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Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potieb, kazdy ¢lovék ma pravo
na zajiSténi piiméten¢ho bydleni. V Ceskych pravnich ptedpisech sice neni pravo
na bydleni vyslovné obsazeno, ale v mezinarodnich smlouvach, jimiz je Ceska
republika vazéana, toto pravo v ramci prava na pfimefenou zZivotni Groven obsazeno je.
Jde zejména o Mezindrodni pakt o hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech
a o Evropskou socialni chartu. Z toho vyplyva, Ze i Ceska republika uznava pravo
na pfimétené bydleni jako jedno ze zékladnich lidskych prav.

Pravo na bydleni mize byt realizovano na zaklad¢ nckolika pravnich tituld.
Jednim z nejvyznamnéjSich a nejcastéjSich pravnich tituli je najemni smlouva,
kterd umoznuje najemci uzivat byt. Dal§imi pravnimi ditvody jsou predevsim vlastnické
pravo, podnijem bytu nebo jeho cCasti, uzivani bytu z titulu postaveni piisluSnika
domacnosti, uzivani bytu pravem odpovidajicim vécnému bifemeni a nijem obytné
mistnosti v zafizeni urCeném k trvalému bydleni. Prdvo najmu bytu patii spolu
s vlastnickym pravem k bytu nebo domu a uzivinim bytu na zikladé¢ préva
odpovidajiciho vécnému biemeni mezi neodvozené pravni divody uzivani bytu.
Odvozené pravni divody vyplyvaji z dispozi¢nich opravnéni sbytem a tykaji se
zejména prenechani ¢asti ¢i celého bytu do podnajmu a bydleni piislusniki rodiny
a domacnosti.'

Néjem bytu je v Ceském pravni fddu koncipovan jako nijem chranény — Cesky
pravni fad poskytuje ochranu najemci, ktery je v ndjemnim vztahu slabsi stranou.
Tato ochrana se projevuje zejména tim, ze pronajimatel mize dat najemci vypoveéd
pouze z ditvodd stanovenych zdkonem a pfi uplatnéni nekterych vypovédnich divoda
pak musi mit pronajimatel pfivoleni soudu. Pronajimatel musi navic zajistit ndjemci,
kterému dal z ur€itych divoda vypovéd’, ndhradni ubytovani, ten jinak neni povinen byt
vyklidit. Je tedy ziejmé, Ze ochrana najemct, dand vyraznymi socidlnimi aspekty
najemniho vztahu, se projevuje pfedevSim pii ukonceni ndjemniho vztahu, za trvani

najmu je prostfedkem ochrany najemce regulovani vyse ndjemného.

! Fiala, J., Holub, M., Bi¢ovsky, J. ObCansky zakonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str.636



Jak jsem jiz naznacil, pravni Gprava v oblasti ndjmu bytu je snahou o kompromis
mezi pravy a pozadavky vlastnikl byt — pronajimatelt a najemct. Je tfeba respektovat
zvlastni povahu ndjemniho bydleni a zajistit kvalitu a relativni stdlost bydleni
pro najemce, ale zarovenl co nejméné zasahovat do vlastnického préva vlastnikl byta,
které jim zarucuje Listina zakladnich prav a svobod. Oblasti, kde se tento stfet
mezi zajmy ndjemci a pronajimatelll projevuje nejvice, je zanik najmu bytu.

Cilem mé diplomové prace je provést rozbor jednotlivych zplisobti zaniku najmu
bytu, jejichz platnd pravni Uprava je vyrazné ovlivnéna zdkonem ¢&. 107/2006 Sb.,
a také zmapovat zmeény, které by mél do této oblasti pfinést novy obcansky zakonik.

Vuvodu své prace se zminim obecné¢ o najmu bytu a nasledn¢ o zaniku
najmu bytu. Stézejni Cast prace bude zaméfena na jednotlivé zplsoby zaniku ndjmu
bytu —pohled na jejich tupravu v obCanském zdkoniku doplnén o judikaturu,

ktera je pfi jejich uplatiovani v praxi velmi dulezita.



1. Najem bytu

N4gjem bytu je spolu s vlastnickym pravem k domu nebo bytu nejcastéjSim
pravnim divodem bydleni. Pravni uprava ndjmu bytu je obsazena v zakoné
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpisti ( dale jen ,,obCansky
zékonik®, resp. ,,Ob¢Z* ). Vzhledem k tomu, Ze ndjem bytu je zvlaStnim druhem ndjmu,
jsou v obcanském zakoniku specialni ustanoveni, kterd pro najem bytu stanovuji odlisna
pravidla, nez kterd plati pro nijem jinych pfedmétii. Zatimco obecnd ustanoveni
o najmu maji dispozitivni povahu, tato zvlastni Giprava ( § 685 az § 716 Ob¢Z ) obsahuje
vice kogentnich ustanoveni. Jde zejména o ta ustanoveni, kterd se tykaji zaniku n&jmu
bytu. Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu se pouziji pfednostné pted obecnou upravou,
tzn. Ze obecnd ustanoveni o najmu lze pouzit jen v ptipadech, kdy neni pro nijem bytu
stanovena Uprava zvIastni.

Subjekty najemniho vztahu jsou pronajimatel ( vlastnik domu nebo bytu)
a ngjemce. Pojmovymi znaky najmu bytu jsou:

e pfenechani prava byt uzivat

e predmétem je individudlné uréeny byt
e docasnost

e Uplatnost

Ptenechani wuzivaciho prava k bytu, aby vném néjemce mohl bydlet
a tim uspokojil jednu za zékladnich Zivotnich potieb, je ucelem a smyslem najemniho
vztahu.

Pfedmétem n4ajmu je byt jako samostatny pfedmét obcanskopravnich
vztaht ( § 118 odst. 2 ObcZ ). Byt i1 jeho pfisluSenstvi musi byt v ndjemni smlouvé
presné vymezen, aby nebylo pochyb o tom, co je pfedmétem najmu. Samotny pojem
“byt“ neni v obcanském zakoniku nikde definovan, je proto nutné¢ vychazet
ze zakona €. 72/1994 Sb., zédkon o vlastnictvi bytil, ktery v ustanoveni § 2 pism. b)
stanovi, Ze bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydleni. Shodné na vymezeni pojmu byt pohlizi i judikatura
Nejvyssiho soudu CR, kdyz podle ni ,, se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnost,

které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k trvalému bydleni, rozhodujici je



pritom pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim stavebniho uradu,
nikoliv fakticky stav uzivani* * Ptislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory
urc¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany.

V navrhu nového obcanského zakoniku je jiz pojem “byt* definovén, a to jako
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvofi obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Vychazi se tedy ze stejné koncepce jako nyni, takze
v praxi nenastanou zadn¢ zmény.

Dal$im pojmovym znakem najmu bytu je jeho docasnost a to i1 presto, Ze najem
bytu lze uzavtit i na dobu neurcitou a dokonce, neni-li v ndjemni smlouve uvedena doba
najmu, ma se za to, ze smlouva byla uzaviena na dobu neurc¢itou. Projevem docasnosti
ungjmu uzavieného na dobu neurditou je moznost ukonCit najemni vztah
jednostrannym pravnim tkonem — vypovédi.

N4ajemni smlouva musi také obsahovat ureni vySe najemného nebo alespon
zpusob jeho vypoctu. V piipadé, Ze by za moznost uzivat byt pronajimatel nepozadoval
od ngjemce protiplnéni, nejednalo by se o najem bytu, ale o vypljcku, a takovy pravni
vztah by se fidil ustanovenimi smlouvy o vyptjcce ( § 659 az § 662 ObEZ ).

Najem bytu vznikd zpravidla na zdkladé ndjemni smlouvy, ktera musi
mit pod sankci neplatnosti pisemnou formu. Muze ale vzniknout i jinymi
zpusoby: uzavienim manzelstvi s ndjemcem bytu ( § 703 Ob¢Z ) a prechodem najmu
bytu ( § 706 az 708 ObcZ ).

Bude-li pfijat ndvrh nového obcanského zédkoniku v soucasném znéni, posili se
postaveni najemce v piipad¢, kdy bude byt uzivat bez existence pisemné najemni
smlouvy. I navrh sice pocita s tim, Ze by najemni smlouva méla byt pisemna, ale pokud
bude uzaviena ustn¢, nebude mit pronajimatel prdvo namitnout vii¢i ndjemci neplatnost
smlouvy pro nedostatek formy.

Navrh navic pfipousti, aby najemce pravo ndjmu bytu vydrzel, a to v pripad¢,
ze bude uzivat byt po dobu tii let v dobré vite, Ze ndjem bytu je po pravu. V tom piipadé

se bude povazovat ndjemni smlouva za fadné uzavienou.

? Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.10.2004 sp. zn. 26 Cdo 2524/2003



2. Zanik najmu bytu

Zanikem najmu bytu se rozumi zanik konkrétniho ndjemniho vztahu
mezi pronajimatelem a najemcem, tzn. Ze zanikaji prava a povinnosti, které z najjemniho
vztahu vyplyvaly. Zanik4 pfedev§im opravnéni ndjemce uzivat byt — ndjemce je povinen
byt vyklidit a v piipad€, Ze tak neucini dobrovoln¢, miize majitel domu nebo bytu podat
soudu zalobu na vyklizeni bytu.

Néjem bytu miiZze zaniknout riiznymi zpiisoby, které jsou v obcanském zakoniku
upraveny na nckolika mistech. V ustanoveni § 710 Ob¢Z jsou vramci zvlastnich
ustanoveni o ndjmu bytu uvedeny tyto zpisoby:

e pisemnd dohoda mezi ndjemcem a pronajimatelem
e pisemnd vypoved ze strany ndjemce nebo pronajimatele
e uplynuti doby, byl-li njem sjednén na dobu urcitou
e ukonceni vykonu praci najemce pro pronajimatele.
Dalsi zpiisoby jsou uvedeny v ustanovenich o skonceni ndjmu (§ 676 a nasl.
ObcZ), jde o:
e odstoupeni od smlouvy
e zniceni pronajaté véci.

Néjem bytu mize dale zaniknout i na zdklad¢ pravnich skutecnosti, které jsou
uvedeny v ramci obecnych ustanoveni obCanského zakoniku o zaniku zavazku ( § 559
anasl. Ob¢Z) :

e smrti najemce, nejsou-li splnény podminky pro ptechod najmu
e splynutim
e narovnanim.

Tato obecna tiprava se pouzije pouze v ptipadech, kdy zvlastni iprava nestanovi
néco jiného.

Vyse uvedené zpisoby zaniku ndjmu bytu se oznacuji jako zptsoby absolutniho
zaniku ndjmu bytu. Vedle nich existuji i pravni skutecnosti, na jejichz zaklad¢ dochazi
k relativnimu zdniku najmu bytu. O absolutni zanik nijmu bytu jde tehdy,

jestlize dochazi k uvolnéni bytu, tzn. ze byt se stane pravné volnym, o relativni zanik



najmu bytu jde tehdy, jestlize uZivaci pravo piechazi na n&koho jiného.’ Pii relativnim
zaniku najmu bytu tedy dochazi ke zméné subjektli najemniho vztahu. Mezi zpisoby
relativniho zdniku ndjmu bytu patii vymeéna bytl a pfechod ndjmu bytu v disledku smrti
najemce nebo pii jeho trvalém opusténi domécnosti.

Ke zméné¢ subjektt ndjemniho vztahu dochazi i v ptipadé€, kdy se zméni vlastnik
domu nebo bytu. V takovém piipad¢ novy pronajimatel vstupuje do prav a povinnosti
pronajimatele plvodniho. Neni tedy opravnén dat nijemci vypovéd zndmu bytu
z ditvodu ptfechodu vlastnického prava nebo nédjemce nutit k tomu, aby spolu uzavieli
novou najemni smlouvu. Nékteti autofi fadi i tuto situaci mezi zpusoby relativniho
zéniku ndjmu bytu,* podle mne viak pii relativnim zaniku najmu bytu musi dojit
k ptechodu uzivaciho prava k bytu, tzn. ke zméné subjekti na stran€¢ najemce,
nikoliv ke zmén¢ subjektl na stran¢ pronajimatele.

Jednotlivymi zplsoby zaniku najmu bytu se budu podrobngji zabyvat
v nasledujicich kapitolach, nejdiive piipadim absolutniho zaniku najmu bytu,

nasledné ptipadim relativniho zéniku najmu bytu.

2.1. Zanik najmu bytu dohodou

Moznost ukonéit ndjemni vztah dohodou je zcela v souladu se zésadami,
z nichz obcanské pravo vychazi. Zavazkové vztahy by totiz mély vznikat, byt ménény
nebo zanikat primarné dohodou, protoze si v ni mohou smluvni strany stanovit
podminky, které jim vyhovuji. K dohod¢€ o zédniku najmu bytu dojde zejména v ptipadé,
kdy se ndjemce hodld z bytu vyst¢hovat nebo pokud souhlasi s duvody,
které pronajimatele vedou k pozadavku na vyklizeni nebo uvolnéni jeho bytu.
Navic neni zapotiebi, aby se ukoncenim najmu zabyval jiz tak pietizeny soud
a ob¢ strany uSetii prostiedky, které by musely vynalozit na soudni fizeni. Zakon dava

v v s 2 « . vr1ew . .5
pfednost ukonceni ndjemniho poméru dohodou, ale v praxi se to pfili§ neprojevuje.

3 Fiala, J., Holub, M., Bi¢ovsky, J. Obcansky zadkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 688

* Selucka, M. N4jem a podnajem bytu. Brno. CP Books, 2005, str. 37

3 Kiedek, S. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 60



Dohoda o zaniku najmu bytu musi byt pod sankci absolutni neplatnosti uzaviena
v pisemné formé&. Vyslovné je to uvedeno v ustanoveni § 710 odst. 1 Ob¢Z a vyplyva to
1 z ustanoveni § 40 odst. 2 Ob¢Z ve spojeni s ustanovenim § 686 odst. 1 ObEZ in fine.®
Projevy vile ucastnikii tohoto dvoustranného prédvniho tkonu vcetné jejich podpist
nemuseji byt obsazeny na téze listing, jak to zakon naopak vyzaduje u smluv o prevodu
nemovitosti.” Dohodu o zaniku najmu bytu je mozné uzaviit i béhem soudniho Fizeni,
a to formou soudniho smiru. Dohoda uzaviena formou soudniho smiru ma nejen Gc¢inky
hmotnépravni, ale i procesnépravni, tedy ucinky pravomocného soudniho rozhodnuti.

Dohodu o zaniku ndjmu bytu nelze platné uzavfit ustné ani konkludentné.
Faktické opusténi bytu nijemcem nema za nasledek ukonceni nédjemniho vztahu
a pronajimatel nemiize s bytem volné nakladat. I kdyz ndjemce opusti byt s imyslem
dale jej neuzivat, zlistava ndjemni smlouva platné a ndjemce je povinen plnit povinnosti,
které zni vyplyvaji, zejména platit ndjemné. Na druhé strané pronajimatel nemuze
uzaviit k tomuto bytu najemni smlouvu s jinym najemcem.

Dohoda o zaniku ndjmu bytu je dvoustranny pravni Ukon a musi spliovat
nalezitosti, které obcansky zakonik ve svych obecnych ustanovenich pro pravni ukony
stanovi. Pfedev§im to znamend, Ze dohoda musi byt uzaviena svobodné, vazng,
srozumitelné, urcité, musi z ni byt patrné, kdo ji uzavira a musi z ni vyplyvat shodna
vile obou stran smétujici k ukonceni najemniho vztahu.

V obc¢anském zakoniku neni uvedeno, co mé byt obsahem dohody, je proto tieba
dovodit obsahové naleZitosti z obecnych ustanoveni. V dohodé musi byt uvedeno,
kdo je najemcem a kdo pronajimatelem, kterého bytu se dohoda tyka a musi v ni byt
uvedena doba, kdy najem konci, pficemz muze byt sjednana i doba jind nez konec
kalendainiho mésice.® Kromé toho miize dohoda obsahovat jakékoliv jiné ustanovent,
které neni v rozporu se zdkonem nebo dobrymi mravy, naptiklad zadvazek pronajimatele
poskytnou najemci jiny byt nebo odstupné.

V praxi ¢asto dochazi k ptipadim, kdy je na n¢které ze stran najemniho vztahu

pluralita subjekti, tzn. ze dim nebo byt je ve spoluvlastnictvi vice osob, nebo Ze je byt

% Pisemné uzaviené dohody mohou byt ménény nebo ruseny pouze pisemng, pfi¢emz najemni smlouva
musi byt uzaviena v pisemné forme

7 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.5.1999 sp. zn. 20 Cdo 92/99

¥ Fiala, J., Holub, M., Bi¢ovsky, J. Ob&ansky zédkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 688



ve spolecném ndjmu. Je-li byt ve spoluvlastnictvi nckolika osob, rozhoduji
o hospodateni s timto bytem spoluvlastnici vétSinou, pocitanou podle velikosti podila.
Z toho vyplyva, Zze dohodu o zaniku ndjmu bytu mohou platn€ uzavfit ti spoluvlastnici,
soucet jejichZ podili je vétsi nez 50 %. Ale uzavieni dohody o zaniku najmu bytu se da
v zasad¢ povazovat za takovou dulezitou zménu na véci, Ze je mozné, aby se
prehlasovani podilovi spoluvlastnici obratili na soud.’

