstvu.

Muzeme rozlisit absolutni a relativni zanik najmu bytu. <Zanika-li
najem bytu absolutng, zanika absolutn& pravni vztah mezi pronajimatelem a
nijemcem. Takovym zpisobem je napf. pisemnd dohoda pronajimatele a
najemce, pisemna vypovéd’, uplynuti doby v ptipadé ndjmu sjednanéh o na dobu
uréitou, zanik pronajaté véci, splynuti a konedn# smrt nijemce. Ta ma v3ak za
nasledek absolutni skonéeni ndjmu bytu pouze tehdy, nedojde-li ke specidini
sukcesi podle ust. § 706 a § 707 obfanského zakoniku.

V piipad¢ relativniho zéniku prdvni vztah nezanikd, dochdzi pouze ke
zméné subjektu na strané ndjemce. K relativnim zptsobiim zaniku najmu bytu
fadime napf. jiZ zminovanou specialni sukcesi dle ust. § 706 a § 707
ob¢anského zakoniku, a také vyménu bytu dle § 715 ob&anského zak oniku.

Blize bude o téchto zplsobech zéntku ndjmu bytu pojednano
v nasledujicich kapitolach.

Zpisoby zaniku ndjmu bytu mizeme dale délit podle toho, v dusledku
které pravni skutenosti k nim doslo, a to zda na zidkladé pravniho vikonu &i
v dasledku pravni udalosti.

Mezi takové pravni ukony fadime napi. dohodu pronajimatele a najemce
&i vypovéd danou pronajimatelem nebo najemcem.

Pravnimi udalostmi, které maji za nsledek zanik nijmu bytu jsou napf.
smrt najemce (pokud pravo najmu bytu nepfechazi pfimo ze zdkona na jinou
osobu), zni¢eni domu nebo bytu a uplynuti doby u najmu sjednaného na dobu

urditou.
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3.4. Zanik nidjmu bytu pisemnou dohodou

Dohoda je dvoustranny pravni tkon hmotnépravni povahy a patfi mezi
obecné zplsoby zaniku zavazkovych vztahu. Musi tedy bez vyjimek spliovat
obecné nalezitosti pravnich dkond, kterymi jsou naleZitosti subjekiu. vile,

projevu viile a jejich vzdjemného poméru. Na nasledky nedostatku nékterych

nalezitosti pfedmétného pravniho ukonu nezbyvd nez aplikovat piisludnd
ustanoveni ob¢anského zakoniku (§ 37 — 40a). Dohoda musi byt ulinéna
svobodné, vazné, urlité a srozumitelng, jinak je neplatnd (§ 37 obéanského
zakoniku). Zde se projevuje soukromopravni povaha t&€chto vztahfl, zejména
zésada rovnosti a smluvni volnosti. Ugastnici jsou omezeni pouze kogentnimi
ustanovenimi zakona.

Dohodé davd zdkonodarce prednost pfed pisemnou vypovédi, coz je
logické pfihlédneme-li k délce pfipadného soudniho fizeni, které mize trvat
i nekolik let. Podle praktické zkugenosti JUDr. Stanislava Kieéka'? viak nejsou
takové dohody uzavirany €asto, s £imz nemohu neZ souhlasit.

Dohoda mizZe byt dvojiho charakteru. Muze jit o tzv. dissoluci nebo
privativni novaci. U dissoluce dochéazi k zaniku viech vzajemnych prav a
povinnosti, zavazek zanikd, aniz by byl nahrazen zavazkem novym. Pt
privativni novaci se strany dohodnou, Ze zanikly zavazek bude nahrazen
zavazkem novym, nedochazi k pouhé zméné prav a povinnosti. Tuto privativni
novaci rozlidujeme od novace kumulativni, nebo-li dohody ¢ zméné zavazku ve
smyslu ust. § 516 odst. 1 obéanského zakoniku. Nejvy33i soud CR ve svém
rozsudku ze dne 8.1.2002, sp.zn. 26 Cdo 893/2000 vyslovil tento pravni nazor:
~Pro rozliseni, zda jde o kumulativni &i privativai novaci je rozhodnad viide
ucasiniki dohody (pronajimatele a ndjemce)*.

Pro Uplnost uvadim, Ze dohoda musi byt uzavtena opravnénymi subjekty,
kterymi jsou pronajimatel a najemce. Od této dohody muize kterykoliv ucastnik
odstoupit, jsou-li splnény podminky ust. § 49 oblanského zakoniku, tj. byla-li
dohoda uzaviena v tisni za napadn¢ nevyhodnych podminek. Opravnény mize

jednat v tisni nebo pod tlakem bezpravné vyhruzky nebo u né&j mohou byt dany
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podminky pro omyl v pohnutce pravniho ukonu. Protoze takovy pravni Okon

postrdda zakladni naleZitost, a to poZadavek, aby byl ucinén svobodné, ma
opravnény pravo od smlouvy odstoupit. Nese oviem dlikazni bfemeno.

V rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 8.2.2001, sp.zn. 22 Cdo 752/99
je k této problematice vyjadien nasledujici pravni nazor: ../. PFi jedndni v tisni
jde o vadu vpohnutce prdvniho ukonu, kterou je tisen. Vitomto pFipadé
neprojevuje jednajici svobodnou villi. Nejedna vsak pod viivem fyzického
donuceni nebo bezprdvné vyhrutky, a proto prdavni ukon neni absoluiné
neplatny.*

., 2. Bezpravnou vyhruZkou je vvhruzka, kterou je vynucovdino néco, co
nesmi byt vynucovdno. MuzZe spocivat vitom, Ze je vyhroZovdno nécim, co
hrozici vitbec neni oprdvnén provést nebo sice oprdvnén provést je, ale nesmi
tim hrozit tak, aby nékoho pohnul k wréitému pravnimu vukonu. Neni tfFeba, aby
cil, ktery je sledovan pouzZitim bezprdavné vyhruzky, byl sam protipravni. Musi jit
ddile o vyhruZku takového druhu a takové intenzity, aby podile okolnosti a
povahy konkrétniho pFipadu u toho, vici komu ji bylo pouzito, vzbudila
divodnou bdzeni a vwhrutka musi byt adresovdna tomu, jehoZ prdavni iikon se
vynucuje, nebo osobdm jemu blizkym.

.. 3. Ke skutecnostem majicim za ndsledek absolutni neplatnost prdvniho
vkonu prihlizi soud i bez navrhu, ov§em jen v pfipadé, Ze vyjdou v Fizeni najevo.
Soud neni povinen z uFedni povinnosti zkoumat viechny okolnosti, které by
mohly mit za nasledek absolutni neplatnost pravaiho vkonu. *

Jak wvyplyva zvySe uvedeného, je nutnd nejen existence tisné ¢i
bezpravné vyhrizky, ale ucastnik tyto skute¢nosti musi prokazat. Pokud
dukazni bfemeno neunese, bude muset nést nemalé naklady soudniho fizeni a
ptipadného pravniho zastoupeni, ale uzavienou dohodou se bude muset fidit,
coz vyplyva ze zdkladni zésady pacta sunt servanda. Dle mého nazoru by
takového ndastnika ve sporu fekaly nemalé dikazni obtiZe, napt. nemél-li by
k dispozici Zadného své&dka, ktery by dosvéd&il, Ze byl k uzavieni dohody

donucen.

' Kregek, S.: Aktudlni otazky bytového prava v praxi soudd. Linde Praha. Praha, 2002
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Co se tyka napadné nevyhodnych podminek, tak tyto vyklada rozsudek

Vrchniho soudu v Praze ze dne 5.3.1993, sp.zn. 3 Cdo 47/1992, nésledovné:
w»Ndpadné nevyhodné podminky musi objektivné existovat v dobé pravniho
ukonu a nemohou spocivat v subjektivnim citéni doicené osoby Zda jde
o ndpadné nevyhodné podminky, je nutno posuzovat vidy konkréiné podie
okolnosti daného pripadu. U platnych smiuv jde predeviim o posouzenl toho,
zda nebyla poruSena ekvivalentnost smiuvnich vzdjemnych pinéni. Jinou v tomto
smyslu relevantni skutecnosti by mohly byt pro kupni smlouvou dotéenou osobu
znacné nevyvhodné smiuvni podminky, ¢&i vedlej§i ujednani souvisejici
s pfedmétem plnéni, které by ji ve svych dusledcich vyznamné a zjevné
znevyhodhovaly v porovnani s pFedsmiuvnim stavem. ™

Zanik najmu bytu lze vazat na splnéni odkladaci podminky, kterou mtze
byt opatifeni nahradniho bytu. Najemni vztah bude do doby splnéni této
podminky trvat dale.

Dohoda o skon€eni ndjmu bytu musi mit obligatorné pisemnou formu
(§ 710 obcanského zakoniku). Tato skuteCnost vyplyva jiz ze samotncho
ustanoveni § 686 ob¢anského zakoniku, ve kterém je stanoveno, Ze ndjemni
smlouva musi mit pisemnou formu. Ve spojeni s ust. § 40 odst. 2 ob&anského
zakoniku, ktery stanovi, Ze pisemné uzaviena dohoda muze byt zménéna nebo
zruiena pouze pisemné, se ust. § 710 obtanského zékoniku, miZe jevit jako
nadbyte¢né. Pro laickou vefejnost viak jisté urdity vyznam mit bude, proto se
domnivam, Ze ptedm&tné ustanoveni neni nutné, ale praktické. Ugastnici pfi
sjednavani dohody &asto nebudou vyhledavat pravni pomoc, zejména z divodu
finanénich, a potom by pro n& pfipadnd neznalost mohla mit dalekosahlé
disledky. Myslim tim pronajimatele, ktery by k bytu fakticky nikoliv pravné
voinému uzaviel novy najemni pomér.

Na tomto misté je vhodné zminit zadsadu [gnorantia iuris nocet, neminem
excusat. Na druhou stranu ale nelze po obfanovi chitit, aby za sou€asného stavu
neustalych novelizaci, mél celkovy prévni pfehled. Pokud by pisemni forma
dohody nebyla dodrZena, jednalo by se o absolutné neplatny pravni ikon se

vdemi ztoho plynoucimi pravnimi dlsledky. Nijemni pomér by tedy trval
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nadale. S ohledem na vySe uvedené je zfejme, Ze zéanik najemniho poméru
nepilsobi ani Ustni ani konkludentni dohoda.

Pronajimate] nesmi za trvani ndjemni smlouvy ohledné téhoz bytu, kiery
neni pravné volny, uzaviit novou ndjemni smlouvu. Takova najemni smlouva
by byla od po¢atku neplatnd se viemi z toho plynoucimi désledky 1 pro nového
najemce, a to z divodu pravni nemoznosti plnéni ve smyslu ust. § 37 odst. 2
obcanského zakoniku.

Touto otazkou se zabyval i Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne
11.10.2001, sp.zn. 26 Cdo 451/2000: , Konkludentni jedndni ndjemce bytu nema
samo o sobé za nasledek zanik jeho prava ndjmu. Dohoda o zdniku prava ndjmu
byt je dvoustrannym pravnim ukonem, a proto musi vyhovovat ndleZitostem
wplyvajicim z ust. § 37 a nasl. obéanského zdkoniku, mimo jiné musi mit — pod
sankci absolutni neplamosti (§ 40 odst. 1 obéanského zdkoniku) — pisemnou
Jormu. PFi uzavirani dohody o zdniku prava ndjmu bytu nejsou jeji ucastnici
omezeni vypovédni thittou (§ 710 odst. 3 obCanského zakoniku), pravo najmu
bytu zanika tudiz dnem, na némz se ucastnici dohodli v pisemné dohodeé ™.

Pokud by se pronajimatel snajemcem dohodli na pfestéhovani do
nahradniho bytu (na tzv. privativni novaci} a neuzavieli by pisemnou dohodu
0 zaniku nijmu plvodniho bytu, pak plati, Ze najem k pivodnimu bytu stale
trvd. RovnéZ by nebyl v souladu s pravem pravni (kon, spodivajici v uzavieni
nové najemni smlouvy k témuz nebo jinému bytu, bez toho, aby pravné zanikl
pivodni najemni vztah. U&astnikm nic nebrani v tom, aby se dohodli na zméng
najemni smlouvy.

Domnivdm se, Ze by bylo vhodné doplnit prédvni Upravu nijmu bytu
o ustanoveni, dle kterého by ndjem bytu zanikl rovnéZz v pfipad€, Zze nijemce
byt vyklidil a o jeho dal3i uzivani nejevi zdjem. Takové poinani najemce by
pak bylo mozné kvalifikovat jako konkludentni projev vile smétujici
k jednostrannému ukonéeni najemniho vztahu. Muselo by se jednat o vyjimku
z pozadavku pisemné formy pravniho tkonu. Kdyz v8ak zvaZzime, jaké
problémy mohou vzniknout pronajimatelim, jejichZ najemci se odste¢hovali bez

udani adresy a na byté navic zanechali vaznouci dluh na nadjemném a sluzbach
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spojenych s uZivanim bytu, bylo by takové doplnéni pravni upravy velice
praktickeé.

Pokud mam zminit obsahové naleZitosti dohody o skon¢eni najmu bytu,
nestanovi zakon Zadné zvlastni pozadavky. Z dohody musi vyplyvat shodny
projev vile stran sméfujici k zéniku najemniho vztahu a lhitu, kdy najem bytu
skon¢i. Ugastnici si mohou ujednat i jinou dobu nez konec kalendafniho mésice,
jak je vyzadovano zékonem pro pisemnou vypovéd. Strany v tomto pfipadé
nejson véazény Zzédnou zdkonnou vypovédni lhatou, ndjem zanikd dnem
sjednanym v dohodé&. Pouze pro Uplnost dodavam, Ze obsah dohody se nesmi
piicit zakonu ani dobrym mraviim.

Pokud by uzaviena dohoda neobsahovala vyslovny projev wvile stran
skontit najemni pomeér, nezbylo by nez vylozZit takovy projev vile jednak podle
jazykového vyjadreni, ale zejména podle vile toho, kdo pravni Okon uginil,
neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem. Zakon G&astnikim dohody
neuklada povinnost uvést diivod, pro ktery ma najemni pomér skonéit.

Pronajimatel a njjemce maji moznost uzaviit dohodu o skonéeni nijmu
1 v prib&hu soudniho fizeni, a to formou soudniho smiru (§ 69 a § 99 o.s.i.).
Takto uzaviena dohoda ma pak nejen hmotnépravni, ale také procesnépravni
a¢inky. Vyhoda dohody obsazené v soudnim smiru oproti b€Znym dohodam
spoliva v tom, Ze rozhodnuti soudu, kterym byl schvélen smir, je pravomocné a
vykonatelne. V ptipadé, ze nebude plnéno dobrovolné, nemusi opravnéna strana
absolvovat zdlouhavé a ndkladné nalézaci tizeni, ale mize pfistoupit k zahajeni
vykonavaciho fizeni.

Ugastnici mohou uzaviit dohodu i formou notitského zapisu.
V notafském zapisu bude oznadena osoba opravnéna, osoba povinna, pravni
divod, ptedmét a doba plnéni zdvazku. Zaroven bude uvedeno svoleni povinné
osoby k vykonatelnosti pfedmétného notafského zapisu. Notarsky zapis pak ma
obdobné Cinky jako dohoda uzaviend formou soudniho smiru, jeho Ucastnici
se mohou dle ust. § 274 pism. d) os.f. domahat splnéni zavazku piimo

v exekuénim Fizeni.
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Obdobny systém plati i pro exekutorské zapisy uzavirané dle zak. €.

120/2001 Sb., exekuéniho fadu, v platném a 0€inném zn&ni.

Pokud je byt ve spoleéném najmu vice osob, ize pisemnou dohodu
platné uzavfit pouze se viemi spoleénymi ndjemci. V pfipadé, Ze by dohodu
uzaviel pouze néktery ze spolecnych ndjemcu, zanikl by najem jemu. pravo
ostatnich najemecd by se roziifilo. Zakon vyZaduje souhlas v3ech najemci se
skon¢enim najemniho poméru z divodu, Ze se nejedna o bé&znou vé&c, kterou by
mohl vyfizovat jeden znajemcii za ostatni (§ 701 oblanského zakoniku).
V takovém pfipadé€ by se jednalo o relativni neplatnost pravniho tkonu (§ 40a
oblanského zakoniku). Zakon v8ak nevylutuje, aby souhlas byl udélen
dodate&né.

Pokud je byt ve spole¢ném niajmu manzelid a jeden z nich by uzavie!
dohodu o skon€eni najmu bytu, pak by takovy pravni Ukon nezavazoval ani
jednoho z manzeld. Dohoda totiz musi byt uzaviena se viemi spoleénymi
najemci, se kterymi byla uzaviena ndjemni smlouva a s manzelem najemce.
Jestlize by s tim ostatni spole€ni najemci souhlasili, mohl by dohodu uzaviit i
jeden z nich.

V ptipad€ pronajimateld, ktefi jsou manzelé, maji byt ve spole¢ném
iméni manZelt a chystaji se uzavtit s nagjemcem dohodu o skonéeni ndjmu bytu,
mbze takovou dohodu uzavfit pouze jeden z manzelli, aviak pouze se
souhlasem druhého manzela.

Maji-li pronajimatelé byt ve spoluviastnictvi, je rovnéz mozné, aby
dohodu uzaviel pouze néktery z pronajimateli. Zde ale musi byt splnéna
podminka uvedend v ust. § 139 odst. 2 ob&anského zédkoniku —~ o hospodafeni se
spole€nou véci, rozhoduji spoluvlastnici vétdinou, poéitanou podle velikosti
podila.

Primarnim pravnim dbsledkem uzaviené dohody o skon€eni ndjmu je
povinnost najemce vyklidit pfedmétny byt. Pfipominam, Ze tato povinnost neni
vézana na zajiSté€ni bytové ndhrady, a to ani v pfipadé, Ze najemni smlouva byla

uzaviena na dobu neuréitou.
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Pokud by si strany i ptes vyse uvedené sjednaly v dohodé povinnost

pronajimatele poskytnou najemeci bytovou nshradu, mohl by PpPro n¢
pfedstavovat piekazku zak. & 102/1992 Sb. Podle tohoto zdkona obce pOSkymji
pronajimateli soucinnost pfi zajisfovani bytovych nahrad jen pfi zaniku najmu
bytu vypovédi pronajimatele nebo ztitulu pravomocného a vykonatelného
soudniho rozhodnuti stanoviciho povinnost vyklidit byt.

Podle nazoru Mgr. H. Dejlovéls, je mozZné obratit se na obec s zadosti
o pomoc pii zajiftovani bytové nahrady i na zékladé soudem schvalencho
smiru, kdyZ vy$e uvedend argumentuje nisledovné: ..Pro tento ndzor Sveddi
skutecnost, ie dle ustanoveni § 99 odst. 3 0.5.7. je schvdleny smir rozhrodrutin
soudu s ucinky pravomocného rozsudku a ddle, dohoda o zdniku ncdjriu byiu
muze — a ve VéISiné pFipadi €7 bude — obsahovat povinnost ndjemce pFe clmémy
byt vyklidit ve prospéch pronajimatele.

S uvedenym nazorem se ztotoznuji, kdyZ v opatném piipad& by se¢
jednalo o neodlvodnénou nerovnost, kterd by zbytetn& znevyhodnovala

pronajimatele a mohla by piedstavovat téZko p¥ekonatelnou pfekazku.

3.5. Zanik najmu bytu uzavieného na dobu uréitou

V ust. § 710 ob¢anského zakoniku, ktery upravuje zpusoby zaniku najmu
bytu je vyslovné uvedeno, ?e v ptipadé, Ze najem bytu byl sjedndn na ureitou
dobu, skonéi uplynutim této doby.

V pfipadé€, ze doba najmu dohodnuta nebyla, ma se za to, Ze smlouva
o najmu byla uzavfena na dobu neurcitou (§ 686 odst. 2 obfanského zak oniku).

Na rozdil od ukon¢eni ndjemniho vztahu dohodou nebo vy povédi,
dochazi v pfipad¢ uplynuti sjednané doby najmu k automatickému ukoncéeni
najemniho vztahu. Najemce v takovém pfipad€ nema pravo na bytovou nahradu
a je povinen se z bytu vystéhovat.

Lhiita je hmotnépravni, na jeji poéitani pouzZijeme ust. § 122 ob&anského

zakoniku. Doba najmu maZe byt sjednina podle dni, tydnd, mésicl i let. /ikon

'* Dejlova, H.: Zanik najmu bytu. C. H. Beck. Praha, 2002

30



také nevylucuje sjednat si dobu uvedenim ucelu, k némuz je ngjemni smlouva

uzaviena. Nesmi byt oviem opomenuta jedna ze zakladnich naleZitosti pravnich
ukonu, a to uréitost pravniho tkonu. Pokud by doba trvani nijmu byla vazana
k néjaké udalosti, o které neni jisté zda v budoucnu nastane nebo kdy nastane,
byla by takova smlouva povaZovana za uzavienou na dobu neurlitou.
Prikladem takové smlouvy muZe byt napf. smlouva uzaviena na dobu trvani
pracovniho poméru.

Jak jsem jiZ vy§e uvedla, zakon &. 107/2006 Sb., s u¢innosti od 31.3.2006
zrudil pravidlo, Ze pokud najemce uZival byt 1 po skon&eni n4jmu a pronajimatel
proti tomu nepodal navrh na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30ti dnu,
obnovila se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednana
pivodné. Najem sjednany na dobu delsi neZ rok se obnovoval vzdy na rok,
najem sjednany na dobu kratdi se obnovoval na tuto dobu. (§ 676 odst. 2
obc¢anského zdkoniku).

V uvedeném ustanoveni, které obecné plati pro ndjemni smlouvy, je
zakotvena nevyvratitelnd domnénka konkludentniho obnoveni najemniho
vztahu. Novy ndjem vznikne bezprostfedné po zaniku prvniho. Nevznika
mezidobi uzivani pfedmétu nidjmu bez pravniho divodu skomplikovanymi
vztahy feSenymi per analogiam ¢i aplikaci ustanoveni o bezdlvodném
obohaceni. Titulem je i tady plGvodni ndjemni smlouva a ve§kerd prava a
povinnosti z ni vyplyvajici, véetné vyse ndjemného.

Podle jednoho odborného ndzoru je mozné uzavfit konkludentni dohodu
o zméné najmu na deli dobu, poptipadé na dobu neurditou jen tam, kde souhlas
pronajimatele s takovou zménou vyplyva nepochybné z jeho chovani.'®

S timto ndzorem v3ak souhlasit nemohu, nebot’ se domnivam, Ze nema
oporu v zakon¢&, navic je v rozporu s ust. § 40 odst. 2 ob&anského zdkoniku,
ktery stanovi, Ze pisemné uzaviend dohoda miZe byt zménéna nebo zrusena
pouze pisemné. Ndjemni smlouva bezpochyby pisemnym pravnim tkonem je, a
jako ktakové kni ma byt pfistupovano. Velice obtizné by také bylo

prokazovani udajného souhlasu pronajimatele.

'® Holub, M., Fiala, J., Bi¢ovsky, J.: Obtansky zakonik. Poznamkové vydani s judikaturou, Praha, 2004
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Dle mého nazoru byla zdkonem stanovend 30tidenni lhdta ptfili§ kratka a

vyznamnym zpUsobem znevyhodriovala pronajimatele oproti ndjemci.
najemniho poméru podal k pfislusnému soudu zalobni navrh na vyklizeni
piedmétného bytu a ekal, zda nijemce splni svou povinnost a byt vyklidi.
Pokud totiz pronajimatel spoléhal pouze na 0stni slib najemce, Ze tento byt
v ur€ité lhite vyklidi a nakonec takto neuéinil, riskoval pronajimatel obnoveni
najemniho poméru.

Ze samotného pojmu ,,nijem bytu na dobu urfitou™ vyplyva jeho €asova
omezenost. Nijemce je pfi podpisu nagjemni smlouvy sezndmen s délkou trvani
najemniho poméru a také se skuteCnosti, ze po jejim skonleni bude povinen
eventuelné byt vyklidit. Pronajimatel, jehoZ ndjemce mu napf. demoluje byt,
neplati fadné€ najemné a sluzby, bude mit zdjem vyhnout se zdlouhavému
soudnimu fizeni o vyklizeni bytu po vypovédi zngmu bytu suvedenim
konkrétniho vypové&dniho diavodu a proto rad&ji vytka uplynuti doby ndjmu.
Pokud v3ak dfive zmeSkal lhitu k podani navrhu na vyklizeni bytu, at® uz
z jakychkoli diivodt, zbyly mu pouze o&i pro plag.

S ohledem na vy$e uvedené hodnotim jako velice pfinosné, Ze novela
ob&anského zdkoniku vyslovné stanovila, Ze ust. § 676 odst. 2 o prodlouzeni
najmu nelze pouzit na najem bytu.

Na druhou stranu dochazi v praxi nezfidka k tomu, Ze pronajimatel
s cilem zabranit moznému pfechodu najemniho poméru po smrti ptivodniho
najemce, uzavie najemni smlouvu jen na dobu urcitou.

Ve své praxi jsem se setkala se zajimavym piipadem. Ndjemni smlouva
k bytu byla uzavfena s platnosti na dobu ur€itou, a to 3esti mésictt. V prib&hu
trvani njjemniho poméru manzelé, jakoZto spoleéni ndjemci, jiz od po&atku
neplnili své povinnosti zndjmu vyplyvajici, a byli kazdy jednotlivy
mésic v prodleni s placenim nijemného a zaloh na sluzby. Ke dni skonéeni
najmu uhradili zna¢nou &ast dluhu, nikoli v3ak cely dluh. Rovnéz zistal
neuhrazen dluzny poplatek z prodleni. Z ddvodu dluhu nebyla ndjemni smlouva

prodlouZzena a byla podana Zaloba na vyklizeni bytu. V ramci soudniho Fizeni
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bylo zjiiténo, Ze tito manzelé maji sedm déti a olekdavaji narozeni osmeho.

Z tohoto diivodu rozhodl okresni soud tak., Ze sice zavidzal uvedené manzele
k vyklizeni bytu, av8ak sohledem na pocet jejich déti stanovil ro¢ni Thiitu
k vyklizeni. Takové rozhodnuti bylo pro pronajimatele nepfijatelné, kdyz
pivodni najemni pomér byl sjedndn na ptl roku a lhdta k vyklizeni byla
stanovena jako ro¢ni, tedy jednou tak dlouhd, nez byla pivodni vile Géastniki
najemniho vztahu pfi sjednavani ndjemni smlouvy. Ve véci bylo proto podano
odvolani ze strany Zalobce (pronajimatele). Odvolaci soud vyhodnotil podané
odvolani jako diivodné a zmeénil rozsudek okresniho soudu ve vyroku o thité
k vyklizeni, kdyZ tuto lhutu zkratil na 15tidenni. Samotné odvolaci fizeni viak
trvalo jeden rok, takZe zalovani pfestoze byli ve sporu nelspéini, vesele uzivali
po skonéeni ndjemniho poméru pfedmétny byt nadale, a to deldi dobu. nez na
kterou byl najemni pomér sjednan pluvodné. Paradoxné tak nastava pro
neplati¢e vyhodnéjsi situace, nez kdyby po skonéeni ndjmu s nimi pronajimatel
opét uzaviel najemni smlouvu na $est mésici.

