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I.
Uvod

N4jem bytu je jednim ze zptisobu, kterym lidé mohou uspokojovat svou potiebu
bydleni. Piestoze najem bytu je jiz pojmové stavem doCasnym, mize mit zanik najmu
bytu ve spojeni s vyklizenim bytu zavazné socialni a ekonomické dopady na byvalého
najemce. S ohledem na mnozstvi ndjemnich bytl je tfeba vénovat pravni Gpraveé zaniku
najmu bytu dostateCnou pozornost, aby se byvali najemci neocitali (bez své viny)
v socidlné neunosnych situacich, ale zaroven, aby piili§ rigidni pravni uprava
neomezovala realizaci vlastnického prava pronajimatelti nad inosnou miru. Vzhledem
k tomu, Ze znadna &ast obyvatel Ceské republiky je bud’ v pozici najemce, nebo v pozici

pronajimatele, je pravni Giprava ndjmu bytu a jeho zaniku celospole¢enskym tématem.

Pravni uprava zaniku ndjmu bytu se mozna na prvni pohled nemusi jevit jako
komplikovana. Jestlize se na ni vSak zamé&fime bliZe, zjistime, ze pravni uprava neni
obsaZena jen v obCanském zakoniku, ale Ze je nutné pracovat i s obchodnim zakonikem
(upravujicim zpusoby zaniku cClenstvi v druzstvu, v disledku kterého dochézi k zaniku
najmu druzstevnich bytl), s obanskym soudnim fddem a dal§imi zvlaStnimi zakony
(napt. stavebnim zdkonem, zdkonem o vlastnictvi byt atd.). Krom¢ vySe uvedené
skuteCnosti podléhd pravni Uprava zéniku njjmu bytu — zejména v posledni dobé —
znaCnym proménam a je tak tieba bedlivé sledovat, zda feSend situace nebyla dotCena
nekterou z nedavnych novelizaci. Celou skutecnost navic ztézuje fakt, Ze v pravni
upraveé se vyskytuje celd fada neurcitych pojmi, jejichz vyklad je ponechan na soudu.
A to vie za situace, kdy i ndzor Nejvyssiho soudu CR, jehoz tilohou je i sjednoceni
rozhodovani niz§ich soudl,, podléha v Case ur¢itému vyvoji. VySe uvedené¢ divody,
spolu s mym osobnim zdjmem o problematiku ndjmu bytu, byly diivodem, pro¢ jsem si

zvolil prave toto téma diplomové prace.

Hlavnim cilem této prace bude podrobna analyza jednotlivych zpiisobli zaniku
najmu bytu dle platné a u€inné pravni upravy. Na prvnich strankach této prace se vSak
nejprve pokusim nastinit nékteré historické milniky, které mély vliv na soucasnou a

budouci pravni upravu zaniku najmu bytu. Nasledné¢ se zaméfim na vymezeni



zakladnich pojmi a na podrobnou analyzu jednotlivych zpiisobi, jimiz ndjem bytu
muze skoncit. VétSina zplisobll zaniku ndjmu bytu prameni z pravni Gpravy obcanského
zékoniku, nicméné nékteré mizeme nalézt 1 v jinych zakonech, které pravni upravu
v obCanském zakoniku dopliiuji, ¢i moderuji. Problematiku zéniku najmu bytu nelze
omezit pouze na pravni upravu jednotlivych zplisobi, jimiz nijem bytu zanika, ale je
tteba se zabyvat i otazkami, které se skonéenim najmu bytu uzce souviseji. Proto se
v této praci alesponn ve strucnosti budu zabyvat i napf. bytovymi ndhradami nebo

fizenim o neplatnosti vypovedi z ndjmu bytu.

Pfi tvorbé této prace budu primarné pouzivat gramaticky vyklad pravnich
predpist, ktery doplnim mimo jin i vykladem teleologickym, napt. dle divodovych
zprav zpracovanych k jednotlivym noveldm ¢i ustanovenim zakona. Pfestoze judikatura
neni v ¢eském pravnim fadu uznana za jeden z pramend prava, nelze piehlédnout jeji
vyznam, ktery ma zejména co do vymezeni neurcitych pojmi obsazenych v pravnich
predpisech. Proto budu v této praci pracovat 1 s aktualni judikaturou Nejvyssiho soudu

CR.