Jestlize je byt ve spolecném najmu, pak podle ustanoveni § 701 odst. 1 Ob¢Z
plati, Ze bézné véci tykajici se spoleéného ndjmu bytu mulze vyfizovat kazdy
ze spolecnych najemct. V ostatnich vécech, mezi které patii i uzavieni dohody o zaniku
najmu bytu, je tfteba souhlasu vSech spolecnych najemct, jinak je pravni tikon relativné
neplatny. Ze znéni zdkona tedy vyplyva, Ze dohodu o zaniku nijmu bytu muze
s u¢inkem pro vSechny spolecné nijemce uzavfiit jeden z nich, ma-li k tomu souhlas
vSech ostatnich. Soudni praxe se vSak, zda se, priklani k feSeni jinému, totiz ze dohodu
o skon&eni ndjmu musi uzaviit viichni spole¢ni ndjemci (R 34/1983, SJ 40/2003 )."
Pokud je byt ve spolecném najmu osob jinych nez manzell, je také mozné, aby
kterykoliv ze spole¢nych najemcii uzaviel dohodu o skonceni ndjmu, kterd bude platna
pouze mezi nim a pronajimatelem.

Dohodu o zaniku ndjmu bytu je mozné uzaviit bez ohledu na to, zda se jedna
o najem na dobu urcitou nebo neurcitou.

Néjemci, ktery uzavie s pronajimatelem dohodu o zaniku ndjmu bytu, nepfislusi
podle obcanského zdkoniku bytova nihrada. Je ale samoziejmé mozné, aby se

k poskytnuti bytové nahrady zavazal pronajimatel v uzaviené dohodé.

2.2. Zanik najmu bytu uplynutim doby

Podle ustanoveni § 710 odst. 3 Ob¢Z skon¢i najem bytu, ktery byl sjednan
na dobu ur€itou, také uplynutim této doby. Slovo “také”, které zdkonodarce pouzil,
vyjadiuje fakt, Ze ndjem bytu sjednany na dobu ur¢itou miize skoncit i na zaklad¢ jinych

skute¢nosti nez uplynutim doby. Podle mého nézoru se vztahuje predev§sim na moznost

? Salag, J. N4jemni smlouva jako pravni divod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 91
' Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a ndgjem bytd. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 192
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ukoncit takovy najemni vztah vypovédi, protoze podle obecnych ustanoveni o skonceni
najmu'’ i podle obecnych ustanoveni o zaniku zavazki'? lze vypovédi ukonéit pouze
smlouvu uzavienou na dobu neurcitou.

Jestli je ndjem bytu uzavien na dobu ur€itou nebo na dobu neurcitou,
musi vyplyvat z ndjemni smlouvy. Pfitom podle ustanoveni § 686 odst. 2 Ob¢Z plati,
ze neni-li doba najjmu dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o najmu byla uzaviena
na dobu neurCitou. Den, kterym ma najemni vztah skoncit, bude nejcastéji urcen
uvedenim konkrétniho data ¢i stanovenim doby podle poctu dnt, tydnli, mésicii nebo
let, po které ma najem bytu trvat."> Termin ukonéeni najemniho vztahu viak mize byt
vazan i na urcitou skutecnost, o které musi byt pfredem jisté, Ze nastane, ale smluvnim
strandm nemusi byt zndmo kdy.

Uplynuti sjednané doby je samo o sob& pravni skuteCnosti, jeZ zplisobuje,
e pravni vztah z ndgjmu bytu zanika."*

Do 31.3.2006, tedy do ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., kterym byl
novelizovan obcansky zakonik, se na najem bytu vztahovalo ustanoveni § 676 odst. 2
ObcZ, které stanovi, Ze uziva-li njemce véc 1 po skonceni ndjmu a pronajimatel proti
tomu nepodad ndvrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnd,
obnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednana pavodné,
pricemz najem sjednany na dobu delsi nez rok se obnovuje vzdy na rok, nadjem sjednany
na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu. Dlouho nebylo jasné, jestli 1ze toto ustanoveni
aplikovat i na najem bytu, Nejvyssi soud CR rozhodl, Ze ho aplikovat lze."” Vyse
zminéna novela vSak ptinesla zadsadni zménu a do zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
vlozila ustanoveni § 686a odst. 6 ObcCZ, které zakonnou prolongaci najmu bytu
vylucuje. Myslim, Ze vylouceni aplikace zakonné prolongace pro najem bytu je spravné
a 7e to prispiva k vétsi pravni jistoté smluvnich stran, pouze podle mne nebylo vhodné,
ze toto ustanoveni, které se tykd zaniku najmu bytu, bylo zafazeno do § 686a Obc¢Z,

ve kterém je jinak upravena tzv. kauce.

"'Viz § 676 a nasl. Ob&Z

2 Viz § 582 Ob&Z

13 Pravidla pro po&itani ¢asu jsou uvedena v ustanoveni § 122 Ob&Z

" Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a ndjem bytd. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 193
' Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6.2.1998, sp. zn. 2 Cdo 141/97
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Ptestoze je podle mého nazoru soucasna uprava, kdy je zakonna prolongace
najmu bytu vyloucena, spravnd, navrh nového obcanského zakoniku pocitd s tim,
ze se prolongace najmu bude znovu aplikovat 1 na smlouvy o najmu bytu. Dojde k tomu
tehdy, kdy bude najemce pokracovat v uzivani bytu po dobu alespon tii mésict po dni,
kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt
opustil. Podle diivodové zpravy je tifimésicni doba dost dlouha na to, aby pronajimatel
jednal, a nepecuje-li o sva prava, ptijde to k jeho tizi.

Otazku bytovych nahrad pro pfipady, kdy ndjem bytu skon¢i uplynutim sjednané
doby, oblansky zakonik nefedi. Uprava je obsaZena v ustanoveni §6 odst. 3
zékona €. 102/1992 Sb. Podle n€¢j ma najemce pravo na bytovou nahradu pouze
v piipad¢, zanikl-1i ndjem bytu sjednany na dobu urcitou delsi deseti let uplynutim této
doby, a to jen za podminky, Ze po uzavieni ndjemni smlouvy nastaly na stran¢ najemce
takové zadvazné okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu
bez ndhrady. Ustanoveni je pon¢kud nedisledné v tom, Ze netesi, na jaky typ bytové
nahrady ma ndjemce v takovych piipadech pravo, zda na pfiméfeny nadhradni byt,
nahradni byt ¢i nahradi ubytovani.'® V ostatnich piipadech nema najemce na bytovou

nahradu pravo.

2.3. Zanik niajmu bytu vypovédi najemce

Vypovéd’ z najmu bytu je jednostranny adresovany hmotnépravni tikon smétujici
k ukonceni ndjemniho vztahu. Vypovédét 1ze ndjem bytu uzavieny na dobu neurcitou
iuritou, ¢imz se ndjem bytu odliSuje od vétSiny ostatnich obcanskopravnich
zavazkovych vztaht, protoze ty lze podle ustanoveni § 582 Ob¢Z vypovédét, jen kdyz
byly uzavieny na dobu neuréitou.'’

Névrh nového obcanského zdkoniku omezuje moznost vypovédét najem bytu,
ktery byl uzavien na dobu urcitou. Podle navrhu bude mozné vypoveédét takovy najem
jen v pripadech, kdy si to smluvni strany sjednaji a sjednaji-li si pro tyto pfipady

1 vypovédni diivody, nebo bude-li tato moznost ptipusténa zakonem.

' Dejlova, H. Zanik ndjmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 10
" Moznost vypoveédét zavazek, ktery byl uzavien na dobu uréitou, je pfipusténa napf. i v § 9 zdkona
¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor
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Vypovéd musi spliiovat obecné nalezitosti pravniho tkonu, musi byt ucinéna
v pisemné form& a podle ustanoveni § 710 odst. 2 Ob¢Z musi obsahovat lhitu,
ve které ma ndjem skoncit. Tato lhlita nesmi byt krat§i nez tfi mésice a musi skoncit
ke konci kalendainiho mésice. Pokud vypovéd nespliiuje néktery z téchto pozadavka,
je neplatna.

Vypovédni lhita zacne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici,
v némz byla dorucena pronajimateli. Z toho vyplyva, Ze ma-li byt vypovéd ucinna,
musi se dostat do dispozice pronajimatele. S dokazovanim této skutecnosti mohou
nastat stejné problémy, které (a zifejm¢ Castéji ) nastavaji pfi dorucovani vypoveédi
pronajimatelem najemci a o kterych se zminim v ¢asti vénované vypoveédi z najmu bytu
ze strany pronajimatele.

Na rozdil od pronajimatele neni najemce omezen zadnymi vypovédnimi divody,
vypoved tedy muze dat zjakéhokoli divodu, pfipadné¢ nemusi uvést diivod zadny.
Tento fakt je mozné povazovat za poruseni zasady rovnosti subjekti
v obCanskopravnich vztazich, na druhou stranu se pravé zde asi nejzietelnéji projevuje
to, Ze najem bytu je koncipovan jako nijem chranény.

V ptipad¢ plurality subjekti na stran¢ ndjemce je situace obdobna
jako pfi uzavirani dohody o zaniku najmu bytu, protoze ani vypovéd’ z najmu bytu neni
béznou véci tykajici se spoleného najmu bytu. Znamena to, ze kazdy najemce muize
sdm platné vypovédét pouze své nijemni pravo. Ma-li se vypovéd tykat vSech
spoleénych ndjemct, je tteba, aby vypovéd podali bud’ vSichni najemci spolecné,
nebo néktery z nich se souhlasem ostatnich. Stejné jako u dohody o zaniku najmu bytu
by vsak podle soudni praxe méli byt ucastniky vypovédi z najmu bytu vSichni spoleéni
najemci.

Nastane-li situace, Ze ndjemce platné vypovi ndjem bytu, ale po uplynuti
vypovédni lhiity se z bytu nevystéhuje, neznamena to, ze by se rusily ucinky vypovédi,
coz vyplyva i z judikatury Nejvyssiho soudu CR: ,, Samotnd okolnost, Ze poté, kdy byla
najemcem dana platna vypoved z ndajmu bytu (a kdy uplynula vypovédni lhita

urcend v souladu se zdakonem ), nebyl tento byt vyklizen (at jiz timto najemcem
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nebo jinou osobou ), nemiize zabranit skonceni ndjemniho vztahu.“ '® Njem bytu tedy
skon¢i uplynutim vypovédni lhity, poté jiz uziva najemce byt bez pravniho divodu.
Obcansky zdkonik nezaklddd pravo nijemce na bytovou nédhradu v piipadé,
ze poda vypovéd’ z najmu bytu. Vzhledem k tomu, Ze najemce opousti byt ze své vlastni
vile, nelze ani po pronajimateli spravedlivé pozadovat, aby tomuto najemci shanél

nahradni ubytovani.

2.4. Zanik najmu bytu vypovédi pronajimatele

Také vypoveéd z ndjmu bytu dand pronajimatelem ndjemci je jednostrannym
adresovanym hmotnépravnim tikonem. Obsahem tohoto pravniho tkonu je projev vile
pronajimatele, ktery smétfuje k zaniku ndjemniho vztahu k bytu vi¢i nédjemci.
Stejné jako najemce 1 pronajimatel mize vypoveédi ukoncit ndjem bytu bez ohledu na to,
jestli byl sjednan na dobu urc¢itou nebo neurcitou.

Vypovéd z najmu bytu musi mit pod sankci neplatnosti pisemnou formu. Musi
spliiovat obecné nalezitosti pravnich ukonid — musi byt u¢inéna svobodné, vazné, urcite,
srozumitelné a zpiisobilou osobou. To znamend, Ze z vypovédi musi jasné vyplyvat,
kdo je pronajimatelem, kdo najemcem, jakého bytu se tyka a Uimysl pronajimatele
ukoncit ndjemni vztah. Vypovéd’ se vzdy musi tykat celého predmétu ndjemniho vztahu
( bytu ), jinak je neplatna.” Dale nesmi svym obsahem nebo G&elem odporovat zédkonu,
zakon obchazet nebo se pficit dobrym mravim.

Ve vypovédi musi byt také podle ustanoveni § 710 odst. 2 Ob&Z stanovena
lhata, kdy mé najem skoncit. Vypovédni lhita nesmi byt krat$i nez tfi mésice a musi
skoncit ke konci kalendairniho mésice. Neni-li ve vypovédi tato lhlita uvedena nebo je-li
tam uvedena lhata krat$i, ma to za nasledek neplatnost takového pravniho ukonu.
Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti uvadi, Ze v pfipadé, kdy neni ve vypovédi
znigmu bytu obsazena vypovédni lhiita, nelze tento nedostatek nahradit ve vyroku
soudniho rozhodnuti o pfivoleni k vypovédi znajmu bytu: , Jestlize pronajimatel

neuvede ve vypovedi najmu lhitu, kdy ma ndjem skoncit, a to ani v navrhu na privoleni

** Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.12.2000, sp. zn. 26 Cdo 2908/99
"% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.2.2000, sp. zn. 26 Cdo 1616/98
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soudu k vypovedi, popripadé uvede lhutu kratsi, nez stanovi § 710 odst. 3 ObcZ,
Jjde o vypoved neplatnou. Soud nemiize nahrazovat chybéjici nebo neplatny pravni ukon

. ;w20
svym rozhodnutim. *

Tim spiSe nelze u vypovédi, ke které neni tfeba ptivoleni soudu,
v piipad¢ chybégjici vypoveédni lhity uplatnit takovou fikei, Ze neni-li ve vypovédi
znajmu bytu vypovédni lhita uvedena, budeme povazovat vypovédni lhitu
za minimalni, tedy tfimésicni.

V navrhu nového obcanského zakoniku je délka vypovédni lhity stanovena
na tfi meésice, takze jeji neuvedeni ve vypovédi nebude mit za nasledek neplatnost
vypovédi. Tuto zménu lze hodnotit pozitivné, protoze i v soucasnosti je vypovédni doba
nejCasteji tiimesiéni a neni tedy tfeba opomenuti pronajimatele spocivajici v tom,
ze vypoveédni dobu neuvede ve vypovédi, sankcionovat neplatnosti vypovédi.

Ochrana slab$i smluvni strany, ndjemce, se u vypoveédi z ndjmu bytu projevuje
v tom, ze pronajimatel mize vypovédet ndjemni smlouvu pouze z taxativné uvedenych
diavodu. To, z jakého diivodu dava pronajimatel ndjemci vypoveéd’, je dalsi podstatnou
nalezitosti vypovédi a neuvedeni vypovédniho divodu zplsobi jeji neplatnost.
Tuto nélezitost pronajimatel splni tim, ze uvedeny vypovédni divod podlozi vylicenim
skutkovych okolnosti, které jej zakladaji, pronajimatel neni povinen podiadit je
pod konkrétni zdkonné ustanoveni. K tomuto pojeti se priklani i judikatura: ,, Pravni
kvalifikace vypovednich divodii neni obligatorni ndleZitosti vypovédi z najmu bytu
a soud neni pouzitou pravni kvalifikaci vazdan, neurcitost vypovédi proto nelze
dovozovat z okolnosti, zZe ve vypovédi je odkazovano na chybné zdakonné ustanoveni
upravujici  vypovedni duvod, popripadé neni odkazovano na zZadné zakonné

«

ustanoveni.“ *' Naopak pouhé opsani zdkonného ustanoveni, v némz je vypovédni
divod uveden, k platnosti vypovédi nestaci.

I navrh nového obcanského zakoniku sice obsahuje vycet davodu,
ze kterych mize pronajimatel vypoveédét najem bytu, ale tento vycet je na rozdil
od soucasn¢ platné pravni Gpravy demonstrativni. Ve vyctu je totiz kromé konkrétnich
divodu stanoveno, Ze pronajimatel miize ndjem bytu vypovédét i tehdy, je-li tu obdobné
zavazny divod pro vypovézeni ndjmu. Podle diivodové zpravy by se mél pii aplikaci

tohoto ustanoveni pouzit restriktivni vyklad.

2 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.10.2006, sp. zn. 26 Cdo 1611/2006
I Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.11.2006, sp. zn. 26 Cdo 1486/2006
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Az do ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., kterym byl novelizovan obcansky
zékonik, bylo mozné platné vypovédét ndjem bytu pouze s ptivolenim soudu. Zminéna
novela v§ak rozdélila vypovédni diivody do dvou skupin. U jedné skupiny byla nutnost
ptivoleni soudu zachovana, u druhé jiz pronajimatel pfivoleni soudu nepotiebuje.

Névrh nového obcanského zakoniku jiz nepocité s tim, ze by k vypovédi z ndjmu
bytu bylo tfeba ptivoleni soudu, takze postup pro dani vypovédi ze strany pronajimatele
bude u vSech vypovédnich divodi stejny. Pronajimatel bude muset ve vypovédi poucit
najjemce 0 moznosti obratit se na soud sndvrhem na pfezkouméni opravnénosti
vypovédi. Najemce pak bude mit pravo na to, aby ve dvoumési¢ni prekluzivni lhité

takovy navrh podal k soudu.

2.4.1. Dorucovani vypovédi z najmu bytu

Obcansky zdkonik stanovi, ze pisemnd vypovéd pronajimatele musi byt
dorucena najemci. Plati to pro oba druhy vypovédi—pro ty, ke kterym neni tieba
privoleni soudu, i pro ty, ke kterym je pfivoleni soudu nezbytné.

Dorucenim se rozumi skutecnost, Ze se vypovéd dostane do dispozice ndjemce,
tedy Ze ndjemce ma moznost si ji precist, neni pfitom nutné, aby si ji skute¢né precetl.
To, ze byla najemci vypovéd dorucena, bude muset v ptipadé¢ sporu pronajimatel
prokézat, coz nemusi byt snadné.