Jak jsem jiZ vy3e uvadéla, plati, Ze ndjemce bytu po skonceni najemniho
poméru sjednaného na dobu uréitou, nema nirok na bytovou ndhradu. Z tohoto
pravidla viak existuje jedna vyjimka, zakotvena v ust. § 6 odst. 3 zik. &.
102/1992 Sh. V pFipadé, kdy zanikne ndjem bytu sjednany na dobu uréitou del§i
deseti let uplynutim této doby, ma ndjemce prave na bytovou nahradu, pokud po
uzavfeni ndjemni smlouvy nastanou na jeho strané takové zdavainé okolnosti, Ze
na ném neni mozno spravedlivé poZadovat vyklizeni bytu bez ndhrady.

Proto, aby najemci vzniklo pravo na bytovou ndhradu musi byt splnény
viechny zdkonem stanovené podminky kumulativné. Najem musi byt sjednan
na dobu urtitou delsi deseti let, musi u néj nastat zdvazné okolnosti, a to az po
uzavieni ndjemni smlouvy. O zdvaZnosti okolnosti by rozhodoval v ptfipadé
sporu soud. Zédkon bliZze nespecifikuje, na jakou bytovou nahradu ma najemce
pravo.

Jak jsem se jiZ nékolikrat ve své praxi piesv&d¢ila, pfinddi soudni praxe
velmi zajimavé a netypické piiklady vybo€ujici z ustalené judikatury a opirajici

se o aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 ob&anského zdkoniku ohledné konstituovani
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bytové néhrady. Za vdechny piipady uvadim zavér obsazeny v rozsudku

Jednoho okresntho soudu.

V této véci byla podina zaloba na vyklizeni bytu, pfi¢emZ ndjemni
pomér byl sjednan na dobu ur¢itou v délce trvani jednoho roku. Na strané
Zalované stali druh s druzkou, v byté s nimi Zilo i nezletilé dité.

Okresni soud rozhodl tak, 2e Zalovani jsou povinni byt vyklidit do 1511
dnti poté, co jim bude zaji¥t&no ndhradni ubytovani, a to z divodu aplikace § 3
odst. 1 ob&anského zdkoniku. Soud zde jako jedinym divodem pro uloZeni
povinnosti Zalobei (pronajimateli) zajistit nahradni ubytovani argumentoval
skutednosti, Ze s Zalovanymi Zije nezletilé dité.

Zalobce ve svém odvolani proti vyse uvedenému rozsudku uvedi. ze¢
nejsou dany divody pro zajisténi ndhradniho ubytovani, kdyZ nelze vyrokem ve
smyslu § 3 odst. 1 obCanského zdkoniku zalozit pravo Zalovanych na bytovou
nahradu za situace, kdy jim toto pravo nesvédéi ptimo ze zakona.

Krajsky soud ve svém rozhodnuti 0 tomto odvoldni konstatoval, Ze
odivodnéni okresniho soudu, tykajici se nahradniho ubytovani, je
nepfezkoumatelné pro nedostatek divodui. Soud dale uved!, Ze nelze zjistit jaké
okolnosti vedly soud k takové tivaze, mimo skute¢nost, Ze s Zalovanymi Zije
nezletilé dité. Usudek soudu musi byt podloZen dikladnymi skutkovymi
zj1§ténimi a presvedEivé dokazanym rozporem s dobrymi mravy.

Vratme se ale k ptedmétnému rozhodnuti soudu prvniho stupné, které
dle mého nazoru pouze dokladd neptedvidatelnost soudniho rozhodovani.
Dovoluji si tvrdit, Ze ze strany okresniho soudu se vtomto pfipadé jednalo
o Sikandzni chovéni viidi Zalobcei, kterému byla zcela v rozporu se zakonem a
z nepodloZenych davoda uloZena povinnost zajistit bytovou nahradu. O to vice
je pro mé varujici, Ze se tak stalo v pfipadé najmu sjednaného na dobu uréitou,

I v pfipadé, Ze najjemni pomér byl sjednén na dobu uréitou, je mozné, aby
zanikl v disledku vypovédi pted uplynutim sjednané doby. Najemci vsak za
této situace vznika pravo na bytovou néhradu v rozsahu jako pfi zaniku ndjmu
bytu. Jeho privo na ni je v3ak ¢asové omezeno, a to na dobu, na kterou byl

najem puvodné sjednan ( § 6 odst. 1, 2 zak. &. 102/1992 Sb.).
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4. Zanik najmu bvtu vvpovédi

4.1. Vypovéd’ jako pravni dkon

Vypoveéd’ kvalifikujeme jako prévni tikon hmotnépravni povahy, ktery je
adresovany a ucinény jednostranné. Né&ktery ucastnik pravniho vztahu timto
pravnim ukonem, vypovédi z ndjmu bytu, projevuje svou vili ukontit pravni
vztah najmu bytu.

Stejné jako dohoda o skonceni najmu bytu, musi i vypovéd z najmu bytu
sphiovat v3echny obecné naleZitosti pravnich ukonf, tak jak o nich bylo
pojednano vyse. Aby byl takovy pravni ikon platny, musi byt splnény jeho
néleZitosti — nalezitosti subjektu, vale, projevu, poméru vile a projevu a
kone&né nélezitosti ptedmétu.

Vypoveéd' nesmi, pod sankci absolutni neplatnosti, jako ostatné viechny
pravni Ukony, svym obsahem ¢i ticelem odporovat zdkonu (contra legem), ani
jej obchazet (in fraudem legis), anebo se pfi€it dobrym mravim (contra bonos
mores).

Subjekty pravniho ukonu vypovédi zndjmu bytu jsou na strané jedné
pronajimatelé, na strané druhé najemci bytu. PHi pluralit€¢ subjektli musi byt
zasadné na strané pronajimatell v3ichni nebo alespoii nadpoloviéni vétSina
vlastnikd nemovitosti v souladu s ust. § 139 odst. 2 ob&anského zdkoniku. Na
strané spole¢nych ndjemcil pak v§ichni spole¢ni najemci bytu.

Pfedmétem tohoto pravniho vztahu je nijemni pravo ke konkrétng
uréenému a vymezenému bytu.

Vypovéd’ muze smé&fovat k ukonéeni niajmu sjednaného na dobu
neurcitou, ale i ndjmu sjednaného na dobu urgitou.

Zakon vyslovné stanovi nezbytné naleZitosti pro tento pravni {kon.
Zakonem &. 107/2006 Sb., byla do nafeho pravniho fadu zavedena moznost
vypov&di pronajimatele bez pfivoleni soudu. Pro tento typ vypovédi pravni
uprava vyZzaduje vice ndlezitosti, nez pro standardni vypovéd s ptivolenim
soudu, kterd zidstala zachovédna ve &tyfech zdkonem stanovenych piipadech

(§ 711a odst. 1 ob¢anského zdkoniku). Pravé v oblasti vypovédi z naymu bytu
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pfindsi novela ob¢anského zdkoniku nejzavaznéjsi zmény do dosavadni pravni

upravy.

Pro oba typy vypovédi z ngjmu bytu, tedy jak s pfivolenim soudu. tak
bez jeho pfivoleni, je nezbytné vyZadovana pisemna forma. V pfipadé, Ze by
nebyl dodrzen uvedeny pozadavek, byla by vypovéd absolutné neplainym
pravnim ukonem.

Pisemna vypovéd’ pronajimatele musi byt druhé strané pravniho vztahu,
tedy majemci, dorufena. Pravé doruCeni miZze v praxi init potiZe, zejména
v ptipadg, ze se najemce zamérn& vyhybd piebirani korespondence. Dovoluji si
nesouhlasit s obecné zastdvanym nazorem, Ze k doru€eni staci, aby se vypovéd'
dostala do tzv. dispoziéni sféry najemce, tedy neni vyZzadovano osobni pfevzeti
a védomost najemce. Z vlastni zku$enosti mohu potvrdit, Ze soudy strikiné
vyzaduji prokazani doru€enky u zaslané vypovédi zndgmu bytu, nestaci
oznameni posty o skutednosti, Ze adresat zasilku v ilozni dobé nevyzvedl, ikdyz
je ptedpoklad, Ze se na uvedené adrese prokazatelné zdrzuje. Pouze v jednom
piipadé uinil soud vyjimku, kdyz vychdzel ze sdéleni Méstské policie, ktera
byla doZadana k doruceni zasilky obsahujici vypoveéd. Méstska policie sdélila,
Ze se zasilku opakované pokusila dorudit, ndgjemce prestoze byl v byté ptitomen
na zvonéni nereagoval, proto mu byla zanechdna vyzva k vyzvednuti zasilky, na
kterou rovnéz nereflektoval. Pokud by v3ak pronajimatelem byla soukroma
osoba, kterd nema moZznost pozadat o dorudeni Méstskou policii, je otdzkou,
zda by v pfipadném sporu unesla dukazni bfemeno.

Dal3i podstatnou slozkou pravniho tkonu vypovédi, je pro oba piipady
uvedeni lhity, kdy ma najemni pomér skoncit. Zakon stanovi: V pisemné
vypovédi musi byt uvedena lhiita, kdy ma ndjem skoncit. Vypovédni [huta nesmi
byt kratsi neZ tFi mésice a musi skoncit ke konci kalenddrniho mésice.
Vypovédni [huta zacne béZet prvnim dnem mésice ndsledujiciho po mésici,
v némz byla vypovéd dorucena druhému ucastnikovi. (§ 710 odst. 2 ob&anského
zakoniku). Zakonem stanovend vypovédni lhita je minimalni. Pokud by tedy
bylo v zajmu stran ukon€it najemni pomeér dfive, nez je zdkonem stanovena

vypovédni lhita, pfichazi v ivahu fedeni pisemnou dohodou.
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Pisemna forma a vypovédni lhita jsou tzv. essentialia negotii vypovédi

z ndjmu bytu, tedy takové, bez kterych by k pravnimu tkonu vypovédi z nijmu
bytu nedoslo.

Otazkou neuvedeni lhity, kdy ma nijem skonéit v pisemné vypovédi. se
zabyval Vrchni soud v Praze ve svém rozsudku ze dne 21.12.1993, sp.zn. 2 Cdo
72/93 a dospél k nasledujicimu pravnimu zavéru: ,Jde o vypovéd neplatnou,
protoZe soud nemiuZe nahrazovat chybéjici nebo neplatny ukon svym
rozhodnutim. Je tomu tak proto, Ze neuvedeni vypovédni [hiity pronajimatelem
ve vypovédi ddvané ndjemci, je jednak v rozporu s kogentnim ustanovenim
§ 710 odst. 3 obéanského zdkoniku, jednak pro neurcitost projevu vile." Toto
rozhodnuti je pouZitelné nadale, pfesto, Ze bylo vydano jest¢ pfed Gpravou §
710 odst. 3 novelou.'”

Vypoveéd zndjmu bytu miaZe byt udinéna jak pronajimatelem. tak
najemcem. Za ucelem dani vypovédi z najmu bytu je moZné pisemné udélit
plnou moc tfeti osobé, za pfedpokladu dodrzeni viech kogentnich ustanoveni
zakona tykajicich se vypoveédi.

Pronajimatel miUZe dat vypovéd’ pouze z taxativné v zdkoné uvedenych
divodd, a to bud’ dle novely ob&anského zakoniku bez pfivoleni soudu (pét
vypovédnich divodid - § 711 odst. 2) nebo nadale pouze s pfivolenim soudu
(Ctyfi vypovédni divody - § 711a odst. 1). Z jinych divodt, at uz jakkoliv
naléhavych, pokud je nelze podfadit pod néktery ze zakonnych divodd, nelze
najem bytu vypovédét. Najemce ptfivoleni soudu nepottebuje a vypovéd mize
dat 1 bez uvedeni divodu. V tomto ustanoveni se projevuje favor zakonodarce
ve prospéch najemce.

S ohledem na vy3e uvedené je daldi nezbytnou naleZitosti vypovédi ze
strany pronajimatele uvedeni vypovédniho divodu, ktery necbude moZné
zaménit s jinym. Tato podminka rovnéZ plati pro oba typy vypovédi z ndjmu
bytu.

Pro pfipad vypovédi, u niz zakonodarce nevyZaduje pfivoleni soudu, je

nezbytné, aby pronajimatel uvedl do tohoto nového typu vypovédi dalsi

‘" Svestka, J., Jehlitka, O., a kol.: Obzansky zakonik ~ komentét. 10, vydani. C.H Beck. Praha, 2006
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nalezitosti, bez kterych by vypovéd byla absoluiné neplatna. Pfedné je tfeba

poudit najemce o moZnosti pedat do Sedesati dnti Zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi k soudu. Dile je tteba, v pfipad€, Z¢ ndjemci podle
zakona pfislusi bytova nahrada, do vypovédi uvést zavazek pronajimatele
zajistit najemci odpovidajici bytovou nahradu.

Ustanoveni § 711 odst. 3 ob¢anského zakoniku, které stanovi obsahové
nalezitosti vypovédi z najmu bytu bez pfivoleni soudu, je ustanovenim kogentni
povahy. Pokud tedy ve vypovédi pronajimatele nebude n&kterd ndleZitost
uvedena, nelze takovou vypovéd’ uznat za platnou.

Zavedeni moZnosti vypovédét najem bytu bez pfivoleni soudu do nasi
pravni Gpravy, meélo jist& za cil sniZit polet vedenych soudnich spori
v pfipadech hrubého poruSovani povinnosti nijemcem. V praxi se viak tato
snaha zakonodarce ukazuje byti znaéné& problematickou.

Pokud vezmeme v Gvahu, Ze najemce skute¢né vyuZije svého priva
podat v zakonné Sedesatidenni lhat€ Zalobu k soudu, dostava se pronajimatel do
obdobné situace, jaka byla pted novelou obdanského zikoniku. Ceka jej totiz
soudni spor, vnémZ bude muset sloZit€ prokazovat naplnéni uvedeného
vypovédniho divodu ¢&i divodd ndjemcem. Prestoze dikazni bfemeno bylo
novou pravni upravou pfeneseno na ndjemce, nelze ptedpokladat vagni pfistup
pronajimatele v ramci sporu. Pokud bude mit zajem, aby byl v soudnim sporu
usp&3ny, bude muset aktivné navrhovat diikazy a branit se tvrzenim nijemce.
S ohledem na zadsadu dvouinstanénosti a primérnou délku soudnich fizeni,
mtze byt pronajimatel postaven pfed nékolikaleté fedeni problému se svym
nepfizpusobivym najemcem.

Dle ustanoveni § 711 odst. 5 obCanského zakoniku totiZ ndjemce neni
povinen byt vyklidit, pokud poda ve lhiité Sedesdti dnil ode dne doruceni
vypovédi Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi a Fizeni neni ukonieno
pravomocnym rozhodnutim soudu.

Ani v pfipadég, Ze spor o uréeni neplatnosti vypovédi z naymu bytu skonéi
pravomocné zamitnutim Zaloby, nemda pronajimatel vyhriano. Pokud se totiZ

najemce z bytu dobrovolné nevystéhuje, nedisponuje pronajimatel exekuénim
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titulem. Nezbude mu proto, neZ se novym Zalobnim navrhem domdéhat na
byvalém ndjemci vyklizeni bytu. Teprve po pravomocném skondeni fizeni o
vyklizeni miZe pronajimatel podat navrh na vykon rozhodnuti.

Jinymi slovy lze soutasnou novelizovanou pravni Upravu shrnout tak, Ze
pokud najemce bude mit zajem &init svému pronajimateli potize a protahovat

sv€ vystéhovani z bytu, davd mu zakonodarce do rukou viechny trumfy.

4.2. Vvpovéd’ dand ndjemcem pronajimateli

Pokud se najernce bytu rozhodne ukonéit ndjemni pomér, musi se na jeho
ukonéeni bud’ dohodnout s pronajimatelem nebo dat pronajimateli pisemnou
vypoveéd’. Z obsahu takového pravniho ukonu musi vyplyvat vile nidjemce
ukongit ndjemni vztah.

Ve vypovédl musi ndjemce obligatorné uvést lhatu, kdy ma najem
skongit. Také pro najemce plati, Ze vypov&dni lhata je tFimési¢ni a ndjem skondi
ke konci kalendainiho mésice. Absence thity ¢t uvedeni lhity v rozporu s § 710
odst. 2 obcanského zékoniku, ma za nasledek absolutni neplatnost pravniho
akonu. Jak jsem jiz uvadéla vySe, ve vypovédi nemusi byt nijemcem uveden
divod a neni také zapotfebi pfivoleni soudu, ani dalich naleZitosti.

Ngjemce muZze vypoveédét najem bytu sjednany jak na dobu uréitou, tak i
na dobu neurgitou.

Pisemni vypoveéd nédjemce je ucinnd dnem, kdy byla dorudena
pronajimateli. Pouze pfipominam, Ze zakon vyZaduje pro tento pravni Gkon
pisemnou formu, a to pod sankci absolutni neplatnosti. Jinymi slovy vypovéd’
dand Ustné je absolutné neplatnd (§ 40 obdanského zakoniku) a tudiZ neméa na
najemni vztah Zadné pravni 0¢inky.

Rada najemct podcenuje fakt, Ze v ptipadé jejich odst&hovani se z bytu,
aniZ by doslo k ukon&eni najemniho vztahu (dohodou & vypovédi), tento vztah
nadale trvd. Takovy najemce je stale povinen platit pronajimateli najemné a

zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu.
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Vétdina ndjemcil se tak mylné domniva, Ze pokud se z pronajatého bytu
vystéhuji a o této skutednosti pronajimatele pisemné€ informuji, dochdzi bez
dalsiho k zaniku ndjemniho poméru.

Nemalé potiZe v3ak takova situace zplsobi i pronajimateli. ktery sice ma
fakticky volny byt, ale nikoli pravné volny, aby jej mohl obsadit novym
njjemcem. Pokud se ndjemce odst€hoval nezndmo kam a neni v silach

pronajimatele zjistit jeho nové misto pobytu, nezbyde nic jiného nez se obratit

na soud s navrhem na ustanoveni opatrovnika dle § 29 oblanského zakoniku.
Vypovédnim divodem bude vtomto ptipadé ust. § 711 odst. 2 pism. d),
popfipadé c) ob&anského zdkoniku. %

Uzavte-li 1 pfesto pronajimatel za téchto okolnosti novou najemni
smlouvu, je tato od pocatku neplatnd, nebot’ pfedmét najmu neni pravné volny.
Pronajimatel nema pravo s bytem takto nakladat, kdyz pravo najmu k tomuto
bytu stéle existuje.

Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 14.12.2000, sp.zn. 26 Cdo
2908/99, vyslovil tento pravni nazor: ,.Byla-li ndjemcem ddna platnd vypovéd'
z ndjmu bytu, zanikd ndjemni vztah uplynutim vypovédni lhiity, okolnost, Ze
najemce poté byt nevyklidil, neni z tohoto hlediska vyznamna.*

Pi1 spole¢ném najmu bytu manzell musi dat vypovéd oba manzelé,
v opa¢ném piipad€ by se jednalo o absolutné neplatny pravni dkon. Je oviem
mozné udélit za timto N¢elem plnou moc druhému manzelovi.

Pokud je byt ve spoleéném nédjmu vice osob, plati pro vypovéd to, co jiz
bylo uvedeno u pisemné dohody o skonfeni ndjmu bytu. Mohou ji tedy podat
pouze vsichni spole¢ni najemci soucasné. Pokud by vypovéd znajmu bytu
podal pouze jeden z nich, ndjem ostatnich by se o jeho pravo rozsitil.

Ptipadl, kdy ndjem bytu konéi vypovédi danou ngjemcem pronajimateli

je viak velice malo, jak jsem se jiZz ve své praxi piesvédéila.
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4.3. Vypovéd’ dana pronajimatelem nijemci

Pokud se pronajimatel rozhodne dat svému najemci vypovéd' zndjmu
bytu musi respektovat ustanoveni § 710, § 711, § 711a, § 712 obcanského
zakoniku. Jak jiz bylo tefeno, je takovd vypovéd® pravnim uUkonem
jednostrannym adresnym.

Obsahové naleZitosti pisemné vypovédi byly podrobné popsany vyse.
v kapitole 4.1. Pouze pro shrnuti uvadim, Zze musi byt uvedeno, Ze se jedna
o vypovéd’ znajemniho poméru, nezbytnou naleZitosti je uvedeni nékterého
z vypovédnich divodl obsaZenych bud vust. § 711 odst. 2 &i § 711a odst. |
obfanského zdkoniku (vypovéd bez pfivoleni soudu &i s ptivolenim soudu).
Vypovédni divod musi byt konkretizovan skutkovymi okolnostmi. Zikon
pronajimateli neukladd povinnost uvést ve vypovedi konkréini zékonné
ustanoveni, o které se vypovéd opira. Pronajimatel tak nemusi vypovédni
divod vymezit pravné, skutkové vymezeni je viak nezbytné, a to tak, aby
vypovédni diivod nebylo mozné zameénit s jinym.

Pifesnym zpusobem musi byt oznalen byt, jehoZ ndjemni pomér je
vypovidan, a to Oplna adresa, &islo popisné domu, presné umisténi v podlazi,
pocéet mistnosti, pfipadné vyméra bytu.

Dale musi byt ve vypovédi uvedeno stanoveni vypovédni lhity, tj. kdy
ma najem skondit (viz ust. § 710 odst. 2 ob¢anského zdkoniku).

Obvodni soud pro Prahu 5 v rozsudku ze dne 24.3.1998, sp.zn. 25 C
349/97 judikoval: ,,Byla-li vypovéd' z ndjmu bytu ddna bez uvedeni vypovédni
thity, nemuze mit takto ucinény prdvni vkon ucinky platné vypovédi, kdyz zde
chybi jeden z pojmovych znaki vypovédi*.

Stejnou otazku fesil Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti ve véci sp.zn.
R 4/1997: | Jestlize pronajimatel neuvede ve vypovédi ndjmu lhutu, kdy md
ndjem skoncit, a to ani v ndvrhu na privoleni soudu k vypovédi, popFipadé
uvede lhiitu kratsi, neZ stanovi § 710 odst. 3 obléanského zdkoniku ..., jde o
vypovéd neplatnou. Soud tu nemiiZze nahrazovat chybéjici neplatny skon svym

rozhodnutim".
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PiestoZze se jednd o judikat, ktery odpovidal plvodnimu znéni § 711
ob¢anského zékoniku, tedy znéni pred novelou, je mozné i pies zmény, k nimz
v pravni Upravé do§lo, z dosavadni judikatury vychazet.

Vypovéd’ z ngmu bytu, u niZz zistal zachovan pozadavek na pfivoleni
soudu, je tfeba odlidovat od petitu obsaZzeného v ndvrhu, aby soud ptivolil
k vypovédi z najmu bytu. Vypoveéd’ je totiz ikonem hmotné&pravni povahy, petit
Gkonem procesnépravnim. I k této otdzce se vyjadfoval Nejvy$si soud CR a |
nemohu proto na tomto misté neuvést jeho rozsudek ze dne 28.5.1996, sp.zn. 2 .
Cdon 127/96: ,.Zalobni névrh (petit), aby soud pFivolil k vypovédi z ndjmu bytu,
je procesnéprdvnim ukonem adresovanym soudu a bez dal§iho vsobé
neobsahuje vypovéd zndimu, byt by zahrnoval odivodnéni vypovédi u

vypovédni lhitu odpovidajici zdkonu.

Pro pronajimatele je nezbytn€ nutné, aby prokazatelné dorucil vypoved’
najemci. Pokud je vSak jiZ najemce z pfedmétného bytu odstéhovian a
pronajimateli neni znamo aktudlni misto pobytu niajemce, ma pronajimatel
moznost zahmout vypovéd do Zaloby. Doru¢ovanim Zaloby s vypoveédi se pak
bude zabyvat soud a je moZné uplatnit vtomto pfipadé i fikci doruteni.
Pronajimateli pak Ilogicky odpadnou problémy s prokazovanim doruceni.
Dlikazem zde bude soudni dorufenka. Tento postup vSak bude vylouéen
v ptipadech vypovédi bez pfivoleni soudu.

Aktivng legitimovan k zahdjeni soudniho fizeni je vZdy pronajimatel.
Pouze na ném zalezi, ktery vypovédni divod uplatni, popfipadé muze uplatnit
vypovédnich diivodh vice. Soud je vSak témito uplatnénymi divody vazan {viz
rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21.12.1993, sp.zn. 2 Cdo 72/93).

Vypovéd’ znajmu bytu je tfeba dorufit s ohledem na ust. § 701
ob&anského zakoniku viem spoleénym ndjemeiim bytu, a to i pii spole¢ném

najmu manZel’l. Bezpochyby se nejednd o béZnou zalezitost, kterou by mohl

jeden spoleény najemce zafidit za ostatni.
K pravu spole¢ného najmu manzeld se vyjadtoval Nejvyssi soud CR ve
svem rozsudku ze dne 26.6.1997, sp.zn. 2 Cdon 37/97: | Pravo spolecného

ndjmu bytu manZely je zvldStnim pFipadem spoleéného ndjmu bytu, jehoz
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podstata spocivd v tom, Ze svédéi obéma manseliim spoleéné a nerozdilné.

V hmotnéprdvni oblasti se tato nedilnost projevuje tim, se vypovéd musi byt
dana obéma manZelim a obéma musi byt také dorucena. Existenci vypovédniho
duvodu obsazeného ve vypovédi je tfeba posuzovar k okamziku doruceni
vypovédi druhému z manzeli;*.

Dtive se vyZadovalo, aby byla pisemna vypovéd’ doruéena nijemci pied
podanim navrhu na ptivoleni k vypovédi z najmu. Tato otdzka byla vyteSena
v rozsudku Nejvy$iiho soudu CR ze dne 19.7.2001, sp.zn. 20 Cdo 2937/99:
" Uc‘inky vypovédi z ndjmu bytu, obsaZené v Zalobé na pFivoleni k této vypovédi
nastanou az dorucenim stejnopisu Zaloby Zalovanému ~ tedy az po dni zahdjen{
Fizeni "

V dalsim rozsudku Nejvysdiho soudu CR, a to vrozsudku ze dne
12.1.1999, sp.zn. 30 Cdo 868/98 je vysloven nasledujici pravni nazor: , Je-li
vypovéd z ndjmu bytu soucdsti Zaloby, neni neplatnd jen proto, Ze byt, jehoz se
vypovéd' tykd, byl oznaden v jiné édsti Zaloby . Nejen tuto naleZitost je mozné
podle judikatury Nejvyssiho soudu CR dovodit ze samotné Zaloby: ,.Divodem
neplatnosti ... neni sama o sobé okolnost, Ze tento hmotnéprdvni vkon je
obsaZen ve vice édstech Zaloby".