S ohledem na skutecnost, Ze béhem tvorby této prace byl pfijat novy obcansky
zakonik, ktery by m¢l nabyt ucinnosti k 1. 1. 2014 a vzhledem k rozsahu zmén, jez
s sebou piinese, rozhodl jsem se vénovat budouci pravni prave v této praci celou jednu
kapitolu. Jejim cilem neni — a s ohledem na rozsah prace ani byt nemtze — podrobné
zhodnoceni budouci pravni upravy a jeji komparace se soucasnou pravni Upravou, ale
v této kapitole se budu snazit nastinit alesponi ty nejvyznamnéjsi zmény, které lze od
nové pravni upravy ocekavat. Ackoliv i naddle bude n4jem bytu chranén, bude Uplné
zruSen institut bytovych nahrad, bude zavedena vypovéd bez vypovédni doby atd.
Jednotlivé zmény, ke kterym dojde po nabyti u€innosti nového obcanského zdkoniku,

uvadim pro piehlednost v samostatné kapitole V.



II.

Historicka uprava zaniku najmu bytu

Prvni pisemné zminky o najmu, jako o pravnim divodu k uzivani nemovitosti,
muzeme nalézt jiz v Mezopotamii v Chamurapiho zdkonech. S ohledem na soucasnou
pravni upravu ndjmu bytu (resp. jeho zaniku) se vSak v nasledujicim textu omezim jen
na stru¢né nastinéni historického vyvoje, konkrétn¢ urcitych historickych obdobi, které

do urcité miry determinovaly soucasnou podobu pravni Gpravy zdniku najmu bytu.

Rimské pravo, na jehoZ zakladech je postaveno soucasné kontinentalni pravo,
znalo zénik ndjmu v disledku uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan (obdobnou
upravu muzeme dnes nalézt v § 710 odst. 3 Ob¢Z), dale odstoupenim pronajimatele od
najemni smlouvy v pfipadé porusovani povinnosti nijemcem (obdoba § 679
odst. 3 ObcZ) a konecné také odstoupenim najemce od najemni smlouvy z ditvodu vad
pronajaté véci (obdoba § 679 odst. 1 a 2 Ob¢Z). Najem bytu mohl zaniknout i z dalSich

dtvodi spolecnych pro zavazkové vztahy (napt. splynuti).

Zasadni vliv mé€lo v novodob¢ historii pfijeti Rakouského obecného obcanského
zakoniku ¢. 946/1811 Sb. Z. s., ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 1812 (dale jen ,,ABGB®).
Néjemni smlouva byla v ABGB upravena v § 1090 a nésl. Zanik najemni smlouvy byl
upraven v § 1112 a nésl. K zaniku najmu mohlo dojit zanikem véci (§ 1112 ABGB),
uplynutim ¢asu (§ 1113 ABGB), vypovédi (§ 1116 ABGB), odstoupenim od najemni
smlouvy najemcem ¢i pronajimatelem (§ 1117 ABGB). Poslednim diivodem ke zruSeni
najemni smlouvy bylo zcizeni véci, tj. predmétu ndjmu, pokud nebylo nijemcovo pravo
zapsano do vefejnych knih (§ 1120 ABGB). ABGB neobsahoval zadné zvlastni

ustanoveni o najmu bytu na rozdil od soucasné pravni Upravy (viz § 685 a nasl. Ob¢Z).

o ’ v r r v o . v roor r 1 v
V disledku prvni svétové valky doslo k ristu inflace a zvySeni ndjemného’, coz

bylo jednim z diivoda pro zapoceti s ochranou najemnik.

' Viz SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str. 19.



Nové vznikla Ceskoslovenska republika byla nucena z pragmatickych déivodi
prevzit (aZ na vyjimky) pravni upravu zaniklého Rakouska — Uherska®. Tim byl do
Ceskoslovenského pravniho tadu prevzat i ABGB (nutno podotknout, Ze ustanoveni
ABGB, tykajici se najmu, byla zrusena az k 1. 1. 1951, kdy byla nahrazena upravou
v ob&anském zékoniku &. 141/1950 Sb.?).