Pted uc¢innosti novely ¢. 107/2006 Sb., kdy bylo mozné vypovédét najem pouze
s pfivolenim soudu, vyfeSila praxe problém s doruovanim vypovédi tim,
ze bylo umoznéno, aby vypovéd byla soucasti zaloby. Pronajimatel tedy mohl dat
najemci vypoveéd jest¢ pred tim, nez podal soudu zalobu, anebo spolu sni.
Tuto moZnost pfipustil ve svych rozhodnutich i Nejvyssi soud CR: , Nedal-li
pronajimatel najemci pisemnou vypoved z najmu bytu pred tim, nez se obratil na soud
s ndvrhem na privoleni k vypovedi, miize byt tato vypovéd pojata do textu pisemného
navrhu na zahdjeni Fizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu.” ** Pokud tak soud

dorucil najemci v postaveni zalovaného navrh na zahajeni fizeni, soucasn¢ mu dorucil

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.3.2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004
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vypovéd pronajimatele jako nedilnou soudast dorutené zaloby.” V soucasnosti lze
podle mého nazoru uvedeny postup pouzit v piipadech, kdy pronajimatel potiebuje
piivoleni soudu.

Pro doruceni vypovédi, kniz neni tieba mit pfivoleni soudu, vSak soud
jako “zprostiedkovatele doruc¢eni vypovédi vyuzit nelze. V Gvahu pfichazeji dvé
moznosti, jak vypovéd dorucit—osobné¢ nebo prostfednictvim provozovatele
postovnich sluzeb. Pfi osobnim pieddni lze doporucit, aby si pronajimatel nechal
podepsat kopii vypovédi z najmu, kde ndjemce potvrdi, ze vypoveéd pievzal osobn&.**
Ale najemce nelze nutit, aby tak ucinil, takze je vhodné, aby k predani vypovédi doslo
v pfitomnosti svédka.

Prostfednictvim provozovatele postovnich sluzeb je nejvhodnéjsi zvolit doruceni
do vlastnich rukou, kdy nijemce svym podpisem stvrzuje, Ze pisemnost pievzal.
Ale ani tato varianta nezaruci pronajimateli, ze vypovéd bude bez problémii dorucena.
Protoze kdyz se ndjemce nepodafi zastihnout, nebo kdyz pisemnost odmitne pievzit,
neni mozné uplatnit fikci doruceni jako u pisemnosti doru¢ovanych podle obc¢anského
soudniho fadu. A 1 kdyz pisemnost pfevezme, neni mozné prokazat, ze Slo o vypovéd
z najmu bytu. A tim méné lze prokdzat, Ze spliiovala vSechny nalezitosti, které obéansky
zékonik stanovuje k tomu, aby byla platna.

V praxi se tak lze setkat i s pripady, kdy pronajimatel zasle najemci vypoveéd
do vlastnich rukou a vedle toho se mu ji pokusi dorucit osobné. Kdyz si ji nijemce
nechce prevzit, tak mu ji pronajimatel pfilepi na dvefe a vypovéd bude dorucena
v okamziku, kdy najemce vstoupi t€émito dvefmi do bytu. Pro ucely soudniho fizeni je
jesté tieba, aby tuto skute¢nost bylo mozné prokazat, coz je mozné naptiklad vypovédi
svédkl nebo pfehranim audiovizudlni nahravky, na které je vstup nidjemce do bytu
zachycen. Je to mozna trochu pfehnana konstrukce, ale i z toho je patrné, jaké problémy
s doruovanim vypoveédi mohou v praxi nastat.

Je zajimavé, ze v praxi je s doru¢ovanim hmotnépravnich ukonli spojena fada
problémil, piestoze z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR vyplyva, ze i kdyZ si ndjemce

vypoveéd fyzicky nepfevezme, presto ji 1ze povazovat za dorucenou: ,,Jestlize najemce

 Salag, J. Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 94
** Selucka, M. Najem a podnajem bytu. Brno. CP Books, 2005, str. 44
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bytu mél objektivné moznost na zakladé ozndmeni posty vyzvednout si uloZenou Zalobu
obsahujici vypovéd z ndajmu bytu a sezndamit se s jejim obsahem diive, nez se
nevyzvednutd zasilka vratila zpét, pak hmotnépravni ucinky vypovedi nastaly
v okamZiku, kdy ndjemce i pres ozndmeni o uloZeni zasilky této objektivni moznosti
seznamit se s obsahem zasilky (a tudiz i s vypoveédi z najmu bytu ) nevyuzil. Timto
okamzikem se stal hmotnépravni vikon perfektnim. “ %

Dalsi otdzkou je, komu vypovéd dorucit, je-li byt ve spolecném ndjmu.
Kdyz spoleénymi nédjemci nejsou manzelé, je vypovéd ucinnd vici tomu, komu byla
dorucena. Znamena to, ze pronajimatel miize vypoveédét najem bytu pouze nékterému
z najemcu, nebo vSem. Neni vSak mozné, aby byla vypoveéd’ doruc¢ena jednomu najemci
s u¢inkem pro vSechny ostatni. Pfevzeti vypovédi totiz neni mozné povazovat za béznou
véc ve smyslu ustanoveni § 701 odst. 1 Ob&Z.*

Jsou-li spoleénymi ndjemci manzelé, neni mozné dat vypovéd z ndjmu bytu
pouze jednomu z nich. Vypovéd’ musi byt dana obéma manzelim a obéma musi byt
také dorudena, coz uvadi i Nejvyssi soud CR v jednom z rozsudkii: ,, Pravo spolecného
najmu bytu manzely je zvldstnim pripadem spolecného ndjmu bytu, jehoZ podstata
spociva v tom, ze svedci obéma manzelum spolecné a nerozdilné. V hmotnépravni
oblasti se tato nerozdilnost projevuje tim, zZe vypovéd z najmu bytu musi byt ddana
obéma manzeliim a obéma musi byt také dorucena.“*’

Vzhledem k tomu, Ze s doru¢enim vypovédi z ndjmu bytu jsou spojeny vazné
dasledky, bylo by vhodné, aby pravni Uprava jeji dorucovani uptesnila, napiiklad
zavedenim moznosti ndhradniho doruceni, i kdyz ani to, jak jsem naznacil vySe,

problémy s dorucovanim zcela nevytesi.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.3.2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004, srov. i Rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.1.2008, sp. zn. 26 Cdo 238/2008
% podle § 701 odst. 1 Ob&Z muize b&7né véci tykajici se spole¢ného najmu bytu vyfizovat kazdy
ze spoleénych najemci, v ostatnich vécech je tieba souhlasu vSech, jinak je pravni ikon neplatny
" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 37/1997
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2.4.2. Vypovéd’ z najmu bytu bez privoleni soudu

Vypovéd zngmu bytu, ke které neni tfeba pfivoleni soudu, mize
pronajimatel dat ndjemci pouze z taxativné uvedenych divodi, které jsou uvedeny
v ustanoveni § 711 odst. 2 Ob¢Z. Vycet obsahuje pét divodl, které lze rozdélit do tii
skupin. Vypovédni diivody uvedené pod pismeny a), b) jsou konstruovany jako sankce
vicéi najemci, ktery poruSuje dobré mravy nebo porusuje své povinnosti vyplyvajici
zngjmu bytu. Druhou skupinu tvoifi vypovédni diivody uvedené pod pismeny c), d).
Jde o ptipady, kdy ma najemce dva nebo vice bytl, a o pfipady, kdy nijemce byt
bez vaznych divodl neuziva. V obou ptipadech lze pfedpokladat, ze bytova potieba
najemce je uspokojena jinak. Posledni vypovédni divod uvedeny pod pismenem e) je
specialni a 1ze ho pouzit jen u bytl zvlastniho urceni.

Nesouhlasi-li najemce s obdrzenou vypovedi, mize do Sedesati dnti od jejiho
doruCeni podat zalobu na urceni neplatnosti vypovédi. Najemce se tedy dostane
do postaveni zalobce a bude na ném, aby unesl diikkazni bfemeno, ze divody,
pro které dostal vypovéd z ndjmu bytu, nenastaly. Dokdzat to, ze hrubé neporusuje
dobré mravy nebo povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, bude velmi obtizné. Nesnadné
bude i to, aby ndjemce oznacil dikazy, které maji byt v fizeni o urCeni neplatnosti
vypovédi provedeny. Soud totiz vtomto fizeni, na rozdil od fizeni o pfivoleni
k vypovédi znajmu bytu, neni povinen provést dikazy, které nebyly ucastniky
navrhovany.”® Bylo by tedy vhodné, aby fizeni o neplatnosti vypovédi z najmu bytu
bylo zafazeno mezi Fizeni vypodtena v ustanoveni § 120 odst. 2 OSR, tj. aby byl soud
povinen provést i jiné¢ diikazy potiebné ke zjiSténi skutkového stavu, nez které byly
ucastniky navrhovany. Jesté¢ vhodnéjsi by podle mne bylo, kdyby v fizeni o uréeni
neplatnosti vypoveédi musel pronajimatel dokézat, ze byl naplnén néktery z vypovédnich
diavodu. Prestoze by to znamenalo pieneseni dikazniho bifemene ze strany Zalobce na
zalovaného, myslim si, Ze by m¢lo byt na pronajimateli, aby dokazal, Ze m¢l pravni

divod k tomu, aby dal ndjemci z bytu vypoveéd'.

2 Kregek, S. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 75
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Véas podand zaloba na ureni neplatnosti vypovédi ma odkladné ucinky,
takze ndjemce, ktery ji podal, nemusi byt vyklidit, dokud neni fizeni ukonceno
pravomocnym soudnim rozhodnutim.

Od vySe uvedené situace, tj. kdyz najemce nesouhlasi s divodem uvedenym
ve vypoveédi, je tieba odliSovat piipady, kdy je vypovéd absolutné neplatna.
Absolutné neplatna je vypovéd’, kterd nespliiuje nalezitosti pravniho tkonu obecné
nebo kterd nema nalezitosti, které obcansky zdkonik stanovi pro vypovéd z ndjmu
bytu ( napt. neobsahuje vypovédni lhitu nebo pouceni o moZzZnosti podat Zalobu
na urceni jeji neplatnosti ). V tom piipadé musi soud k takové vad¢ ptihlédnout z Giredni
povinnosti, a to i v situaci, kdyby byla Zzaloba na urceni neplatnosti vypovédi podana
az po vice nez Sedesati dnech od jejiho doruceni.

Ma-li ngjemce pravo na nahradni byt nebo na ndhradni ubytovani, je povinen byt
vyklidit ve lhité patnacti dni od zajisténi odpovidajici bytové nahrady. Odpovidajici
bytovou nahradou je pro vypovédni divody uvedené v stanovenich § 711 odst. 2
pism. a) az d) Ob&Z piistiesi.”’ Jaka bytova néhrada piislusi tomu, kdo dostal vypovéd
z divodu uvedeného v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢), zdkon netesi. Tento nedostatek
by mél byt napraven tim, Ze by se do zdkona jasné uvedlo, jaka bytova nahrada bude
poskytnuta v t&chto p¥ipadech.*

Zavedeni moznosti vypovédét ndjem bytu bez ptivoleni soudu ulehc¢ilo praci
¢eskym soudiim. AZ do G€innosti novely ¢. 107/2006 Sb. se kazdou vypovédi z najmu
bytu musely soudy zabyvat, nyni by jiZ tato agenda méla soudy zatéZovat méné. Soudy
se tak v soucasnosti nemusi zabyvat vypovéd'mi podanymi z divodid uvedenych
v ustanoveni § 711 odst. 2 Ob¢Z, které jsou nesporné a kde ani ndjemce nema zajem

na soudnim fizeni.

¥ Viz § 712 odst. 5 Ob&Z
30 Podle znéni obanského zékoniku pred novelou &. 107/2006 Sb. musel p¥i vypovédi z tohoto divodu
poskytnout pronajimatel najemci nahradni byt
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2.4.2.1. Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z — hrubé porusovani dobrych

mravu

Tento vypovédni divod spocivad v tom, ze najemce nebo ti, kdo s nim bydli,
ptes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé. Jde o jeden ze dvou
vypovédnich divodi, ktery davd pronajimateli pravo vypovédét ndjem bytu
pro zavadné chovani najemce. Toto ustanoveni tedy ma sank¢ni charakter. K tomu,
aby pronajimatel mohl dat najemci z tohoto divodu vypoveéd’, musi byt splnéno nékolik
podminek.

Tim, kdo poruSuje dobré mravy, musi byt ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli.
Jde o ty osoby, které své pravo bydlet v daném byté odvozuji od uzivaciho prava
najemce. Za takové osoby lze povazovat ¢leny najemcovy domécnosti ( predevsim
s nim bydlici pfibuzné ), podndjemce a jiné osoby, které se souhlasem ndjemce v byte
trvale nebo pfechodné bydli. Naopak nijemce neodpovidd za chovani navstév
a ani téch, kdo v byt¢ obcas piespi.

Jestlize je byt ve spoleném najmu a dobré mravy poruSuji jen néktefi
ze spole¢nych najemcti, pak podle mého ndzoru miiZe pronajimatel vypoveédét nijem
bytu pouze tém, kteti dobré mravy poruSovali, a nikoliv vS§em. Naopak je-li byt ve
spoleéném najmu manzelll a dobré mravy porusuje jen jeden z nich, mize ( a kdyz se
tak rozhodne, tak zaroven musi ) pronajimatel vypovédét ndjem obéma.

Dalsi podminkou je hrubé poruSovani dobrych mravi vdomé. Obecné
ustanoveni o dobrych mravech § 3 odst. 1 Ob¢Z stanovi, ze vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z obanskopravnich vztahli nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do prav
a opravnénych z4ajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Rozhodovaci
praxe soudd vychdzi znazoru, Ze , obecné se dobrymi mravy rozumi souhrn
spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvédcuji jistou
nemeénnost, vystihujice podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici casti
spolecnosti, a maji povahu norem zdkladnich. '

Pro tucely najmu bytu lze vychazet 1 zustanoveni § 690 ObcZ,

podle které¢ho jsou ndjemci povinni pii vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo

3! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.1.2009, sp. zn. 26 Cdo 4951/2007
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vytvoreno prostiedi zajiSt'ujici ostatnim najemctim vykon jejich prav. Pii posuzovani
dobrych mravtl v tomto piipad¢ je také nutné piihlédnout k tomu, jaké chovani je bézné
a prijatelné v konkrétnim domé.

Aby mohl pronajimatel vypovédét najem bytu, musi ndjemce porusovat dobré
mravy hrubym zptisobem. Zakon neurcuje, jaké jednani hrubé porusuje dobré mravy,
muze se jednat napifiklad o ruSeni noc¢niho klidu, napadéni jinych nédjemci, niceni
vybaveni domu nebo znecistovani spolecnych prostor domu apod.

K zdvadnému chovani musi dochazet v dom¢€ nebo v bezprostiedni blizkosti
domu. K jedndnim, ke kterym doslo na jinych mistech, nelze pti vypoveédi z ndjmu bytu
ptihlédnout.

Lze shrnout, Ze pojem dobrych mravi je pojmem dosti vagnim a jestli je
konkrétni jednani hrubym porusenim dobrych mravi a jestli je mozné pro konkrétni
chovani vypoveédét najem bytu, musi v pfipadé sporu na zaklad¢ skutkovych okolnosti
rozhodnout soud.

Nezbytnym ptedpokladem k uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu je také to,
Ze najemce obdrzi pisemnou vystrahu o tom, Ze porusuje dobré mravy, a i pfes to se
dopusti zdvadného chovani znovu. Zakon jasné stanovi, ze vystraha musi mit pisemnou
formu, ale nestanovi, kdo ma vystrahu ucinit ani co mé byt jejim obsahem. Otazkou je
také to, jak pfesné ma byt zavadné chovani popsano a jestli ve vystraze ma byt vyslovné
uvedeno, ze opétovné poruseni dobrych mravii mize vést k vypovédi z ndjmu bytu.

Vzhledem k tomu, Ze ndjemni vztah je vztahem mezi n4jemcem
a pronajimatelem, miize najemci vystrahu dat pouze pronajimatel nebo povétena osoba
( napt. domovnik ) jeho jménem. Za vystrahu ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 2
pism. a) nelze povazovat vystrahu od jiného ndjemce, ktery byl zdvadnym chovanim
postizen, ale ani vystrahu od orgdnu vetfejné moci ucinéné napiiklad v fizeni
o prestupku. Adresatem vystrahy musi byt vzdy najemce, a to i v pfipadé, Ze dobré
mravy porus$il nékdo, kdo s nim bydli. Je to opét z toho divodu, ze on je subjektem
najemniho vztahu a jemu pfi podani vypovédi zanikne uzivaci pravo k bytu.

Co se tyCe vymezeni zavadného jednani, mélo by podle mé byt z vystrahy
patrné, ¢im konkrétné¢ byly dobré mravy poruseny a kdy ktomu jednani doslo.
Pisemnost, ve které je uvedeno “vcéera jste hrubym zpiisobem porusil dobré mravy®,

nelze povazovat za vystrahu.
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Z vystrahy by dle mého nazoru mélo vyplyvat i to, ze pii dals$im hrubém
poruseni dobrych mravii dostane najemce vypoveéd z najmu bytu. Ale pii respektovani
zasady, Ze neznalost zdkona neomlouvd, by i1 vystraha, ve které chybi pohrizka

vypovédi, mohla byt povazovéna za perfektni.