Pokud na stran€ pronajimatehi existuje pluralita, nevyZaduje se k platné
vypovédi z ndjmu na rozdil od plurality na stran€ ndjemci, aby byla podana
v§emi pronajimatell.

Subjektem na strané pronajimateln musi byt zdsadné vichni nebo
alespon nadpolovicni vétsina viastnikii nemovitosti, a to s ohledem na ust. § 139
odst. 2 obcanského zdkoniku, podle kterého o spolecné véci rozhoduji
spoluvlastnici  podle velikosti svych podili, fedy rozhoduje vétsina
spoluviastniki i o vypovédi z ndjmu bytu. '8

Pokud si poloZime otdzku, zda je mozné dat vypovéd z najmu jen ¢asti
bytu, tak takova moZnost neexistuje, vypovéd’ by byla neplatna (viz rozsudek

Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.2.2000, sp.zn. 26 Cdo 1616/98).

" Krecek, S.: Aktuiini otdzky bytového prava v praxi soudd. Linde Praha. Praha, 2002
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Jestlize soud piivoli k vypovédi z najmu bytu, uréi soudasné, ke kterému
datu najemni pomér skoné&i. Rozhodne také o tom, ze najemce je povinen byl
vyklidit nejpozdéji do 15ti dnit po uplynuti vypovédni thity nebo do 15ti dnu
od zajidténi bytové nahrady, pokud pronajimateli byla uloZena povinnost
bytovou nahradu zajistit. Vypovédni lhita za¢ne b&Zet prvnim dnem
kalendafniho mésice nasledujictho po pravni moci rozsudku.

Povinnost byt vyklidit vznikd nejen nédjemci, ale i osobam s nim
bydlicim. .,Osud osoby, kieré se ukiada povinnost byt vyklidit, sleduji vsechny

dalsi osoby bez pravaniho divodu s ni byt uzivajici, a to bez ohledu na to, zda

Jsou &I nejsou oznadeny v zalobé™."®

Co se ty¢e povinnosti vyklidit byt ve spole¢ném najmu manzeld, je tieba.
aby se rozhodnuti tykalo obou manzeld.

Dillezitd je rovnéZ problematika pfivoleni k vypovédi z nadjmu bytd., které
jsou ve vlastnictvi obce, a to z davodu Cetnosti t&chto zalob podavanych obci.
ktera vlastni najemni domy ¢&i piisluiné bytové jednotky. Podle udajG
Ministerstva pro mistni rozvoj z roku 1999, na obecni najemni sektor ptipadalo
celych 24% bytd. Na soukromy sektor jen 7%.2

Obec je pravnickou osobou. Tento fakt je tfeba zdiraznit a uvédomit si
pii zahajeni fizeni o pfivoleni soudu k vypovédi z ndymu bytu. |, Pravrickda
osoba sice mufe napF. na zdkladé manddtni smiouvy pro viastnika (obec)
zajiStovat spravu bytového fondu, a z toho titulu ddavat ndjemcim vypovedi
z ndjmu bytu, nemiize viak v soudnim Fizeni o pFivoleni k vypovédi z najmu byt
obec (pravnickou osobu) zastupovat. Nevyplyva-li z vypovédi z ndjmu byiru,
kterd byla pojata do Zaloby, Ze tak ¢ini sprdvce bytového fondu v zastoupeni
pFistusné obce (mésta), nemiiZe soud k absolutné neplatné vypovédi privolit. ***'

Ustanoveni § 24 o.s.f. striktné stanovuje, Ze zvolenym zastupcem
u¢astnika fizeni muiZe byt pouze osoba fyzicka svyjimkou ustanoveni § 26

0.8.¥. a § 26a o.s.F. (které se vtéchto ptipadech neaplikuji). Pro obec muze

Roy&-udek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 14.9.1999, sp.zn. 21 C 173/97
. http AwWww . Imimr. cz,fuploadf1092669326k0ncepce pdf
Vrchd P.- Privoleni soudu k vypovadi z najmu bytu. Pravni radce, 2000, &. 4
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zajitovat spravu jejtho majetku napt. obecni ptispévkova organizace, jak tomu

v praxi nej€astéji byva.
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5. Vvpovédni divody pro vvpovézeni najmmu bytu

pronajimatelem — bez privoleni soudu

5.1. Vypovéd pro hrubé porusovini dobrvch mravii v domé

Ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obc¢anského zdkoniku zakotvujc
vypov&dn{ divod pro pfipad, Ze najemce necbo ti, kdo snim bydli, pres
pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé.

Predpokladem uZiti tohoto vypovédniho diivodu je pfedchozi pisemni
vystraha, ktera je hmotné€pravni podminkou vypovédi.

Zékon klade poZadavek pouze na formu vystrahy, nikoliv uz na j¢ji
obsahovou stranku. Stejng jako kazdy pravni ukon musi byt vystraha u¢inéna
urCité, srozumitelné, svobodné a vazné. Obsahem pisemné vystrahy by mélo byt
upozornéni, Ze pokud tyto osoby budou nadale hrubé porusovat dobré mravy
v domé, vystavuji se nebezpeti vypovedi z ndjmu bytu,

Podle nizoru H. Dejlové® by vystraha méla nezbytngé obsahovat
oznateni osoby, kterd se tohoto jednéani dopustila, popis zdvadného chovani a
jeho tasové uréeni.

S. KieGek zastdva nézor, podle kterého neni nezbytné, aby vystraha
obsahovala hrozbu vypovédi z ndjmu bytu, dostadujici bude jakdkoliv vystraha.

Tento nazor je viak v rozporu s komentafem k obéanskému zdkoniku.
kdyZ podle tohoto vystrahou neni pouhé napomenuti & upozornéni na
nepfistojné chovani, pokud z nich neni patmo, Ze se jimi mini zaloZit moznost
vypovédi®.

Za vystrahu lze povazovat nejen pisemné upozornéni pronajimatele. ale
také opatfeni &i rozhodnuti orgdnl mistni samospravy & statniho organu.
Takovym rozhodnutim bude bezpochyby postiZeni za ptestupek nebo trestny

¢in.

Dejiova, H.: Zanik nijmu bytu. C.H.Beck, Praha, 2002
* Jehlitka, O., Svestka, 1., Skarova, M., a kol.: Obcansky zakonik. Komentat. 9. vydani. C.H. Beck,
Praha, 2004, str. 1057
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J. Hruby™ takovému nazoru oponuje, kdyZz uvadi, ze ,ze slov zdkona
tento roz$itujict vyklad neplyne a nemd v ném opory. " Argumentuje tim, z¢ jde
o vztahy mezi pronajimatelem a njemcem. Subjektem opravnénym k podani
vystrahy je proto nepochybng pronajimatel, dale osoba spravujici dim, ve
kterém se nachazi pfedmétny byt a vneposledni fadd také zastupce
pronajimatele.

Osobné se domnivam, %e pokud existuje rozhodnuti napf. piestupkové
komise pro takové zavadné chovani, je tieba na néj pohlizet jako na vystrahu a
zarovei je moZné je pouzit v pfipadném soudnim tizeni jako dikaz.

Nezpochybnitelny viak zistava fakt, Ze vypovéd’ z nagjmu bytu mize dat
najemci pouze pronajimatel, takovy pravni uikon je zcela v jeho dispozici.

Vzhledem k pravnimu vztahu mezi pronajimatelem a nijemcem a
k pravnim nasledkim plynoucim zpouziti tohoto vypovédniho divodu
pronajimatelem, mize byt vypovéd dana pouze najemci, nikoliv osobam s nim
spolubydlicim. A to i v pfipadé, kdy najemce sdm svym chovanim dobré mravy
v domeé neporusuje, osoby s nim v byté bydlici viak ano.

Pii pluralit¢ na stran€ najemct postali dat vystrahu jednomu ze
spoleénych ndjemci, v ptipadé manzeld pak jednomu z manzeld.

Pravnické osob& se vystraha a pfipadna vypovéd doru¢i zastupci
opravnénému jednat za pravnickou osobu.

Podminkou pro pouZiti tohoto vypov&dniho diivedu je hrubé porusovani
dobrych mravii v domé najemcem &1 osobami s nim bydlicimi. Definici pojmu
Wbydlet™ zadny pravni piedpis neupravuje. Proto neni moZné pouzit uvedeny
vypovédni diivod, jestlize se chovani dopousté)i navitévy.

J. Hrub)’/z5 zastava nazor, Ze je mozZno tento vypoveédni diivod uplatnit i
pro zavadné chovéni navstév, s vyjimkou navit€v nahodilych, které si ngjemce
neobjednal ¢i nepozval.

J4 osobné se domnivdm, Ze nijemce by mél odpovidat piedeviim sdm za
sebe a za své chovani. Na druhou stranu v8ak nelze prehlédnout fakt, ze osoby

s najemcem bydlici k nému maji jisté n&jaky vztah, at' jiz pfibuzensky ¢i

* Hruby, J.: Vypovédni divody z ndjmu bytu. Linde Praha, Praha, 1995
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piételsky. Bude to proto pravé najemce, ktery bude schopen chovani t€chto

osob do jisté miry ovlivnit a usmé&rnit. Nelze pripustit, aby do bytu najemce
pravidelné dochazely navité€vy, které se v domé budou chovat hrubé, budou
zjevn€ naruSovat dobré mravy, ale protoZze se nejedna o samotného najemce,
nebude jej za to moZné sankcionovat. S ohledem na vy3e uvedené se v tomto
ptipadé ztotoziluji s J. Hrubym. Zéaroveri viak dodavam, Ze bych celou situaci
posuzo?ala ve vzajemné souvislosti i jednotlivé, zejména s ohledem na to, jaky
postoj, reakci zaujal ndjemce via€i takovému rusivému chovéni, ptipadné jeho
vlastni spoluucast na ném.

Dalsi podminkou vyslovné uvedenou v zakoné je opétovné hrubé
porudeni dobrych mravil v domé ze strany najemce &1 osob s nim bydlicich, a 1o
pot€, co jiz byla ndjemci zaslana vystraha. Zakon nestanovi, Ze by se najemee.
¢1 osoby s nim bydlici, museli dopustit téhoZ jednéni, ani to, Ze by subjektem
porudujicim hrub& dobré mravy v dom& musel byt subjekt totoZzny. Takovy
vyklad by byl nepfiméfené rozsirujici.

Vypovédni dilvod je zde na strané nijjemce a pfedstavuje jej najemcovo
zavadné chovani. Pfi pouziti gramatického vykladu vyrazu ,poruduje” je
ziejmé, Ze se zde vyzaduje poru$ovani opakované, déletrvajici &i poruSovani
vy8§i intenzity, nikoliv jednorazové. Ojedinély exces z jinak korektniho chovani
najemce proto nepostaci.

Hrubé poruSovani se bere ve vztahu k domu, kde se pFedmét ndjmu
nachazi, musi pro né& byt vyznamné a vaZzné. Coby praktické ptiklady
porulovani dobrych mravlt v domé se standardné uvadéji ruSeni noéniho klidu.
slovni & dokonce fyzické napadani ostatnich najemnik(, ale také hadky.
znedist'ovani spoletnych prostor domu, neadekvatni chov zvifat, atd.

Vzdy musi jit 0 jednani, jez vychazi ze vztahl bydleni v domé, nikoli
z jinych osobnich vztahi, které se projevuji jinde, pokud se do vztahi bydleni
nepromitaji.

Toto zdvadné chovani ma za nésledek, Ze ostatni najemci nemohou

uzivat pfedmét jejich ndjmu fadné, na coZz maji pravo pfimo ze zdkona — viz

" Hruby, 1.: Vypovedni divody z najmu bytu. Linde Praha, Praha, 1995

48




ustanoveni § 690 oblanského zakoniku, které stanovi: , Ndjemci jsou povinni
PP vykonu svych prdv dbdt, aby vdomé bylo vytvofeno prostiedi zajistujici
ostatnim najemciim vykon jejich prav.

Citované ustanoveni pfedevdim pamatuje na psand i nepsana pravidla,
ktera slouzi k utvareni vieobecn€ sluSnych, tolerantnich a bezpe&nych vztahi
k domé&, umoznujicich bydleni obvyklého standardu jednotlivym ndjemcim a
efektivni spravu domu pronajimatelem.

Definici pojmu ,dobré mravy* vzékoné nenajdeme. Tento pojem
vykldda az soudni praxe. Interpretace se v8ak musi fidit ustanovenim § 3 odst. 1
obanského zakoniku.

Komentar vyklada dobré mravy jako moralni pravidla pronikajici celym
pravnim fadem. Jde podle né) pfedevSim o vzdjemnou sluSnost, vzajemné
respektovani a potfebnou miru tolerance, vie v mife spoleCensky nejvhodnéjsi a
nejpiijatelngjdi. VSe se musi posuzovat ve vztahu ke konkrétnimu
individudlnimu ptipadu.®

Dobré mravy v dome se budou posuzovat s ohledem na ¢asové, mistni
hledisko a taktéz v kontextu celkovych vztahii v domé.

Neni nutné, aby se zavadné chovani odehravalo pfimo v domé, muze
k nému dochazet i v bezprostiednim sousedstvi domu, napf. na chodniku pfed
domem.

Die nazoru S. Kictka’” by mélo byt umoznéno pronajimateli uplatnit
tenito vypovédni divod i tehdy, pokud je pronajimate! nebo ¢lenové jeho rodiny
soustavné napaddn a urdZen mimo dam. 1 pfesto, Ze se ndjemnik dopustil
trestného &inu viéi pronajimateli, nema bohuZel pronajimatel moZnost
vypovédét najem bytu takovému najemci.

Objektivni posouzeni skute¢nosti, zda najemce opakovanym zpfisobem

hrub& porusil dobré mravy v domé bude véci volného uvazeni soudu.

* Holub, M., Fiala, J., Bicovsky, I.: Ob&ansky zakonik. Poznamkové vydani s judikaturou a novou

literaturou. 9. vydani. Linde Praha, Praha, 2002
7 Kietek, S.: Aktudlni otazky bytového préva v praxi soudd. Linde Praha, Praha, 2002
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V zadkoné neni stanovena lhiita, ve které mize pronajimatel uplatnit své
pravo. Dovozuji proto, Ze se tak muiZe stat kdykoliv b&éhem obecné trileté
promiceci lhity.

Pt spoleéném ndjmu bytu manZeli je vypoveéd opét specifickd vtom
ohledu, Ze pronajimatel musi uplatnit vypovéd’ vici ob&éma manzelim, bez
ohledu na skute¢nost, Ze se tohoto chovdni dopousti napi. jen jeden z nich.

Otazka pravniho nastupnictvi na strané pronajimateie je felena
v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ve véci sp.zn. R 84/97 jako ,.zvidstni pFipad
pravaiho ndstupnictvi, s nimi je spojen ten disledek, Ze na nabyvatele
pFechdzeji prdva a povinnosti pronagjimatele z ndjemniho vztahu primo ze
zdkona. Nabyvatel tak vstupuje do puvodniho ndjemniho vziahu se viemi jeho
obsahovymi atributy. S timto vstupem nabyvatele do ndjemniho vztahu je pak
spojen i ten dusledek, Ze je tento oprdvnén ddt ndjemci vypovéd' z najmu bytu

zasadné za stejnych pFedpokladu jako puvodni viastnik, a to mimo jiné

i v pFipadé vypovédi dle § 711 odst. I pism. ¢) fnové § 711 odst. 2 pism. a)]
obcéanského zdkoniku, do néhoZ nabyvatel jako prdvni ndstupce pivodniho

pronajimatele vstoupil. “

5.2. Vypovéd pro neplaceni nijemného a sluzeb a dalsi hrubé porufovini

povinnosti ndjemce

V ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obfanského zakoniku je uveden
vypovédni divod pro piipad, Ze najemce hrub& poruiuje své povinnosti
vyplyvajici z ngymu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné a tthradu za plnéni
poskytovand suZivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku mésiéniho
najemného a uUhrady za plnéni poskytovand s uZivinim bytu nebo nedoplnil
pené&zni prostiedky na U&tu podle § 686a odst. 3 oblanského zakoniku.

Divodem k vypovédi je tedy opét zavadné chovani na strané najemce, na
rozdil od pfedeSiého vypovédniho diivodu se viak nevyzaduje piedchozi

pisemna vystraha. Je proto nutné odlidit ,,porusovani dobrych mravii v dome*
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od ,,porudovani povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu*. V tadé ptipadd nemusi
byt rozdil mezi témito dvéma skutkovymi podstatami na prvni pohled zfetelny.

Povinnost platit ndjemné a Ghradu za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu, uvadi zdkon demonstrativné. Je proto mozné uplatnit tento vypovédni
dlivod 1 pro porudovani jinych povinnosti ndjemce. a to takovych, kieré pro
najemce vyplyvaji z uzaviené ndjemni smlouvy nebo mu jsou uloZeny zakonem
(viz ust. § 687 odst. 2, § 689 - § 694 oblanskeho zakoniku).

PoruSeni povinnosti vyplyvajicich znajemniho vztahu tedy zaklada
divod vypovédi, nikoli viak ve vSech ptipadech, ale aZ v pfipadé
kvalifikovaném, dosahne-li takové intenzity, Ze je lze posoudit jako hrubé.

Zakon opét nepodava definici pojmu ,hrubé™, naopak jej ponechava
volnému uvazeni soudu. Bude tedy na soudu, aby tento pfedpoklad posoudil
s ohledem na kazdy konkrétni pfipad. MuZe jim byt napf. i provédéni
stavebnich Gprav, které budou mit za nasledek podstatnou zménu bytu, a to bez
ptedchoziho souhlasu pronajimatele nebo uZivani bytu k jinym Géeliim nez
k bydleni, znemoZnéni vstupu do bytu za GCelem kontroly, a dal3i.

Nejvyssi soud CR za hrub& poruSeni povazuje i piipad, kdy dojde
k uzavieni dohody o vyméné bytu bez souhlasu pronajimatele a k jeji nasledné
faktické realizaci.®®

Na rozdil od ptedchoziho vypovédniho ditvodu se zde nevyZaduje, aby
poruseni bylo opakované, staéi jediné hrubé poruseni povinnosti. Navic se
nevyZaduje pfedchozi vystraha.

Tuto otdzku tedil Nejvyssi soud CSR vrozsudku ve véci sp.zn.
R 14/1978%°: Ak je teda dovodom, pre zrusenie prdva uzivat byt neplatenie
uhrady za uZivanie bytu, nie je nevyhnutnou podmienkou, aby predtym doslo
k upomienkam (kvalifikovanym upomienkam). "

Ohledn& neplaceni ndjemného a daldich dhrad spojenych s uzivanim
bytu, je v zdkoné& pfimo definovéano, na které ptipady lze tento vypovédni divod
pouzit. Zde si dovoluji upozornit na zménu formulace tohoto vypovédniho

\4

divodu, kterou pfinesl zakon ¢&. 107/2006 Sb. Pfedchozi pravni Gprava

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.5.2002, sp.zn. 26 Cdo 420/2002
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vyZadovala prodleni s placenim ndjemného nebo thrad za sluzby za dobu delsi
neZ tfi mésice, tzn. alespofi Casteéné prodleni nijemce s platbami za Crvrty
mésic. Nové postaéi prodleni s platbami ve vy3i trojndsobku mési¢niho
najemného a Uhrad za plnéni spojenych s uZivanim bytu.

Co se ty€e ptedchozi pravni Gpravy a tfimésiéni lhity. za niz ngjemce
nezaplatil, tak touto se zabyval Nejvy8si soud CR v rozsudku ze dne 26. 6.
1997, sp.zn 2 Cdon 37/97: ,,Podminka, Ze ndjemce nezaplatil ndjemné za dobu
delsi neZ tFi mésice, je spinéna tehdy, jestlize ndjemce v Casovém tiseku delSim
nez tFi mésice uzival byt, aniz by za néj platil dohodnuté ndjemné, tato doba
mize byt naplnéna i souctem mésicu, které nejdou za sebou. Ndjemce, ktery
nezaplatil ndjemné za tFi mésice, hrubé porusi své povinnosti aZz v okamZiku,
kdy se ocitne v prodleni s placenim byt jen édsti ndjemného | za mésic étvrty. ™

Nelze dat vypovéd’ pro neplaceni ndjemného, jestlize vy3e najemneho je
piedmétem sporu.

Subjektem porudujicim povinnosti je vZdy najemce, nikoliv napf. osoby
snim bydlici, coZ logicky plyne zexistence najemniho vztahu mezi
pronajimatelem a ndjemcem. PFi pluralité ndjemcl postaci, aby se zavadného
chovani dopustil byt’ jen jediny ze spoleénych najemcu.

U spoleéného najmu bytu manzely je rozhodny zhlediska naplnéni
vypovédniho divodu okamzik, kdy je vypovéd dorucena druhému z manzeld.
Tato otazka je feSena v rozsudku Nejvys$iiho soudu CR sp.zn. 2 Cdon 37/97,
ktery jsem citovala jiZz vy3e: . Prdvo spolecného ndjmu byru maniely jfe
zviditnim pFipadem spolecného ndjmu bytu, jeho? podsiata spociva v tom, Ze
svédéi obéma manZelim spolecné a nedilné. V hmotné pravni oblasti se tato
nedilnost projevuje tim, Ze vypovéd musi byt dana obéma manzelum a obéma
musi byt také dorucena. Existenci vypovédniho ditvodu obsaZenéno ve vypovédi
Jje teba posuzovat k okamziku doruceni vypovédi druhému z manfelil. "

V zakon¢ neni stanovena lhiita, do které miZe pronajimatel uplatnit své
praivo dat najemci vypovéd. Lhita podind bézet od poruSeni povinnosti

najemcem. Dlouho nebylo ohledné této Inity v praxi jasno. Dnes viak mame

** Korecka, V.: Prehled judikatury ve v&cech néjmu bytu, ASP1 Publishing, 2003, str, 74
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k dispozici rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 3. 1999, sp.zn. 20 Cdon

2059/98, ktery stanovil: ,,PFi uvaze, zda vypovéd z ndjmu bytu je v rozporu
s dobrymi mravy, prihli3i soud 6% kdobé, kterd uplynula od poruseni
povinnosti zakldadajici vypovédni duvod ... do dne vypovédi." Institut promléeni
t zde maze slouzit jako vykladové voditko.

Zda pijde na strané ndjemce o hrubé poruieni povinnosti, bude tieba
posuzovat s chledem na okolnosti konkrétniho pfipadu. Jako moZny divod se
nabizi, pokud najemce uZiva byt k jinym G¢elum neZ k bydleni (napf. k vykonu
podnikani, p#ipadné jinému umoZiiuje bez souhlasu pronajimatele byt
k podnikani uzivat).

S. Kietek™ navrhuje de lege ferenda zavedeni ustanoveni umoziujiciho
najemci uzit ¢ast bytu k podnikani, a to se dvéma omezenimi. Nesmélo by tim
dojit k odné&ti G¢elu bydleni bytu a nesmélo by se vyznamne zasahovat do prav
ostatnich najemch bytd. Sviij nazor opird o argument, Ze spoleCnost sice
podnikani piiklada velky vyznam, ale na druhou stranu podnikatelim ztéZuje
Zivot, protoZe jim nedovoluje vyuZivat ¢ast bytu k podnikéni, atkoliv by jejich
¢innost nikoho nerudila a nezasahovala by do prav pronajimatele ani jinych
najemci.

Nyné&jsi pravni Gprava neumoziiuje podnikat v bytech a stavebni zdkon
uklada povinnost uZivat byty v souladu s jejich kolaudovanym stavem. Navrh 5.
Kietka povazuji v soutasné dobé za velice podnétny. Domnivam se, Ze lze
sp&3ng spojit podnikani doma a zrovert dodrzet podminku uZivani v souladu
s kolaudovanym stavem.

Pienechani bytu nebo jeho &asti ndjemcem do podnajmu bez pisemného
souhlasu pronajimatele miZe mit za nasledek (za podminek vyzadovanych
ust. § 719 odst. 1 ob&anského zakoniku) vypovézeni najmu bytu. I zde pfinesl
zménu zakon &. 107/2006 Sb., ktery vyslovné zakotvuje, Ze porudeni povinnosti
opatfit pisemny souhlas pronajimatele k podndjmu je povaZovano za porudeni

povinnosti najemce podle § 711 odst. 2 pism. b) ob&anského zakoniku.

* Krecek, S.: Aktudlni otdzky bytového prava v praxi soudd. Linde Praha, Praha, 2002
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Pronajimateli tak zékon pfimo umoZituje dat ve shora popsaném ptipadé
najemci vypovéd’, coZ dfive v podstaté nahrazovala ustalena vykladova praxe.

Pfenechanim bytu do podndjmu viak neni pfijeti dal3i osoby do bytu
jako pfislu$nika domacnosti.

K této problematice se vztahuje pravni nazor obsaZeny v rozsudku
Nejvysiiho soudu CR ve véci sp.zn. R 7/1994°": | Za divody k podani vypovédi

.. nelze zpravidla povaZovat to, Ze najemce bez souhlasu pronajimatele pfijme
do bytu dal§i osobu za ucelem krdtkodobé navitévy nebo za ucelem souziti s ni
ve spolecné domdcnosti. Podndjem se muZe tykat jak celého bytu, tak i cdsti
bytu. Smlouva o podndimu mife byt uzaviena pisemné, ustné i konkludentné,
pisemny souhlas pronajimatele musi byt dan vidy. "

Osobné povazuji na tomto misté za dileZité zminit daldi rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ve véci sp.zn. R 40/2002°% | K projevu vide obce
{pronajimatele), jeZ by smérovala k udéleni pisemného souhlasu pronajimatele
s podndimem bytu, nemiZe bez dalsiho dojit postupem pracovnika obce, ktery
v souvislosti s pinénim ukonit obce pri vykonu spravy podle zékona ¢. 133/2000
Sb., o evidenci obyvatel, vyznadil trvaly pobyt obéana (podndjemce) na adresu
dotéeného bytu. "

A do tietice v souvislosti s institutem podnéajmu judikovat Nejvy3si soud
CR velmi zajimavé, Ze k naplnéni podminek pro uZiti tohoto vypovédniho
divodu neni nezbytné, aby podndjem byl sjednan uplatné. ,,O poruseni ... jde
i v pFipadé, kdy je byt (jeho cdst) pFenechdn ndjemcem do podndimu jinému,
ani? by za to ndjemce ziskal od podndjemce uplatu. ">’

Osobné jsem se ve své praxi setkala s pfipady, kdy soud v fizeni
o ptivoleni k vypovédi z njmu bytu z ddvodu pfenechani bytu do podnajmu,
mél za prokdzané takové pfenechéani, avSak je3t€ provadél velice sloZit€
dokazovani za uc¢elem prokazani uplatnosti podndjmu.

Neni podminkou, aby pronajimatel pfed danim vypovédi najemce vyzval

k ukoneni podndjemniho vztahu. Na druhé strané tento divod pro vypovéd

™! Korecka, V.: Prehled judikatury ve v&cech najmu bytu. ASPI Publishing, 2003, str, 86
* Koreckd, V.: Prehled judikatury ve vécech ndjmu bytu. ASPI Publishing, 2003, str. 87
" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. gervna 2000, sp.zn. 26 Cdo 710/2000
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neobstoji, jestlize pronajimatel dal najemci pisemné souhlas jiz p#i uzavirani
najemni smlouvy nebo pozd&ji do budoucnosti, bez uréeni konkrétniho
podnajemce.