Povalecna situace si vSak vyzadala ptijeti dalSich opatfeni k ochran¢ najemnikd,
ktera byla realizovana mnoha zdkony a nafizenimi. Jednim z prvnich legislativnich
po¢inli na ochranu najemnikti bylo Natfizeni ministra socidlni péfe a ministra
spravedlnosti ve srozuméni s ostatnimi sucastnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb., o ochrané
najemcu (dale jen ,nafizeni o ochrané¢ najemci*) stanovilo zakaz ,neopravnéné*
zvySovat najemné (§ 2 a nasl. nafizeni o ochrané¢ ndjemcli) a omezilo pravo
pronajimatele dat najemci vypovéd zjakéhokoliv divodu zavedenim taxativnich
vypovédnich diavodi®. K vypovédi pronajimatele bylo navic nutné piivoleni soudu.
Vyse uvedené nafizeni rovnéz stanovilo (§ 7a nafizeni o ochrané¢ najemct), ze najemni
smlouvy na dobu uréitou’ se (ex lege) obnovuji na dobu neuritou! Toto natizeni bylo

sice zruseno jiz k 31. 12. 1919, nicméné bylo nahrazeno obdobnou upravou.

vvvvvv

zékon ¢. 44/1928 Sb., o ochrané najemnika (déle jen ,,zdkon o ochrané¢ najemnikl‘).
Tento zdkon upravoval piechod ndjmu, obsahoval demonstrativni vycet ,,dulezitych
davodu®, pro které pronajimatel mohl ndjemci vypoveédét najem bytu (s pfivolenim
soudu), stanovil podminky pro zvySovani najemného a ve svém § 28 rovnéz obsahoval
trestni ustanoveni, jeZ mélo za cil trestat mj. obchazeni tohoto zdkona. Na tomto misté
se vSak nelze nezminit, Ze od roku 1920 byly domy rozdéleny na dvé skupiny — na tzv.
nové® a tzv. staré (slovy zékona ,ostatni*). Zakony na ochranu ndjemnik se
nevztahovaly na skupinu tzv. novych doma — tim byla ze zvla$tni ochrany vylouc¢ena

znacna cast najemci. Postupem c¢asu se navic zvlastni ochrana ndjemct dale

2 K prevzeti pravni Gpravy doslo tzv. recep&ni normou &. 11/1918 Sb.

3 Posledni ustanoveni ABGB byla zrusena az k 1. 1. 1966 a to zakonikem préace &. 65/1965 Sb.

* Viz ustanoveni § 7 nafizeni o ochrand najemci. Vypovédni divody tam uvedené byly obsahové
obdobné vypoveédnim divodim uvedenych nyni v § 711 a § 711a ObcZ.

> Za piedpokladu, Ze najem byl sjednan alespoi na pil roku.

6§ 32 zak. &. 275/1920 Sb.



omezovala a z ochrany byli vylouceni ndjemci bytl, ktefi dosahovali urcitych ptijmu, ¢i
ktefi uzivali byt v urcité lokalité nebo o urcité velikosti (napt. § 31 odst. 1 bod 2. a 4.

zékona o ochrané najemnikit).

V obdobi druhé republiky pak dochazelo k dalSimu omezovani ochrany
najemct. Po 2. svétové valce byla pravni uprava piijata za ,,doby nesvobody* (az na

nekolik vyjimek) zrusena.

Po roce 1948 bylo pfijato mnozstvi zadsadnich pravnich ptedpist napt. zakon ¢.
138/1948 Sb., o hospodareni s byty (pozdéji nahrazen zak. ¢. 67/1956 Sb., resp. zak. ¢.
41/1964 Sb.), zédkon ¢. 142/1950 Sb., obCansky soudni fad, zakon ¢. 141/1950 Sb.,
obc¢ansky zakonik (pozdé€ji nahrazen dodnes ucinnym zak. ¢. 40/1964 Sb., obcanskym
zakonikem). Tyto pravni ptredpisy znamenaly znacny zasah do pravni upravy a pojeti
najmu bytu (tehdy odpovidajici ,,pravu uzivani bytu®) a jeho zaniku.

K zéaniku prava uzivat byt mohlo dojit:
a) dohodou’,
b) pisemnym ozndmenim uZivatele bytu, Ze nechce byt uzivat®,
¢) rozhodnutim soudu’,

’ , ’ ’ v ’ , v weos v .10
d) rozhodnutim narodniho vyboru o zruSeni prava uzivat byt ¢i jeho ¢ast .

Po ,,Sametové revoluci byla piijata ziejmé nejvyznamnéjsi novela obcanského
zplisoby zaniku najmu bytu zakotvené v obanském zékoniku a v zak. ¢. 41/1964 Sb., o

hospodareni s byty a nahradila je novou upravou obsazenouv § 710 a § 711 ObcZ.