2.4.2.2. Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z — hrubé porusovani povinnosti

najemce

Vypovéd podand kvili hrubému poruSovani povinnosti nijemce ma stejné
jako vypovéd podand podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) sank¢ni charakter
a postihuje najemce pro jeho zadvadné chovani, v tomto pripadé¢ za hrubé poruseni
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu.

V ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ObEZ je uvedeno, Ze hrubym poruSenim
povinnosti je zejména nezaplaceni ndjemného a twhrady za plnéni poskytovana
suzivanim bytu ve vySi odpovidajici tfem meési¢nim platbAm nebo nedoplnéni
penéznich prostredktl podle § 686a odst. 3 ObEZ ( tzv. kauce ). V jinych ustanovenich
obcanského zakoniku je dale uvedeno, Ze za hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajicich
z ngjmu bytu se povazuje také neozndmeni zmény v poctu osob, které ziji s ndjemcem
v byt& ** a prenechani bytu nebo jeho &asti do podnajmu bez pisemného souhlasu
pronajimatele.”> Uvedeny vycet je pouze demonstrativni, tento vypovédni diivod se
vztahuje na hrubé poruSeni i jinych povinnosti, které ma nijemce ze zakona
nebo z ndjemni smlouvy.

Za hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajici z najmu bytu Ize vedle vySe uvedenych
situaci povazovat zejména piipady, kdy ndjemce provadi stavebni upravy v byté
bez souhlasu pronajimatele, soustavné neplni povinnost byt udrzovat nebo uziva-li byt
k jinym uceliim nez k bydleni

Vypovédét ndjem bytu z divodu nezaplaceni ndjemného a Uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu je mozné ve chvili, kdy dluh najemce dosdhne vyse

odpovidajici tfem mési¢nim platbdm. Neznamena to tedy, Ze by se tento vypovédni

32 Viz § 689 Ob&Z
3 Viz § 719 odst. 1 Ob¢Z
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divod vztahoval jen na pfipady, kdy najemce nezaplati ve tfech po sob¢ jdoucich
meésicich. Vypovédni diivod nastane i1 v ptipadech, kdy ndjemce nezaplati za tfi mésice,
které na sebe nenavazuji nebo kdy plati ménég, nez je v ndjemni smlouvé stanoveno,
a celkovy dluh dosdhne vyse odpovidajici trojndsobku mésiéniho najemného a thrady
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.>* Jestlize ndjemce uhradi sviij dluh dodate¢nd
po obdrzeni vypovédi, neznamena to, ze by vypovédni divod odpadl a vypoveéd se stala
neplatnou. Bude-li se soud takovou vypovédi zabyvat, rozhodujici bude vyse dluhu
k okamziku doruceni vypovédi. K dodate¢nému zaplaceni dluhu mtiZze soud ptihlédnout
pii aplikaci dobrych mravl, coz konstatoval vjednom z rozsudkid i Nejvyssi
soud CR: ,, Soud posuzuje existenci vypovédniho ditvodu k okamziku dorucent vypovédi
zndjmu bytu i v pripadeé, Ze timto diivodem je neplaceni ndjemného po dobu delsi
nez 3 mésice. Skutecnost, Ze najemce dluzné ndjemné po doruceni vypovedi uhradil,
muze mit vyznam jen pri posouzeni toho, zda privoleni k vypovédi z najmu bytu neni
v rozporu s dobrymi mravy.“ > To, jestli podani vypovédi podle ustanoveni § 711 odst.
2 pism. b), neni v rozporu s dobrymi mravy, bude soud zkoumat naptiklad i tehdy,
kdyz ngjemctiv dluh vznikne ze zavaznych divodii ( napf.nidjemce je propustén
ze zamestnani ) a najemce projevi snahu sviyj dluh splatil.

Otazkou je, jestli pronajimatel miize dat najemci vypovéd’ uz po prvnim hrubém
poruseni povinnosti vyplyvajici z ngjmu bytu, nebo jen v pfipadé, ze nidjemce porusuje
své povinnosti opakované. Vzhledem k tomu, Ze v zdkoné je pouZito slovo “porusuje*,
gramatickym vykladem lze dospét k nazoru, Ze to musi byt vicendsobné poruseni.
Tento nazor je podpofen i tim, Ze v pfipadé neplaceni najemného nelze vypovédét
njjem bytu uz po prvnim mésici. Ale v ostatnich v zdkon¢ uvedenych ptipadech,
tj. nedoplnéni kauce, pfenechdni bytu do podndjmu a neozndmeni zmény v poctu osob,
muze pronajimatel vypovédeét najem bytu uz pfi prvnim poruSeni této povinnosti.
Podle mne je nutné pii posuzovani tohoto problému piihlédnout hlavné k charakteru
porusené povinnosti a k tomu, jakym zplisobem je porusena. Navic vzhledem k tomu,
ze zakon pozaduje “hrubé“ poruseni povinnosti, musi vzdy jit o poruSeni vazné, vétSiho

rozsahu.

** Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.10.2008, sp. zn. 26 Cdo 1909/2007
3> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.11.1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97
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Na rozdil od situace, kdy ndjemce porusuje dobré mravy, vtomto piipade
nemusi pronajimatel pfedem davat najemci jakoukoliv vystrahu, ani ho jinak pfedem
upozoriiovat na skutecnost, ze jeho jednani muize vyustit v zanik nijemniho vztahu.
Zakon tak patrné pfedpoklada, Ze ndjemce, jakozto subjekt ndjemniho vztahu, si ma sam
byt védom svych povinnosti a tyto povinnosti fadné plnit, aniz by ho k jejich plnéni
musel pronajimatel jakkoliv vyzyvat.*

Pokud jde o subjekt, jehoz zadvadné jednani je relevantni pro tento vypovédni
divod, je jim v zdkoné oznafen pouze ndjemce. Ale i podle nazoru Nejvyssiho
soudu CR z ustanoveni § 689 Ob&Z vyplyva, Ze jednou z povinnosti najemce je i to,
aby zajistil fadné uzivani bytu i osobami, které se souhlasem najemce byt uzivaji.’’

Podle navrhu nového obcCanského zakoniku bude zvlast zavazné porusovani
povinnosti ndjemcem sankcionovano tim, ze pronajimatel bude moci vypoveédét najem
bytu bez vypovédni doby a bude moci pozadovat, aby mu najemce bez zbyteéného

odkladu byt odevzdal.

2.4.2.3. Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z — ndjemce ma dva nebo vice
byta

Podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z mlze dat pronajimatel najemci
vypovéd bez privoleni soudu v piipadé, Ze nijemce méa dva nebo vice bytd,
vyjma piipadl, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.
Tento vypovédni diivod tedy stanovi dvé podminky, za kterych mulzZe pronajimatel
najem bytu vypovédet, tyto dvé podminky musi byt splnény kumulativné.

Opodstatnénost existence tohoto vypovédniho divodu vidim ptfedev§im v tom,
ze najem bytu, koncipovany jako najem chranény, ma zabezpecit bydleni jako jednu
ze zakladnich lidskych potteb. A je-li tato socidlni potieba nijemce uspokojena tim,
Ze méa moznost bydlet v jiném byté, pak neni ditvod poskytovat mu ochranu v ndjemnim

vztahu k jinému bytu. Dalsi situaci, kterou ma tento vypovédni diivod postihnout, je ta,

3% Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 35
37 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.8.2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003
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kdy najemce bydli vbyté s regulovanym niajmem a zaroven byt, ktery je v jeho
vlastnictvi, pronajima za najemné trzni, ptipadné€ v tomto svém byté podnika.

Mit dva ( nebo ) vice bytll znamend, Ze najemci vedle najmu bytu, o ktery jde,
sveéd¢i pravo k bytu dalSimu. Nejde o pravo jakékoli, ale o takové, které zahrnuje pravo
na bydleni, jez podle své povahy slouzi ktrvalému (nikoli jen pfechodnému )
uspokojovani potfeby bydlet.>® Za pravni tituly, které poskytuji moznost trvalého
bydleni, Ize povazovat vlastnické pravo k bytu ¢i domu, ndjem bytu, pravo odpovidajici
vécnému biemeni ¢i pravo dozivotniho bydleni. Naopak tato podminka nebude splnéna
v piipad¢, kdy najemce uziva jiny byt na zakladé¢ smlouvy podnajemni, jako clen
domacnosti najemce jiného bytu nebo kdyz ma vlastnické nebo uzivaci pravo
k nebytovému prostoru, ackoli je takovy prostor fakticky vyuzivéan k bydleni.

Zakonna podminka je splnéna také v ptipad€, kdy manzel nijemce bytu ma
vlastnické pravo k domu ¢i jinému bytu. Manzel — nevlastnik — mé totiz za trvani
manzelstvi pravo bydlet spolu se svym manzelem — vlastnikem — v byté (jiné
nemovitosti ) nachazejicim se ve vlastnictvi druhého manzela a manzel — vlastnik — mé
povinnost mu uzivani tohoto umoznit. Tato podminka vSak nebude splnéna v pfipade,
kdy spolu manzelé trvale neziji.” Podminka naopak bude splnéna tehdy, kdyz budou
mit manzelé k druhému bytu pravo spole¢né¢ho najmu.

Odpovéd’ na otazku, kdy nelze po najemci spravedlivé pozadovat, aby uzival
pouze jeden byt, zdkon neposkytuje. Je tedy nutné vychazet z judikatury s tim, Ze je
vzdy tfeba pftihlédnout k okolnostem kazdého konkrétniho piipadu. V praxi
jde o ptipady, kdy jeden z bytii nespliiuje potieby vicec¢lenné rodiny nebo kdyz najemce
pracuje v jiném misté, nez bydli jeho rodina a druhy byt slouzi pouze k pfechodnému
ubytovani v misté¢ zamé&stnani.

Tvrzeni a prokdzani skutecnosti, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt, je na najemci, ktery by proto mél v Zalobé na ur¢eni neplatnosti
vypovédi uvést co nejvice diikazi, které by odtivodiovaly uzivani vice byta.

Splnéni podminek k tomu, aby pronajimatel mohl vypovédét nijem bytu

z tohoto vypovédniho ditvodu, musi soud zkoumat k okamziku doruceni vypovédi

38 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem bytl. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 222
3% Selucka, M. Najem a podnajem bytu. Brno. CP Books, 2005, str. 70, 71
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najemci bytu.*” Jestlize dojde ke zm&n& okolnosti v dob& mezi dorutenim vypovédi
a soudnim rozhodnutim ( napf. najemci v mezidobi skon¢i najem jiného bytu),
muze soud vyhovét Zalob¢ na neplatnost vypovédi z divodu, Ze vypoveéd’ z ndjmu bytu

je v rozporu s dobrymi mravy.

2.4.2.4. Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z — najemce byt neuziva

Pronajimatel mize podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z vypoveédét
najem bytu bez piivoleni soudu také v ptipadé€, kdy ndjemce byt bez vaznych divodi
neuziva nebo byt bez vaznych diivoda uziva jen obcas.

Tento vypovédni diivod se podoba a castecné i piekryva s vypovédnim divodem
pfedchozim. KdyZ ndjemce byt neuziva, 1ze predpokladat, ze m4 moznost bydlet jinde,
naptiklad proto, Ze sdm vlastni jiny byt ( v tomto piipad¢ pravé dochézi k prekryvani
s vypovédnim divodem uvedenym v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) ObcZ).
V takovém ptipad¢ si muze pronajimatel vybrat, jaky vypovédni divod vyuzije,
nebo miiZe ve vypovédi uvést oba dva divody.

Samotna dikce zédkona u tohoto vypovédniho divodu poskytuje velky prostor
pro soudni vyklad, protoZe nikde neni upfesnén obsah pojmil “obcas®, “uzivat®, resp.
“neuzivat byt a “vazné duvody*. Je proto vzdy nutné¢ zkoumat okolnosti konkrétniho
pripadu a zaroven vychézet z judikatury.

Neuzivani bytu je chapdno jako stav, kdy se najemce v byté nezdrzuje.
Je ale otazka, jak dlouho musi tento stav trvat. Za neuzivani bytu bude jisté posouzena
situace, kdy si ndjemce odsté¢huje své véci a byt trvale opusti. Ale kdyz si v byté necha
véci a jednou za Cas do bytu zajde, tak bude zalezet na ivaze soudu.

Kdyz najemce byt neuziva, ale uzivaji ho osoby, na které muize pfejit najem
bytu, nebo podnijemce, ktery v byté bydli se souhlasem pronajimatele, pak podminky
pro uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu splnény nejsou.

Za vazny duvod, pro ktery nelze doCasné uzivat byt, se obecné¢ povazuje ustavni

1é¢eni, vykon vojenské sluzby, vykon zaméstnani nebo studium mimo obec, v niZ se byt

0 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.2.1999, sp. zn. 2 Cdon 1081/97
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nachdzi, péce o osobu blizkou, kterd je vazn¢ nemocna i vykon trestu odnéti svobody.
Vzdy musi jit o divody docasné, to znamend, Ze je vnich zahrnut predpoklad,
ze prekéazka, ktera brani najemci v uzivani bytu, v budoucnu odpadne a umozni pak
najemci bézné uzivani bytu. V tomto smyslu vylozil pojem “vdzné divody* v jednom
ze svych rozhodnuti i Nejvyssi soud CR.*!

Tvrdit existenci takového vazného diivodu musi v soudnim fizeni vzdy najemce,
ktery také musi tato sva tvrzeni o vaznych dvodech, které ho vedou k tomu,

ze predmétny byt neuziva, dokazat.

2.4.2.5. Vypovéd’ podle § 711 odst. 2 pism. e¢) Ob¢Z — byty zvlastniho uréeni

Posledni vypovédni diivod, pro ktery mize pronajimatel vypoveédét najem bytu
bez ptivoleni soudu, je specificky a tyka se jen byt zvlaStniho urceni a bytl v domech
zvlastniho urceni. Podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) Ob¢Z mize pronajimatel
vypoveédét ndjem takovych bytl v pfipadé, ze najemcem neni zdravotné postiZzend
osoba. Vypovédét ndjem téchto druhti byti miize pronajimatel i z jinych vypovédnich
davoda.

Vymezeni bytl zvlastniho urceni a byt v domech zvlastniho urceni je obsazeno
v zékoné ¢. 102/1992 Sb. Bytem zvlastniho urceni je byt, ktery je zvlast' upraven
pro ubytovani zdravotné postizenych osob. Bytem v domé zvlastniho urceni je byt
v domech s pecovatelskou sluzbou a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné
postiZzené osoby.

Smyslem tohoto vypové&dniho divodu je, aby specialné upravené byty slouzily
tém, jimz jsou ucelové urCeny. Specifickd uprava a vybaveni téchto bytl jsou financné
nakladné, zdravé osoby tato vylepSeni stejné¢ nevyuziji, takze je potieba zajistit,
aby byly volné pro handicapované osoby.

Zabyva-li se soud pfifizeni o urceni neplatnosti vypovéedi, kterd byla dana
z tohoto vypovédniho divodu, skutkovymi okolnostmi, musi se zabyvat pfedevSim
dvémi otazkami. Musi zjistit, zda skute¢né¢ jde o byt zvlastniho urceni nebo o byt

v domé zvlastniho urceni a jestli ndjemce je ¢i neni zdravotné postizenou osobou.

*!' Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13.8.2008, sp. zn. 26 Cdo 1344/2008
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K zodpovézeni druhé otazky bude potieba piibrat znalce, ktery zdravotni stav najemce
zhodnoti.

Podle ptedchozi pravni Gpravy platné pted ptijetim novely €. 107/2006 Sb., bylo
mozné vypoveédét ndjem bytu zvlaStniho uréeni nebo v domé zvlastniho urceni z tohoto
vypovédniho divodu, stejné jako u jinych vypovédnich diivodd, jen po predchozim
souhlasu toho, kdo svym nakladem takovy byt zfidil, podilel se na jeho zfizeni, nebo
jeho pravniho néstupce. V soucasnosti je uz tfeba tohoto souhlasu jen u vypovédi,
ke kterym je tfeba pfivoleni soudu. SpiSe nez o zamér zadkonodarce jde podle mne

o nediislednost pti novelizaci obc¢anského zakoniku.

2.4.3. Vypovéd’ z najmu bytu s privolenim soudu

Vypovéd’ z nagjmu bytu, ke které je tieba pfivoleni soudu, mize pronajimatel dat
najemci pouze z taxativné¢ uvedenych divodu, které jsou uvedeny v ustanoveni § 711a
odst. 1 Ob¢Z. Vycet obsahuje ¢tyti divody, z nichz dva spocivaji v tom, Ze pronajimatel
potiebuje dany byt pro sebe nebo pro jiné v zédkoné uvedené osoby, tieti divod
umoznuje vypoveédét najem, kdyz je tieba v byté provést stavebni opravy, a posledni
divod lze vyuzit v pfipadé€, kdy chce dany byt uzivat vlastnik nebo ndjemce pfilehlych
nebytovych prostort.

Vypovéd z ndjmu bytu, ke které je tfeba ptivoleni soudu, bude vzdy predmétem
soudniho fizeni, a to fizeni o pfivoleni k vypoveédi z nagjmu bytu. V fizeni o pfivoleni
k vypovédi z ndjmu bytu se soud zabyva zejména tim, zda byla vypovéd nijemci fadné
dorucena, zda spliiuje nalezitosti, které stanovi obcansky zakonik, a tim, zda je naplnéna
skutkova podstata vypovédniho diivodu uvedeného ve vypovédi. Na rozdil od fizeni
o uréeni neplatnosti vypoveédi bez piivoleni soudu je fizeni o pfivoleni k vypoveédi
z ndjmu bytu zafazeno mezi fizeni uvedena v ustanoveni § 120 odst. 2 OSR, soud je
tedy v tomto fizeni povinen provadet i1 jiné dikazy potiebné ke zjisténi skutkového
stavu, nez které byly ucastniky navrzeny.