H. Dejlova™ ma odligné pravni nézory, nez jaké byly uvedeny ve vyde
zmifiovanych judikatech Nejvyssiho soudu CR, a sice na zakladé pouziti
analogie z ustanoveni upravujicich ndjemni smiouvu, vyvozuje pozadavek na
pisemnou formu a uplatnost podnajmu, &im# dochazi k odliseni od navétév.

Domnivam se, 7e celou monografii S. Kietka®® prostupuje silny socialni
aspekt. Tento postoj zaujima jednozna¢né i u institutu podnajmu. Nijemce by
podle n€) mél mit pravo piibrat do svého bytu podnijemnika s ur&itymi
omezenimi, a to za najemné odpovidajici tomu, jaké plati on sam. Dokonce
navrhuje zménu v zdkonné upravé spodivajici v zavedeni povinnosti ndjemce
ptijmout do bytu podnajemce, jestlize tento najemce bydli sam ve velkém byt&
a vyS$e ndjemného presahuje jeho financni moznosti.

Takové navrhy jsou podle mého nazoru s pfihlédnutim k dobé, ve které
Zijeme, naprosto neptijatelné. DoSlo by jimi k neodivodnénému zasahu do
vlastnickych a osobnich prav. Navic by byl popfen princip smluvni volnosti
pronajimatele, doslo by zde k neptipustnému diktatu po vzoru minulych dob.

Diivéjsi pravni Gprava méla daldi podminku pro uZiti vypovédniho
diivodu — pfedchozi upomenutf po splatnosti ndjemného a poskytnuti dodate¢née
ihiity, alespoit 15 dnti, pocitané od upomenuti. Bylo rovnéZ mozné, aby soud
odeptel ptivoleni k vypovédi z diivodu dodateéneho zaplaceni béhem soudniho
fizeni.

J. Hruby®® mé za to, Ze v zékon¢ chybi humanitdrni hledisko, spotivajici
v moznosti soudu odepfit pfivoleni k vypovédi, tak jak to umoZiiovala vyse
zminéna difvéjdi pravni dprava, dale by se mélo pfihlédnout k divodim
neplaceni.

Touto otazkou se zabyval Nejvy3si soud CR v rozsudku ve véci sp.zn.

R 43/1999: , Soud posuzuje existenci vypovédniho divodu k okamziku doruceni

14 . ‘ i . . ' 02
Dejlova, H.: Zénik najmu bytu. C.H.Beck, Praha, 2‘0 _

3 Kretek, S.: Aktualni otazky bytového prava v praxi soudd. Linde Praha, Praha. 2002

* Hruby, J.: Vypovédnl diivody z najmu bytu. Linde Praha, Praha, 19935
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vypovédi z ndjmu bytu i v pFipadé, ze timto diivodem je neplaceni ndjemného po
dobu del§i neZ tFi mésice. Skutecnost, ze ndjemce diuzné ndjemné po doruceni
vypovédi uhradil, miZze mit vyzram jen pFi posouzeni toho, zda pFivolen!
k vypovédi z najmu neni v rozporu s dobrymi mravy."

K tomuto judikétu publikoval F. Balak odlisné stanovisko, jehoZ podstata
tkvi vtom, Ze v okamZiku, kdy pronajimatel uskute¢nil pravni dkon. dal
najemci z ptedmétného divodu vypoveéd, byl tento v souladu s dobrymi mravy.
Pravo pronajimatele se tedy realizuje v okamziku doru€eni vypovédi najemci.
nikoliv az pfivolenim soudu k vypovédi zndjmu bytu. Soud proto nemi(ze
zamitnout Zalobu pro neplaceni najemného s odiivodnénim, Ze dluZné njjemné
bylo dodatetn& uhrazeno, & s poukazem na jiné skuteénosti, nastalé pozdéji.
Rozhodujici jsou okolnosti <¢asové pfedchazejici realizaci prava
pronajimatelem.’’

Piikldnim se k vy8e uvedenému ndzoru, nebot’ je vidy nuiné zaméfit se
na okolnosti, pfedchédzejici podani vypovédi. V okamziku, kdy pronajimatel
realizoval své pravo, tedy v okamZiku doruceni vypovédi z najmu bytu ndjemci,
¢inil tak po pravu a v souladu s dobrymi mravy. Tuto skute¢nost nemize zménit
pozdéjsi akt najemce, spolivajici v zaplaceni dluzného najemného.

Nezanedbatelnym faktem je také skutednost, Ze v piipad€ prodleni
s placenim najemného je ndjemce povinen uhradit poplatek z prodleni. jehoz
vyie je urfena zakonem.

Také na tuto skuteCnost pamatuje jeden z rozsudkil Nejvy$siho soudu
CR, a to ze dne 11.9.2002, sp.zn. 26 Cdo 1486/2001: ., ...md své opodstatnéni
mimo jiné rovnéz okolnost, zda ndjemce zaplatil také diun z titulu poplathku
z prodleni. "’ l

Na neplaceni najemného viak mize nést vinu i sdm pronajimatel, jestlize
neposkytuje ndjemci potiebnou soulinnost k placeni. Pak ndjemce je opravnén
ulozit platby do ufedni ischovy.

JestliZe najemce, ktery je v prodleni s placenim ngjemného zemfe, a

dojde-li k pfechodu najmu bytu, pfechazi jeho dluh na najemcovy dédice,
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vtomto sméru se vyjadril Nejvyssi soud CR: ,penésitd prdva a povinnosti
zemielého ndjemce (vietné povinnosti zaplatit ndjemné za dobu do jeho smrti)
se spravuji obecnym refimem dédéni.

Co se tyké otazky procesniho nastupnictvi na strané pronajimatele, tak
v ptipadé, Ze dojde ke zméng vlastnictvi domu, v n€mz je pronajaty byt, je novy
vlastnik opravnén dat najemci vypovéd z ndjmu bytu zasadné za stejnych

pfedpokladit jako vlastnik ptivodni.

5.3. Vvpovéd’ pro piipad, Ze ndjemce ma dva nebo vice byti

Skute¢nost, Ze najemce ma dva nebo vice bytld, vyjma pfipadl, Ze na
ném nelze spravedlivé poZadovat, aby uzival pouze jeden byt, je daldim
z vypov&dnich diivodl, na ktery zdkonodarce pamatoval v ustanoveni § 71t
odst. 2 pism. ¢) ob¢anského zakoniku.

Zakladnim vychodiskem je zde fakt, Zze nijemce ma vice bytd. Jinymi
slovy, Ze nijemci vedle prava najmu pfedmétného bytu, sv&dei pravni titul
k uzivani bytu daliiho. Nejde o pravo jakékoli, ale takovy titul, ktery zahrnuje
pravo na bydleni, jeZz podle své povahy slouZi ktrvalému ({nikoli jen
pfechodnému) uspokojovani potieby bydlet. VZdy se musi jednat o byt, nikoliv
o nebytovy prostor.

Zakon nestanovuje o jaky pravni titul se mé jednat, proto sem bude
moZné zafadit pravo bydleni v byt€ v osobnim vlastnictvi nijemce, ndjemni
pomér K jinému bytu, pravo bydleni z titulu spoluvlastnictvi domu, ale také
pravo odpovidajici v&cnému bfemeni nebo prave doZivotniho bydleni ve
prospéch najemce.

Podle konstantni judikatury nebude dostateénym divodem pro vypovéd’

z najmu bytu pouze odvozené pravo k bydleni.”’

* Balék, F.: Odli$n stanoviska k rozhodnutim publikovanym ve Shirce rozhodnuti a stanovisek.
Soudni rozhledy, 2000, & 3

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6, 1997, sp.zn, 2 Cdon 862/96

* Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 24.3.1994, sp.zn. 2 Cdo 122/94
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Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.3.2001, sp.zn. 26 Cdo
1900/99, nelze za takovy druhy byt povaZovat ani mistnost (soubor mistnosti).
kterou najemce sice uZiva pro uéely bydleni, avSak k tomuto u¢elu nenf urCena
rozhodnutim stavebniho tGfadu.

Druhym bytem v3ak bude byt, ktery je ve spoleéném ndjmu manzeli.
. Stav dvojiho bytu miiZe nastat u manzeli, nap¥. tehdy, vzniklo-li jim uzavienim
manZelstvi prdavo spoleéného najmu podle § 704 obcanského zdkoniku ke dvéma
bytium. "

Naopak druhym bytem nebude byt, k némuz sv&déi pravo bydleni jen
jednomu z manZeli. O takovy pripad piijde, jestlize napf. druhy byt je ve
vlastnictvi jen jednoho z manZzeli, nebo se jednd o nijem sluzebniho bytu,
apod.*

Podstatny je stav v dob& vyhla3eni rozsudku soudem (ustanoveni § 154
odst. 1 o.s.F.). Do té doby muZe ndjemce volit a podle své volby pfipadné
ukonéit ngjem druhého bytu.

Skutecnost, Ze ndjemce ma dva nebo vice bytl je dana objektivné. Neni
podstatné, jakym zplisobem hodlad nijemce druhy byt vyuzit, zda ho hodla
prodat, pronajmout & nevyuZivat vibec. Pokud najemce druhy byt uziva
k podnikdni neméni se nic na tom, Ze ma dva byty ve smyslu citovaného
ustanoveni.

Splnéni podminky, Ze nidjemce ma dva nebo vice byt samo o sob& nema
za nasledek, Ze je dan vypovédni dlivod, jestlize na najemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.

Vzhledem k tomu bude muset soud vZdy pellivé zvazovat poméry na
stran€ pronajimatele 1 najemce, a to vsouvislosti se zkouménim, zda nejde
pravé o pfipad, kdy nelze na najemci spravedlivé poZadovat, aby uZival jen
jeden byt.

Pokud napf. manZelé prokazi, ze sice uZivaji dva byty, aviak druhy

z byti, bez ohledu, zda jde o byt v nijmu, ve vlastnictvi &i byt druZstevni, svou

* Svestka, J., Jehligka, O., Skdrovd, a kolektiv: Obgansky zdkon{k — koment4f. 10. vydani. C.H.Beck,
Praha, 2006, str. 1255
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velikosti a vybavenim neni zpUsobily k uZivani ob&ma manzely, nebude tento
vypovédni diivod moZné pouZit.

Dal3im ptipadem, kdy na ndjemci nelze spravedlivé pozadovat uzivani
jednoho bytu, je pfipad, kdy nijemce pracuje v jiném mésté nez bydli on a jeho
rodina a je vyloucené, aby kardy den do prace dojizd¢l. Popfipadé je
vyloudeno, aby se do mista pracoviité pfestéhoval, napt. pokud druhy byt nema
dostate¢nou velikost a vybaveni.

Ustavni soud CR ve svém nalezu ze dne 23.9.1997, sp.zn. 1. US 301/96,
v souvislosti s timto vypovédnim divodem judikoval, Ze za byt nelze povaZzovat
jakoukoliv nemovitost uzivanou k bydleni, nybrz je tfeba vychézet z toho, Ze
byt ma svou velikosti a vybavenim zajidt'ovat lidsky dlstojné ubytovani
najemce a &lentt jeho domécnosti. CoZ lze analogicky odvodit z ustanoveni
§ 712 odst. 2 obcanského zdkoniku, definujiciho pojem néhradniho bytu.

Vzhledem ke skutednosti, Ze nikde neni zakadzano, aby osoba uZivala
nékolik bytl, musi soud vypovéd vzdy peélivé uvazit zhlediska, zda |ze na
najemci spravedlivé poZzadovat, aby uZzival pouze jeden byt.

Také Nejvyssi soud CR rozsudkem ze dne 11.10.2000, sp.zn. 26 Cdo
2471/99 blize specifikoval situace, za kterych nelze na ndjemci spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. Vymezil je nasledovné: ,, .. jestliZe
uziva k bydleni soucasné dva byty, z nichz ani jeden nevyvhovuje svou velikosti ¢i
kvalitou bytové potrebé ndjemce a élenit jeho rodiny, nebo tehdy, uziva-li druhy
byt v misté pracovisté, odkud nemiife denné dojizdeét do mista trvalého bydliste,
apod. Bez vyznamu neni ani okolnost, po jakou dobu stav uzivani dvou (vice)
bytd trvad, a zda (pFipadné jaké) ¢ini ndjemce kroky k vyfeseni bytové situace.

Zajimavy pfipad nastavd, jestliZe najemce pracuje dlouhodobé
v zahranidi, ale byt v Ceské republice stale uZiva, byt jen pfechodné. Tento
problém tedil Nejvysdi soud CR ve svém rozsudku ze dne 27.2.1997, sp.zn.
2 Cdon 429/96: ,,Pokud obéan Ceské republiky, ktery pracuje v zahranici, ma
byt v zahranici i v CR a neni-li prokdzdno, ze mé v umysiu se do CR jiz nevrdtir,

neni ditvod k vypovédi ddn. "
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Existence vypov&dniho divodu se posuzuje k okamziku doruceni
vypovédi. Neni rozhodné, Ze poté ndjemce pozbyde pravni titul, ktery mu
svédeil k druhému bytu, napt. proda-li ddm, v némz se druhy byt nachazi, nebo
zméni-li se el uZivani pivodniho bytu na nebytovy prostor, apod. To plati
i pro ptipad, Ze takové skute¢nosti nastanou v prib&hu soudniho fizeni, nebot
ustanoveni § 154 odst. 1 o.s.f, podle kterého je rozhodny stav v dobé
rozhodovani soudu, se zde neuplatni.

Opét viak existuje zplsob, jak na tyto pozdéji nastalé skutecnosti
reagovat, a to s odkazem na ust. § 3 odst. 1 ob¢anského zakoniku. Pokud by
tedy vykon prava byl v rozporu s dobrymi mravy, soud by Zalob& na urleni

neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu vyhovél.

5.4. Vypovéd’ pro neuzivani nebo ob¢asné uZivani bytu nidjemcem bez

viazinych divodi

Vypovédnim divodem je zde skutednost, Ze najemce byt bez vaznych
dilvodd neuziva nebo byt bez vaZnych divodd uziva jen ob&as (§ 711 odst. 2
pism. d) ob¢anského zakoniku).

Jedna se o piipady, kdy je byt nejen dlouhodobég, ale i z€asti opustén.
Kazdd nemovitost ma byt ve shod€ sjejim GCelem fddn€ vyuZivana, aby
v disledku nevyuZivani nedochézelo ke zménam, které by stav nemovitosti
z technického hlediska nepiiznivé ovliviiovaly.

Casové hledisko neuZivani bytu blize vymezil Nejvy3di soud CR ve svém
rozsudku ze dne 31.10.1996, sp.zn. 2 Cdon 252/96 nésledovné: , Vdznymi
divody neuZivani bytu ... jsou pouze takové okolnosti, které brani ndfemci
docasné (po urlitou dobu) uzivat byt. "

Pojem vaznych dlvodi zdkon blize nespecifikuje, tento bude
v konkrétnim pfipadé v&ci volného uvazeni soudu, ktery na jejich prokazéani
zaméfi své dokazovani. MiZe jimi byt napf. pée o jinou nemocnou osobu,
dlouhodobd sluZebni cesta, dlouhodobé Ustavni 1é¢eni & vykon trestu odnéti

svobody, zavady v byt&, pokud je ndjemce sam nezplisobil, apod.
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VyZaduje se, aby diivod neuzivani nebo jen ob&asného uzivéni byl vazny

z hiediska objektivniho. To samozfejmé neznamend, Ze by za vazny divod
nemohly slouZit skutetnosti vyplyvajici z potfeb, zAjml nebo povinnosti,
individualizovanych osobou a poméry najemce. Divod neuzivani vsak musi
byt, coby vazny, uznatelny z hlediska vieobecné spoletenské zkugenosti.

K tomuto pojmu nemohu opét nezminit jiz vy¥e citovany rozsudek
Nejvyssiho soudu CR, sp.zn. 2 Cdon 252/96: ,, Véiné divody pro neuzivdni bytu
... je Peba posuzovat objektivné a diferencované podie konkrétniho pripadu.
Vseobecné jen Spatny zdravotni stav nebo vysoky vék neni sém o sobé ditvodem
pro neuzivani ve smyslu tohoto zdkonného ustanoveni - k tomu musi pFistoupit
jesté dalsi okolnosti, které brdni ndjemci po wrcitou dobu byt wiivat
k obvyklému zpusobu bydleni. Takovymi okolnostmi, které je mozno povazovat
za viiné divody jsou zejména ustavni 1é¢ba, vvkon vojenské sluzby, vykon
prdace mimo obec bydlisté apod., tedy stav, kdy se jednd o pFechodné neuZivini
bytu, které po odpadnuti jeho ditvodu, pomine. "

S ohledem na vyse uvedéné je zfeymé, Ze nesmi it o neuzivani trvalé.
jednou pro vZdy vyloutené, Soud musi vzdy pfihlédnout ke konkrétni situaci a
ke viem souvisejicim okolnostem. Relevantni je i chovani ndjemce poté, co
ptekdzka bydleni vbyt¢ odpadla, prot vbydleni bezprosttedné poté
nepokracoval, apod.

Zajimavym rozhodnutim tykajicim se této problematiky je také rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 3.8.1998, sp.zn. 3 Cdon 11/96, ve kterém soud
shledal vaznym divodem i ,bydleni ndjemce vdomé ve viastnicivi svého
nezletilého ditéte, je-li vyvoldno potfebou docasné péce o tento majetek, a i kdyz
nezletilé dité je jen mensinovym spoluvlastnikem.”

Vzhledem ke specifiénosti spole¢ného najmu bytu manZeld, musi byt
pfedmétny vypové&dni davod dan u obou manzeli.

Podle mého nazoru je viak jind situace pfi spole¢ném najmu bytu vice
osob, kdy je mozno vypov&dét ndjem i jednoho konkrétniho najemce, u kterého

budou splnény viechny zdkonem stanovené podminky pro takovy postup.
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Podle odbornych nizori nelze tento vypovédni divod pouZit, pokud byt
sice najemce uZivat nebude, ale budou v n&m bydlet ptisluSnici ndjemcovy

' Stimto nazorem zcela souhlasim. V takovém piipadé dojde

domécnosti.”
k ptechodu najmu bytu, oviem pouze na osoby uvedené v ustanoveni § 706
obcanského zdkoniku. Pokud by vbyté 2zfstaly jiné osoby, musel by se
pronajimatel doméhat svého prava u soudu podanim Zaloby na vyklizeni bytu.

Vzdy musi byt spinény kumulativng obé podminky — neuzivani bytu
nebo jeho uzivani jen ob¢as a absence vaznych ditvodi pro takové potindni.
Samotné neuZivani bytu je bez pravniho vyznamu.

Touto otazkou se zabyval i Ustavni soud CR ve svém nalezu ze dne
2.5.2000, sp.zn. 1. US 326/99: , Soudy v podstaté opely své rozhodnuti o to, Ze
stézovatelka neméla prdvo volné pobyvat mimo svij byt, a to ani za ucelem
lécby. Opomenuly, Ze obéan md ustavni prdvo pobyvat kdekoliv na uzemi
viastntho stdtu i mimo néj. Ustanoveni obcCanského zdkoniku je nutné
v konkrétnim piipadé vyklddat tak, aby byla naplnéna a dodriovdna ustanoveni
mezindrodnich umiuv a usranovem'. ustavnéprdvni.

Jak jsem se piesvédcila, existuji v odborné literatufe protichlidné nazory
na to, zda miZe byt tento popisovany vypové&dni divod usp&$né pouzit proti
diichodci, ktery travi vétSinu ¢asu na své chaté, kde se stard ¢ zahradu, doméci
zvifectvo a do najemniho bytu pouze dojizdi. Osobné se domnivam, Ze v tomto
ptipadé k napinéni vypov&dniho divedu jednoznatné nedochdzi. Samoziejmé
viak bude tfeba pfihlédnout k okolnostem konkrétniho pfipadu, zejména k
mozZnosti celoroéniho uzivani chaty a jejimu charakteru. Stejné tak k potiebé

najemce uzivat byt byt jen uréitou ¢4st kalendainiho roku.

5.5. Vypovéd znajmu bytu_zvlaStniho uréeni nebo bytu v domé

zvlastniho urcéeni

Poslednim z vypové&dnich diivodi bez pfivoleni soudu, je divod uvedeny

vustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) obcanského zdkoniku. Vztahuje se na

4 Jehligka, ©., Petfikova, L., Vopilensky, J.: Byty a bydleni. Prospektrum, Praha, 1992
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piipady, kdy jde o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlastniho urCeni a
ndjemce neni zdravotné postiZena osoba.

Cil tohoto zakonného ustanoveni je zfejmy na prvni pohled. Zakon
preferuje, aby tyto byty byly uZivany pfedeviim osobami, pro které jsou urceny.
Pronajimatel zde plni ur€itou socidlni funkci. Vypové&dni diivod se vztahuje
pouze na byty zvla§tniho uréeni a byty v domech zvlaStniho uréeni (§ 9 a § 10
zakona ¢. 102/1992 Sb.).

Jednd se o byty zvlast’ upravené pro ubytovéni zdravotné postizenych
osob, dale byty v domech s pefovatelskou sluzbou a v domech se zafizenim pro
zdravotné postizené osoby. Na jiném misté své prace jsem se podrobné
zabyvala byty zvlaitniho urdeni a byty v domech zviastniho urleni, proto si
dovoluji odkazat na kapitolu 3.2. této prace.

Ptedpokladem pro pouziti tohoto vypovédniho ditvodu je skutegnost, Ze
najemce neni zdravotné postiZzena osoba. Tuto skutecnost bude muset posoudit
soud. Vét§inou si pfibere znalce. Soud by mél zvazit, zda najemce byt opravdu
potfebuje, je-li pro né&j uréen nebo mize bez problémi Zit stejné kvalitnim
Zivotem i v byt€ bez zvlastniho statusu.

Ackoli pravni predpisy definuji tyto typy bytd, neudéluje se jim zvlastni
status. Zda se v konkrétnim piipad€ bude jednat o takovy byt, bude zkoumat
soud. Opét mize ustanovit znalce k posouzeni, zda se jedna o takovy typ bytu.

Pfed danim vypovédi si musi pronajimatel opatfit 1 souhlas toho, kdo byt
svym nakladem zfidil, nebo jeho pravni nastupce &i pfislugného organu, ktery
uzavieni smlouvy o ndjmu takového bytu doporu¢il. Forma souhlasu neni

v zakoné& stanovena, postadi tedy i souhlas ustni. *

** Balik, S., akol.: Vypovédni diivedy z ndjmu bytu, Linde Praha, Praha, 2000, str. 119
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6. Vypovédni duvody pro vypovézeni nadjmu bytu
pronajimatelem - s privolenim soudu

6.1. Vypovéd' z divodu potFeby bytu pro pronajimatele a asoby blizké

Tento vypovédni divod, tak jak je dnes formulovan, byl do obéanského
zakoniku zafazen az novelou zak. ¢ 509/1991 Sb. Predchozi uprava byla vi&i
pronajimateli pfisn€jdi, nyni je potfeba pronajimatele vymezena vieobecné.
Z divodu ochrany soukromého vlastnictvi byla zména nezbytné nutna. Diive
byl tento vypovédni diivod totiz omezovan pouze na rodinny domek a potfebu
pronajimatele nebo jeho vdanych &i Zenatych déti se do domku nastéhovat.

Podstatou vypov&dniho diivodu dle § 711a odst. 1 pism. a) obanského
zakoniku je skuteCnost, Ze pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, pro
své déti, vnuky, zeté€ nebo snachu, své rodiCe nebo sourozence.

Neni v$ak vyloudeno, Ze zmifiovany vypovédni divod lze uzit i tehdy,
kdyZ pronajimatel v domé jiz bydli, aviak uZiva jej ,,v mife tak nedostatecné, ze
se to nesrovnava s poZadavkem ochrany osobniho vlastnictvi (R 7/ 1955).43

Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 26. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1/96
obsahuje pravni ndzor, Ze se jedna jen o potfebu bydleni. Podle uvedeného
judikatu by tohoto vypov&dniho divodu nebylo moZno vzit ve prospéch
pravnické osoby, kterd by byla v postaveni pronajimatele. Diivodem pro takovy
zavér je skuteénost, Ze pravnicka osoba sama nemiZze mit ,poticbu™, na niz je
zaloZena skutkova podstata odst. 1 pism. a) citovaného ustanoveni.

V pravni praxi viak na uvedenou problematiku neexistuje jednotny
nédzor. I ja osobn& se domnivam, Ze s ohledem na Clanek 11 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod, ktery stanovi: ,viastrické pravo viech viastnikii mc
stejny zdkonny obsah a ochranu*, neni divod ¢init rozdil mezi pronajimatelern
jakozto osobou fyzickou a pronajimatelem jakoZto osobou pravnickou.

Nevyhodu, kterou m&la dosud pravnickd osoba jako pronajimatel v tom,

Ze ji nesvédeil Zadny adekvétni vypovedni dtvod srovnatelny s tim, ktery je

43 miala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a njem byti. Linde Praha, Praha, 2004, str. 206
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uveden pod pism. a), do zna&né miry zmimila novela, ktera upravila vypovédni
dtivod pod pism. b), a umoznila tak jeho podstatné &iréi uplatnéni.

V nékterych ptipadech viak vypovédni davod dle ust. § 711a odst. |
pism. b) pronajimatel Gsp&n& uplatnit nemtize. Podle novely provedené zék. &.
509/1991 Sb., se osobni uzivani byti slouZicich k trvalému ubytovani
pracovnikl organizace zménilo na najem sluZebniho bytu, oviem pouze za
piedpokladu, Ze jsou spinéna kriteria stanovena zikonem pro sluZebni byty.
V opaéném ptipad€ se osobni uzivani zménilo na klasicky néjem.

Aktivné legitimovan k podani Zaloby o ptivoleni k vypovédi znajmu
bytu z ddvodu uvedeného v ust. § 711a odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku, je
pouze a jeding pronajimatel. Zalobu nemuze podat nékterd z osob taxativné
uvedenych v zdkoné. Aby byla splnéna podminka uréitosti, musi pronajimatel
ve vypovédi uvést, pro kterou osobu byt potfebuje a navic skutkovymi
tvrzenimi a navrZenymi dikazy prokazat existenci potieby bydleni takové
osoby.

Vy3e uvedeny pravni nazor je obsaZen i v rozsudku Nejvyssiho soudu
CR ze dne 22. 12. 1998, spzn. 3 Cdon 1477/96: ,Pozadavku skutkové
konkretizace divodu vypovédi z najmu bytu podie § 711 odst. I pism. a) [nové
& 711a odst. 1 pism. a)] obanského zdkoniku odpovida, aby pronajimatel ve
VYpovédi téz uvedl, ve prospéch které z osob v tomto ustanoveni uvedenych byt
potrebuje.