Podstatnou zménu pfinesla novela obcanského zdkoniku provedena
zak. ¢. 107/2006 Sb. (s tcinnosti od 31. 3. 2006), kterou byl do obcanského zakoniku
vlozen novy § 711a, ¢imz doslo k zavedeni tzv. vypovédi bez ptivoleni soudu a dale

novela obcCanského zdkoniku provedend =zak. ¢. 132/2011 Sb. (s ucinnosti

"Dle § 183 véta prvni Ob&Z (ve znéni do novely provedené zak. ¢. 509/1991 Sb.).

¥ Dle § 183 véta prvni Ob&Z (ve znéni do novely provedené zak. &. 509/1991 Sb.).

"Dle § 177 odst. 1, § 184 a § 394 odst. 3 Ob&Z (ve znéni do novely provedené zék. &. 509/1991 Sb.).
""Dle § 37 zak. ¢. 41/1964.



od 1. 11.2011), kterd vyrazn¢ zasahla do pravni upravy piechodu ndjmu, vymény bytu
a zavedla nékteré nové povinnosti ndjemce. Novela obCanského zakoniku provedena
zék. ¢. 132/2011 Sb. méla za cil mj. posilit zdsadu autonomie vile a zaroven
nerezignovat na ochranu najemce (ktera je dle divodové zpravy k zak. ¢. 132/2011 Sb.
»hepfimétrené Siroka™). To se projevilo i relativné znaénym omezenim prav najemce ve
snaze, aby pravni postaveni subjektli participujicich na ndjmu bytu vice odrdzelo
principy soukromého prava v¢. zasady rovnosti smluvnich stran. Tato novela méla byt 1
jednim z kroka, kterymi se pravni Uprava soucasného obcanského zakoniku piiblizi

’ o v r v r r ’ 11 v 7 v ;v
pravni upravé v novém obcanském zdkoniku = (vySe uvedend novela vesla v G¢innost

jen nékolik mésich predtim, nez byl novy obcansky zakonik pfijat).

Na pfedchozich nékolika strankach jsem se pokusil vyli¢it nékteré rozhodné
milniky, které mély zavazny dopad na pravni upravu najemniho bydleni a Casto se zcela
zasadné tykaly zaniku najmu bytu. V nésledujicich kapitolach se budu jiz podrobnéji
vénovat platné pravni Upravé zaniku najmu bytu, byt neopomenu ani stru¢nou
komparaci s pravni Upravou zaniku najmu bytu v zak. ¢. 89/2012 Sb., tzv. novém
obcCanském zakoniku (dale také jako ,,NOZ®), ktery byl piijat v iinoru 2012 a vejde

v ucinnost od 1. 1. 2014, ¢imz zcela nahradi doposud platny obcansky zakonik.

"' Viz Poslanecka snémovna PCR, Divodova zprava k zakonu ¢. 132/2011 Sb., 2010, tisk ¢. 188/0.



I1I.

Jednotlivé zpiisoby zaniku najmu bytu

Jeste predtim, nez je mozné zapocit s vykladem o jednotlivych zptsobech zaniku
najmu bytu, je tfeba vymezit nékolik zakladnich pojmi. Klicova je pro tcely této prace
definice pojmu ,,byt“. Piestoze obCansky zakonik obsahuje témét komplexni pravni
upravu najmu bytu, samotnou definici pojmu byt neobsahuje. Vymezeni pojmu byt
muzeme nalézt v § 2 pism. a) zdk. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery bytem
rozumi ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k bydleni‘. Zékon o vlastnictvi bytli pojem byt definuje sice jen pro ,,své ucely*,
aviak vzhledem k analogii zakona a i vzhledem k judikatute'? je tato definice plnd
pouzitelna 1 pro ucely prava obcanského. ,,Najem bytu“ oznacuje zavazkovy pravni
vztah, jehoz podstatnou nalezitosti je pfenechani bytu najemci do uzivani a to na

omezenou dobu (tj. docasn€) a za uplatu (viz § 685 odst. 1 ObcZ).