Pronajimatel muze dat ndjemci vypovéd bud samostatn¢ jesté pied tim,
nez se obrati na soud sndvrhem na piivoleni k vypovédi, nebo ji mlze pojmout

do Zaloby samotné. 1 kdyz na druhou zuvedenych variant nebyl jednotny ndzor,
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zda je tento postup v souladu se zakonem, Nejvyssi soud CR rozhodl, Ze takto
postupoval lze: ,, Jestlize pronajimatel nedal najemci pisemnou vypoved' z najmu bytu
drive, miize ji pojmout do zaloby, tim vypovéd neztraci povahu jednostranného
hmotnépravniho ukonu, jehoZ adresdatem je ndjemce, a nelze ji proto zaménovat
s wlicenim rozhodnych skutecnosti v Zalobé.“** PH tomto postupu ma navic
pronajimatel ulehéenou pozici pti dokazovani toho, ze vypovéd’ byla najemci dorucena.
Pokud jde o béh vypovédni lhity, ta stejné jako u vypovédi bez ptivoleni soudu
zacne podle ustanoveni § 710 odst. 2 Ob¢Z bézet prvnim dnem mésice nésledujiciho
po mésici, vnémz byla vypovéd dorucena ndjemci. Problém podle mne mtlize nastat
v piipadé, kdy vypovédni doba uplyne ptfed pravomocnym rozhodnutim soudu
o ptivoleni k vypovédi. Bude-li toto rozhodnuti zamitavé, tj. soud k vypovédi nepiivoli,
pak najem bytu pokracuje bez jakékoliv zmény. Pokud ale soud k vypovédi piivoli
a toto rozhodnuti se stane pravomocnym az po uplynuti vypoveédni lhity, pak by podle
obcanského zakoniku mél ndjem bytu zaniknout pravé uplynutim vypovédni lhuty.
Otazkou v tomto ptipad¢ je, vjakém vztahu budou ucastnici v dob&é mezi uplynutim
vypovédni lhiity a nabytim pravni moci rozsudku.” Proto si myslim, Ze pro zaji§téni
vEtsi pravni jistoty by bylo vhodné, aby zékon stanovil, Ze pii vypovédi z najmu bytu
s ptivolenim soudu nemtze vypovédni lhita skoncit pfed pravomocnym rozhodnutim
o privoleni k vypovédi, tj. aby jeji konec byl vazan na okamzik nabyti pravni moci
tohoto rozhodnuti. Jinou moznosti je posunout zacatek jejiho behu az k okamziku,
kdy rozhodnuti o pfivoleni k vypovédi znijmu bytu nabude pravni moci,
nebo aby zatala b&Zet prvnim dnem mésice néasledujiciho po pravni moci rozsudku.**
Co se tyce bytovych ndhrad pifi vypovézeni ndjmu bytu s piivolenim soudu,
ustanoveni § 712 odst. 2 ObCZ stanovi, Ze ndjemce ma ve veétSin€ piipadi pravo
na nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadn€ rovnocenny bytu, ktery ma
vyklidit. Pivodni byt musi najemce vyklidit do 15 dnl po zajisténi odpovidajiciho
nahradniho bytu. Pokud se najemce s pronajimatelem nedohodnou jinak, je pronajimatel
povinen uhradit ndjemci nezbytné st€hovaci néklady, s vyjimkou vypovédniho divodu

uvedeného v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.6.1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97

* Podle mne se v takovém piipadé méla pfim&fené pouzit ustanoveni § 712a Ob&Z

* K tomuto nazoru se piiklani napf. A. Zlamal, viz Zlamal, A. Najem bytu po novelizaci ob&anského
zakoniku. Bulletin advokacie, 2007, ¢. 6, str. 35, 36
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2.4.3.1. Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. a) — pronajimatel poti‘ebuje byt pro

sebe nebo pro své piribuzné

Podle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) Ob¢Z mize pronajimatel vypoveédét
najem bytu s pfivolenim soudu, potfebuje-li byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky,
zet¢ nebo snachu, své rodice nebo sourozence. Vycet piibuznych pronajimatele
je taxativni, takze nemuze byt rozsifen nad rdmec zdkonem vyjmenovanych osob.

Vzhledem k poZadavku na urcitost vypovédi musi byt ve vypovédi uvedena
konkrétni osoba, pro kterou pronajimatel byt pottebuje. I kdyZ pronajimatel nepotiebuje
byt pro sebe, ale pro nékoho jiného, muze ndjemci dat vypovéd pouze on.
Pouze pronajimatel je také aktivné legitimovan k podani zaloby na pfivoleni
k vypovédi. Jeho ptibuzni totiZ nejsou subjekty ndjemniho vztahu a nemohou (¢init
ukony, které se tohoto pravniho vztahu tykaji.

Obcansky zakonik nestanovi, k jakému ucelu ma pronajimatel byt potiebovat,
ale vsouladu sjudikaturou lze konstatovat, ze myslena je potieba bydleni.*
Tento vypovédni divod tak neni mozné pouzit, chce-li v daném byté pronajimatel
podnikat, uskladnit své véci apod.

To, Ze dany byt musi pronajimatel potfebovat k bydleni, znamend, Ze tento
vypovédni divod nelze pouzit v pfipadé, kdy je pronajimatelem pravnickd osoba.
Pravnicka osoba totiz nemtize ze své podstaty potiebovat byt k bydleni pro sebe
ani pro své piibuzné. Myslim, Ze by bylo vhodné, aby zdkon umoznil pouziti tohoto
vypoveédniho diivodu i pro pravnické osoby napi. budou-li byt potfebovat pro bydleni
Clend statutarniho organu. Soucasnd pravni Uprava totiz zcela nerespektuje rovnost
vlastnického prava.

Neni sporu o tom, Ze potieba bytu je dana v situacich, kdy pronajimatel nebo
jeho pfibuzni nedisponuji pravnim titulem, na jehoz zaklad¢ by byla uspokojena jejich
potfeba bydlet. Soudni praxe navic uznavd splnéni této podminky i tehdy,

kdy pronajimatel nebo jeho piibuzni bydli v byt¢ o mensi podlahové plose nebo v byté

* Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.12.1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96
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hife vybaveném nez je byt najemce, nebo kdyz tyto osoby bydli dale od pracovisté,
nez je umistén byt najemce.*

I kdyz bude potieba pronajimatele v soudnim fizeni prokézéna, neznamena to,
ze soud k vypovédi z ndjmu bytu piivoli. Soud totiZ bude posuzovat soulad vypovédi
s ustanovenim § 3 odst. 1 Ob¢Z, tedy jestli neni dana vypoveéd’ z najmu bytu v rozporu
s dobrymi mravy. Rozpor s dobrymi mravy by mohl byt shleddn zejména v piipadech,
kdy plivodni najemci v byté bydli dlouhou dobu a jsou vysokého véku nebo ve Spatném
zdravotnim stavu, jak judikoval Nejvyssi soud CR: ,, Za neipiné, a tudiz i nespravné lze
povazovat pravni posouzeni véci odvolacim soudem i vtom sméru, Ze se nezabyval
dalsimi okolnostmi rozhodnymi pro posouzeni véci z hlediska ustanoveni § 3 odst. 1 OZ,
napr. vekem Zalované, tim, jak dlouhou cast svého Zivota v predmétném bytu stravila,
jaké diisledky by mélo prestéehovani do jiného bytu na jeji psychiku, ackoliv tyto

. v 14 v ~ 7 14 * [ 47
okolnosti byly v Fizeni tvrzeny, resp. vysly v Fizeni najevo.

2.4.3.2. Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. b) — pronajimatel potiebuje sluzZebni

byt pro nového zaméstnance

Pronajimatel muze vypovédét nidjem bytu s pfivolenim soudu také tehdy,
kdyz ndjemce piestane vykondvat praci pro pronajimatele a pronajimatel potiebuje
sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro n¢ho bude pracovat. Tento vypovédni ditvod
je mozné aplikovat jen na sluzebni byty, pojem sluzebni byt je vymezen v ustanoveni §
7 zékona €. 102/1992 Sb.

PtestoZe znéni tohoto vypovédniho diivodu nebylo novelou ¢.107/2006 Sb. nijak
dotéeno, k ur¢ité zmeéné od ucinnosti této novely doslo tim, ze do obCanského zakoniku
byla vlozena moznost uzaviit najem bytu na dobu vykonu prace pro pronajimatele.
Ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) ObEZ se tak v soucasnosti vztahuje na ty ptipady,
kdy najem sluzebniho bytu nebyl sjedndn na dobu vykonu prace pro pronajimatele

nebo na situace, kdy najem sluzebniho bytu sice byl sjedndn na dobu vykonu prace

% Viz Rozsudek Nejvyssiho sonu CR ze dne 19.10.1997, sp. zn. 2 Cdon 36/97
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.3.2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003
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pro pronajimatele, ale ndjemce prestal vykonavat prace z vazného divodu a najem se
tedy v souladu s ustanovenim § 710 odst. 5 Ob&Z zménil na najem na dobu neuréitou.*®

Aby mohl soud pftivolit k vypovédi z ndjmu bytu podané z tohoto vypovédniho
divodu, musi byt splnény tfi podminky — musi jit o sluzebni byt, ndjemce ptestal
vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potiebuje byt pro jiného najemce,
ktery pro n¢j bude pracovat.

Prace, s jejimz vykondvanim ndjemce prestal, mohla byt vykonavana
1 na zéklad€ jiného diivodu, nez které upravuje zédkonik prace,”’ napiiklad na zaklade
smlouvy o dilo. Také neni nutné, aby doslo k ukonceni pracovniho poméru, postaci to,
ze najemce danou praci uz fakticky nevykonava. Zajimavé je, ze tento vypovédni diivod
1ze pouzit i v ptipad¢, kdy ndjemce s vykonavanim prace viibec nezacal.”® Jde o situace,
kdy najemce pro pronajimatele pracovat mél, ale z néjakého divodu s vykonem praci
nezacal. Tento najemce mize dostat vypoveéd z ndjmu bytu, aby uvolnil byt pro nékoho,
kdo pro pronajimatele skute¢né€ pracovat bude.

Potfebu bytu pro nového nijemce, ktery bude pro pronajimatele pracovat,
je nutné konkretizovat — uvést, pro koho je byt urcen, a nejlépe 1 dolozit naptiklad
uzavienou pracovni smlouvou. Soudu by nemélo stacit obecné prohlaseni, ze nc¢kdy
v budoucnu bude ten byt potiebny.

I u tohoto vypovédniho divodu se mohou vyskytnout pfipady, kdy podéni
vypovédi bude v rozporu s dobrymi mravy. MiZe jit o situace, kdy ndjemce nema zajem

na ukonceni praci, ale k ukonceni praci dojde z rozhodnuti pronajimatele.

2.4.3.3. Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. ¢) — oprava domu nebo bytu

Vypovédni divod uvedeny v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z obsahuje
dvé samostatné skutkové podstaty, které spojuje to, Ze pfi jejich naplnéni nelze byt
po delsi dobu nebo vitbec uzivat. Pro ob¢ plati, Ze by mély byt prokazany objektivni

davody, které znemoziuji bezpe¢né uzivani bytu.

* Ktetek, S. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 107

¥V zékoné &. 262/2006 Sb., zakonik prace, ve znéni pozdéjsich piedpisi, je upraven vykon prace na
zakladé pracovni smlouvy, dohody o provedeni prace a dohody o pracovni ¢innosti

> Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.2.2003, sp. zn. 26 Cdo 1990/2001
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Prvni se vztahuje na situace, kdy je potfebné z diivodu vetejného zajmu s bytem
nebo s domem nalozit tak, ze byt nelze uzivat. Vefejny zajem bude dan zejména
v piipadech, kdy ma byt dim nebo byt uzivan k jinym ucelim nez dosud ( napt. z bytu
se stane nebytovy prostor ), nebo je-li dim uréen k demolici. Tento vypovédni ditvod
neni posuzovan podle faktického stavu, ale podle stavu pravniho,”' takze k jeho
uplatnéni bude zpravidla nezbytné, aby mu piedchazelo pravomocné rozhodnuti
pfislusného stavebniho tGfadu, coz vyplyvd 1 2z rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR: ,, Vypovédni divod spocivajici vtom, Ze z divodu verejného zdjmu je
potiebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze uzivat, opirajici se o tvrzeni,
Ze dim je urcen k demolici, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni dolozeno prislusnym spravnim
aktem stavebniho tiradu.

Druha skutkova podstata se vztahuje na ptipady, kdy byt nebo dim vyzaduje
opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat. Podle soudni praxe
musi jit o potfebu oprav k zachovani stavajicitho stavebniho uréeni nemovitosti,
tzn. Ze musi jit o stavebni upravy ¢i opravy smétujici k zachovani nemovitosti k ucelu
bydleni.”

Nutnost oprav musi byt dana objektivné, nesta¢i pouze vile pronajimatele.
Potiebu oprav je nutno uznat za odivodnénou, je-li v zajmu fadné idrzby domu a bytu.
I vtéchto piipadech jako ditkkaz poslouzi rozhodnuti pfislusného stavebniho uradu,
nebo alespon vyjadieni soudniho znalce. Dale soud musi v fizeni o pfivoleni k vypovédi
zkoumat rozsah nezbytnych opravnych praci a prfedpokladanou dobu jejich trvani. Soud
by mél zkoumat ptredevsim to, zda si provadéni oprav skutecné vyzada vystéhovani
najemct, ¢i zda nebude mozné, aby pii provadéni oprav nemohli ndjemci dale bydlet
ve svych bytech, byt’ s uréitym omezenim.**

Jestlize najemni vztah zanikne vypovédi danou pronajimatelem kvili tomu,
ze byt nebo dim potiebuji opravit, neznamena to, ze po dokonceni nezbytnych oprav

bude mit nijemce narok na uzavieni nové ndjemni smlouvy nebo dokonce

>! Salag, J. Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, ediéni stiedisko, 2003, str. 113

>2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.9.1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99

%3 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.6.2008, sp. zn. 26 Cdo 2817/2007

> Ktegek, S., Hruby, J. a kol. Vypovédni divody z najmu bytu. 5.vydani. Praha: Linde, a.s., 2007, str.114
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na “pokracovani ndjemni smlouvy pivodni. Najemni vztah totiz zanikl a zalezi pouze
na vuli pronajimatele, jak s danym bytem nalozi.

U tohoto vypovédniho dlivodu miZze dochazet k tomu, ze pronajimatel vypovi
najem bytu s tvrzenim, Ze dim potiebuje opravit, ale misto oprav dany byt pronajme
novym ndjemctm, ktefi mu budou platit vyssi najemné. V tom piipadé Ize aplikovat
ustanoveni § 711a odst. 5 Ob¢Z a soud by mél najemci kromé thrady stéhovacich
nakladti pfiznat v0¢i pronajimateli i1 Uhradu rozdilu ve vySi najemného bytu
dosavadniho a bytu ndhradniho. Myslim, Zze by bylo vhodné, aby zakon v téchto

ptipadech poskytl ndjemci pravo na to, aby se mohl vratit do ptivodniho bytu.

2.4.3.4. Vypovéd’ podle § 711a odst. 1 pism. d) — byt souvisi s prostory pro

podnikani

Ustanoveni § 711a odst. 1 pism. d) ObéZ umozZiuje pronajimateli, aby dal
vypoveéd z najmu bytu s pfivolenim soudu v pfipadech, kdy jde o byt, ktery stavebné
souvisi s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti >
a najemce nebo vlastnik t&chto nebytovych prostorii > chee tento byt uzivat.

Tento vypovédni ditvod tedy umoziuje, aby byla nijemci dana vypoved
v piipad¢, kdy dany byt potiebuje jind osoba — vlastnik nebo najemce pftilehlych
prostort pro ugely bydleni.”” Piestoze vlastnikem nebo majitelem pilehlych prostori
nemusi byt vzdy pronajimatel pfedmétného bytu, pouze on je opravnén dat najemci
vypoved a také pouze on je aktivné legitimovan k tomu, aby podal zalobu na ptivoleni
k vypovédi z ndjmu bytu. V fizeni pak musi prokazat, Ze vlastnik ¢i najemce prilehlych
prostori ma skute¢né zajem tento byt uzivat.

Stavebni souvislost znamend ptfedevSim souvislost prostorovou a funkeni,

lze mit za to, ze pro dani vypovéedi postaci, ze takova souvislost je stavebné technicky

> Podnikanim se podle § 2 odst. 1 zakona ¢&.513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdgjsich
predpist rozumi soustavna ¢innost provadéna samostatné podnikatelem vlastnim jménem a na vlastni
odpovédnost za t¢elem dosazeni zisku

36 Pojem “nebytovy prostor* je definovan v § 2 pism. c) zakona &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byta,
ve znéni pozd¢jsich piedpist

*7Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2823/1999
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moznd, coZ je zapotiebi odbornd dolozit.”® Stavebni souvislost je tak dana tehdy,
kdyz jsou byt a nebytovy prostor vzajemné¢ propojeny a tvori urity funkcni celek,

coz umoznuje, aby byly spole¢né¢ uzivany stejnym subjektem.