Podminkou u osob odlidnych od pronajimatele je tedy potieba bydleni,
jinymi slovy absence vlastniho bytu ¢i jeho mensi vyméra, poptf. horsi
vybavenost. Déle je ddna i tam, kde tyto osoby bydli v misté vzdélenéj§im od
pracovi§té nebo mésta, neZ je umistén byt ndjemce. Soud by me! zkoumat
potiebu bydleni t&chto osob tak, jak je tato odivodnéna, zejmena jeji naléhavost
a stavajici bytové podminky (bydli-li napf. pouze v podndjmu). Co se tyCe
manzela pronajimatele, zde by mél soud zaméfit dokazovani na oddvodnéni
okolnosti, pro¢ spolu manzelé nebydli.

Nejvyssi soud CR ve své judikatufe klade diraz na vlastnickd prava,

proto pronajimatel mize ndjemni pomér vypovédet, jestlize chce svobodné
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realizovat sv€ vlastnické pravo (zejména pravo uZivani), jakoZ i o diim osobné
pecovat a udrZzovat jej.

Nové&jsi soudni praxe piipousti, Ze bytova potiecba pronajimatele bude
podle okolnosti pfipadu dana i tehdy, sleduje-li pronajimatel uvolnénim bytu
nijjemce zdjem na vylepSeni svych souéasnych bytovych pomérd, a to
1 v pfipadg, Ze jeho dosavadni byt je z hlediska velikosti a vybaveni bytem
pfiméfenym.

Stejnou otazkou se zabyval Vrchni soud v Praze ve svém rozsudku ze
dne 29. 4. 1994, sp.zn. 2 Cdo 45/94: ,bytova potFeba pronajimatele z hlediska
ustanoveni § 711 odst, | pism. a) [nové § 711a odst. 1 pism. a}] obéanského
zdkoniku je ddana i v pripadé, Ze pronajimatel md viastni byt, aviak chee
realizovat své viastnické prdavo, kjehoZ obsahu patfi prdavo uZivat pFedmé!
sveho viastictvi®,

V konkrétnim pfipadé musi soud pfihlédnout nejen k pottebé bydleni
pronajimatele a dalSich v zakoné uvedenych osob, ale i ke skuteCnosti, jestli by
takova vypovéd’ nebyla vii€i najemci v rozporu s dobrymi mravy, tak jak je
uvedeno vust. § 3 odst. 1 ob&anského zdkoniku. Pokud by tento rozpor mél
soud za prokazany, musi navrh na pfivoleni k vypovédi z najmu bytu zamitnout.
Dluzno ovdem zdiraznit, Ze by v praxi mélo jit o zcela vyjime¢né piipady

oddvodnéné zavaZnymi konkrétnimi zjiSt€nimi na strané najemce — napf.

vysoky vék, zdravotni stav a mimofadné nepfiznivé disledky zmény prostiedi.

Vrchni soud v Praze judikoval ve vy%e zmifiovaném rozsudku sp.zn.
2 Cdo 45/94: ,Ani v pFipadé, Ze vypovédni divod ndjmu bytu, uvedeny v ust.
$ 711 odst. I pism. a) [nové § 711a odst. 1 pism. a)] oblanského zdkoniku je
dan, nemusi soud mimo¥ddné ndavrhu na pFivoleni k vypovédi ndajmu vyhovét, a
to s ohledem na ustanoveni § 3 odst. lobéanského zdkoniku, podie néhoz vykon
prav i povinnosti vyplyvajicich z obéanskoprdvnich vztahit nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy. "

Judikatura definuje pojem dobrych mravi jako souhrn spoledenskych,

kulturnich a mravnich norem, jeZ se v historickém vyvoji osvédcuji jistou
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neménnosti, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici
¢asti spolednosti a maji povahu norem zakladnich.

Otazkou dobrych mravil se zabyval Nejvys$i soud CR ve svém usneseni
ze dne 5. 12. 2002, sp.zn. 21 Cdo 486/2002: ,Ustanoveni § 3 odst. |
obcéanského zdkoniku patFi k normam srelativné uréitou hypotézou, kieré
prenechdvaji soudu, aby podle svého uvdZeni v kaidém jednotlivém pripadé
vymezil sam hypotézu pravni normy ze Sirokého, pFedem neomezeného obsahu
mnozstvi. "'

Takové uvazeni soudu bude v praxi zcela nepochybné velmi dalezité,
aviak se domnivam, Ze tam, kde by se soudce snaZil sam konstituovat ng&jaké
pravo neni pro uZiti tohoto ustanoveni misto. Navic existuje riziko, Ze soud
odepfe pronajimateli jeho pravo s odkazem na ochranu najemce pro rozpor
s dobrymi mravy. Mam za to, Ze¢ ndjemce je vtomto konkrétnim pftipadé
vypovédniho divodu chrdnén dostateéné, s ohledem na ustanoveni stanovici
pronajimateli povinnost zajistit ndjemci pfiméfeny nahradni byt.

Soud musi zkoumat potieby bydleni ze subjektivniho 1 objektivniho
hlediska, jak judikoval Nejvys$si soud CR v rozsudku ze dne 26. 3. 1998, sp.zn.
3 Cdon 1/96: ,,Bytovou potFebu osob vyjmenovanych v ustanoveni § 711 odst. |
pism. a) [nové § 711a odst. I pism. a}] obcanského zakoniku, je treba hodnotit
i z objektivniho pohledu ™.

Co se tyte ustanoveni § 3 odst. 1 obCanského zakoniku, je nutno zaméiit
se na podstatu tohoto ustanoveni, kdyZ z jeho samotného vykladu vyplyva, Ze
zadné prévo nekonstituuje. Jeho hlavnim téelem je zabranit pravni $ikané.
Podstata tkvi ve faktu, Ze se jednd o procesni ustanoveni, na jehoz zaklad€ muZe
soud odepfit pravo. Limity tohoto ustanoveni spoéivaji tam, kde by doglo
k zasahu do prava jiného subjektu. Na tomto mist& si dovoluji pfipomenout
zasadu, Ze povinnosti mohou byt stanoveny pouze zakonem.

Tato otazka je fedena v nélezu Ustavniho soudu CR ze dne 20. 12. 1995,
sp.zn. I1. US 190/94: , Na zdkladé ustanovent & 3 odst. 1 oblanského zakoniku,
podle néhoz vykon prdv nesmi byt v rozporu sdobrymi mravy, nelze aktem

aplikace prava konstituovat dosud neexistujici povinnosti viasinika. Uvedeny
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postup by vedl k poruSeni &ldnku 4 odst. 4 a élanku 1! odst. 4 Listiny

zakladnich prav a svebod.

Pronajimatel musi ve vypovédi uvést osobu, v jejiZ prospéch se ndjemni
pomér vypovida. Je zde zdkonné omezeni taxativnim vy&tem osob uvedenych
v ustanoveni § 711a odst. I pism. a) obCanského zdkoniku. Neni tedy moino
uplatiiovat potfebu jiné osoby nez zde uvedené, napf. pronajimatelovu druzku.

V ptipadé pravniho néstupnictvi je tfeba aplikovat ustanoveni § 680 odst.
2 obeanského zakoniku: ,Dojde-li ke zmén€ vlastnictvi k pronajaté véci,
vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni pronajimatele ... Pokud k pravnimu
nastupnictvi na strané pronajimatele do$lo az v prubéhu zahajeného fizeni o
pfivoleni k vypovédi pfi uplatnéni tohoto vypovédniho divodu, neni pravni
nastupnictvi na strané pronajimatele mozné. Na rozdil od ostatnich vypovédnich
divodi. Bezpochyby neni moiné uplatfiovat potfebu bydleni ve prospéch
puvodniho pronajimatele.

Otazkou pravniho néstupnictvi na strané ndjemce se zabyval Nejvyssi
soud CR ve svém rozsudku a vyslovil tento pravni nézor: ,.Pokud ndjemce,
Jjemuz byla ddna vypovéd ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. ¢) [rové § 711
odst. 2 pism. a)] obéanského zdkoniku, v priubéhu soudniho Fizeni o pFivoleni
k vwpovédi z ndjmu bytu zemre, nevstupuji osoby, uvedené v § 706 odst. 1, které
se stavaji ndjemci bytu, do prév a povinnosti spojenych s vypovédi z najmu.'**

V odiivodnéni vychazi z toho, ze vznikl novy nijemni vztah. S timto
rozsudkem viak polemizuje H. Dejlova®: | .Pokud bychom totiz pFistoupili na
myS$lenku, Ze vznikd novy ndjemni pomér, musel by pivodni ndjemni pomér
logicky nejprve zaniknout. V takovém p¥ipadé by viak bylo nezbyiné uzavri
s novym ndjemcem novou ndjemni smlouvu ... novy ndjemce vstupuje do prav a
povinnosii ndajemce puvodniho.

JUDr. J. Hruby™ diferencuje tuto potfebu dile podle toho, kde v jakém

domé je potfeba bydleni uspokojovana -- v domé rodinném a &inZovnim.

** Rozsudek Nejvy3siho soudu CR sp.zn. 2 Cdon 1671/97. Privni rozhledy, 1998, &.7
* Dejlova, H.: Zanik najmu bytu, C. H. Beck, Praha, 2002
* Hruby, J.: Vypovidni diivody 2 nijmu bytu, Linde Praha, Praha, 1995
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Utelové urkeni rodinného domu je pro pottebu bydleni rodiny. Najemce

by mél byt srozumén s timto urCenim a s tim, Ze pronajimatel jednou bude chtit
realizovat potiebu bydleni své rodiny v rodinném domku. S timto nazorem se
zcela ztotoZiuji. Z logiky v&ci pro co jiného je prvotn€ rodinny dim uréen nez
pro potiebu bydleni rodiny jeho vlastnika.

Dum ¢inZzovni je uréen pro potfebu bydleni osob odliSnych od
pronajimatele. Podle JUDr. Hrubého by se tento rozdil mél promitnout do
zakonné formulace vypové&dniho divodu. Autor dokonce navrhuje potfebu
bydleni pronajimatele v &inZovnim domé neuzndvat vzhledem k uréeni domu.
Omezil by potfebu bydleni pronajimatele pouze na rodinny dim, a to pouze pro
potiebu pronajimatele samotného a jeho Zenaté ¢ vdané déti nebo déu, které
prokazatelné hodlaji vstoupit do svazku manZelského.

Tyto nazory jsou pro mé& osobné€ nepfijateiné, vedou totiz k popteni
vlastnickych prav vlastniki domfi a k neomluvitelnému zasahu do jejich
vlastnickych prav. Cizi osoba, najemce, by byl neodiivodn&né zvyhodnén oproti
pronajimateli. Takovymi zménami bychom se nepochybné vritili v ase zpé&t a
zpochybnili soukromé vlastnictvi. Paradoxné by nastdvala situace, za které by
pronajimatel napf. &¢inZovniho domu byl nucen bydlet v najemnim domé a ne ve
svém vlastnim dome¢. Bylo by nad potfebnou miru omezeno pravo viastnika
pfedmét svého viastnictvi uzivat. Byla by poru$ena jedna ze zakladnich zasad
obcanského zdkoniku, a to zasada rovnosti G¢astnikd pravniho vztahu. Nehledg
na skutefnost, kterou ptedstavuje povinnost pronajimatele, zajistit takovému
najemci ptiméfeny nahradni byt.

Rovnéz Stanislav Kretek®’ je proti Sirokému vykladu tohoto ustanoveni,
zkoumal by pfedevsim skutefnost, zda jsou zdjmy pronajimatele opravnéné a
pronajimatel byt potfebuje. Vyklad Nejvyssiho soudu CR v tomto sméru podle
néj ,.vdiné ohroiuje — resp. ignoruje — oprdvnéné zdjmy ndjemci a vywdii
v bydleni obtiznou socidlni i ekonomickou situaci.’* Podle jeho nazoru by mél

byt rovnéz omezen pocCet oscb, pro které mulZe pronajimatel nijem bytu

7 Krekek, S.: Aktualni otézky bytového prava v praxi soudi. Linde Praha, Praha, 2002
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vypovédet. Dale by meélo byt také podle jeho nazoru rozligovéano. jestli jde

o duam &inZovni ¢i rodinny.

6.2. Vypovéd’ ze sluZebnich bytii

Dle ustanoveni § 71la odst. 1 pism. b) ob&anského zakoniku mize
pronajimatel vypov€dét ndjem bytu, jestlize najemce piestal vykonavat praci
pro prongjimatele a pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro jiného nijemce.
ktery pro ného bude pracovat.

Tento vypovédni diivod se vztahuje jen na sluZebni byty a je striking
omezen pouze na vy3e uvedeny ucel, tedy potiebu bytu pro jiného ndjemce.
ktery bude pro pronajimatele pracovat. Zaroveti musi byt kumulativné splnéna
i druh4 podminka, a sice Ze ndjemce piestal pro pronajimatele vykonavat préci.
Utelem mitze byt napiiklad potfeba bytu pro budouciho domovnika.

Pro posouzeni vypovédniho ddvodu je nepodstatné, zda je
pronajimatelem osoba fyzicka &i pravnicka.

Ustanoveni zakotvujici uvedeny vypovédni divod bylo zavedeno
novelou ob¢anského zdkoniku, zakonem ¢&. 267/1994 Sb. Phvodni znéni
stanovilo: ,,ndjemce piestal vwkondvat praci, ke kieré je ndjem stuzebniho bytu
vazan. ' Stimto znénim viak byly spojeny urtité vykladove potiZze, proto se
7zminované ustanoveni nyni vyklada podle ucelu.

Oproti dosavadni upravé novela rozdifila a také zpfesnila moznost
uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu, kdyz byla vypudténa podminka
vdzanosti najmu sluzebniho bytu na vykon prace. Zakon nerozliduje, jakou praci
nijemce pro pronajimatele pfestal vykondvat Podstatné je, Ze pronajimatel
potfebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro n&j bude pracovat.

Podstatnym znakem popisovaného vypovédniho ditvodu je skutetnost. ze
predmétem najmu je sluZebni byt. Jak jiz bylo vyse uvedeno, pojem siuZebniho
bytu je vymezen v zdkong CNR & 102/1992 Sb.. a to konkrémné v § 7 odst. 1 a
§ & odst. 1 uvedeného zdkona. Za sluzebni byty se povaZuji byty ve vlastnictvi
nebo v najmu pravnickych a fyzickych osob, kter¢ slouzi k ubytovani jejich

pracovnikd. Déle se za sluzebni byty povaZuji i byty ozbrojenych slozek. coz
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Jsou byty vdomech vyhradné uréenych pro ubytovani vojaka z povolani a
obCanskych pracovnikit vojenské spravy a dallich vyjmenovanych zaméstnancu
ministerstev a dal§ich organa.

Ugel a osobu, pro kterou byt potfebuje, musi prokézat pronajimatel. Na
ném tedy ve sporu lezi bfemeno dlikazni. Neni nutné, aby s budoucim
ndjemcem mél pronajimatel v dob& dani vypovédi uzavfenou pracovni smlouvu.
Je v3ak nepochybné, Ze uzavien4 pracovni smlouva &i napf. smlouva o smlouvé
budouci, pfipadné svédeckd vypovéd, budou vyznamnym dikaznim
prostfedkem.

Pronajimatel miZe uplatnit tento vypovédni divod i pro svého
stavajictho zaméstnance, jehoz bytova potigba bud’ uspokojena neni nebo zde
cxistuje objektivni nutnost, spojend se zménou pracovni funkce. napf.
prestéhovani se do pfedmétného bytu.*® K citovanému nazoru se pfiklanim.

Podminku vézanosti ndjmu sluzebnitho bytu na urCité prace presto
najdeme v ust. § 7 odst. 2 zak. & 102/1992 Sb.: ,.Smlouvu o ndjmu siuZebniho
bytu lze uzaviil, jestlize se ndjemce zavdzal zajiStovat prace, na které je ndjem
tohoto bytu vazan. ' Podminka musi byt spin€na pro uzavieni ndjemni smlouvy.
nikoliv uz pro podani vypovédi zn4jmu bytu, protoZe najemce pfestal pro
pronajimatele vykonavat jakoukoliv praci.

K pfedpokiadu uZiti tohoto vypov&dniho divodu - najemce piestal
pracovat pro pronajimatele — se vyjadfoval Nejvy3si soud CSSR™:
“Organizdcia moze podat’ ndvrh na zrufenie prdva uzivar byt ... zdsadne aZ po
skonceniu pracovného pomerw, v tychto pripadoch je skonceni vykonu prace
pre organizdciu ndsledkom skoncenia pracovného pomeru. ... aj v pripadoch,
ked uzivatel stuzobného bytu sice neprestal pre organizdciu pracovai, ale
v dosledku preradenia na int funkei prestal vykonavat' tie prdce, kioré bol
povinny vykondvat ako uzivatel slufobného bytu, mohol by sud zrusit privo
uzivat siuzobny byt".

Z vy$e uvedeného judikatu je zfejmé, Ze soud bude muset v piipadé. kdy

najemce vykonaval pro pronajimatele vice druhii pract zvaZit, zda prace, kterou

* Fiala, 1., Koreckd, V., Kurka, V.: Vastnictvi a nijem bytu. Linde Praha, Praha, 2000
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najemce piestal pro pronajimatele vykonavat, je takového razu, ze je potieba pti
skondeni jejiho vykonu vypovédét ndjemcem uZivany byt.

Dal§im zajimavym rozhodnutim vztahujicim se k dané problematice je
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.2.2003, sp.zn. 26 Cdo 1990/2001, ve
kterém byl vysloven nasledujici pravni nazor: ,.Soud muZe vyjimecné privolit
kvypovédi z ndjmu slufebniho bytu i vpFipadé, Ze ndjemce nikdy pro
pronajimatele nepracoval. ™

Neni rozhodné z jakého divodu pfestal ndjemce pro pronajimateie
pracovat, tento divod bude mit vliv pouze na formu zajiftované bytove
nahrady.

Pokud se zam&stnanec z bytu odstéhoval a jeho nijemni pomér skon¢i!,
aviak v byté ziistaly bydlet osoby od ndjemce odlisné, musi pronajimatel proti
témto osobam uplatnit Zalobu na vyklizeni.

Zajimava situace nastdvd v pifpad¢, Ze vbyt€ zistal po skonceni
pracovniho ¢&i jiného obdobného poméru bydlet zaméstnanec a jeho byvaly
manzel. V takovém ptipadé musi pronajimatel kumulovat navrh na pfivoleni
k vypovédi zndjmu bytu proti najemci se Zalobou na vyklizeni proti jeho
rozvedenému manzelovi.

Pokud by pronajimatel potieboval byt k jinému ulelu, nez v zakoneé
uvedenému, tedy pro osobu, kterd pro néj bude pracovat, nelze tento vypovédni

divod u soudu Usp&ing uplatnit.

6.3. Vypovéd’ z divodu verejného zajmu nebo oprav bytu & domu

Pronajimate]l muiZze vypov&dét ndjem bytu, je-li potfebné z duvodu
vetejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uZivat nebo
vyZaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provddéni nelze byt nebo diim
delsi dobu uZivat.

Predmétné zékonné ustanoveni v sob& zahrnuje dvé samostatné skutkové

podstaty. Prvni znich upravuje potfebu odivodnénou vefejnym zdjmem

* Koreck4, V.: Prehled judikatury ve vicech ndjmu bytu. ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 72
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sbytem & domem naloZit jinak zhlediska ucelu bydleni. MiZe jit napf.
o nutnou demolici, pokud tato ohroZuje Zivot ¢i zdravi osob. Spadaji sem
rovnéz pfipady zmény stavby a zmény jejiho vZivani. To znamen4, Ze byt nebo
diim, ktery doposud slouZil k bydleni bude v budoucnu slouzit jinému ucelu.
pfipadné jakéhokoliv ucelu pozbyde.

Pravnim podkladem pro Gspéiné uplatnéni tohoto vypovédniho divodu
bude vZdy rozhodnuti stavebniho Gfadu.

Posouzenim tohoto vypovédniho ditvodu se zabyval Nejvyssi soud CR
ve svém rozsudku ze dne 31.8.1998, sp.zn. 3 Cdon 7/96: ,dd-li pronajimarel
vipovéd' z ndjmu bytu proto, Ze ze zdravotnich duvodi ... je byt nevhodny
k bydleni, jde o vypovédni duvod spoéivajici v tom, Ze z ditvodu verejného zdjmu
Je potiebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze uzivat jen tehdy, byla-
li rozhodnd tvrzeni, obsaZena ve vypovédi, doloZena prisiusnym spravaim aktem
stavebniho uFadu (jiného stavebnim zdkonem urceného subjektu) podle
stavebnéprdavnich pfedpisit. *

Druha skutkova podstata zahrnuje pottebu kvalifikovanych oprav, napfi.
z diivodu bezpeénostnich, poZarnich, provoznich, estetickych ¢i hygienickych.
Provadéni t&chto oprav vylu&uye na del¥i dobu uZivini bytu nebo domu.

NestaCi pouba subjektivni potfeba pronajimatele provést opravy domu
nebo bytu, i kdyby byla vedena s umyslem udrzet &i zlep$it jeho uzitnou
hodnotu, &1 potfebou fadné adrzby domu a bytu.

Zarovefl musi jit o takove stavebni UOpravy &1 opravy, Které sméfuji
k zachovani domu nebo bytu pro utely bydleni. Pro jiny ucel bychom museli
pouZit pfedchozi popsanou skutkovou podstatu.

V ptipadé uplatnéni pfedmétného vypovédniho divodu bude véci
konkrétniho posouzeni soudu, jestli se jedna o kvalifikované opravy, vylutujici
na deldi dobu byt uzivat. Zaroveii bude nutné posoudit adekvatnost doby trvani
oprav. Soud v praxi snejvétsi pravdépodobnosti ustanovi znalce, o jehoz
posudek opte své rozhodnuti ve véci. Podle komentafe k obfanskému zakoniku
by deldi dobou nemé&la byt doba potéebnd napt. pro rekonstrukei stoupatek

v domé.

73




Nezbytnou podminkou pro uziti tohoto vypovédniho divodu je existence

spravniho rozhodnuti o povoleni stavby podle ust. § 115 stavebniho zdkona,

ptipadné rozhodnuti podle ustanoveni § 104 cit. z4k.>® Samotny zajem vlastnika
provést opravy nestaci.

Rozhodujici vyznam zde bude mit rozhodnuti stavebniho dfadu. Neni
moZné opfiit vypovéd pouze o Uzemni plan, ktery bez jiného sdm nemize
slouzit jako pravni podklad pro odstranéni stavby.

Ustanoveni § 135 odst. 2 o.s.f. stanovi, Ze soud by mél z rozhodnuti
pfisludného orgénu vychazet, coZ judikoval i Nejvy3si soud CR: ,.Vypovédni
divod ... spocivajici v tom, Ze z divodu verejného zdjmu je potFebné s bytem
nebo domem nalozit tak, Ze byt nelze wZivat, opirgjici se o tvrzeni, Ze dim je

urlen k demolici, je din tehdy, je-li toto tvrzeni doloZeno prislusnym spravnim

aktem stavebniho wFadu, existence uzemniho pldnu, na jehoz zdkladé je diim
urcen k demolici, sama o sobé uvedeny vypovédni ditvod nezakldda,’’

H. Dejlovd®® zastavéd pravni nazor, podle kterého by soud u prvni
skutkové podstaty, ma-li k dispozici rozhodnuti pfisludného organu vydaného
v ramci jeho pravormoci, které je pravng U¢inné, nemél zkoumat dalsi okolnosti
piipadu a Zalob& vyhovét pouze na zikladé tohoto rozhodnuti.

Pokud soud k vypovédi ztohoto vypovédniho davodu pfivoli, pravni
vztah najmu bytu zanik4 se viemi z toho plynoucimi disledky. Toto ustanoveni
je jednoznaéné nevyhodné pro vypovézeného najemce v tom, Ze se jiZ nemuze
do svého plvodniho bytu nast€¢hovat. Takovy ndjemce nema Zadnou mozZnost
domahat se na pronajimateli uzavieni nové nijemni smlouvy, jakmile je po
provedenych opravach pfedmé&tny byt opét moZné uZivat.

Problematicka situace miZe nastat v piipadé, Ze stavebni ufad bude
postupovat podle ustanoveni § 140 odst. I zak. & 183/2006 Sb. (stavebniho
zakona). JestliZze jsou zavadami na stavb& bezprostfedné ohroZeny Zivoty nebo
zdravi osob, anebo ma byt nafizeno neodkladné odstranéni stavby nebo nutné

zabezpeCovaci prace, stavebni iad naf{di viem osobam, které se ve stavbe

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.4.2001, sp.zn. Cdo 933/2001
*! Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 20.9.1999, sp.zn. 26 Cdo 919/99
52 Dejlové, H.: Zénik n&jmy bytu, C.H.Beck, Praha, 2002
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zdrzuji, aby ji neprodleng vyklidily. Sice dojde k vyklizeni stavby, ale uz
nikoliv k zéniku najemniho vztahu mezi najemcem a pronajimatelem. Najem
dale trva, nezanikl totiZ zékonem stanovenym zpisobem.

Ma4-li byt nafizeno vyklizeni bytu nebo mistnosti slouzici k bydleni, musi
byt pro vyklizované osoby zaji§t€no alespon pfistieSi, pficemZ obce jsou
povinny v mezich své pusobnosti na vyzvu stavebniho Gfadu poskytnout
potfebnou soulinnost. O bytovych ndhradach bude podrobné pojednéano
v nasledujicich kapitolach.

Provadi-li pronajimatel stavebni upravy na piikaz piisludného organu
statni spravy, je najemce povinen jejich provedeni umoznit. V opatném piipadé
odpovida za 3kodu, ktera nesplnénim iéto povinnosti vznikla (ust. § 695
ob¢anského zakoniku).

Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel podava Zalobu na zéakladé spravniho
rozhodnuti nebo objektivni nutnosti provést kvalifikované opravy, nema
pfipadné pravni néstupnictvi ani na jedné stran€, na podani vypoveédi z najmu
bytu vliv.

Otaznikem, zda jsou zpisobilé byt podkladem pro vypovédi podle
§ 711a odst. 1) pism. ¢) ob&anského zakoniku, se jevi stavby, které dle
stavebniho zdkona vyZzaduji pouhé ,,ohldseni”. Rezim ohla$eni a podminky, za
kterych stavebnik miiZe stavbu provést, totiZ existenct spravniho rozhodnuti
nepfedjima. Z obecného hlediska postai ohla3eni stavebnimu Gfadu mimo jiné
u stavebnich aprav, kterymi se neméni vzhled stavby, nezasahuje se do nosnych
konstrukci stavby, neméni se zplsob uZivani stavby, jedna-li se o udrZovaci
prace, apod. Domnivam se, Ze tyto prace by divod pro pfivoleni k vypovédi

z ndjmu bytu soudem, rozhodné nezakladaly.

6.4. Vypovéd pro pitpad, kdy byt souvisi s prostory pro pednikaini

Jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovéni

obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti a nijemce nebo vlastnik t&chto
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nebytovych prostor chee tento byt uZivat, je pronajimatel oprévnén vypovédet
najem bytu.