Pravni iprava zaniku najmu bytu prosla v minulych letech zna¢nou proménou.
I pfes vyznamné zmeény stale akcentuje velmi vyrazn€ ochranu najemce — to plati i po
zavedeni tzv. vypovédi bez ptivoleni soudu. Zanik najmu bytu rozliSuje pravni teorie na
zanik najmu absolutni a zanik ndjmu relativni. Pii absolutnim zéniku n4jmu bytu tento
najem zanikd, byt se stava po pravni strance ,,volnym* a pronajimatel ho mtze znovu
pronajmout. Naopak pii relativnim zaniku ndjmu bytu dochazi ,,pouze” ke zméné
v osobé& najemce, ale jinak ziistava ndjemni vztah ve své existenci i obsahu nedotcen.
Co se tyCe zaniku ngjmu bytu, mizeme rozliSovat zpisoby zaniku zvlastni — uréené
vyhradné¢ pro nédjem obecny (napf. uplynutim doby), resp. pro najem bytu
(§ 685 anasl. Ob¢Z) a zplisoby obecné — které se uplatni 1 pii zéniku jinych
zédvazkovych pravnich vztahti (napf. splynuti). V urCitych piipadech stanovi dalsi

zplisoby zaniku ndjmu bytu i zvlastni pravni predpisy (viz kapitola III, podkapitola 12)).

'2 Napt. usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3824/2008, kde se uvadi, e: ,,Bytem se pro ticely
pravniho vztahu ndajmu bytu (§ 685 a nasl. ob¢. zdk.) rozumi soubor mistnosti (popripadé jednotliva
obytna mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny k bydleni; rozhodujici je tedy pravni
stav a nikoli fakticky stav v uzivani nebo viile ucastnikii smlouvy.*.



1)
Zanik najmu bytu dohodou

Obcanské pravo (hmotné) je zaloZzeno na principu autonomie viile subjekt
zéavazkovych pravnich vztaht, ktery je zakotven v § 2 odst. 3 ob&anského zakoniku'.
Autonomie vile je proto respektovana i pfi zaniku najmu bytu, kdy § 710 odst. 1 Ob¢Z
,uptrednostiuje dohodu pronajimatele a najemce, pred ostatnimi zptisoby zaniku najmu
bytu, kdyz zanik najmu bytu dohodou uvadi na prvnim misté. Takovy piistup je
nepochybné rozumny jiz s ohledem na rozmanitost situaci, ke kterym muze dojit a
s ohledem na divody, pro které se ob&é smluvni strany dohodly najem bytu ukoncit.
Dohoda o zaniku najmu bytu muze byt uzaviena ve dvou forméach — bud’ jako prosta
dohoda o zaniku najmu bytu dle § 572 odst. 2 Ob¢Z (tzv. dissoluce), pfi které soucasny
najem bytu zanikéd a novy nevznikd, nebo ve formé dohody o privativni novaci, pfi které
puvodni najem bytu zanikd a nahrazuje se jinym dle § 570 Ob¢Z. Jen pro uplnost
doplnim, ze je tfeba, aby v dohod¢ o novaci byl zcela jasné vyjadien imysl pavodni
najemni vztah ukoncit. Pokud by tomu tak nebylo, mohla by dohoda byt povazovana za
dohodu o kumulativni novaci, pii které¢ by vedle ptivodniho najmu vznikl i novy

najemni vztah!

Namitky, Ze se dohodou o zaniku n&jmu bytu najemce vzdava pravni ochrany,
kterou mu poskytuji zejména § 685 a nasl. ObcZ, je tieba odmitnout. V dohod¢€ o zaniku
nagjmu bytu miize byt totiz smluveno odstupné (vypldcené pronajimatelem najemci),
bytova ndhrada (pfesto, ze by na ni najemce v ptipad¢ jim dané vypoveédi narok nemél),
nebo zavazek pronajimatele k nahrad€ napft. st¢hovacich nakladu, které by jinak mohly
byt najemci priznany jen rozsudkem soudu'®. V piipadé dohody o privativni novaci
(§ 516 odst. 1 Ob¢Z) pak namisto zanikajicitho ndjmu vznika ndjem novy a jde tedy
v podstaté¢ o zménu v pfedmétu nidjmu, takze bytova situace nijemce bude i v tomto

piipadé¢ saturovana.

13 Ucastnici obéanskopravnich vztahii si mohou vzdjemnd prava a povinnosti upravit dohodou odchylné
od zdkona, jestlize to zakon vyslovné nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, zZe se od
néej nelze odchylit.“.