2.5. Zanik najmu bytu ukon¢enim vykonu prace pro pronajimatele

Ustanoveni § 658 odst. I Ob¢Z umoziuje pronajimateli, aby s najemcem uzaviel
najemni smlouvu na dobu vykonu prace ndjemce pro pronajimatele. Jde o vyjadieni
souvislosti mezi trvanim pracovniho poméru a nijmu bytu.”’ Zanik najmu bytu,
ktery byl sjedndn na dobu vykonu prace ndjemce pro pronajimatele, je upraven
v ustanovenich § 710 odst. 4, 5 a 6 Ob¢Z.

Ukonceni vykonu prace pro pronajimatele se da sohledem na uvedena
ustanoveni rozd¢lit na tii skupiny:

o najemce prestal vykondvat prace pro pronajimatele bez vazného
divodu na své strané

o najemce prestal vykondvat prace pro pronajimatele z vazného
divodu na své strané

o najemce prestal vykondvat prace pro pronajimatele z davodu
na stran¢ pronajimatele

Pfestane-li najemce bez vazného divodu na své stran¢ vykondvat prace
pro pronajimatele, skon¢i najem bytu poslednim dnem kalenddiniho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz ndjemce prestal tyto prace vykonavat. K zaniku ndjmu
tedy dochazi pifimo ze zédkona, aniz by pronajimatel musel ucinit jakykoliv pravni tikon.

Jestlize ndjemce piestane vykondvat prace pro pronajimatele z vazného divodu
na své stran¢, zméni se najem bytu na ndjem na dobu neurcitou, a to od prvniho dne
meésice nasledujiciho po mésici, vnémz najemce prestal prace pro pronajimatele
vykonavat.

Co je povazovano za zavazny divod na strané ndjemce, je demonstrativné

uvedeno vustanoveni § 710 odst. 6 ObcZ. Jde naptiklad o splnéni podminek

58 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a njem bytt. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 221
> Fiala, J., Holub, M., Bicovsky, J. Ob&ansky zédkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 635
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pro piiznani starobniho nebo invalidniho dichodu nebo o situaci, kdy najemce nemutze
podle l1ékatského posudku vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro né¢j nema jinou
vhodnou praci.

To, Ze se najem bytu, ktery byl plivodné uzavien na dobu vykonu prace najemce
pro pronajimatele, zméni na najem na dobu neurcitou, neznamend, ze by ndjemce
z tohoto bytu nemohl dostat vypovéd. Vypovéd mize dostat podle § 711a odst. 1
pism. b) za podminek zde uveden}'ICh.60

Jestlize ndjemce prestane vykonavat pro pronajimatele prace z ditvodu na strané
pronajimatele, naptiklad prestane-li pronajimatel ndjemci pfid€lovat praci, na trvani

najemniho vztahu se nic neméni.

2.6. Zanik najmu bytu pro zanik predmétu najmu

Podle obecné upravy obsazené v ustanoveni § 575 odst. 1 ObEZ zanika
povinnost plnit tehdy, stane-li se plnéni nemoznym. U nijemnich smluv ziejmé
nepiipadd v uvahu, Ze by se plnéni stalo nemoznym na stran¢ najemce. Ten je
totiz povinen platit pronajimateli nijemné, a toto plnéni se nemulze stat objektivné
nemoznym. Zvlast€¢ kdyz ustanoveni § 575 odst. 2 ObEZ stanovi, Ze plné€ni neni
nemozné, lze-li jej uskutecnit i1 za ztiZenych podminek, s vétsimi néaklady
nebo az po sjednaném c¢ase. Uvedeny zptisob zaniku ndjmu bytu se tak bude vztahovat
prakticky pouze na pfipady, kdy se stane nemoznym plnéni, k némuz je povinen
pronajimatel, a to plnéni spocivajici v jeho povinnosti poskytnout najemci byt,
jen je predmé&tem najemni smlouvy.®'

Plnéni pronajimatele se stane nemoznym tehdy, kdy je byt (nebo spise
nemovitost, v niz se byt nachazi ) zni¢en nebo kdyz je vazné poskozen a neni zptisobily
k bydleni. Z tohoto tthlu pohledu navazuje na ustanoveni § 575 odst. 1 Ob&Z ustanoveni
§ 680 odst. 1 ObcZ, dle kterého zanikd ndjemni smlouva znienim pronajaté véci,

v v v v s 2
v nasem piipadé zni¢enim bytu.’

50 Ketek, S. Zmény v bytovém pravu po 1.1.2007. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 63
%! Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 5
%2 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 6
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K zaniku bytu muze dojit z divodl vis maior ( povoden, pozar, zemétieseni ),
nebo na zaklade€ rozhodnuti stavebniho ufadu o demolici stavby. Obcansky zdkonik
nerozliSuje, z jakého divodu doslo k zaniku bytu a u Zddného neptizndva ndjemci pravo
na bytovou ndhradu.

Nemoznost plnéni mize byt dana i v ptipadé, kdy byt sice nezanikne, ale stane
se nezpusobilym ke sjednanému zplsobu uzivani, tedy k bydleni. V tomto piipadé
se vSak téméf dostdvame do kolize s vypovédnim ditvodem uvedenym v ustanoveni
§ 711a odst. 1 pism. c) Ob&Z.” Hranice mezi vypovédnim divodem a nemoZznosti
plnéni by m¢la byt v rozsahu poSkozeni. Pokud by poskozeni bytu bylo neodstranitelné,
m¢élo by dojit k zaniku najmu bytu jiz nemoznosti uzivat jej.

RozliSeni, jestli pfi daném stavu bytu dojde k ziniku ngjmu ex lege
nebo zda stav bytu “pouze” napliuje skutkovou podstatu vypovédniho divodu,
je dilezité pro posouzeni naroku najemce na bytovou ndhradu. Obcansky zakonik
otazku bytovych nahrad pii zaniku ndjmu bytu z divodu nemoznosti plnéni neupravuje,

zatimco pfi vypovedi z ndgjmu bytu by mél ndjemce pravo na ndhradni byt.

2.7. Zanik najmu bytu smrti najemce

Obcansky zakonik ve zvlaStnich ustanovenich o najmu bytu upravuje pravni
nasledky smrti najjemce pouze dil¢im zplsobem, pfi¢emz vétSinu z této Upravy tvori
pfipady, kdy pfi smrti ndjemce nedojde k absolutnimu zéniku ndjmu bytu,
ale k pfechodu najmu bytu.

K absolutnimu zaniku najmu bytu, tzn. Ze byt se stane pravné volnym, dojde
pouze tehdy, kdy byl zemfely nijemce ndjemcem vylucnym a nejsou splnény
predpoklady pro ptechod najmu bytu. Nejcastéji pujde o ptipady, kdy zemie vyluény
najemce, ktery zil v byt€¢ sdm nebo s kterym Zila jind osoba, ktera nesplnila podminky
pro ptfechod ndjmu bytu. Zvlastni uprava se vztahuje na byty druzstevni, sluzebni, byty
zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho urceni, na které se ustanoveni o prechodu

najmu nevztahuji.

5 Tento vypovédni ditvod spo&ivéa v tom, Ze je potiebné z diivodu veiejného zajmu s bytem nebo s
domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo byt ¢i dim vyzaduji opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt
delsi dobu uzivat
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Zemie-li najemce, ktery nebyl vylucnym najemcem bytu, prechazi
podle ustanoveni § 707 odst. 3 Ob¢Z jeho prdvo na ostatni spolecné najemce.
A zemfe-li jeden z manzeld, ktefi byli spolecnymi ndjemci bytu, stane se jedinym
najemcem pozustaly manzel.

V ptipadé, ze zemftel vyluény najemce bytu a spolu s nim zily v byté dalsi osoby,
které splnily podminky pro pfechod ndjmu bytu stanovené v ustanoveni § 706 ObcZ,
dojde k pfechodu uZivaciho prava k bytu, coz je povazovéano za relativni zénik najmu
bytu. Pfechod n4jmu bytu bude popsén v samostatné kapitole.

Zatimco po smrti najemce se muze stat, ze dojde k absolutnimu zaniku najmu
bytu, smrti pronajimatele k zaniku najmu bytu nedochéazi. Smrti pronajimatele dojde
ke zméné¢ vlastnictvi bytu nebo domu, ve kterém se byt nachézi, a nabyvatel nemovitosti
vstupuje podle ustanoveni § 680 odst. 2 Ob¢Z do pravniho postaveni pronajimatele.
Pokud by nabyvatel bytu ¢i domu chtél najemni vztahy sjednané ptedchozim vlastnikem
jednostranné ukoncit, musel by tak ucinit v souladu sustanovenimi obcanského
zékoniku, tedy vypovédi z divodu piedpokladaného zakonem.®*

Obecné ustanoveni o skonceni ndjmu § 680 odst. 3 Ob¢Z dava ndjemci pravo
vypoveédét najemni smlouvu pii zméné vlastnika nemovité véci, a to i tehdy, byla-li
smlouva uzaviena na dobu uréitou. Toto ustanoveni vSak nemd pro najem bytu
prakticky vyznam, protoze jak jsem jiz uvedl v kapitole vénované vypoveédi najmu bytu
njjemcem, ndjemce muize vypovédeét nijem bytu kdykoliv, zjakéhokoliv divodu

a bez ohledu na to, jestli byl n4jem sjednany na dobu urc¢itou nebo neurcitou.

2.8. Zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je v obéanském zakoniku upraveno v ustanoveni § 48,
které stanovi, ze od smlouvy miize ucastnik odstoupit, jen jestlize je to v tomto zakoné
stanoveno nebo Ucastniky dohodnuto. Odstoupenim od smlouvy se smlouva od poc¢atku
rusi, neni-li pravnim pfedpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak.

Odstoupeni od smlouvy je tedy jednostranny pravni tkon, ktery musi mit

v piipad¢ ndjemni smlouvy k bytu pisemnou formu, protoze pisemné uzaviena dohoda

% Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 11
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muze byt zruSena pouze pisemné a ndjemni smlouva k bytu musi byt uzaviena
v pisemné form¢.

Obcansky zakonik obsahuje nékolik ustanoveni, na zaklad¢ kterych lze odstoupit
od najemni smlouvy. Podle ustanoveni § 49 Ob¢Z mulze od smlouvy odstoupit ucastnik,
ktery ji uzavtel v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek. ,,7isni se rozumi objektivni
hospodarsky nebo socialni, nékdy i psychicky stav osoby, jenz takovym zpiisobem
a s takovou zavaznosti doléha na osobu uzavirajici smlouvu, Ze ji omezuje ve svobodeé
rozhodovani natolik, Ze ucini pravni ukon, jenz by jinak neucinila. 65 Népadné
nevyhodné podminky jsou takové podminky, které zakladaji zjevny nepomér
mezi vzajemnymi plnénimi smluvnich stran.

Z uveden¢ho vyplyva, ze v ptipadé ndjemni smlouvy k bytu bude moci z tohoto
divodu od smlouvy odstoupit prakticky jen najemce, protoZe jen t€zko si lze predstavit
situaci, kdy by mohly byt tyto podminky splnény na strané¢ pronajimatele.
Naopak u njjemce se muze snadno stat, Ze najemni smlouvu uzavie v tizivé Zivotni
situaci, kdy nema kde bydlet, a majitel bytu toho vyuzije a bude od ndjemce pozadovat
najemné, které neodpovida rozmeéru, stavu a vybaveni bytu.

Dalsi ptipady, ve kterych lze odstoupit od smlouvy o ndjmu bytu, upravuje
ustanoveni § 679 Obc¢Z, které je zarazeno mezi obecnd ustanoveni o skonceni najmu.
Ale protoze zvlastni ustanoveni o zaniku n&jmu bytu odstoupeni od smlouvy neupravuji,
pouZije se toto ustanoveni i na odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu.

Ustanoveni § 679 odst. 1 ObCZ upravuje tfi moznosti, kdy miiZe najemce
odstoupit od ndjemni smlouvy. Pro ptipady najmu bytu pfichazi prakticky v tivahu jen
prvni ze tfi uvedenych moznosti, tedy situace, kdy byl pronajaty byt piedan ve stavu
nezpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, nebo kdyz se byt stane takto
nezpusobily k bydleni pozdé€ji v prabéhu trvani nijemniho vztahu. Dilezitou
podminkou, pfi jejimz splnéni mize najemce bytu odstoupit od ndjemni smlouvy, je to,
ze se byt nesmi stat nezptisobilym k bydleni vinou najemce, ktery to zptisobil porusenim
svych povinnosti.

Podle navrhu nového ob¢anského zakoniku bude moci v piipadé, ze se stane véc
nepouzitelnou k sjednanému ucelu z divodi, které nejsou na jeho stran¢, najemce

vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby.

65 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 5.3.1993, sp. zn. 3 Cdo 47/92
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Podle druhého odstavce ustanoveni § 679 ObEZ ma nijemce pravo,
aby od ngjemni smlouvy odstoupil, jsou-li mistnosti, které¢ byly pronajaty k obyvani
nebo k tomu, aby se v nich zdrZovali lid¢, zdravi zavadné. Najemce mé toto pravo
1 tehdy, védél-li o tom pfi uzavieni smlouvy. Tohoto prava se nemiize pfedem platné
vzdat, coz odpovida ustanoveni § 574 odst. 2 Ob¢Z, podle kterého se nikdo nemuze
ptedem platn¢ vzdat svych prav, kterd mu vzniknou v budoucnosti.

Rozdil mezi ustanovenim odstavce 1 a odstavce 2 § 679 Ob¢Z je hlavné v tom,
ze pravo na odstoupeni od smlouvy podle odstavce 2 nélezi za tam uvedenych
podminek ndjemci i vtom piipadé, ze o zavadé uvedené v odstavci vedél
uz pii uzavieni smlouvy, lze totiz predvidat, ze takové smlouvy by mohl najemce
1 pfi plné védomosti vady uzavtit v bytové tisni. Proto i ono ustanoveni o nemoznosti
vzdat se prava predem.®

Pronajimatel mize od najemni smlouvy odstoupit tehdy, kdyz ndjemce uziva
pronajaty byt takovym zplsobem, Zze pronajimateli vznikd $koda, nebo ze mu hrozi
znacnd Skoda. Aby mohl pronajimatel od smlouvy odstoupit, musi nejdiiv ndjemci dat
vystrahu. Zakon nestanovi, jakou formu musi vystraha mit ani jaky ma byt jeji obsah.
Vystraha tak miize byt ucinénd pisemné i Gstné a mélo by vni byt uvedeno, jaké
povinnosti ndjemce porusuje. Podle m¢ z ni musi vyplyvat i to, Ze pfi pokracovani
v poruSovani povinnosti pronajimatel od smlouvy odstoupi.

Kromé téchto zakonnych diivodl pro odstoupeni od smlouvy si mohou najemce
s pronajimatelem sjednat i divody jiné. Jedinym omezenim je to, Ze dohoda nesmi
odporovat zakonu nebo dobrym mraviim.

Jak jiz bylo uvedeno v uvodu této kapitoly, odstoupenim od smlouvy se tato
smlouva rusi od pocatku, tedy s Gi€inky ex tunc. V tom ptipad€ jsou si smluvni strany
povinny vrétit to, co plnily na zdkladé pravniho diivodu, ktery odpadl. Aplikace tohoto
pravidla na odstoupeni od smlouvy o najmu bytu miize v praxi piinést problémy,
protoZze ndjemce by musel vracet pronajimateli plnéni spocivajici v uzivani bytu.
Pronajimatel by tak vracel najemci ptijaté ndjemné a zdroven by po ném ziejmé musel
pozadovat vydani bezdivodného obohaceni spocivajiciho v tom, Ze najemce uZzival byt

na zaklad¢ pravniho diivodu, ktery odpadl.

% Fiala, J., Holub, M., Bicovsky, J. Ob&ansky zédkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 629
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Tento postup by byl komplikovany, proto se objevily i nazory?,
ze pii odstoupeni od smlouvy o najmu bytu dojde k zaniku najemni smlouvy
okamzikem doruceni tohoto odstoupeni druhé smluvni strang, tedy s Gi€inky ex nunc.
Ptestoze by postup pfi respektovani tohoto ndzoru byl jednodussi, nedomnivam se,
ze pouhym odkazem na zjednoduSeni vypofddani najemniho vztahu lze vyloucit
aplikaci ustanoveni § 48 odst. 2 Ob¢Z, které stanovi, Ze odstoupenim od smlouvy se
smlouva rusi od poc¢atku.

Zménu by mohl pfinést novy obcansky zékonik, protoze jeho navrh pocita s tim,
ze od najemni smlouvy bude mozné odstoupit jen s ¢inky do budoucna, coz by mélo
zjednodusit vyporadani ndjemniho vztahu po odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu.

Jedinou situaci, kdy by podle platné pravni Gpravy odstoupenim od smlouvy
zanikla najemni smlouva s ucinky ex nunc, by tak podle mého nézoru byl ptipad, kdy se
na tom smluvni strany dohodnou.

Obcansky zakonik nestanovi pravo najemce na bytovou nahradu v piipadech,
kdy dojde k odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu, a to bez ohledu na to, zda-li
od smlouvy odstoupil n4jemce nebo pronajimatel. V ptipad¢, kdy pronajimatel odstoupi
od smlouvy z divodu, ze najemce uzival byt takovym zplsobem, Ze pronajimateli
vznika Skoda, je podle mne spravné, ze najemce nema pravo na bytovou nahradu. Ale
kdyz najemce odstoupi od najemni smlouvy z divodu, ktery spociva ve Spatném stavu
bytu, pak by mél mit na bytovou ndhradu pravo. Zvlasté s ptihlédnutim k tomu, Ze mu
bytova ndhrada nalezi napiiklad tehdy, dostane-li vypovéd pro poruSovéni jeho
povinnosti vyplyvajicich z ngjmu bytu nebo ma-li dva byty. Proto by mélo byt de lege
ferenda zakotveno pravo ndjemce na bytovou nahradu, odstoupi-li od smlouvy kvili

nevyhovujicimu stavu bytu.