Aktivng legitimovan k podéni vypovédi a knavthu na pfivoleni
k vypovédi, je pouze pronajimatel. Nikoliv tedy ndjemce &i vlastnik nebytovych
prostor, ktery miZe byt od vlastnika bytu & domu odlidny. Vile najemce &
viastnika nebytovych prostor pfedmétny byt uZivat je viak nezbytnou
podminkou.

Vy3e uvedenou otdzku fesil Nejvy3ii soud CR ve svém rozsudku ve véci
sp.zn. R 6/2002%:  Naplnéni wpovédniho divodu ... predpokiadad, Ze ndjemce
nebo viastnik prostor uréenych k provozovdn{ obchodu nebo jiné podnikatelské
Cinnosti, jez stavebné souvisi s bytem, jehoz ndjem je z tohoto vypovédniho
divodu vypovidan, chce tento byt uZivat pro ucely bydleni.*

S ohledem na vy3e uvedené je zfejmé, Ze z dikce ,.chee tento byt uZivat-
se uzivanim mysli pouze bydleni, nikoli roziifeni{ stdvajictho nebytového
prostoru.

Dalsim nezbytnym pfedpokladem je stavebni souvislost bytu
s nebytovymi prostory uréenymi k provozovani obchodu &1 jiné podnikatelské
¢innosti dle zak. ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni, véetné podnikini
na zéklad& jiného nez Zivnostenského opravnéni podle zvlistnich piedpis
(prakti¢ti 1ékafi, advokati, apod).

O stavebni souvislosti bytu s nebytovym prostorem miZeme hovofit tam.
kde je takova souvislost zfejma sohledem na prostorové uspofadani a
funkénost. Stavebni souvislost a propojenost musi byt dana jiz v okamziku
vypovédi.

[ touto otazkou se zabyval Nejvy3si soud CR, a to ve svém rozsudku ze
dne 31.1.2001, sp.zn. 26 Cdo 1846/2000, kdy vyslovil nésledujici pravni nazor:
., O stavebni souvislost ve smyslu ustanoveni ... se miZe jednat v pfipadé, Ze byt
a nebytovy prostor spolu souvisi prostorové ve smysiu urcité ,, primknutosti" ¢i

. pFilehlosti®. Byt a nebytovy prostor, byt kazdy z nich je uréen k jinému ucelu,

$) Koreckd, V. Prehled judikatury ve vEcech najmu bytu. ASP1Publishing, Praha, 2003, str. 93
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musi proto stavebné tvofit urcity funkini celek, umozZrujici jejich spolecné
(soudasné) uzivani. "

Takové typy bytd se nejéastéji nachazeji ve stariich domech. Domnivam
se, Ze v piipadé sporu bude zapotfebi stavebné-technicky moZnou souvisiost
bytu s nebytovym prostorem ndieZité¢ prokazat. Soud si proto s nejveEtdi
pravdépodobnosti pfed rozhodnutim opatii znalecky posudek,

Podle mého nézoru neni rozhodné, zda je vlastnikem ¢t ndjemcem oscba
fyzicka nebo pravnicka.

Pro uplnost dodévam, Ze u¢el, ke kterému maji byt prostory uzivany
uréuje rozhodnuti, kterym byly kolaudovany.

Provdzanost tohoto ustanoveni se zdkonem <¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani, a s obchodnim zakonikem, je ziejma.

V praxi se <&asto objevi piipady, které se snazi zneuzit tohoto
vypovédniho divodu, kdyZ postaéi tvrzeni, Ze pronajimatel, vlastnik nebo
najemce nebytového prostoru maji zajem byt uZivat. Zjistovani objektivnich
okolnosti se nevyzZaduje. Bude proto na soudu, aby peélivé zvazil kazdy

konkrétni ptipad, nez k vypovédi z najmu bytu ptivoli.
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7. Pravni nasledky zaniku nidjmu bytu

Zanikne-li ndjem bytu, ustdva realizace prav a povinnosti, jeZ tvofi obsah
pristuiného pravniho vztahu, tedy téch prav a povinnosti, jeZ vyplyvaji
pitedevdim z ustanoveni § 685 a nésl. ob&anského zédkoniku, jakoZ i z najemni
smlouvy. Pokud tomu, jeho? najem zanikl, nesvédgi jiny pravni divod bydleni
(napf. zanik ndjmu na zdkladé nabyti vlastnického prava k bytu ¢ domu), je
disledkem zaniku ndjmu bytu povinnost byt vyklidit. Takovou povinnost ma
nejen ten, jehoZ pravo ndjmu zaniklo, ale také c¢lenové jeho rodiny a
domaécnosti, tedy osoby, které uZivaly byt odvozené od ndjemcova prava.
Nedojde-li ze strany byvalého ndjemce a <&lent )jeho domécnosu
k dobrovolnému uvolnéni bytu, mé pronajimatel moZnost podat Zalobu na
vyklizeni bytu a nasledné se domahat vykonu rozhodnuti.

Povinnost byt vyklidit je vyrazem ochrany pronajimatelova vlastnictvi
podle § 126 odst. 1 oblanského zdkoniku. Ve své praxi se setkAvam s nazorem
soudu, Ze Zalobu o vyklizeni nelze zamitnout, a to ani s odkazem na ustanoveni
§ 3 odst. 1 obtanského zakoniku, tedy dobré mravy.

Jedinym zplisobem, jakym midze soud ve svém rozhodnuti zohlednit
pfipadnou obtiZznou socidlni a zdravotni situaci vyklizovaného najemce, je
prodlouzeni zakonné 15ti denni lhhty k vyklizeni. Setkala jsem se s ptipadem,
kdy lhuta k vyklizeni byla soudem stanovena jako ro¢ni. Dle mého nazoru se
viak jednalo o extrémni a 3patné€ rozhodnuti soudu, které ve svém disledku
vede k nejistot& uastnikt pravnich vztahil. Pokud pronajimate! podé Zalobu na
vyklizeni bytu, tzn. osobé&, kterd byt uZiva nesvéd&i Zadny pravni titul, jist&
nepiedpoklada, Ze soud urdi této osob& ro¢ni lhlitu k vyklizeni.

Dochazi-li smrti ndjemce k pfechodu najmu bytu na osoby uvedené
v ustanoveni § 706 odst. 1, 2 ob&anského zakoniku, otazka vyklizeni bytu neni
na mist¢. Neni-li viak takovych osob a ndjem bytu zanikl absolutng, jsou
spolubydlici osoby povinny byt vyklidit se viemi svymi v&mi. Povinnost
vyklidit ostatni véci z bytu stiha dédice najemce, pi{padng toho, komu byly

v dédickém tizeni vydany. V obdobi mezi nabytim dé&dictvi a potvrzenim nabyti
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d&dictvi (§ 482 a § 483 obtanského zakoniku) jsou z pravnich dkonti tykajicich s;-
se majetkovych prav k vécem z d&dictvi, povinni a oprdvnéni vsichni dédici
zistavitele, ktefi dédictvi dosud neodmitli, a to spolegné a nerozdilné. Proto

prave proti dédicim zistavitele lze v této dobé uplatnit narok na vyklizeni byt

po zhstaviteli. Titul proti d&dicm, ktet{ vbytd nebydleli vsak nepostaci
k vyklizeni osob, které naopak s byvalym ndjemcem v byté bydlely a tento po

Jjeho smrti nevyklidily.

AT TR TR Y R RS B (2 et e TR g

Pokud nijemce trvale opusti spole&nou domacnost a neni osob, na které

by mohlo prejit pravo najmu bytu, nedochdzi bez dalstho k zaniku najmu.
K tomu dojde pouze nékterym ze zpusobii uvedenych v zdkon&. Nezaniklo-li
ndjemci pravo najmu, nelze se domihat vyklizeni osob, které v byté ziistaly
bydlet. Vyklizeni téchto osob bude mozné pouze na zdklad€ titulu, znéjiciho
proti najemci. Skutetnost, ¢ ndjemce se v byt€ nezdrzuje a nema v ném
ulozeny své v&ci neni pfekazkou pro vypovéd’, ptipadné pfivoleni k vypovédi.
Povinnost vyklidit byt je splnéna aZ tehdy, kdyZz je vyklizeny byt pfedin
pronajimateli. Jinymi slovy je najemce povinen zajistit, aby byt vyklidily také
osoby, které jej uZivaly na zakladg jeho ndjemniho prava.

Zemfe-li ndjemce sluzebniho bytu, pfipadné bytu zvladtniho uréeni nebo
bytu v domé zvladtniho uréeni, neni automaticky stanovena povinnost osob,
které v byt¢ zistaly bydlet, tento vyklidit. ManZel a osoby uvedené v § 706
odst. 1 ob¢anského zakoniku, nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim
neni zajistén pfiméfeny nahradni byt™.

Dojde-li k rozvodu mezi manzeli, mGZe se ten z manZelt, ktery zistiva
niajemcem bytu, doméhat vyklizeni proti druhému znich. Rozvedenému
manZelovi, ktery ma povinnost byt vyklidit viak zakon poskytuje ochranu tim,
Ze vyklizeni je zdsadne vazano na zajidténi bytové nahrady.

Pokud dojde k vypovézeni najmu bytu z divodd uvedenych v § 7lla
odst. 1 obfanského zdkoniku, tedy pouze s pfivolenim soudu, uréi soud
vrozsudku, ke kterému datu skonéi ndjemni pomér. Soud ptihlédne

k vypovedni hit€ uvedené v § 710 odst. 2 obtanského zakoniku. Zarovei soud

3 ¢ 713 obtanského zakoniku
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rozhodne ve vyroku rozsudku, Ze najemce je povinen byt vyklidit do 15t dnit
po zajisténi nahradniho bytu &i ndhradniho ubytovani.

Také za situace, kdy je nijem bytu vypovézen bez piivoleni soudu,
zakon predpoklada zajisténi bytové ndhrady pro ndjemce. V § 711 odst. 3
obtanského zikoniku je vyslovné stanoveno, 7e pisemnd vypovéd musi
obsahovat zavazek pronajimatele zajistit najemci odpovidajici bytovou nahradu,
pokud néjemci podle zdkona piislusi.

Agkoli zdkon potita pouze se dvéma druhy bytové néhrady — nahradnim
bytem a nahradnim ubytovanim (§ 712 odst 1 obdanského zékoniku), neni
pochyb o tom, Ze soudn{ praxe rozliduje je§té teti druh — piistiesi (viz dale).

V rozsudku o pfivoleni k vypov&di soud rozhoduje o skutec¢nosti, zda
najemci ptislusi bytova nahrada, a pokud ano, jaké kvality. Rozhodnuti soudu
ve vyroku ohledné bytové nihrady je povazovano za rozhodnuti ve véci samé.
Nejedna se tedy o stanoveni lhity k pln&ni, kterou je naopak pouze ¢asovy usek
ode dne zajisténi bytové ndhrady do vyklizeni bytu.

Dovoluji si na tomto mist® upozomit na skutefnost, ze v fizeni
o pfivoleni k vypovédi znajmu bytu neni soud vazan Zalobnim néavrhem,
zejména ohledng kvality zajistované bytové ndhrady. Pfipady, kdy najemci
ptistu${ bytova nahrada a jakého druhu, jsou stanoveny v § 712 odst. 2, 3. 5
obd¢anského zakoniku. 1 bez toho, Ze by dodlo ke zmén€ Zaloby miiZe soud
rozhodnout o jiné kvalité bytové nahrady, neZ kterou navrhl Zalobce.

V obdobi mezi skonéenim najemniho poméru a poslednim dnem lhity
k vyklizeni bytu maji pronajimatel a osoba, jejiZ ndgjemni pomér skon¢il, prava a
povinnosti v rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az § 699 a pfimétens
§ 700 az § 702 odst. 1 oblanského zakoniku.

Pokud je nijem bytu vypovidén z divodd uvedenych v § 711a odst. 1
pism. a), ¢) a d), je pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci
naklady, pokud nedojde k jiné dohodé.

Vyklad vyse citovaného ustanoveni § 711a odst. 3 ob&anského zdkoniku

neni jednotny. Zdkon sém s ohledem na slozitost situace, kterd by mohla nastat,
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uptednostiiuje dohodu. Pokud vak k dohodé nedojde, nastava probiém, jak tyto
stéhovaci ndklady urcit.

Jeden pravni ndzor zastiva teorii, Ze pokud soud ukladé pronajimateli
povinnosti nahradit najemci stéhovaci naklady, musi ve vyroku rozsudku
zarovefi rozhodnout o vysi téchto nakladd. Podle jiného nazoru naopak soud
nemusi stanovit vy$i st&hovacich ndkladt, nybrz postadi uréit jejich rozsah.
K tomuto nazoru se ptiklanim, kdyZ méam za to, Ze ke dni rozhodovani soudu o
piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu, neni mozné tyto néklady pfesné urcit. Tuto
otazku nelze povazovat za uzavienou.

Nejvyssi soud CR se ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
neuvetejnénymi rozhodnutimi ze dne 22.12.1998, sp.zn. 2 Cdon 1246/97 a ze
dne 25.9.2003, sp.zn. 26 Cdo 96/2003, piihlasil k nazoru uvedenému na prvnim
misté. Podkladem pro takovou Gvahu jsou vyjadieni st€hovacich firem k cenam
stehovani v daném mist&>,

Obcansky zakonik pamatuje i na ptipady tzv. zmeuZiti vypovédniho
diivodu. V § 71la odst. 5 obcanského zakoniku stanovi, Ze jestlize
pronajimatel bez vdaZnych diwvodi nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery
vypovédel ndjem bytu, miufe soud na ndvrh ndjemce rozhodnout, Ze
pronajimatel je povinen dodateéné uhradit ndjemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci
naklady a dal$i naklady spojené s potFebnou upravou ndhradniho bytu. Soud
muZe daile uloZit pronajimateli, aby ndjemci whradil rozdil ve vy§i ndjemného
z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho, az za dobu péti let, pocinaje mésicem,
v némz se ndjemce prestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle viak do doby, kdy
ndjemce ukoncil ndjem ndhradniho bytu.*

Obdobné ustanoveni nalezneme v pfedpisech Evropského spoleCenstvi.
Nova pravni Uprava vychazi z dosavadni dpravy, navic v3ak pfinddi pravni
divod pro poskytnuti pfiméfené nahrady tomu, kdo poskytl bytovou nahradu.

Zakon timto ustanovenim nesankcionuje pronajimatele vidy, kdyz
nenaplni svij zamér jak s bytem nésledné nalozit, ale jen tehdy, jestlize mu

vtom nebranily vaZné divody. Podminku, Ze pronajimatel nevyuzil bytu

% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytd. Linde Praha, Praha, 2005, str, 229
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k rozhodnému Gdelu, jakoZ i existenci vaznych divodi na jeho strang, soud ve
sporu posoudi k okamZiku vyhlageni rozsudku (§ 154 odst. 1 0.5.1.).

Na zdvér této kapitoly uvadim, Ze povinnost vyklidit byt zahrnuje
povinnost odevzdat jej pronajimateli ve stavu, v jakém je najemce k vykonu
najemniho prava pfevzal. Jestlize najemce pievzal byt vymalovany, ma
povinnost jej vymalovany opét odevzdat. 1 pfi skonéeni najmu a vyklizeni bytu
se uplatni povinnost tvofici obsah ndjemniho vztahu, a 10 povinnost k drobnym
opravam a b&zné 0drZbe, zakotvena v § 687 odst. 3 obtanského zakoniku.
Stejna povinnost najemce se vztahuje také na odstranéni zédvad a poskozeni,
které zpisobil sém, piipadné osoby, které snim bydli. Kone¢né ma také

najemce povinnost odstranit nepovolené stavebni ipravy.
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8. Bvytové nahrady

Socialni aspekt ndjemniho poméru k bytu a jeho zvysend ochrana se
projevuji v institutu bytovych nahrad. Tento institut je upraven nejen
v ob¢anském zakoniku, ale také v zakon¢ €. 102/1992 Sb., kterym se upravuii
nékteré otdzky souvisejici s vydanim zékona &. 509/1991 Sb. Dluzno dodat, ze
institut bytovych nahrad je institutem hmotnépravnim.

Zakonnd uprava déli bytové nahrady na nahradni byt a nahradni
ubytovani. Tzv. ,pfistfedi” je institutem sui generis, a to z diivodu jeho uréeni a
funkce. Zakon diferencuje bytové nihrady podle jednotlivych vypovédnich
divodi.

Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 27.10.1999, sp.zn. 2 Cdon
140/97, dale dotvofil ustanoveni obéanského zdkoniku upravujici bytové
nahrady, nésledovné: , Bytovd ndhrada je zdcasového hlediska vidy
odpovidajici, je-li zajisténa na dobu neurcitow. .. Ndhradni ubytovdni fe
zdsadné bytovou ndhradou trvalého charakteru.”

V rozsudku, kterym soud pfivolil k vypovédi z ndjmu bytu, se soud musi
vypotfadat i s narokem na bytovou nahradu a s jeji formou. Pfi rozhodovéni o
bytové nahradé podle § 712 ob&anského zakoniku, soud neni vazan navrhem.”®

Dal¥im zajimavym rozhodnutim Nejvys$iho soudu CR, které si dovolim
na tomto misté uvést, je rozsudek ve véci sp.zn. R 16/ 1998%" : | Jestlize soud
ulozl povinnost byt vyklidit po zajisténi bytové ndhrady, nemiZe vyrok o
povinnosti byt vklidit nabyt samostainé pravni moci. * Vyroky o vyklizeni bytu
a vyrok o bytové ndhradé maji nedélitelnou povahu, podiéhaji proto soudnimu
ptezkumu jako celek. V pfipadé nespravnosti vyroku v &asti tykajici se samotné
povinnosti byt vyklidit, musi byt rozhodnuti zruSeno jako celek.

Podle odbornych nazori se ustanoveni § 712 ob&anského zakoniku muze
aplikovat analogicky i na pfipady jinych pravanich titull neZ ndjmu bytu, napf.
pokud by! byt uZivan na zaklad& prava, odpovidajiciho vé&cnému bremeni, &i na

zékladé priva vlastického. Podle ndzord obsaZenych v komentaf

% Rozsudek Nejvy&iho soudu CR ze dne 17.7.1997, sp.zn. 2 Cdon 568/97
57 Koreckd, V.: Pehled judikatury ve vé&cech n4jmu bytu. ASPI Publishing, Praha, 2003, str. 116
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k ob&anskému zakoniku >® se miize pfedmétné ustanoveni aplikovat analogicky
i v pfipadé, kdy uZivatel piivodn& uZival byt na zakladé pravniho divodu, ktery
pozdéji odpadl. Podle jiného pravniho nazoru® je analogie pFipustna i v ptipadé
zaniku prava spoleéného ndjmu bytu podle ustanoveni § 702 obZanskeho
zakoniku.

Tuto otazku fedil Nejvy&si soud CR ve véci sp.zn. R 35/1994%: | Pri
pozbyti préva uZivat byt vdomé zdivodu viastnického (spoluviastnického)
vztahu ohledné tohoto domu, se poufiji jako ustanoveni upravujici vztahy
obsahem a ucelem jim nejblisi, ta ustanoveni oblanského zdkoniku, jez
upravuji nahrady za vyklizeny byt pFi zaniku prdva uzivat byt.

Se shora uvedenym pravnim nazorem v8ak striktné nesouhlasim.
Nemyslim si, Ze osoba, kterd napt. prodd sviij byt za nemaly finan¢ni obnos a
pak se odmitne z néj odstéhovat, tak €ini po prdvu a méla by ji naleZet néjaka
bytova nahrada.

V ustanoveni § 712 odst. 6 oblanského zdkoniku je obsaZena stéZejni
zé4sada, ktera je rovnéZ vyrazem ochrany ndjmu bytu: Pokud mad ndjemce pravo
na bytovou ndhradu, neni tento ndajemce povinen se z bytu vystéhovai a byt
vyklidit, dokud pro néj neni odpovidajici bytovd nahrada zajisténa.

Vyznamnym v této souvislosti je i rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
24.10.2002, sp.zn. 26 Cdo 492/2001: ,, Osoba, jiZ svédci pravni duvod bydleni,
opirajici se o ustanoveni § 712 odst. 6 obéanského zakoniku, md (obdobné jako
ndjemce bytu) povinnost platit vhradu za uZivdni bytu, a to ve vysi, kterd
odpovida vy§i ndjemného, sjednaného za trvdni najemniho vztahu. -

Povinnost pronajimatele zajistit bytovou nahradu se dale diferencuje
podle toho, zda byl vypovézen najem sjednany na dobu urcitou &i neuritou.

Pokud se jedna o néjemn na dobu urditou, existuje vyjimka spotivajici
v dobé&, na kterou musi byt bytova ndhrada zajiiténa, a to pouze na dobu, na niz

byla doba najmu pivodné dohodnuta za podminek stanovenych v ustanoveni §

*® Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrova, M. a kol.: Obgansky zakonik — komentaF. 9, vydéani. C.H.Beck,
Praha, 2004

* Schadelbauerova, P., Novakové, H.: Bydleni v najemnim byté, C.H.Beck, Praha, 2000

* Korecka, V.: Pehled judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing, Praha, 2003, str. | 14

84

C el st A s AR R S i e i i R e - L T e e



—ﬁ

6 odst. 1 a 3 zakona ¢. 102/1992 Sb. Bytova nahrada pfisludi ndjemci pouze pfi
najmu na dobu ur&itou, ktery byl pfed jejim uplynutim vypovézen. V opatném
pfipadé najemci Zadna bytové nahrada nenalezi.

Vyjimku obsahuje § 6 odst. 3 zdkona &. 102/1992 Sb.: ,, Zanikne-li ndjem
bytu sjednany na dobu wréitou delsi deseti let uplynutim této doby, ma najemce
prave na bytovou ndhradu, pokud po uzavieni ndjemni smlouvy nastanou na
jeho sirané takové zdvainé okolnosti, Ze na ném neni moino spravedlivé
poZadovat vyklizeni bytu bez ndhrady.

Ustanoveni § 714 obdanského zékoniku upravuje narok na bytovou
nahradu pro byty druZstevni.

Ustanoveni § 712 odst. 3 ob&anského zakoniku obsahuje upravu narokd
rozvedeného manZela na bytovou nahradu.

P¥istiesi je nahrada sui generis. ProtoZe se jednd o provizorium, neni
uréeno k trvalému a plnohodnotnému bydleni.

Ustanoveni § 713 oblanského zakoniku obsahuje pravni uUpravu
bytovych nahrad pro byty sluZebni. Tato pravni Gprava se pouZije piimétené i
na byty zvlastniho ureni a na byty v domech zvladtniho ureni. Manzel, déti,
partner, rodiCe, sourozenci, zet a snacha, ktef{ Zili v den smrti nebo v den
trvalého opu$téni spoletné domacnosti ndjemcem vbyt€ ve spolecné
domdacnosti a sluzebni byt dédle uZzivaji, nejsou povinni se z bytu vystéhovat,
dokud jim neni zajitén pfiméfeny nahradnf byt. V odlivodnénych pfipadech jim
soud miZe urdit i ndhradni byt kvalitativné hor3i, a to o mensi podlahové ploe,
niz8i kvalit€ a mén€ vybaveny, popfipad€ i byt mimo obec, nez je vyklizovany
byt nebo nahradni ubytovani.

Je zajimavé, Ze obcansky zakonik obsahuje vyslovnou tpravu naroku
njemce na bytovou nahradu pouze pro pfipad zdniku ndgjmu bytu vypovédi,
nikoli tedy napt. pro ptipad odstoupeni od najemni smlouvy.

V odborné literatufe existuji protichidné nazory ohledn& toho, zda
ndjemce ma pravo na bytovou nihradu v ostatnich piipadech skon&eni najmu
bytu. Jednim nazorem je, Ze se oblanskopréavni vztahy v ptipadg, Ze nejsou

zvlast€ upraveny obfanskym zdkonikem, ani jinym zdkonem, ¥idi ustanovenimi
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ob&anského zakoniku upravujicimi vztahy obsahem 1 Géelem jim nejbliZsi (§
853 obcanského zikoniku). Podle vy3e citovaného ustanoveni by se tedy mélo
aplikovat analogicky ustanoveni § 712 ob¢anského zdkoniku.

Judikatura dovodila, Ze takovym ustanovenim je § 712 odst. 3. véty
druhé, upravujici vztahy manZeld po rozvodu manzelstvi. Ndjemce by podle
tohoto n4azoru mél narok na bytovou nahradu vzdy, soud by mél mit moZnost
tuto odepfiit s odkazem na ustanoveni § 3 odst. 1 ob&anského zakoniku.

Opadny nazor spo¢ivi na stanovisku, ze ndjemce ma narok na bytovou
nahradu jen v pfipadech zakonem vyslovné stanovenych. Ji osobné se
piiklanim pravé k tomuto nazoru, nebot’ ndzor ptedchozi nemé oporu v zakoné
(ustanoveni § 712a ob¢anského zakoniku vaZe pravo na bydleni na skoneni
najemniho poméru) a dochazelo by jim k neodlivodnénému zasahu do
vlastnickych prav pronajimatele.

Touto otazkou se zabyval Nejvy3si soud CR ve svém rozsudku ze dne
28.8.1997, sp.zn. 3 Cdon 102/96: , Jestlife soud vysiovil ve vyroku rozhodnuti
v souladu s jeho odivodnénim povinnost vyklidit byt ve stanovené lhité, aniz ji
ucinil zavistou na zajisiéni bytové ndhrady, pak bylo o otdzce bytové ndhrady
rozhodnuto; opravny prostredek, jimZ se Zalovany domdhd toho, aby vyklizeni
bytu na zajisténi bytové ndhrady vdazdano bylo, proto neni mozno posoudit jako
podany proti neexistujicimu vyroku. "

Pouze vyjimeéné€ je moiné bytovou nahradu nijemci nepfiznat pro
rozpor s dobrymi mravy.

V praxi muZe nastat i pfipad, Ze se najemce z bytu dobrovolné odstéhuje,
ale ntkoli do zaji¥téné bytové nahrady. Okolnostmi takovéto situace se zabyval
Nejvys$i soud CR ve svém rozsudku ve véci sp.zn. R 8/1987%': | Jestlize se ten,
Jjemuz bylo rozhodnutim soudu uloZeno byt vyklidit, dobrovoiné z bytu vystehuje,
spinil tim svou povinnost a doslo k zdniku zdvazku spinénim. Nemuze tu uz dojit
k obnoveni tohoto zaniklého zdvazku, ani k navrdceni lhiity k jeho spinéni a tim
méné k opétovnému oprdvnéni byt uzivat do doby, ne# bude pridélen ndhradni

byt nebo poskytnuto néhradni ubytovani.

®! Koreck4, V.: Prehled judikatury ve v&cech najmu bytu. ASP] Publishing, Praha, 2003, str. 121
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Povinnost byt vyklidit ma nejen najemce bytu, ale také osoby, jejichZ
pravo v byt& bydlet bylo odvozeno od prava najemce.