' Viz FIALA, J., KORECKA, V., KURKA, V., Vlastnictvi a najem bytd, 3. vydani, Praha: Linde, 2005,
str. 228.



Z vyse uvedenych divodi neklade obcansky zakonik na dohodu o zaniku ndjmu
bytu piili§ pozadavki. Dohoda o zaniku najmu bytu musi byt v pisemné forme" (pod
sankci absolutni neplatnosti'®) a musi spliiovat obecné pozadavky kladené na pravni
tikony, které jsou stanoveny v § 37 a nasl. Ob&Z'”. Dohoda o zaniku najmu bytu tedy:

a) musi byt udinéna svobodng, vazng, urdité a srozumitelns'®,

b) jeji obsah nebo el nesmi zakon obchazet ¢i mu odporovat a ani se nesmi pficit

dobrym mravtim,

c) osoby, jez dohodu uzaviraji, nesmi byt nezplsobilé k pravnim ukonim

(dle § 15 odst. 2 NOZ musi byt ,,svépravné®).

V dohod¢ o zaniku najmu bytu si strany mohou sjednat libovolny okamzik, ke
kterému mé najem bytu skonCit — tento vyklad podpoiila i judikatura Nejvyssiho
soudu'®. Najem muze skongit jak ke konkrétnimu dni, tak po uplynuti ur&ité Ihiity, & po
urcité skutecnosti. Smluvni strany tak nejsou limitovany ani lhitou uvedenou v § 710

odst. 2 ObcZ, ktera se vztahuje pouze na ptipady vypovédi z najmu bytu.

2)

Zanik najmu bytu vypovédi

Na uvod této podkapitoly uvadim, kdo je vlastné opravnén vypovéd druhé
smluvni stran¢ dat. Na rozdil od dohody o zaniku n&jmu bytu, kterd je dvoustrannym

pravnim tkonem, je vypovéd znamu bytu jednostrannym pravnim ukonem

15§ 710 odst. 1 Ob&Z.

168 40 odst. 1 Ob&Z (a contrario § 40a Ob&Z).

"7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000: ,.Dohoda o zaniku prdava ndjmu bytu je
dvoustrannym pravnim uikonem, a proto musi vyhovovat nalezitostem vyplyvajicim z ustanoveni § 37 a
nasl. ob¢. zak.; mimo jiné musi mit - pod sankci absolutni neplatnosti pisemnou formu. Pritom vSak
projevy viile ucastnikii tohoto dvoustranného pravniho vikonu véetné jejich podpisii nemusi byt obsazeny
na téze listine, jak to zakon naopak vyzZaduje u smluv o prevodu nemovitosti.”.

'8 Zde je mozné za nejdilezitdjsi pozadavek povazovat piesnou identifikaci smluvnich stran (tj.
pronajimatele a najemce), vyjadieni vile stran sméfujici k zaniku ndjmu bytu v¢. stanoveni okamziku, ke
kterému ma najem bytu skoncit a v neposledni fad¢ je nutné trvat i na dostate¢ném urceni bytu, kterého se
dohoda tyka - at’ jiz vymezenim bytu samotného (napt. adresou, podlazim, patrem a ¢islem bytu) nebo
odkazem na najemni smlouvu, na jejimz zékladé byl pfedmétny byt pronajat (a v niZ je i dostatecné urcité
vymezen).

¥ Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000: ,,PFi uzavirdni dohody o zdniku prdva
najmu bytu nejsou jeji ucastnici omezeni vypovedni lhiitou; pravo najmu bytu tudiz zanika dnem, na némz
se ucastnici dohodli v pisemné dohode.*.



adresovanym druhé smluvni stran¢. V zésadé asi nebude problém v situacich, kdy jde o
vyluéného najemce na jedné strané a jediného vlastnika (pronajimatele) na stran¢é druhé.
Problémy vSak mohou nastat, jestlize je na jedné stran€ ¢i obou stranach subjektil vice.
Pak hovotime o tzv. pluralit¢ subjekti. VyfeSeni této otazky je velmi dilezité, protoze
da-li vypoveéd osoba, ktera k tomu neni pln¢€ opravnénd, mize byt vypovéd postizena
relativni neplatnosti, poptipadé¢ vypovéd nemusi mit vibec zaddné pravni ucinky.
Pluralita subjektli se u ndjemct projevuje v institutu spolecného najmu bytu resp.
spolecného ndjmu bytu manzely. V pfipadé pronajimatell pak je mozna pluralita
z diivodu spoluvlastnictvi, ¢i z divodu manzelstvi.