2.9. Zanik najmu bytu narovnanim

Narovnani je obecnym divodem zéniku zavazkli a neni vylouceno, aby vedlo
ik zaniku ndjmu bytu, i kdyz to urCit¢ nebude casté. Podle ustanoveni § 585

odst. 1 Ob¢Z se dohodou o narovnani mezi Gc€astniky pravniho vztahu upravuji prava

57 Viz napt. Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 73
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mezi nimi sporna nebo pochybna. Pokud tedy mezi pronajimatelem a nijemcem takova
sporna nebo pochybna prava dle jejich nazoru existuji, mohou své vztahy upravit
dohodou o narovnani. Existence spornych ¢i pochybnych prav pfitom miize byt Cisté
subjektivni, jejich pfi¢inou mize byt dokonce i omyl.*®

Utelem narovnani neni zjistit, jak se véci ve skute¢nosti maji, ale predejit dalsim
nesrovnalostem nebo sporim tim, Ze se pivodni zavazek, v némz se sporné pravo
vyskytlo, rus$i a nahradi zavazkem novym. Narovnianim tedy nemusi vzdy dojit
k faktické zméng rozsahu vzdjemnych prav a povinnosti ucastniki.®

Aby doslo k zéniku ndjemniho vztahu, musi dohoda o narovnani nahrazovat
vSechna dosavadni prava a povinnosti vyplyvajici z daného vztahu, jinak by se jednalo
o jeho zménu.

Vzhledem k tomu, ze smlouva o ndjmu bytu musi mit pisemnou formu, musi byt
podle ustanoveni § 585 odst. 2 uzaviena i dohoda o narovnani pisemng.

Ukonceni najemniho vztahu dohodou o narovnéni pfichézi v avahu pfedevsim
tehdy, kdy je mezi pronajimatelem a nijemcem spornd samotna existence najemniho

vztahu, coz se miiZe stat naptiklad pti pfechodu ndjmu by‘[u.70

2.10. Zanik najmu bytu splynutim

Splynuti neboli konsolidace je obecnym divodem zaniku zavazku,
ktery se vztahuje 1 na najem bytu. ZvIlastni ustanoveni pro najemni smlouvu ¢i najem
bytu, které by pouziti tohoto pravidla vylucovalo, totiz obéansky zdkonik neobsahuje.

Podle ustanoveni § 584 ObcZ zanikne pravo i povinnost, jestlize toto pravo
s povinnosti splyne jakymkoli zpisobem v jedné osobé. U najmu bytu jde tedy
o situace, kdy se najemcem i vlastnikem bytu stane jedna osoba, ,.nebot je pojmove
vylouceno, aby vlastnik uzival byt v domé ve svém viastnictvi z jiného pravniho ditvodu
nez z titulu viastnického prava k domu, v néemz se byt nachazi. To plati i v pripadech

spoluvlastnického vztahu k domu, nebot Zadny ze spoluviastnikii nemiize byt v uzivacim

% Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 72
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9.4.2003 sp. zn. 5 Co 672/2003
7 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2003, str. 73
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vztahu k ostatnim spoluvlastnikim, i v takovém pripadé miize spoluvlastnik uzivat byt
pouze z titulu svého spoluvlastnického prava k domu. ™!

Pro zénik nijmu bytu neni rozhodné, zjakého divodu ke splynuti doslo.
Mezi nejcastéjsi divody jisté bude patfit konsolidace z divodu pievodu ¢i prechodu
vlastnického prava kbytu, ¢i domu, ve kterém se byt nachédzi, z pronajimatele
na ndjemce. Predstavit si vSak lze i situaci, kdy se vlastnik domu, ve kterém je
pfedmétny byt umistén, stane nijemcem bytu v disledku aplikace ustanoveni
o piechodu n4jmu bytu.”

Jestlize doSlo k zaniku ndjmu bytu splynutim, nemiize dojit k obnoveni

najemniho prava v pfipadé pfevodu vlastnického prava k bytu na tfeti osobu, ato

ani v piipad¢, kdy vlastnické pravo ptejde zpét na pivodniho vlastnika.

2.11. Zanik najmu bytu rozhodnutim soudu

Rozhodnuti soudu jako divod zaniku najmu bytu ptichazi v ivahu jen tehdy,
kdyz je byt ve spole¢ném najmu. Soudnim rozhodnutim nemiize dojit k uvolnéni bytu,
tedy k tomu, aby uzivaci pravo k bytu zaniklo vSem spole¢nym najemctiim, ale pouze se
jim zmens$i pocet spolecnych najemcii nebo se ze spole¢ného ndjmu bytu stane nijem
bytu vyluény.

Podle ustanoveni § 702 odst. 2 Ob¢Z muize soud v piipadech zvlastniho zfetele
hodnych na navrh spole¢ného najemce zrusit pravo spolecného najmu bytu, vznikne-li
jim nezavinény stav, ktery brani spole¢nému uzivani bytu spole€nymi najemci. Zaroven
urci, ktery ze spolecnych najemcti nebo kteti z nich budou byt dale uzivat.

Aktivni legitimaci k podani navrhu na uréeni, kdo ze spole¢nych najemct bude
byt dale wuzivat, ma spolecny najemce, ktery =zavadny stav nezavinil.
OvSem mezi spolenymi ndjemci mize vzniknout i spor o to, kdo takovy stav zavinil,
takZe bchem fizeni se soud bude zabyvat i touto otdzkou. Naopak pronajimatel aktivni
legitimaci k podani ndvrhu nema4, ten by mohl najemci, ktery se nechova v souladu se

zékonem, resp. dobrymi mravy, dat vypovéd’ z najmu bytu.

! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.1.2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2006
7 Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 72
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Podminkou pro rozhodnuti soudu o zruSeni prava spoleéného najmu bytu je
existence stavu objektivné braniciho dal§imu spoleénému uzivani bytu, ktery musi byt
okolnostmi ( napf. nepfispivani na najemné ), tak i okolnostmi nezavislymi na vili
najemct ( napf. nepiiznivy zdravotni stav nékterého z nich ).

Pfi rozhodovani o tom, kdo z najemcti bude moci dany byt dale uzivat, soud
ptfihlédne zejména k tomu, kdo zavinil vznik stavu, ktery brani ve spole¢ném uzivani
bytu, kdo se zaslouZil o ziskani bytu, k plnéni povinnosti najemce bytu a v tvahu mize
vzit i stanovisko pronajimatele. Pfi samotném rozhodnuti neni soud vézan névrhem
spole¢ného najemce, protoze se jedna o fizeni, ve kterém z pravniho ptedpisu vyplyva
uréity zptisob vyporadani vztahu mezi t&astniky.”*

Rozhodnutim soudu muze zaniknout i spoleény nédjem bytu manZely.
Podle ustanoveni § 705 odst. 1 Ob¢Z pujde o pripady, kdy se rozvedeni manzelé
nedohodnou o ndjmu bytu a soud na navrh jednoho z nich rozhodne, Ze se zrusuje pravo
spolecného najmu bytu. Soud soucasné urci, ktery z manzeli bude byt dale uZivat
jako najemce.

Pti rozhodovani o tom, kdo z rozvedenych manzeli bude byt uzivat dale
jako najemce, vezme soud zfetel zejména na zdjmy nezletilych déti a stanovisko
pronajimatele. Vedle uvedenych zakonnych hledisek, knimz musi soud vzdy
ptfihlédnout a vypotadat se s nimi, ustdlend soudni praxe ptihlizi jako k dal$im pravné
vyznamnym hlediskiim napftiklad k §irSim okolnostem rozvratu manZzelstvi, socidlnim
a zdravotnim pomérim rozvedenych manzelti a k tomu, jak se ktery zrozvedenych
manzeld zaslouzil o ziskani bytu.”

Rozsudek vydany v fizeni podle ustanoveni § 705 odst. 1 Ob¢Z musi
kromé vyroku o zruSeni spolecného najmu bytu a vyroku o tom, ktery z manzelii bude
byt dale uzivat jako ndjemce, obsahovat i vyrok o povinnosti druhé¢ho manzela byt
vyklidit a vyrok o bytové ndhradé. Bytovou nahradou bude zpravidla nahradi byt,
ale soud muze za urcitych okolnosti rozhodnout, Ze rozvedeny manzel ma pravo jen

na nahradni ubytovani.

& Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a ndjem bytt. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 265
™ Viz § 153 odst. 2 OSR
7 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem byti.. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 277
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2.12. Zanik najmu bytu zanikem ¢lenstvi v bytovém druZstvu

Zanik najmu bytu zanikem clenstvi v bytovém druzstvu je mozny pouze u najmu
druzstevnich bytld. Druzstevnim bytem je byt, ktery bytové druzstvo pronajima
nebo jingm zptisobem dava do uzivani svym Glenim.”® Vymezeni pojmu bytové
druZstvo je obsazeno v ustanoveni § 221 zdkona ¢. 513/1991Sb., obchodni zdkonik,
ve znéni pozdéjsich predpist, které stanovi, Ze druzstvo, které zajistuje bytové potieby
svych ¢lent, je druzstvem bytovym.

Néjem druzstevniho bytu mize zaniknout ze stejnych divoda jako ndjem bytu
nedruzstevniho a také zanikem Clenstvi v bytovém druzstvu. Clenstvi v bytovém
druzstvu muize podle ustanoveni § 231 a § 232 obchodniho zakoniku zaniknout
z nasledujicich divodu:

e  pisemnou dohodou

. vystoupenim z druzstva

o vylou€enim z druzstva

e  prohldSenim konkurzu na majetek ¢lena druzstva

o zamitnutim navrhu na prohlaseni konkurzu pro nedostatek majetku
¢lena druzstva

e  pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych
prav a povinnosti

. vydanim exeku¢niho pifikazu k postizeni Cclenskych prav
a povinnosti po pravni moci usneseni o narizeni exekuce

o zénikem druzstva

o smrti ¢lena — fyzické osoby

Krom¢ tUpravy obsazené v obchodnim zakoniku je tfeba v pfipadech zaniku
Clenstvi v druzstvu vychézet 1 ze stanov konkrétniho druzstva.

Co se tycCe nalezitosti dohody o zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu, obchodni
zékonik pouze stanovi, Ze musi mit pisemnou formu. Podrobnéjsi upravu mohou

obsahovat stanovy druzstva. Dohoda miize byt uzaviena z jakéhokoli divodu

76 Selucka, M. N4jem a podndjem bytu. Brno. CP Books, 2003, str. 104

46



nebo i bez uvedeni diivodu. Clenstvi zanikne ke dni, ktery je v dohod& uveden a neni-li
uveden, pak zanikne dnem uzavieni dohody.

Vystoupeni z druZzstva je jednostrannym pravnim ukonem c¢lena druZstva.
Clen mtize z druzstva vystoupit z jakéhokoli diivodu, o svém vystoupeni musi pisemng
informovat predstavenstvo druzstva. Lhita, jejimz uplynutim ¢lenstvi zanikne, ma byt
uvedena ve stanovach a nesmi byt delsi nez Sest mésici ode dne, kdy bylo
pfedstavenstvu druzstva doru¢eno ozndmeni o vystoupeni z druzstva.

O vylou€eni ¢lena druzstva, neni-li ve stanovach urceno jinak, rozhoduje
predstavenstvo. Vylouceni z druzstva je sankci za to, ze ¢len opakované porusuje své
Clenské povinnosti, nebo za to, ze ¢len spachal imyslny trestny ¢in proti druzstvu
nebo jinému clenovi druzstva. Dulezité je, Ze na poruSovani povinnosti musi byt
nejdiive upozornén. Zakon nestanovi, jakou mé mit toto upozornéni ¢i vystraha formu
a co ma byt jeho obsahem, ale mélo by z n&j jasné vyplyvat, ¢im ¢len své povinnosti
poruSuje, a bylo by vhodné, aby bylo pisemné. Také by znéj mélo byt patrné,
ze v ptipadé, ze c¢len bude v porusovani povinnosti pokracovat, bude vyloucen.
Proti rozhodnuti o vylouceni se mulze vylouceny c¢len odvolat, a to do tii mésict
ode dne, kdy se o vylouceni dozvédel. Bude-li nasledné vylouceni potvrzeno ¢lenskou
schiizi, mize se vylouceny Clen obratit na soud, aby rozhodl, zda bylo vylouceni
v souladu s pravem.

Dalsi divody zaniku ¢lenstvi v druzstvu souvisi s platebni neschopnosti Clena.
Pti zaniku jeho ¢lenstvi mohou byt jeho vétitelé uspokojeni z vypotadaciho podilu.

Pfi smrti ¢lena druzstva dochézi k ptechodu najmu, ktery se vyznacuje urcitymi
specifiky od ptechodu ndjmu nedruzstevnich bytt. Tuto problematiku jsem ve své praci
zatadil do kapitoly tykajici se pfechodu najmu.

Zanikem clenstvi v bytovém druzstvu zanikd ndjem druZzstevniho bytu,
ale osoba, jejiz Clenstvi v druzstvu zaniklo, se nemusi z bytu vystéhovat, dokud ji neni
zajisténa odpovidajici bytovd ndhrada. Na bytovou nadhradu ma byvaly ¢len druzstva

narok bez ohledu na to, z jakého diivodu doslo k zaniku jeho ¢lenstvi v druzstvu.
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2.13. Piechod najmu bytu

Pfechod najmu bytu patii mezi zpasoby relativniho zaniku najmu bytu,
to znamenad, ze byt se nestane pravné volnym a ndjem bytu piejde na jiné, v zakoné
uvedené osoby. Ndjemni vztah tedy nezanikd, ale dochazi ke zméné jeho subjekti.
Navic nedochazi ani k zdniku ndjemni smlouvy, nebot’ na jejim zdklad€ funguje ndjemni
vztah mezi pronajimatelem a novymi najemci, na které najem bytu piesel.”’

Pfechod ndjmu bytu je sukcesi sui generis a nelze ho zaménovat s dédénim,
nebot’ pravo najmu neni predmétem dédického préva. Najem bytu prechazi ze zdkona,
ato k okamziku smrti najemce nebo trvalym opusténim spoleéné domécnosti
najemcem. K pfechodu najmu bytu dochazi pti splnéni nékolika podminek.

Nezbytnym piedpokladem pro to, aby mohlo dojit k pfechodu najmu bytu,
je smrt ndjemce nebo ptipad, kdy ndjemce trvale opusti domacnost. Trvalym opusténim
domacnosti se rozumi projev vile uzivatele, ze kterého je zfejmé, Ze nadale nechce byt
uzivat. Nelze za n€j povazovat zejména jednani v ur€itém afektu, kdy Ize pochybovat
o umyslu odstéhovat se skuteng trvale.”® Musi tedy jit o jednani najemce bytu vedené

K ptfechodu ndjmu bytu miize dojit pouze v ptipade, kdy byl zemiely najemce
( stejné tak 1 ndjemce, ktery trvale opustil domacnost ) najemcem vyluénym. Byl-li byt
ve spolecném ndjmu manzell, stane se jedinym ndjemcem pozistaly manzel,
resp. manzel, ktery v byté ztstal. Zemfe-li jeden ze spoleénych ndjemct, prechazi jeho
pravo na ostatni spolecné najemce. Je zajimavé, Ze zdkon nefesi situaci, kdy jeden
ze spolenych najemcii trvale opusti domacnost.* Spise nez zamér to je podle mého
nazoru nedislednost zdkonodarce a i1 v ptipadech, kdy jeden ze spoleénych ndjemct
opusti trvale spolecnou domdacnost, by mélo jeho pravo piejit na ostatni spole¢né

najemce. Jediny mozny piipad, kdy miize dojit k ptechodu ndjmu bytu, ktery je

" Dejlova, H. Zanik najmu bytu. 2.vydéani. Praha: C.H.Beck, 2005, str. 76

7 Fiala, J., Holub, M., Bi¢ovsky, J. Ob&ansky zakonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 685

7 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001

%0 Ustanoveni § 708 Ob&Z stanovi, Ze v pripadech, kdy ndjemce opusti trvale spole¢nou domécnost,
pouZiji se ustanoveni § 706 odst. 1 a2 a § 707 odst.1. Ale to, ze zemie-li jeden ze spole¢nych najemct,
pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né najemce, stanovi ustanoveni § 707 odst. 3
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ve spolecném najmu, je ten, kdy zemiou vSichni spole¢ni ndjemci ( oba manzelé )
soucasné.

Néjem bytu ze zdkona ptechédzi jen na urcity okruh osob, ktery neni shodny
s okruhem moznych dédict najemce. Je samoziejmeé mozné, aby osoba, na kterou ndjem
ptejde, byla zaroven dédicem zemielého najemce. Za této situace k piechodu najmu
dojde i v ptipad¢, kdy tato osoba dédictvi odmitne. Pfechod ndjmu bytu a dédéni na
sebe nejsou nijak vazany.