Vypovidany nijemce ma povinnost byt pronajimateli odevzdat ve stavu,
ve kterém byt pievzal s ohledem na b&Zné opotfebeni. Dojlo-1i k polkozeni
nebo k nadmérnému opotfebeni bytu v disledku jeho zneuziti, miZe se
pronajimatel domahat podle ustanoveni § 683 obcanského zakoniku nahrady
Skody, a to v prekluzivni 1hit& 3esti mésica. Tato lhlta podne b&Zet dnem
vraceni bytu. Ndjemce v tomto piipadé odpovida 1 za $kody, které zplsobily

osoby, kterym umoZnil ptistup do bytu.

8.1. Nahradni byt

Zakonnou definici nahradniho bytu nalezneme v § 712 odst. 2
obfanského zdkoniku. Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a
vybaveni zaji§tuje lidsky distojné ubytovani nagjemce a Clent jeho domacnosti.

Jednd se o obecnou definici a interpretaéni voditko, se kterymi musi byt
v souladu kazdy zajidt'ovany nahradni byt.

Zakon dale nahradni byt rozliSuje na byt, ktery je podle mistnich
podminek zasadn€ rovnocenny bytu, ktery ma byt vyklizen - tzv. priméreny
nahradni byt. Druhym typem je byt o mendi podlahové plofe, niZ3i kvalité a
méné vybaveny, poptipadé i byt mimo obec, neZ je vyklizovany byt.

V ptipadé sporu, zda se skuteéné jedna o byt, si soud tuto otdzku miZe
posoudit jako pfedbéZnou otdzku podle ustanoveni § 135 odst. 2 o.s.f., nebo
muZe rozhodnout stavebni Ufad. PP posuzovani se bude vychézet
z kolauda¢niho rozhodnuti, stavebniho zékona a provadécich ptedpisil. Definice
bytu — viz vyse.

Jak jiZ bylo v této kapitole zminéno, pfiméfeny nahradni byt je takovy
byt, ktery podle mistnich podminek je zdsadné rovnocenny bytu, ktery se ma
vyklidit. Dle zdkonného znéni se soud musi zabyvat otdzkou rovnocennosti,

pfiméfenosti a mistnich podminek. Ndjemce mé narok na pfiméfeny nahradni
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byt tehdy, pokud najemni pomér skonéil vypovédi pronajimatele z davodi
uvedenych v § 711a odst. 1 pism. a), b), ¢) a d).

Pfiméfenost nahradniho bytu se vztahuje ke viem okolnostem ptipadu.
Jednak soud musi vzit v Givahu konkrétni vyklizovany byt, a to jeho velikost,
vybaveni, zafizen] tvofici soudast bytu, atd., jednak musi zohlednit i situaci na
trhu s byty v daném mist€. V neposledni fadé bude dtlezitym faktorem pro
posouzeni t srovnani vy3e najemného ve vyklizovaném a v zajistovaném byte.

Pokud mA nijemce néarok na p¥iméieny nahradni byt, nemél by mezi
zajiSfovanym a vyklizovanym bytem byt podstatny rozdil. Neni viak mozné
trvat na absolutni srovnatelnosti. Definici by v8ak nevyhovoval byt s podstatné
men3i podlahovou plochou, podstatné mens$im pottem obytnych mistnosti nez
ma vyklizovany byt.

Otazkou se zabyval Vrchni soud v Praze, ve svém rozsudku ze dne
31.3.1994, sp.zn. 2 Cdo 100/93. Vzdy je tteba zvaZzit bytovou potiebu najemce,
coZ je uvedeno 1 v divodové zpravé k novele &. 267/1994 Sb. Podle této by
soud mél mit moznost zvazovat viechny okolnosti pfipadu, zejména zdravotni
stav najemce i ¢lenh jeho domacnosti, majetkovou a socialni situaci najemce i
jeho moznosti fesit bytovou situaci. Ke kazdému pfipadu bude tfeba pfistupovat
individuéing. Je nezbytné respekiovat oprdvnéné zdymy ndjemce, ale 1
pronajimatele. Na jedné strané musi byt zabranéno pfipadné Sikan& najemce ze
strany pronajimatele, ale zdroveit je tfeba eliminovat neodivodnéné zasahovani
do vlastnického prava pronajimatele.

Ustavni soud CR ve svém nélezu ze dne 16.2.1995, sp.zn. 1L US 114/94
ohledné této problematiky judikoval: ,Pojmy ,zdsadni rovnocennost” a
. mistni podminky* nutno v obéanském zdkoniku interpretovat v souladu
s ustavnimi zdkomy vtom smyslu, Ze kladou na pronajimatele (viastnika)
povinnost vyvinout viechno dusili, které lze od néj rozumné vyZadovat, aby
zajistil néhradni byt, ktery se podle mistnich podminek podle viech v zdkoné
uvedenych parametrit aproximativné nejvic biizi k vyklizovanému bytu™.

Dle odborného nazoru za situace, kdy by ,,wife ndjemného, pokud by

vykazovala podstatnéjsi rozdily, by mohla i pFi srovnatelnych technickych
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parametrech bytu vést v konkrétnim pripadé k zdvéru, fe nejde o priméFeny
nahradni byt. “*

Zakon v § 712 odst. 2 ob&anského zakoniku pamatuje i na pfipady, kdy
na navrh pronajimatele miZe soud zduvodd zvidstniho zfetele hodnych
rozhodnout, Ze najemce ma pravo na nahradni byt o mensi podlahové plose nez
vyklizovany byt. Stdle by se viak mélo jednat o nadhradni byt srovnatelné
kvality a vybaveni, nachazejici se v téZe obci jako byt vyklizovany. Davody
zvldstniho zfetele hodné mohou spodivat jak na strané najemce, tak na strané
pronajimatele, maZe jimi byt napf. naléhavéa potfeba pronajimatele. Soud viak
musi takové rozhodnuti naleZit€ odlivodnit.

V ptipadech podle ustanoveni § 705 odst. 1 a odst. 2 véta druhd
ob&anského zdkoniku, md rozvedeny manzel pravo na nahradni byt. Z divodu
zvla¥iniho ztetele hodnych, miZe soud rozhodnout, Ze mu naleZi pouze pravo
na nahradni ubytovani.

Skonéi-li nijemni pomér bytu vypovédi pronajimatele z divodu
uvedeného v ustanoveni § 711a odst. 1 pfsm. b) a ndjemce prestal vykonavat
praci pro pronajimatele bez vaznych divodd, staci pfi vyklizeni poskytnou
pristresi.

Soud miZe na navrh pronajimatele rozhodnout, ze z divodid zvlastniho
zietele hodnych ma néjemce pravo na nahradni byt o mensi podlahové plose,
niZ§i kvalité a méné vybaveny, popfipadé i byt mimo obec neZ je vyklizovany
byt, nebo pravo na nahradni ubytovani.

Soud by mél ve vyroku rozsudku pfesné specifikovat formu bytové
nahrady, u ndhradniho bytu i jeho druh. Tento poZadavek je nepostradatelny pro
Gely vykonu rozhodnuti. Nejvy3si soud CR fesil shora uvedenou otdzku
v rozsudku ze dne 30.9.1998, sp.zn. 3 Cdon 14/96: , Tim, Ze nalézaci soud
spojil  povinnost vyklidit byt se zajisténim |, ndhradniho bytu®, umoznil
oprdvnénym zajistit i byt v jiné obci, neZ je byt vyklizovany, byt to ve vyroku
titulu vykonu vyslovné nezminil. Pfedpokladem je, Ze takovy byt vyhovi obecné

podmince ndhradniho bytu, (. Ze bude zpisobily zajistit lidsky diistojné

® Jehlizka, O.: Bytavé nahrady. Pravni praxe, 1993, &. |
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ubytovdni povinnych a &lentt jejich domdcnosti (a to i vzhledem k okolnostem,
jez prestéhovdni do jiné obce objektivné i subjektivné provazeji).

Jestlize dodlo ke skondeni ndjmu z divodu podle ustanoveni § 711 odst.
2 pism. a) a b), bude se forma bytové nahrady Fidit i tim, jestli se jedna o rodinu
s nezletilymi détmi. Pokud ano a zdrovei budou existovat diivody zvlastniho
zfetele hodné, miZe soud rozhodnout, Ze ma najemce pravo na nahradni byt

nebo na nahradni ubytovani.

8.2. Nahradni ubytovan{

Néhradni ubytovani definuje ustanoveni § 712 odst. 4 ob&anského
zdkoniku jakoZto byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo
podndjem v zafizené nebo nezafizené &asti bytu jiného njemce.

Zakon nepo¢itd stim, ze by nahradni ubytovdni mohlo byt zajist€no
mimo obec v niz se nachazi byt, za ktery ma pfedstavovat nahradu.

Instituty nahradniho bytu a nahradniho ubytovédni nejsou navzajem
striktng oddéleny. Byt o jedné mistnosti, podle definice pfedmét nahradniho
ubytovani, miZe bezpochyby za uréitych okolnosti pfedstavovat 1 nahradni byt.
Obéma formam ndhrady je spoleCné, Ze se charakterizuji bydlenim trvalého
charakteru, respektive Ze jejich zajiiténi poskytuje vyklizovanému subjektu
ochranu na dobu neuréitou, o které neni pfedem jisté, ke kterému okamziku
skondi. Tim se tyto dvé formy bytové néhrady i3 od pfistfesi, pro néZ je casové
omezeni pfiznalné.

Ani skute€nost, Ze jako ndhradni ubytovéni miZe byt zajistén podndjem
bytu, neéini z této bytové nahrady takovou, jiz by bylo mozné zajistit pouze na
omezenou dobu. Stejné tak ,svobodarna” podle vykladu podavaného soudni
praxi, byla vidy pojimana jako zafizeni uréené k trvalému bydleni. Pfed 1. 1.
1992 coby pfedmét reZimu podle § 190 az § 195 oblanského zakoniku
v tehdejdim znéni (nyni zrudenych) — pravo uZivéni jinych obytnych mistnosti —
poté piedmét zikonnou transformaci vzniklého najemniho vztahu (srov. § 871

odst. 1 véta prvni obfanského zakoniku), a to zjevné najmu obytnych mistnosti
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v zafizenich ur¢enych ktrvalému bydleni upraveného v § 717 a § 718
ob&anského zakoniku.

Podminka trvalosti této bytové nahrady, tedy bydleni na dobu neuréitou
plati bez ohledu na to, Ze podngjem &asti bytu, stejn€ jako jiz zmifiovany najem
obytnych mistnosti v zafizenich urenych k trvalému bydleni podle § 717 a §
718 obfanského zakoniku, jsou vypovéditelné€ bez uvedeni diivodu.

Vécny rozdil mezi institutem pahradniho bytu a nahradniho
ubytovani lze spatfovat jednak v kvalité zajidtovanych prostor (mistnosti),
jednak ve skutednosti, Ze podnijemce nema pravo na nahradni podnijem a
najemce obytnych mistnosti v zafizenich urenych k trvalému bydleni ma narok
jen na ndhradni ubytovéni, nebylo-1i v najemni smlouvé dohodnuto néco jiného.

S ohledem na vy$e uvedene lze vysledovat niZ8{ miru ochrany, ktera je
oproti ndhradnimu bytu poskytovana institutem nahradniho ubytovéni.

Touto otazkou se zabyval Nejvyssi soud CR ve svém usneseni ze dne
31.1.2002, sp.zn. 20 Cdo 2141/2000: ,, Z toho, Ze podle ustanoveni § 712 odst. 4
se rozumi ndhradnim ubytovdnim (1€2) byt o jedné mistnosti, plyne, Ze pFi
zajisténi takového bytu je z kvalitativniho hlediska vidy splnéna podminka
zajisténi ndhradniho ubytovani, To viak neznamend, Ze ustanoveni § 712 odst. 4
obéanského zakoniku a priori vylucuje moznost pohlizet na byt o jedné mistnosti
Jjako na bytovou nahradu jiného druhu — jako na nahradni byt.”

Pidvodni pravni Oprava povaZovala za nahradni ubytovéani i spoleiné
uzivani bytu o jedné mistnosti nebo pokoje ve svobodarné, nebo ubytovani
v zafizené nebo nezatizené Casti bytu jiného uZivatele.

Rozvedenému manZelovi, ktery je povinen byt vyklidit, postaci
v ptipadech podle § 705 odst. 2 véty prvé poskytnout nahradni ubytovani (§ 712
odst. 3 obcanského zakoniku). Jednid se o pfipady, kdy ndjemni pomér
k druzstevnimu bytu byl pted uzavienim manzelstv{ sjednin pouze s jednim
z rozvedenych manzelt. I zde v3ak zdkon ponechava soudu moznost volného
uvazeni ohledng& pfiznani prava na nahradni byt rozvedenému manzelovi, a to za

predpokladu, Ze existuji diivody zvlastniho zfetele hodné.
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V rozsudku Nejvysitho soudu CR ze dne 30.11.2000, sp.zn. 26 Cdo
1305/2000 je obsazen pravni nézor, tykajic{ se poskytnuti bytové néhrady
manZelovi, ktery se po smrti druhého manZela nestal dédicem ¢&lenského podilu
a najemcem druzstevniho bytu: ,, Poziistaly manZel, jemu? zaniklo smrti druhého
z manzeli pravo spolecného ndjmu bytu, a ktery se nestal ve smyslu ustanoveni
§ 707 odst. I véty prvé a tFeti obéanského zdékoniku dédicem clenského podilu a
ndjemcem druzstevniho bytu, neni povinen byt vyklidit, dokud mu neni zajisténo
nahradni ubytovani; v oduvodnénych pripadech miZze soud rozhodnout, Ze md
pravo na nahradni byt. ”

Naopak v ptipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta druha obfanského
zakoniku, ma rozvedeny manZel pravo na nahradni byt. Soud viak miZe, jsou-li
pro to divody zvlastniho zfetele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manZel ma
pravo jen na nahradni ubytovani.

Skon¢i-li najemni pomér vypové&di pronajimatele z divodi podle § 711a
odst. 1 pism. b) ob&anského zékoniku a nijemce piestal vykonavat praci pro
pronajimatele bez vaznych divodd, miZe soud na navrh pronajimatele
rozhodnout, Zze najemce md pradvo na nahradni ubytovani. Jinak posta&i pfi
vyklizeni poskytnout pouze pristiesi.

PH vypovédi dané z dlivodit uvedenych v § 711 odst. 2 pism. a) a b)
ob&anského zdkoniku (diive podle § 711 odst 1 pism. ¢) a d), jsou-li pro takovy
postup dany divody zvladtniho zfetele hodné a zaroven je splnéna podminka, Ze
se jedna o rodinu s nezletilymi détmi, mlZe soud rozhodnout, Ze ndjemce ma
pravo na nahradni ubyiovani, popfipadé i na ndhradni byt. V pfipadech, kdy
nejsou objektivaé splnény kumulativn€ tyto dvé podminky, staéi vyklizovanym
najemcim poskytnou pristfesi. Zakon tak pfisnéji postihuje najemce, ktefi se
vii¢i pronajimateli dopustili tzv. civilniho deliktu.

Na tomto mist¢ si dovoluji upozornit na skute¢nost, Zze zdkonodarce pti
piijimani zdkona &. 107/2006 Sb. zapomnél tuto &ast § 712 odst. 5 ob&anského
zékoniku novelizovat v souvislosti se zmé&nou pravni Upravy a oznadenim
vypovédnich divodd. V platné pravni dpravé totiz § 711 odst. 1 obcanského

zakoniku 2adné vypovédni divody neobsahuje. Neni proto zfejmé, zda
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zakonodarce mé! v umyslu shora uvedenou vyjimku zachovat pfi soucasném
trendu zpfisnéni pravni dpravy vypovédi z najmu bytu,

Divody hodné zvlastniho ztetele neobstoji, pokud spogivaji pouze
v nepfiznivé socilni situaci ndjemce. Pokud jde o nezletilé déti. tak neni
nezbytné, aby se jednalo o ndjemcovy vlastni déti. Podminka bude splnéna 1
tehdy, pajde-li napiiklad o déii svétené ndjemei do péstounské péce, &ili deti, ke
kterym md ndjemce n&jaky pravni vztah. Domnivam se proto, ze déti druba ¢i
druzky, které v byté s ndjemcem bydli, k napinéni této zdkonem vyzadované
podminky nepostali. Otazkou je, zda vnoutata je moZné do této kategorie
nezletilych déti zahrnout. Dle mého ndzoru bude podminka spinéna, pokud
vedou s najemcem spole¢nou domacnost.

PrestoZe zakon pracuje s terminem ,rodina s nezletilymi détmi®, postadi
zcela nepochybné i dité jediné. Co se tyka otazky nezietilosti, tak rozhodujici je
stav v dob¢ vyhlaseni rozsudku ( § 154 odst. 1 0.s.t.).

8.3. Pristiesi

Pristiedi je charakterizovano v ustanoveni § 712 odst. 3 vete tiet
ob&anského zékoniku jako ,provizorium do doby, nez si ndjemce opatfi Fadné
ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zaFizeni a ostatnich véci domdei
a osobni potreby". Jiz ztéto definice je zrejmé, Ze v pfipade této nahrady je
vylougen znak trvalosti.

Obecné je pFistfesi povazovéano za nahradu sui generis. Podle né€kterych
odbornych nazorh se jedné o formu bytové ndhrady, coZ viak nekoresponduje
ant s diivodovou zpravou k novele & 267/1994 Sb., podle niZ se v pfipadé
piistesi jiz nejednd o bytovou nahradu. S timto vykladem se zcela ztotoZiuji.

Privni vztah, jeho? pfedmétem je ubytovani v pfisttedi je pojmové
omezeny v ¢ase. Zajisténé piistfesi staci poskytnout na dobu uréitou. Ve vyroku
rozhodnuti, v némz je povinnost vyklidit byt vazéna na poskytnuti pfistfesi,

soud nikterak nekonkretizuje trvani doby ubytovéni. Bez daliiho se zde totiz
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mini ubytovani docasné. Typickym pravnim divodem pro poskytnuti pfistiesi
je smlouva o ubytovéni uzaviena podle § 754 a nasl. obCanského zakoniku.

Néjemce ma pravo na zajifténi pfistfedi, jestlize jeho ndjemni pomér
skontil vypovédi pronajimatele z divod uvedenych v 711 odst. 2 pism. a), b),
c) a d). Vyjimku pfestavuje ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) a b), a to pouze za
pfedpokladu, Ze se jednid o rodinu s nezletilymi détmi a navic jsou zde
objektivngé dany divody zvlaitniho zfetele hodné. V takovém pfipadé mize
soud na navrh najemce rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na néhradni
ubytovani, popiipadé na nahradni byt.

S ohledem na povahu bytové nahrady, jiZ je pfistiedi, a ulel, ke kterému
slouZi, neni nezbytné trvat na podmince, aby se zajiSténe pfistfesi nachazelo
v téZe obci jako vyklizovany byt V takovém piipadé bude na zvaZeni soudu
(pokud nedojde k dobrovolnému splnéni povinnosti vyklidit byt), aby urtil, zda
zajidténé pristfedi je vhodné z hlediska praktického, a také s pfihlédnutim na
osobni, majetkové a zdravotni poméry povinného. Pravdépedobné by se soud
mél zabyvat také objektivnim kriteriem hodnoceni toho, zda pronajimatel mél
realnou mozZnost zajistit vhodné piistiesi v obci, v niZz se nachazi vyklizovany
byt.

Na tomto misté je tieba pfipomenout, Ze také piistiesi, pfestoZze neni
klasickou bytovou nahradou, musi spliiovat zdkonem vyZadovanou podminku,
aby zajidtovalo lidsky distojné ubytovani ndjemce a ¢lenl jeho domécnosti.
Pro posouzeni kvality piistfesi je tfeba zkoumat, zda je zaji§tovany objekt
~piimo osvétleny, vé&tratelny, pfimo &i nepiimo vytdpény, jakoZ i zdravotné
nezavadny a zda umozituje piistup k socidlnimu zafizeni, byt’ 1 spole¢nému pro
vice uZivatelia®,

PrestoZze ze samotné definice pfistfedi vyplyva jeho provizorni, tedy
dogasny charakter, uplatni se poZadavek, aby ptistie$i umozZiiovalo celoro¢ni
bydleni.

Jak jiZ bylo uvedeno vy$e, soud musi ve vyroku rozsudku rozhodnout o

konkrétnim druhu bytové ndhrady. Lhita k vyklizeni bytu za¢in4 bé&Zet ode dne

% usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28.11.1997, sp.zn. 19 Co 690/97
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zajisténi pfiméfeného nahradniho bytu, nahradniho bytu, ndhradniho ubytovani
¢i od zajisteni pfistfesi. Setkala jsem se s nazorem. e druh bytové nahrady
vyplyva z uZitého vypovédniho divodu, proto Jej neni tieba ve vyroku bilize
konkretizovat. Ustalend soudn{ praxe, kterou potvrdil také Nejvyssi soud CR.
povazuje shora popsany nazor za nesprivny. Takovou vadu rozsudku nelze
odstranit ani opravou provedenou podle § 164 o.s.t.

V ramci vykonévaciho fizeni se bude soud ex lege zabyvat otdzkou. zda
pro najemce byla zajidténa pravé takova bytova nahrada, kterd odpovida vyroku
nalézaciho rozhodnuti. Soud si zufedni povinnosti musi opatiit skutkové
poznatky o tom, jaky objekt opravnény pro povinného zajistil. Opravnény musi
listinnymi diikazy prokédzat, Ze zaji§t¥nd bytovd nahrada, resp. piistfesi
vyhovuje zakonem vyZadovanym néleZitostem. Takovymi kvalifikovanymi
listinamni bude nejastéji kolaudaéni rozhodnuti a navrh smlouvy o ubytovani, &i
ji obdobné smlouvy.

Pokud opravnény pro povinného zajisti ptistfe$i v pokoji hotelu,
penzionu &1 ubytovny, bude téméf nemoZné v takovém piisttedi uskladnit také
najemcovy véci. Pronajimateli proto s nejvétdi pravdépodobnosti nezbyde nez
zajistit také prostory pro uskladnéni t&chto véci, s ¢imz budou spojené dalsi
naklady.

Prestoze byl nijemci pfizndn pouze nirok na zajiténi pfistfedi. nic
nebrani pronajimateli, aby tomuto najemci zajistil bytovou nahradu, tedy
nahradni ubytovani ¢i nahradni byt.

Domnivam se, Ze zakonodarce by mél zvazit skutetnost, Ze souCasna
pravni uprava, i po novele provedené zékonem ¢&. 107/2006 Sb., ndjemci
pfizndva narok na bytovou nahradu v pfipadech, kdy je zfejmé, Ze najemce ma
viastni, ptipadn& jinou moznost bydleni. Konkrétné bych upozornila na
vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. ¢) obtanského zékoniku. Zde je
divodem pro vypoved skuteénost, Ze najemce mé dva nebo vice bytl (pfipadné
| vlastni rodinny dim), a je moZné na ném spravedlivé pozadovat, aby uZival
pouze jeden byt. PrestoZe tedy zdkon vyslovn& potitd s najemcovym druhym

bytem & rodinnym domem, piesto uklada pronajimateli povinnost zajistit
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takovému ndjemci piisttedi. Obdobnym pfipadem je bezesporu i1 vypovédni
divod podle § 711 odst. 2 pism. d) — najemce byt neuziva bez vaznych divodi
nebo byt bez vaZnych divodi uzfva jen ob¢as. Z logiky v&ci vyplyva, Ze pokud
se najemce bez vaznych duvodi (pracovni povinnosti, lééebny pobyt, studijni
pobyt, atd.} dlouhodobé v byté nezdrZuje, mé svou bytovou situaci vyfeSenou. |

zde viak pronajimatel musi zajistit pfistiesi.

8.4. Vyvkon rozhodnuti vyklizenim bytu

Nespini-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti
soudu, mizZe opravnény podat ndvrh na soudni vykon rozhodnuti (§ 251 o.s.f.).

K nafizeni a provedeni vykonu rozhodnuti je pfislusny soud, v jehoz
obvodu je nemovitost, tyka-li se vykon rozhodnuti nemovitosti (§ 252 odst. 4
pism. b) 0.5.E.).

Podkladem pro nafizeni vykonu rozhodnuti je vykonatelné rozhodnuti
soudu o privoleni k vypovédi znaymu bytu dle pravni upravy platné do
30.3.2006. Dalsim exeku&nim titulem miiZe byt rozhodnuti soudu, kterym byla
povinnému uloZena povinnost vyklidit byt se zajifténim bytové nahrady ¢i
pristiesi nebo i bez nahrady. Pfipadné muzZe byt podkladem pro nafizeni vykonu
také schvaleny soudni smir.

Obgansky soudni Fad rozlifuje vykon rozhodnuti vyklizenim bez
nahrady (§ 340 - § 342 o.s.f) a vyklizenim se zaji$ténim bytové nihrady
nebo pristiesi (§ 343 a § 344 0.s5.F.).

Ve druhém piipad€ soud nafidi vykon rozhodnuti pouze tehdy, jestlize
bude vfizeni prokazano, Ze pro povinného je zaji$téna bytovd nahrada
odpovidajici vykondvanému rozhodnuti. V pfipadé, Ze povinnému nélezi
pfistfesi, musi opravnény doloZit, Ze toto piistiesi zajistuje lidsky distojné
ubytovani povinného a Clen jeho domécnosti. Po pravni moci usneseni o
nafizeni vykonu rozhodnuti vyklizenim bytu soud vykon rozhodnuti fakticky

provede.
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Dikazni povinnost ohledné zajidténi odpovidajici bytové nahrady ¢&i
piisttesi lezi na opravnéném. Bytovd nahrada musi vzdy odpovidat titulu tak,
jak je uveden ve vyroku vykonatelného rozhodnuti soudu o pfivoleni
k vypovédi z najmu & vyklizeni. Opravnény miiZe splnéni povinnosti zajistit
bytovou nahradu prokézat napf. potvrzenim jiného pronajimatele, ve kterém se
tento zavazuje uzaviit spovinnym smliouvu, jejimz pfedmétem bude
odpovidajici bytova nahrada. Casto bude knavrthu na vykon rozhodnuti i
piiloZen také navrh smlouvy najemni ¢i ubytovaci k zaji§t€éné bytove nahradé.
Zpisob prokazovani je upraven v § 4 zdk. & 102/1992 Sb., a to vydanim
potvrzeni o zajiténi bytové nahrady obci tomu, kdo o ni poZzada. Neprokaze-li
opravnény spinéni povinnosti, soud nafidi jednani za uUCelem zjisténi
skutkového stavu a doplnéni diikazi.

Soud vyrozumi povinného nejméné pét dni predem, kdy bude vyklizeni |
provedeno. Vyrozumi o tom rovnéz opravnéného a piisluSny organ obce (§ 340
odst. 2 o.s.F.).