Je-li pluralita subjekt na strané pronajimatele, mize dojit k nasledujicim

situacim:

a) Jedna-li se o manzele, tak ukonceni najmu bytu neni ,,obvyklou spravou*
majetku (ve smyslu § 145 odst. 2 Obc¢Z) a takovy ukon musi ucinit oba
manzelé. V opacném piipad¢ se manzel, ktery se na pravnim ukonu
nepodilel, mize dovolat jeho relativni neplatnosti dle § 40a Ob&Z*.

b) Jde-li o spoluvlastniky, neni tfeba souhlasu vSech spoluvlastnikii, ale postaci
souhlas nadpoloviéni vétsiny podilovych spoluvlastnika®' (pogitané dle

velikosti podilit).

Je-li pluralita subjektli na stran¢€ najemce, muze dojit k nasledujicim situacim:

a) Jedna-li se o manzele, nemize pouze jeden znich dat pronajimateli
vypoveéd. K takovému ukonu nemd, bez plné moci druhého z manzelt,
opravnéni a v takovém piipadé by vypovéd zniajmu bytu dorucend
pronajimateli neméla zadnych uc¢ink.

b) Jestlize jde o spolecné najemce dle § 700 a nasl. Ob¢Z je tieba souhlasu
vSech spoleénych ndjemct. Zde je tfeba poznamenat, ze partnerim
(ve smyslu zak. ¢. 115/2008 Sb., o registrovaném partnerstvi) nemuize nikdy

vzniknout spole¢ny ndjem bytu manzely a v jejich pfipad€ je mozné piipustit

20 Shodné téz v: SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v
Praze — Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 91.

2! Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3513/2009: ,, ... hospodaienim se spolecnou véci ve
smyslu § 139 odst. 2 ob¢. zak. je téz rozhodovani o zaniku ndjemniho vztahu, tj. o dani vypovédi najemci
véci (v daném pripade bytu). Vypovéd z najmu bytu v dome v podilovem spoluvlastnictvi tedy lze dat
pouze na zakladé vétsinového souhlasu podilovych spoluvlastnikii...”.
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existenci pouze ,,standardniho spoleéného ndjmu nedruzstevniho bytu dle
§ 700 a nasl. Ob¢Z a to jeste jen na zékladé dohody s pronajimatelem. Pokud
by za trvani najmu uzaviel vyluény ndjemce partnerstvi, uzival by jeho
partner byt pouze na zakladé¢ prava na bydleni obsazené¢ho v § 705a
odst. 1 Ob&Z**. Uzavienim partnerstvi tak spoledny najem bytu nevznika
(viz § 705a odst. 2 Ob¢Z) a rovnéz tak zanik partnerstvi nema na dalsi trvani

najmu (resp. jeho zanik) vliv.

Obcansky zakonik umoziiuje vypovédét najem bytu jak néjemci, tak
pronajimateli. Nicméné pravni Uprava vypovédi dané ndjemcem a vypoveédi dané
pronajimatelem — jak uvadim v dalSich subkapitolach - se v mnohych ohledech

vyznamng¢ lisi.

2.1.

Vypovéd’ dana najemcem

Obcansky zakonik dava ndjemci moznost vypoveédét ndjem bytu v § 710 odst. 1
a 2. Vypovéd musi byt dand v pisemné formé a musi spliovat kromé obecnych
nalezitosti pravnich tkonti (§ 34 a nasl. Ob¢Z) 1 nalezitosti zvlastni dle § 710 odst. 2

ObcZ — musi tedy obsahovat 1 lhlitu, kdy ma ndjem skoncit.

Tim vSak podobnost s vypoveédi danou pronajimatelem konéi. Najemce neni ve
vypovédi omezen taxativnimi vypovédnimi divody jako pronajimatel, mutze dat
vypovéd nejen z jakéhokoliv divodu®™, ale t¢Z i bez uvedeni divodu a k vypovédi
nikdy nepotiebuje piivoleni soudu (oproti pronajimateli pii vypovédi z divoda dle
§ 711a Ob¢Z). Z toho také vyplyva, Ze najjemce nemusi (na rozdil od pronajimatele)
uvadét ve vypovédi divod, pro ktery vypovida najem bytu. V literatufe®® miZeme na

toto téma nalézt 1 ndzor, ze najemce je oproti pronajimateli nepiipustné zvyhodnén.