Okruh osob, na néZ mize pravo najmu bytu piejit, je rozdélen na dvé skupiny,
které maji odlisné stanoveny podminky, za nichz k pfechodu ndjmu bytu dojde. Do
prvni skupiny patii déti, rodice, sourozenci, zet, snacha a registrovany partner najemce.
K tomu, aby na né pieSel ndjem bytu, musi prokazat, Ze s njemcem zili v den jeho
smrti ve spole¢né domacnosti a Ze nemaji vlastni byt. Spole€nou domécnost je v tomto
piipadé tieba vykladat extenzivngji, nez jak stanovi ustanoveni § 115 Ob&Z.*' Pro
pfechod najmu bytu neni tfeba, aby spole¢na domacnost méla charakter spotifebniho
spole¢enstvi, coz stanovil v jednom z rozsudkii i Nejvyssi soud CR: ,, I kdyZ se u osob
uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni ObcZ k prechodu prava najmu bytu nevyzaduje
z hlediska naplnéni znaku spolecné domacnosti podminka spotiebniho spolecenstvi,
vyplyvajici jinak z ustanoveni § 115 ObcZ, je tireba, aby jejich souziti v byté s ndjemcem
mélo charakter trvalosti. SouZiti se povazZuje za trvalé, jestlize tu jsou objektivné
zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném umyslu ndajemce bytu a osoby s nim v jeho

vooveer 7 v ’ v ’ v ’ 82
byté zijici, zZit v trvalém Zivotnim spolecenstvi. "

Podminka souziti ve spole¢né
domacnosti je splnéna i tehdy, jestlize se uzivatel z vaznych divoda v dobé své smrti
zdrzoval mimo ni. Na druhou stranu ke splnéni podminky spole¢né domécnosti nestaci
pouze to, Ze urcita osoba je v daném byté hldSena k trvalému pobytu. PiihlaSeni
k pobytu vramci evidence obyvatelstva ma ztohoto hlediska pouze pomocnou
a dakazni roli.*?

Mit vlastni byt znamena disponovat takovym pravnim titulem, ktery zaklada

pravo na bydleni, jez podle své povahy slouzi k trvalému bydleni. Z toho vyplyva,

#1 Podle ustanoveni § 115 Ob&Z tvoii domécnost fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spolené uhrazuji
naklady na své potieby

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1867/2000

% Fiala, J., Holub, M., Bicovsky, J. Ob&ansky zédkonik: poznamkové vydani s judikaturou a literaturou.
12. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, str. 679
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ze podminku pro pfechod n4jmu bytu nespliiuje ten, kdo ma moznost bydlet v domé
¢i byté z titulu vlastnického prava, ndjmu bytu ¢i vécného bfemene. Neni rozhodné,
jestli toto své pravo vyuziva ¢i ne.

Do druh¢ skupiny patii vnuci ndjemce a ti, kteti pecovali o spolecnou domacnost
zemielého najemce nebo na ného byli odkdzani vyzivou. Také oni musi prokazat,
ze nemaji vlastni byt, na rozdil od skupiny prvé ale musi navic prokazat, Ze s ndjemcem
zili ve spoletné domadacnosti nepietrzit¢ po dobu alespon tii let pfed jeho smrti.
Z posledné uvedené podminky miize soud udélit ve prospéch vnukl najemce vyjimku.

Pro skupinu osob uvedenou v ustanoveni § 706 odst. 2 Ob¢Z se pojem spolecné
domacnosti vyklada ve smyslu ustanoveni § 115 ObcZ. Odkazanost vyzivou nemusi byt
dana zakonem, ale mize se jednat i jen o faktické zajistovani vyzivy.

Zakonem ¢. 107/2006 Sb. byla pro tuto druhou skupinu osob ( kromé vnuk )
pridana podminka, ze k pfechodu ndjmu bytu je navic nutné, aby se na piijmuti takové
osoby do bytu nijemce s pronajimatelem pisemné dohodl. Tato podminka plati
samoziejmé az od Ucinnosti zminéné novely, takze vznikl-1i ndjem bytu pted 1. 3. 2006
a najemce takové osoby piijal do bytu pied timto datem, podminka se neuplatni.
K samotnému pfijmuti osoby do bytu nijemce souhlas pronajimatele nepotiebuje,
pisemna dohoda je relevantni pouze pro ptechod najmu bytu.

Jsou-li splnény vSechny podminky pro pfechod najmu bytu, novy najemce muize
uzivat byt na zdkladé pivodni ndjemni smlouvy, kterd nezanikd. Je tfeba, aby novy
najemce prechod prava ndjmu bytu pronajimateli oznamil a dolozil splnéni podminek
rozhodnych pro piechod tohoto prava.®* Nic ale samoziejmé nebrani tomu,
aby pronajimatel s novym ndjemcem uzavieli smlouvu novou. Vyskytne-li se spor
o tom, jestli byly splnény podminky pro pfechod najmu bytu, je tfeba podat k soudu
uréovaci Zalobu, aby rozhodl, jestli k pfechodu ndjmu bytu doslo nebo ne. Rozsudek
v tomto piipad¢ bude mit deklaratorni charakter.

Pokud spliiuje podminky pro pfechod ndjmu bytu vice osob, stavaji se
spolenymi najemci. Osoby, které splnily podminky pro pfechod najmu bytu, mezi
sebou nemaji urCené zadné potadi. To, Ze nidjem bytu pfeSel napf. na sourozence
najemce, nevylucuje, aby zaroven ptesel i na vnuka. Je také nutné uvést, Ze pravo najmu

bytu piechézi i na osoby nezletilé.

% Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem byti.. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 182
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Osoby, na které ndjem bytu piechazi, vSak nevstupuji do zavazkli a prav
puvodniho najemce. Novi najemci tedy neodpovidaji za nedoplatky na najemném,
nemaji ndrok na vyplatu ptipadnych pieplatki atd. V pfipadé smrti ndjemce totiz tyto
zavazky a préva prechdzeji na jeho dédice.

Jestlize nejsou splnény podminky pro ptfechod najmu bytu, nijem bytu zanika
a byt se stava pravné volnym.

Jinak je feSena otazka pfechodu najmu druzstevnich bytl. V pfipadé, ze zemie
najemce druzstevniho bytu a nejde o byt ve spole¢ném najmu manzell, nebo kdyz
zemie manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pied uzavienim manzelstvi, ptechazi
jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz ptipadl
¢lensky podil. Problémem je, Ze spole¢ny ndjem druZstevniho bytu je pfipustny pouze
umanzeli. Takze v situaci, kdy ¢lensky podil zdédi vice dédicl, je tfeba, aby si
mezi sebou vztahy upravili tak, aby jen jeden z nich vlastnil ¢lensky podil. S tim potom
druzstvo uzavie ndjemni smlouvu.® Byl-li byt ve spole¢ném najmu manzeld a pravo
na druzstevni byt bylo nabyto za trvadni manzelstvi, zlistane ¢lenem druZstva pozistaly
manzel a jemu nélezi ¢lensky podil.

Ustanoveni o piechodu najmu bytu se nevztahuji na byty sluzebni, byty
zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho urceni, protoze podle ustanoveni § 709
Ob¢Z k ptechodu ndgjmu bytu u téchto druhi bytd ze zadkona nedochdzi. V ptipadé,
ze zemie nebo opusti byt njjemce takového bytu, nejsou manzel a osoby uvedené
v ustanoveni § 706 odst. 1 povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajiStén
nahradni byt.

Problém u piechodu ndjmu bytu vidim vtom, Ze soucasna pravni Uprava
omezuje pravo pronajimatele svobodné¢ sbytem disponovat. Vzhledem k tomu,
ze podminky, které pro piechod najmu stanovi ustanoveni § 706 odst. 1, lze snadno
splnit, mize se stat, ze u daného bytu bude opakované dochazet k prechodu najmu.
Podle mého nazoru pfichdzeji v avahu dvé fteSeni. Bud’ lze zpiisnit podminky
pro pfechod ndjmu bytu, nebo stanovit dobu, po kterou by nédjem po jeho ptfechodu

trval. Tato doba by byla osobam, které¢ s najemcem Zzily v dobé jeho smrti, poskytnuta

% Salag, J. Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni. Praha: Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 89
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k tomu, aby si zajistily jiné ubytovani, nebo aby uzaviely s pronajimatelem novou

najemni smlouvu.

2.14. Vyména byti

Dohoda o vyméné bytl je dvoustranny nebo vicestranny pravni tikon, kterym se
jeji ucastnici zavazuji k tomu, Ze si vzajemné vymeni byty. Zakonem pouzity termin
“vymeéna byt neni zcela ptesny, protoze predmétem dohody neni byt, ale pouze pravo
dany byt uzivat (pravo nigjmu). Ke dni splnéni dohody o vyméné bytu zanika
ucastniklim dohody pravo uzivat k bydleni dosavadni byt, pficemz k témuz dni jim
vznika pravo uzivat k bydleni vyménény byt. Uéelem dohody o vyméné bytu tedy je,
aby prostiednictvim této dohody jeji tiCastnici nadale uspokojovali svou potiebu bydleni
nikoli v dosavadnim byt¢, nybrz v byté vyménéném.

Z uveden¢ho vyplyvé, Zze ucastniky dohody o vyméné byti mohou byt pouze
najemci téchto bytd, jak konstatoval i Nejvyssi soud CR: ,, Ustanoveni § 715 ObcZ je
svou povahou ustanovenim, jez nelze analogicky uplatnit pro dohody o vyméné byt
uzavirané jinymi osobami neZz ndjemci sménovanych bytu, zvldasté pak pro dohody
o vvmené byt uzavirané osobami, jejichz najemni pomer drive skoncil, nebo osobami,
které ndjemci sménovaného bytu nikdy nebyly. “ *°

Dohoda musi spliiovat obecné nalezitosti pravnich ukond a musi mit pod sankci
absolutni neplatnosti pisemnou formu. Dal§i podminkou platnosti dohody je podle
ustanoveni § 715 Ob¢Z pisemny souhlas pronajimatelt s konkrétni dohodou.

Ptestoze z gramatického vykladu spiSe vyplyva, Ze by souhlas pronajimatelti mél
byt dan predem, podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR , musi pisemnd dohoda
najemci o vymené bytii predchdzet projevu viile pronajimatele, jimz s touto dohodou

« 87

vyjadiuje sviij souhlas ¢i nesouhlas. Pronajimatel mize odmitnout dat souhlas pouze

ze zavaznych divodu. V piipadé€, Ze odmitne dat souhlas z diivodi, které podle soudu

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.3.2008 sp. zn. 26 Cdo 1171/2007
%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 10. 2002 sp. zn. 26 Cdo 802/2000
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nejsou vazné, muze soud na navrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vile
pronajimatele.®

Udé¢lenim souhlasu se stdva dohoda perfektni, od tohoto okamziku zacina bézet
ttimési¢ni prekluzivni lhita k uplatnéni prava na jeji splnéni ve smyslu ustanoveni
§ 716 odst. 1 Ob¢Z. Zemfte-li néktery z ucastnikit dohody o vyméné bytt pied tim,
nez byla realizovana, prechézeji prava a povinnosti z ni vyplyvajici na osoby uvedené
v ustanovenich § 706 odst. 1 a § 708 Ob&Z.¥

Dojde-li k uzavieni dohody o vyméné bytl, neni tfeba pivodni najemni vztahy
ukoncit a po vymeéné bytl uzavirat nové ndjemni smlouvy. Splnénim dohody o vyméné
bytll totiz vstupuji najemci ve vymeénénych bytech do najemnich pomért zalozenych
najemni smlouvou mezi pronajimatelem a plivodnim najemcem. Ke stejnému okamziku
dochazi k zaniku dosavadnich najemnich vztahii ke sménovanym bytim. Podminkou
vzniku najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové najemni
smlouvy.”

Od dohody o vyméné bytl 1ze odstoupit, stejn€ jako od jinych smluv, stanovi-li
to zakon nebo dohoda tcastnikli. Podle ustanoveni § 716 odst. 2 Ob¢Z 1ze od dohody o
vyméné byt odstoupit, kdyz u nékterého z ucastniki nastaly takové zavazné okolnosti,
ze po ném neni mozné spravedlivé pozadovat splnéni dohody. Podminkou je, aby tyto
okolnosti nastaly az po uzavieni dohody. Odstoupeni od dohody musi t¢astnik oznamit
druhému ucastnikovi bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy zdvazné okolnosti nastaly.

V piipadé, Ze doslo k uzavieni dohody o vyméné bytl, ale ve lhité, kterd byla
v dohod¢ stanovena, nedoSlo k vlastni realizaci této dohody, miize se kterakoliv
ze smluvnich stran domahat splnéni této dohody soudné. Lhuta k podani zaloby je
stanovena na dobu tfi mésicli od udé€leni souhlasu pronajimatelem s tim, ze neni-li pravo

v této 1haté u soudu uplatnéno, zanika, jde totiz o lhitu prekluzivni.”!

¥ Viz § 715 véta druha Ob&Z ve spojeni s § 161 odst. 3 OSR

8 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a njem bytl. 3.vydani. Praha: Linde, a.s., 2005, str. 121
% Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31.5.2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99

?! Selucka, M. N4jem a podnajem bytu. Brno. CP Books, 20035, str. 77
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3. Zavér

Ve své diplomové praci jsem se veénoval problematice zaniku najmu bytu.
Mym cilem bylo zmapovat a zhodnotit platnou pravni Gpravu a upozornit na zmény,
které by do této problematiky mohl vnést novy ob¢ansky zakonik.

V prvni kapitole jsem strucné popsal, co to je najem bytu. Ve druhé kapitole
jsem se vénoval zaniku ndjmu bytu. Ten jsem nejprve obecné vymezil, udé€lal piehled
jednotlivych zplsobl zaniku ndjmu bytu a rozd¢lil je do dvou skupin podle toho, zda se
jednd o zénik najmu bytu absolutni nebo relativni.

Ve své praci jsem se snazil udé€lat uceleny piehled vSech zptisobli zaniku najmu
bytu, protoze platnd pravni Uprava je v této oblasti ponc¢kud roztfisténd a ani
pfipravovany ob¢ansky zakonik zfejmé nepfinese v tomto sméru zlepSeni.

Pti charakteristice jednotlivych diivodii zaniku najmu bytu jsem se zamétil mimo
jiné i na oblasti, které mohou byt v praxi problematické, coz je zpusobeno tim,
ze formulace pouzité v obCanském zakoniku jsou Casto velmi obecné, coz muze vést
k vykladovym problémiim. Proto jsem pracoval i s judikaturou Nejvyssiho soudu CR,
kterd mize tyto nejasnosti ¢astecné vyftesit.

Novy obcansky zékonik, bude-li pfijata Giprava zaniku najmu bytu v tom znéni,
jaké momentalné obsahuje vladni navrh, pfinese nékolik zmén, ne vSechny vsak lze
hodnotit pozitivné.

Jako nejproblematictéjsi zménu hodnotim navraceni zakonné prolongace ndjmu
bytu uzavieného na dobu urcitou. Chtéji-li pronajimatel i ndjemce, aby ndjemni vztah
pokracoval i poté, kdy uplynula ve smlouvé stanovend doba, nic jim nebrani v tom,
aby se na tom dohodli. Navrhovana tiprava podle mého ndzoru zpiisobi pravni nejistotu,
kdy néjemce bude po tii mésice od uplynuti doby ndjmu cekat, zda-1i mu bude dorucena
vyzva, aby byt opustil.

Naopak pozitivné hodnotim zmény tykajici se vypovédi zndjmu bytu.
PfedevSim to, ze u zadné¢ho vypovédniho divodu nebude potieba piivoleni soudu
angjemce, nebude-li s vypovédi souhlasit, se bude moci obratit na soud,
aby prezkoumal, zda je vypoveéd opravnéna. Tato Gprava by méla postup pii vypovézeni

najmu bytu zjednosusit a urychlit.
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Stejn¢ tak je podle mého ndzoru spravné, Ze najem bytu uzavieny na dobu
uréitou budou moci smluvni strany vypoveédét jen v piipadech stanovenych zakonem
nebo bude-li tato moznost mezi nimi dohodnuta. Toto uprava povede k vétsi pravni
jistoté obou smluvnich stran.

Platnd pravni uprava zaniku ngjmu bytu, kterd je u¢inna od 31. 3. 2006,
je dle mého néazoru kvalitnéjsi nez ta, kterd byla u¢inna pted novelou ¢. 107/2006 Sb.,
a1zmény, které by do této oblasti mohl pfinést novy obcansky zékonik, 1ze s jistymi

vyhradami hodnotit jako krok spravnym smérem.
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5. Summary

In my thesis, I analyzed the problem of apartment lease termination.

The reason for my research is that the apartment lease termination is
an interesting area of law that almost everyone gets in touch with during his live.
The current legal regulation has been in effect for over three years by now and it is
probable that the new Civil Code, which brings some modifications into the area
of apartment lease termination, will be approved within several years.

My goal was to survey and evaluate the effective legal regulation and to point
out changes that would be brought to this problem by new Civil Code.

Chapter One briefly describes what the apartment lease is. In chapter Two,
I gave my attention to the apartment lease termination. At first, I defined the apartment
lease termination in general, then I set up a list of various forms of an apartment lease
termination and I divided them into two parts depending on whether the apartment lease
termination is absolute or relative.

In my study, I attempted to make a compact listing of all the forms of apartment
lease terminations, because the effective legal regulation is somewhat fragmented in this
area and not even the prepared Civil Code will bring any improvement in this matter.

When characterizing individual reasons for the apartment lease termination,
I focused among others on areas that could prove problematic in practice, which is
caused by the fact that formulations used in Civil Code are often too broad, which could
lead to troubles during interpretations. That is why I worked also with the practice of the
Supreme Court of the Czech Republic that can partly solve these obscurities.

If the regulation of the apartment lease termination is accepted in the wording
that is currently contained in the government bill, the new Civil Code will bring several

modifications, but not all of them can be evaluated positively.

Kli¢ova slova: zanik najmu bytu, najemce, vypoveéd

Key words: the apartment lease termination, lessee, notice
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