Odlisny je 1 zplisob provedeni vykonu rozhodnuti v obou shora
uvedenych pfipadech. V prvnim piipad¢ se vykon rozhodnuti provede tak, ze
soud uini opatieni, aby z vyklizovaného objektu byly odstranény véci patiici
povinnému a pfisludnikfim jeho domacnost, jakoz i véci, které sice patti
nékomu jinému, ale jsou se souhlasem povinného umistény ve vyklizovaném
nebo na vyklizovaném objektu. Dale soud uini opatfeni, aby z vyklizovaného
objektu byli vykazani povinny a viichni, kdo se tam zdrzuji na zékladé jeho
prava.

Véci odstranéné z vyklizovaného objektu se odevzdaji povinnému nebo
nékterému ze zletilych pfisludnikd jeho domacnosti. Pokud neni pfitomen
vyklizeni nikdo, kdo by mohl véci pfevzit, pripadné bylo-li jejich prevzeti
odmitnut, sepidi se v&ci a daji se na nadklady povinného do Gschovy obci nebo
jinému vhodnému schovateli. Soud vyrozumi povinného o tom, komu jeho véci
byly dany do tischovy.

Jestlize si povinny uschované véci nevyzvedne z Gschovy do $esti mésicd

ode dne, kdy byly uloZeny, budou tyto prodany na navrh schovatele podle
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ustanoveni o prodeji movitych véci. Z vytéZku prodeje se uspokoji naklady
vynaloZzené na uschovu a nésledny prodej. Pokud se nepodaii uloZzené véci
prodat, budou tyto nabidnuty soudem schovateli na Ghradu naklada Uschovy, a
to za dvé tietiny odhadni ceny. Odmitne-li schovatel véci pievzit na thradu
nakladl, pripadaji statu. Néklady uschovy, které nebudou uhrazeny z vytézku
prodeje ani pfevzatymi v€cmi, je povinen nahradit schovateli povinny. O této
povinnosti rozhodne soud na navrh schovatele,

Ve druhém pfiipadg, tj. vyklizenim do zajiSténé bytové nahrady nebo
pfistiesi, se vykon rozhodnuti provede zpfisobem uvedenym v ustanoveni § 341
odst. | o.s.f. stim rozdilem, Ze odstranéné véci se pfest¢huji do této bytové
nahrady ¢i do ptistfesi. Faktickym piest€¢hovanim vyklizovaného najemce do
zaji$téné bytové ndhrady nevznikd nijemni pravo k této bytové nahradé, je tieba
pisemna najemni smlouva ¢i ubytovaci smlouva.

Zjsti-li soud po naFizeni vykonu rozhodnuti, popfipad€ az p¥i jeho
provedeni, Ze pro povinného ve skutenosti nebyla ur¢ena bytova ndhrada (nebo
ptistiesi) zajiSténa, vykon rozhodnuti zastavi (§ 344 ost. 3 0.5.f.).

Jind situace nastava za predpokladu, Ze povinny odmita bytovou nahradu
prevzit. Opravnény svou povinnost splni tim, Ze soudni vykonavatel ulozi kli¢e
od bytové nahrady u soudu nebo organu obce a povinného o tom vyrozumi.
Nezaéne-li povinny bytovou nahradu bez vaznych divodl uzivat, prava
povinného k bytové nadhrad€ zanikaji uplynutim lhity Sesti mésich od uloZeni
klica.

P. Schodelbauerova a H. Novakova zastavaji pravni nazor, podle kterého
v ptipadech, kdy zékon pravo na bytovou nahradu nepfiznava a neni ani
upraveno moderaéni pravo soudu, nemiZe soud bytovou ndhradu ptiznat nebo
zménit jeji kvalitu stanovenou zdkonem®,

Ze své praxe mohu konstatovat, Ze ve vykonavacim fizeni soud petlivé
zkouma kvalitu, velikost a dali podminky zajist'ované bytové nahrady. V fizeni
je tfeba vZdy dolozit souhlas vlastnika objektu, v némz se zajist'ovana bytova

nahrada &i ptistiedf nachazi, dale navrh smlouvy (at’ uz najemni &i ubytovaci).

* Schddelbauerova, P., Novakova, H.; Bydleni v najemnim byt2. C.H.Beck, Praha, 2000
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Nejednou jsem se setkala s Setfenim soudu na misté samém pred tim, neZ doslo
k vydani rozhodnuti o nafizeni vykonu.

Na tomto misté si dovolim uvést zajimavy piipad, ktery v soutasné dobé
bude tesit Ustavni soud CR, kdyZ ze strany pronajimatele byla ve véci podana
astavni stiznost. V roce 2002 z divodu dluhu na najemném bylo pfivoleno
k vypovédi z ndjmu bytu. Rozsudkem byl pfiznan byvalé ndjemkyni narok na
nahradni byt, kdyZ v dob¢ vyhlaSeni rozhodnuti pe€ovala o ¢tyfi nezletilé déti.
Nez byla pro tuto najemkyni zaji§t€na bytovéd nahrada, uplynuly dva roky. V té
dobé jiz dvé déti dosahly zletilosti. Byvala ndjemkyné pfedmétny byt opustila,
nechala v ném v3ak uloZeny kromé osobnich veSkeré véci. Dnes je neznamého
pobytu. S ohledem na skuteCnost, Ze pronajimateli je znamo, Ze byvalad
najemkyné se v byt€ nezdrzuje, dluh na ndjemném jiz pfesdhl dvé ste tisic K¢ a
viechny jeji déti jsou zletilé, byla této byvalé najemkyni zajidté€na jako bytova
nahrada tzv. holobyt. Okresni soud v Olomouci dospé&l v fizeni k zavéru, Ze
holobyt neni byt ve smyslu zakonnych kritérii a navrh na vykon rozhodnuti
vyklizenim zamitl. Jinymi slovy nebyla zajisténa odpovidajici bytova néahrada.
Odvolaci soud toto rozhodnuti potvrdil, pfestoZze bylo prokdzano, Ze povinna
byt dlouhodobé neuzivd, na poplatku za uZivani bytu nehradi ni¢eho vice nez
pét let, pfestoze ma v byté uloZeny své v&ci. S takovym zavérem jsme se za
pronajimatele  nechtéli  smifit, bylo proto  pfistoupeno  k podani
dovolani Nejvysdimu soudu CR. Prekvapivé Nejvy3si soud CR nerozhodl o
véci, kterd je dle naSeho nazoru zdsadniho pravniho vyznamu, ale dovolani
odmitl, kdyZz konstatoval, Ze nemiZe zmenit exekuéni titul. Toho se ale
opravnény po Nejvy$iim soudu CR nikdy nedomahal. Jak bylo uvedeno shora,
v soutasné dobé otekavame rozhodnuti Ustavniho soudu a vé&fime, e v tomto
ptipadé¢ dojde ke spravedlivému zavéru.

V rameci fizeni o vykon rozhodnuti mize dojit také k odloZeni provedeni
vykonu rozhodnuti, a to na navrh, jestliZze se povinny bez své viny ocitl
pfechodné v takovém postaveni, Ze by neprodleny vykon rozhodnuti mohl mit
pro né¢ho nebo pro pfisludniky jeho rodiny zvla3t€ nepfiznivé nésledky a

opravnény by nebyl odkladem vykonu rozhodnuti vaZné poSkozen.
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I bez navrhu povinného miZe soud odlozit provedeni vykonu rozhodnuti,
1ze-li ogekdvat, Ze vykon rozhodnuti bude zastaven podle § 268 o.s.f.

Ugelem odkladu v3ak nemiZe byt dodateénd naprava zjisténé
skutenosti, Ze zajisténa bytovd ndhrada & pfistfedi nespliuje znaky
vyZadované zdkonem pro tento typ ndhrady.

Soud pfi rozhodovani o nafizeni vykonu rozhodnuti nemiZe pfihlizet
k ptipadné zméné poméri, ke které doslo od vydani vykondvaného rozhodnuti a
ktera by méla vliv na pfiznani jiného typu bytové nahrady ¢i pfistiesi.

Opravnény ma v tomto pfipadé moZnost domahat se rozhodnuti o uréeni
(§ 80 pism. ¢} o.s.f.), Ze uloZena povinnost k vyklizeni bytu neni vazana na
zajisténi bytové nahrady. Podminkou vSak bude prokazat naléhavy pravni
zajem.

Na tomto mistd zminim rozsudek Nejvy$iiho soudu CR ze dne 16.
kvétna 2001, sp.zn. 26 Cdo 1802/00, kde Nejvysdi soud CR dospé&l k
nasledujicimu zavéru. ,.Za zménu poméru, v dusledku které je trvani na zajisténi
uréené bytové ndhrady v rozporu s dobrymi mravy, nelize pokladat vidy jen
nabyti neodvozeného uzivaciho prava (napf. prdava viastnického ¢&i ndjemniho).
Rozhodujici je porovndni celkového stavu v dobé rozhodovani soudem se
stavem v dobé, kdy bylo rozhodnuto o vyklizeni bytu s ndvaznosti na zajisténi
bytové nahrady. Jde zde o skutecnosti na strané pronagjimatele i ndjemce (nap¥.
nepFiznivd finanéni situace Zalobcu, souZiti Zalované s pritelem v jeho rodinném

domé, apod.)
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9. Srovnani pravni dipravy najmu bytu v CR a SRN

Pravni uprava najemniho prava v Ceské republice je obsaZena

v ustanovenich § 685 az § 723 ob¢anského zakoniku. Zahrnuje obecnou upravu
(§ 663 az § 684), nasleduje najem bytu (§ 685 a2 § 723), podnijem bytu nebo
Jeho casti (§ 719), najem obytnych mistnosti v zatizenich uréenych k trvalému
bydleni (§ 717 aZ § 718) a najjem a podndjem nebytovych prostor (§ 720 ve
spojeni se zakonem ¢. 116/1990 Sb., o nagjmu a podn&jmu nebytovych prostor,
ve znéni pozdgj3ich predpisi).

Némecka Gprava najemniho prava je obsaZena v némeckém obcanském
zakoniku, Birgerliches Gesetzbuch, déle jen BGB. Zagina obecnou upravou
v ustanovenich § 535 az § 548 BGB, dale upravuje najem obytnych prostor (§
549 - § 577 BGB) - tato dprava je §iri, kdyZ zahmuje také Upravu ndjmu bytu.
V § 578 az § 580a BGB je upraven nijem jinych véci, nasleduje pachtovni
smlouva (§ 581 az 584b BGB) a pachtovni smlouva o zem&délskych statcich (8
585 az § 597 BGB).

Jak v Ceské republice, tak v Némecku je ob&ansky zékonik dopinén
pravnimi predpisy niz§i pravni sily.

Jak jsem uvedla v Uvodnich kapitolach sv€ prace, pro uzavieni najemni
smiouvy k bytu v Ceské republice se vyZaduje rozhodnuti stavebniho Gfadu. Na
rozdil od Ceské pravni Upravy je podle némeckého prava pro uzavieni nijemni
smlouvy k bytu rozhodujici G¢el smlouvy.

Hlavnim pojmovym znakem najemni smlouvy je vobou statech
pfenechani prava uZivat byt. V Ceské republice vyplyva tato skutenost z § 687
obcanského zakoniku, v némecké pravni upravé z § 549 ve spojeni s § 335
BGB. Dale je tieba v obou statech piesng specifikovat byt a jeho ptisluSenstvi.

Co se tyka moznosti sjednat najemni pomér Kk bytu na dobu urcitou &l

. , R row 1.4 65 = F .
neurcitou, je ponechana na vili Gcastnikd smlouvy™. Zajimavé je, Ze v obou

% grov. § 686 odst. 2 ob&anského zakoniku, § 575 odst. 1 BGB
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statech plati pravni domnénka, Ze pokud neni doba najmu dohodnuta, ma se za
to, Ze byla uzaviena na dobu neurditou®.

Némecka pravni uprava je v tomto sméru pfisnéjsi, kdyZ pro ptipad. Ze je
uzavirdna ndjemni smlouva na dobu uréitou, musi pronajimatel uvést diivody,
pro které tak ¢ini.

V § 575 odst. 1 BGB jsou obsazeny pouze tfi mozné divody pro
uzavieni nagjemni smlouvy na dobu uréitou. Témito divody jsou:

- potreba pfedmétu najmu pro pronajimatele, jeho rodinného

ptisluSnika €i jinou osobu tvofici spole€nou domacnost

- potieba zménit nebo odstranit mistnosti tvofici pfedmét najmu

- zamér pronajmout pfedmét najmu osobé povinné ke sluzbam

Dal§im pojmovym znakem najemni smlouvy je jeji uplatnost. Pravni
upravy obou statd preferuji pfi stanoveni vySe najemného smluvni volnost.
V SRN je smluvni volnost omezena v tom sméru, Ze sjednané ndjemné nesmi
ptesahovat 20% vySe najemného v mist€ a Case obvyklého. Porudeni tohoto
pravidla by znamenalo neplatnost smlouvy pro rozpor se zakonem. Na rozdil od
Ceské republiky nenalezneme ve Spolkové republice Némecko tzv. ,regulovang
najemné”. Co se vSak tykd postupu zvySovani najemného, ten upraven je.
Nijemné je mozné jednostranng zvy3ovat. Po dobu tii let viak toto zvyseni
nesmi pfesdhnout 20%. Nezapotitiva se vSak zvySeni, knémuz doslo
v souvislosti s modernizaci predmétu najmu (srov. § 558 BGB).

Dle teské platné pravni Gpravy je pro uzavieni najemni smlouvy k bytu
obligatorné stanovena pisemnd forma (§ 686 a § 40 odst. | ob&anského
zakoniku). V 8RN je najemni smlouva k bytu pravnim tkonem neformalnim (§
535 BGB). Pokud v3ak ulastnici uzaviraji ndjemni smlouvu o obyinych
prostorach na dobu, ktera pfesahuje jeden rok, nedodrZeni pisemné formy ma za
nasledek, Ze plati nevyvratitelnd pravni domnénka, Ze smlouva je uzaviena na

dobu neurditou (srov. § 550 BGB).

% srov. § 686 odst. | ob&anského zékoniku, § 575 BGB
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Za zminku stoji srovnani pravni upravy pfechodu niajmu bytu. Jak
v Ceské republice, tak ve Spolkové republice Némecko, piechazi ndjem bytu na
osoby taxativng vyjmenované®’. Podminkou pro pfechod najmu bytu v Ceské
republice je, aby osoba neméla vlastni byt a vedla s pfedchozim najemcem po
stanovenou dobu spoleénou domacnost. Tato Uprava se nevtahuje na druzZstevni
byty. kde ndjemcem se miize stat pouze €len druzstva (srov. § 706 a § 719
ob&anského zakoniku).

Na rozdil od Ceské neni v némecké pravni upravé stanovena podminka,
Ze osoba, na niZ ma piejit ndjem bytu nesmi mit vlastni byt (§ 563 a nasl. BGB).
Zajimavé je, e v n&mecké pravni upravé nenalezneme institut spoledného
najmu manzeli. Misto tohoto pravniho institutu se uziva institut béziného
spole¢ného najymu (§ 563 BGB). Z vyse uvedeného divodu je v ustanoveni o
pfechodu ndjmu stanovena priorita manZela nebo partnera podle zakona o
Zivotnim partnerstvi (§ 563 odst. 1 a odst. 2 BGB).

Na rozdil od Ceské pravni upravy mad pronajimatel moZnost dit vypovéd'
v ptipadg, Ze v osob€ na niZ najem ptesel existuje tzv. ,,dalezity divod™ (srov. §
563 odst. 4 BGB). Shodng vSak v obou statech plati, 2e pokud je vice
spolednych najemcti, prechazi najem na ostatni spoleéné najemce (srov. pro CR
§ 707 odst. 3 ob¢anského zakoniku a pro SRN § 563a odst. | BGB).

Zcela rozdilné pojeti v pravni Oprave obou statd se tyka institutu vymény
bytid. Platna pravni dprava CR umoZiuje najemctim pisemné dohodnout
vyménu bytl, pfi¢emZ se vyZaduje souhlas obou pronajimateli. Pokud
pronajimatel bez vazného divodu souhlas nedd, je mozZné jej nahradit
rozhodnutim soudu (§ 161 odst. 3 o.s.f.). Némeckd pravni Gprava institut
vymény bytl neznd. Teoretickou moZnosti je pouze dohoda pronajimateitl
s najemci, Ze ukonci stavajici smlouvy a uzaviou nové ndjemni smlouvy.

Ob¢ pravni Opravy, jak né€meck4, tak &eska, vyZaduji souhlas
pronajimatele k ptipadnému podnajmu. Ceska pravni uprava navic vyZaduje
souhlas pisemny (srov. § 719 odst. 1 obCanského zakoniku a § 540 odst. 1 a §

553 odst. | BGB). Pokud ndjemce bez souhlasu pronajimatele uzaviel

%7 grav. § 706 obanského zakoniku, § 563 BGB
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podndjemni smlouvu, je pronajimatel vobou stdtech opravnén pfistoupit
k vypovédi z najmu bytu.

Dalsi zvladtnosti, na kterou si dovoluji upozomit, je institut
odpovédnosti za §kodu. V Ceské republice se odpovédnost za zplsobenou
$kodu ve vztahu pronajimatele a ndjemce bytu fidi (kromé nékterych vyjimek ~
napf. § 668 obéanského zakoniku) obecnou dpravou o ndhrade $kody dle § 420
ob&anského zakoniku. Naproti tomu existuje v SRN zvlastni odpovédnost za
$kodu, kterd v nékterych smérech modifikuje obecnou odpovédnost. § 536a
odst. 1 1. var. BGB zakotvuje objektivni odpovédnost pronajimatele pro ptipad,
Ze jiz pti uzavieni nijemni smlouvy existovala jistd vada v pfedmétu najmu.
Oberlandesgericht (Nejvyssi zemsky soud) v Disseldorfu ve svém rozhodnuti
publikovaném v Neue Juristische Wochenzeitschrift-Rechtssprechungsreport
dokonce judikoval, Ze tato objektivani odpovédnost se vztahuje i na skryté vady.

Ve véci skonéeni ndjemniho poméru rozliduje pravni uprava obou statu
nékolik zpisobti. Cesky obgansky zakonik vyZaduje pro skonéeni ndjmu bytu
dohodou pisemnou formu. Naopak némecka pravni uprava dohodu zvlast
neupravuje, vychazi z principu neformalnosti (srov. § 311 odst. | BGB)®.

V piipadé€, Ze ndjemni smlouva byla uzaviena na dobu urditou, konéi
uplynutim doby. Dfive platila v obou statech nevyvratitelna pravni domnénka,
Ze pokud pronajimatel po skon¢eni ndjemniho poméru ne&inil kroky k vyklizeni
nijemce a tento byt dale uZival, dodlo k prodlouZeni ndjmu. V &eské pravni
tpravé doslo Gfinnosti zdkona €. 107/2006 Sb., k vyznamné zmeéné&, a sice
ustanoveni o prodlouZeni ndjmu (podie § 676 odst. 2 obfanského zakoniku) se
jiZ na ndjem bytu nepouZije.

Najem bytu lze jednostranné ukonéit pouze vypovédi. Pokud se jednd o
vypovéd pronajimatele, 1ze tak uCinit pouze ze zdkonem stanovenych diivodt.
Zajimavé je, Ze ve Spolkové republice Némecko judikatura vyjime&né pfipustila
moznost najemce pfedbézné ukondit najemni pomér, jestlize ptevazi jeho z4jmy
nad z4my pronajimatele a zdroven nabiz{ pronajimateli nahradou jiného

spolehlivého a divéryhodného najemce. Jak &eska, tak némecka pravni tprava
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vyZaduje pisemnou formu vypovédi zndjmu bym. V obou stitech v3ak
nalezneme vyrazné odli¥nosti.

V ¢eském pravnim Fadu nalezneme moZnost vypovEdi dané
pronajimatelem nebo nijemcem. N&meckd Uprava navic zavedla vedle vyse
uvedeného rozlideni jeSt& institut ¥ddné a mimofadné vypoveédi. Mimofadnou
vypoved je mozné dat druhé strang, jestliZe tato vyraznym zptsobem porusi své
povinnosti vyplyvajici z njmu bytu. I zde v8ak existuji zakonem vymezené
divody®. V piipads najemniho poméru sjednaného na dobu urgitou je mozné
pouZit pouze mimofddnou vypovéd. Rozdil mezi fddnou a mimofadnou
vypovédi spo¢iva také v tom, Ze v nékterych pfipadech neni nutné u mimotadné
vypovédi dodrZovat vypovédni [hutu.

Na rozdil od ¢eské upravy nevyZaduje némecka pravni tprava pfivoleni
soudu k vypovédi z ndjmu bytu. Najemce ve Spolkové republice Némecko viak
miZe podat proti vypovédi pisemny odpor, jestlize by skonleni najemniho
poméru znamenalo pro né&j, jeho rodinu nebo jiného piisiudnika domacnosti
nepfijatelnou djmu a tento zdjem pievazi nad zajmem pronajimatele”. Odpor
nelze podat proti mimofadné vypovédi.

Obdobné nalezneme v obou statech rozliSeni vypovédnich divodl na ty,
které berou v ivahu potfebu pronajimatele, divody kdy najemce nezavinénym
zplsobem napliiuje vypov&dni divod, déle ty kde najemce zavinéné napinil
vypovédni divod a koneiné takové, kde rozhoduje povaha bytu vdomé
zvlastniho urleni. Na rozdil od &eské upravy nenalezneme kategorit verejného
zajmu a diivod, Ze ndjemce byt nepotiebuje.

Na zavér nemohu nezminit skute€nost, kterA mé osobné& velice zaujala, a

sice, Ze némecky pravni fad vabec nezna institut bytovych nahrad.

** § 311 odst. 1 BGB. BliZe Ehler, H. in: Roth, H., Bamberger, H.. Kommentar zum Biirgetlichen
Gesetzbuch, C.H.Beck, 2003, § 542, Rn. 26

8 srov. § 543 odst. 1 BGB a § 569 BGB

* srov. § 574 odst. ! BGB
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10. Zavér

Cilem této prace bylo podat uceleny ptehled préavni ipravy zaniku najmu
bytu vypovédi, pfilemZ na celou problematiku jsem se snazila pohliZet
objektivné. V pfipadech, kdy jsem pt#i studiu dané problematiky zjistila
existenci ruznych pravnich nazori na uréité téma, tyto nazory uvadim a
pfipoju;i vlastni.

V jednotlivych kapitolach upozoriuji na dil¢{ nedostatky pravni apravy,
které jsem pfi zpracovani prace odhalila, zaroven se snaZim nastinit pfipadné
zpusoby feSeni. Zmifiuji také nékteré interpretacni nejasnosti zdkona.

Na zavé€r mohu konstatovat, Ze nale pravn{ Gprava v oblasti zaniku
najmu bytu vypovédi je ucelend. Ndjem bytu je zaloZen na smluvnim principu.
Piesto vSak zakonodarce zvolil takovou upravu, kterd neni pro ulastniky
smluvniho vztahu rovna, kdy? cileng zvyhodiiuje najemce. Casteénou napravu
pfines] zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy3ovani ndjemného z bytu a o
zméné zakona €. 40/1964 Sb., oblansky zédkonik, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Tento zakon dosiova revoluéné zménil dosavadni pravni Upravu, kdyZ zakotvil
moznost vypovédi z ndjmu bytu ze strany pronajimatele bez ptivoleni soudu,
ktera byla v nad{ zemi n&kolik desitek let nemyslitelna.

Jako dalSi nesporny pfinos shora uvedené¢ho zdkona, hodnotim také
zrudeni ustanoveni § 676 odst. 2 ob&anského zékoniku pro najem bytu. Podle
pfedchozi pravni upravy mél pronajimatel v pfipadé skon€eni najmu bytu na
dobu uréitou tficetidenni lhtu k podani navrhu na vyklizeni bytu. Pokud ji
promeskal, do§lo k obnoveni ndjemni smlouvy za tychZ podminek, za jakych
byla sjednana pivodné. Takova lhita nepfiméfené zat&zovala pronajimatele.

Dlouho o¢ekavany zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisi, také Chstetné vytesil spory mezi pronajimateli a néjemci,
kdyz wytvofil pravni rdmec pro jednostranné zvy$ovani regulovaného
ndjemného. Je nesporné, Ze dosavadni vynosy zregulovaného nijemného

soukromym vlastnikim byth nekryly nédklady na udrzbu bytd.
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Pronajimatelé mnohdy také supluji roli statu, ktery neni schopen plnit
socidlni funkce spojené s bydlenim. Pfeneseni téchto povinnosti statu na
prongjimatele, které¢ je zakotveno v n&kterych ustanovenim ob¢anského
zakoniku, by mélo byt odstranéno. Za té&chto podminek stat pficitd k tiZi
pronajimatell nedostatek socidlnich byt( na trhu.

Jako zésadni problém v soucasné praxi vidim délku soudnich sporu.
které pronajimatelé s ndjemci vedou. De lege ferenda navrhuji zjednodudeni
soudnich sporll v ndgjemnich vécech, a to napt. zavedenim lhity, ve které by
soud byl povinen nafidit soudni jedndni a také sankei pro stranu sporu, Kiera
zamé&rné protahuje fizeni. Zvlastni zku$enosti mohu uvést, Ze nicim
neobvyklym neni ani rodni lhita mezi podanim odvolani, jako fadného
opravného prostfedku proti rozsudku o vyklizeni bytu a nafizenim jednani
odvolacim soudem. Takové priitahy jsou podle mého nazoru pro pronajimatele,
ktery se snazi vystéhovat neplati¢e najemného nepfijatelné.

Zarovei ne kazdy bude chtit hned fesit své spory soudni cestou, at’ uz
z divodu zdlouhavosti soudniho Fizeni &1 jeho finanéni ndkladnosti a pokusi se
nejprve o smirné vyfedeni celé véci.

Dovolim si tvrdit, Ze v na$i spoleCnosti stale pfetrvdva deformovany
nazor, Ze za bydleni obant je odpovédny stat. S tim také souvisi nizka ochota
obyvatel ptevzit odpovédnost za své bydleni.

Podle provedenych priizkumi je prokazané, Ze vztahy mezi pronajimateli
a najemct jsou zhor§ovany v disledku obfanskoprévni Gpravy ndjmu bytu, ktera
obsahuje nestandardni prvky zdob minulého reZimu a také obtiZnou
vymahatelnosti préava’'.

Zav€rem sve€ prace uvadim, Ze institut chranéného ndjmu bytu je vlastni
pravnim faduom prdavnich stath, mélo by v3ak byt maximainé zabranéno
mozZnostl jeho zneuZivani. Na druhou stranu nesmime zapominat, Ze i v oblasti
bytové problematiky existuje trZzni prostiedi. Vnitfni rozpornost obou
uvedenych skutefnosti by méla vést zdkonodarce ke snaze nastolit rezim, ktery

by pfiméfenym zplsobem chrénil najjemce proti svévoli pronajimatele, zaroven

™ htep:#www.mmr.cz/upload/1092669326koncepee. pdf
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by v8ak poskytl pronajimateli rychlou a G&innou ochranu proti najemci, Ktery

neplni své zakladni povinnosti z nijemniho poméru vyplyvajici.
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