22 viz SELUCKA, M., Zasadni novelizace najmu bytu, Jurisprudence, €. 5, 2006.
» Viz LUZNA, R., Vypovéd z ndgjmu bytu, Pravo a rodina, &. 10, 2008.
** Viz DEJILOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 71.
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Néjemce i pronajimatel jsou opravnéni vypoveédet najem bytu a to i v piipade, ze
byl sjednan na dobu urcitou - u najmu bytu se § 582 odst. 1 ObcZ, ktery ptipousti
vypovéd jen u smluv uzavienych na dobu neur¢itou, nepouzije. Zatimco vsSak
pronajimatel musi vypovéd vzdy odGvodnit nékterym z taxativné uvedenych
vypoveédnich divodu, jejichz zdkladem je zejména zédvadné chovani najemce, nebo
vykon pronajimatelova vlastnického prava, najemce takto omezen neni. Situace, kdy se
najemce muze vyvazat bez jakychkoliv omezeni a sankci 1 ze smluv, které byly na
zéklad¢ vile obou smluvnich stran uzavieny na dobu urcitou, dle mého nazoru zcela
popiré princip rovnosti smluvnich stran, princip autonomie viile i princip pravni jistoty

pronajimatele.

2.2.

Vypovéd’ dana pronajimatelem

V ptedchozi subkapitole jsem nastinil nékteré rozdily mezi vypovédi danou
najemcem a vypoveédi danou pronajimatelem. V této subkapitole se po stru¢ném uvodu
zabyvajicim se zejména obsahovymi ndlezitostmi vypovédi, budu podrobné zabyvat

jednotlivymi vypovédnimi diivody, pro které mtiZze pronajimatel vypovédét najem bytu.

Do novely provedené zak. ¢. 107/2006 Sb. podléhaly vSechny vypovéedi
pronajimatele soudnimu ptezkumu, pii kterém soud zkoumal nejen platnost vypovedi,
ale 1 jejich odivodnénost. Po vySe uvedené novele doslo k rozdéleni vypovédi na dvé
skupiny. Prvni skupinu tvofi vypovédni divody, které jsou sankéni povahy a
sankcionuji najemce za poruSovani jeho povinnosti (viz § 711 Obc¢Z). Je-li dana
vypoveéd néjemci z téchto divodl, je na najemci, zda se bude proti vypoveédi branit
zalobou na urceni neplatnosti vypovédi. Jestlize se ndjemce rozhodne zalobu nepodat,
nebude soud prezkoumdvat odivodnénost vypovédi. Pokud se najemce navic
dobrovolné z bytu vystéhuje a pronajimatel nebude nucen iniciovat fizeni o vyklizeni

bytu, nebude mit soud ani moznost zabyvat ptipadnou (ne)platnosti vypoveédi!
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Druhou skupinu tvofi vypovédni diivody, které casteCné reflektuji ,,vyssi
zajmy*, nez pouhé uzivaci pravo k bytu. Jsou jimi jak vlastnické pravo pronajimatele,
tak vefejny zdjem a v neposledni fad¢ i zdjem na co nejucelnéjSim vyuzivani objektu.
Protoze tyto vypovédni divody nejsou sankéni povahy, ma ndjemce vyhodné&jsi
postaveni v tom smyslu, Ze iniciovat soudni fizeni musi pronajimatel, kterého stiha jak
povinnost tvrzeni, tak povinnost diikazni a dale ndjemci piislusi zpravidla vyssi stupent
bytové nahrady, nez u vypovédnich divodl z prvni skupiny. Je tedy zfejmé, ze pro
pronajimatele je vyhodnéjsi dat ndjemci vypoveéd z divodi uvedenych v § 711 Obc¢Z,
nez z divodii uvedenych v § 711a Ob&Z, coZ ostatnd praxe potvrzuje®. Je vhodné také
zminit, ze v fizeni o ptfivoleni k vypovéedi, kde je Zalobcem pronajimatel, soud provadi i
jiné, nez stranami navrzené dilkkazy (viz § 120 odst. 2 0.s.f.), coz na soud samotny sice
klade vyssi naroky, avSak kladem takového postupu jsou nizS§i naroky kladené na
jednotlivé ucastniky soudniho fizeni a vy$$i moznost zjisténi ,,objektivni pravdy*
soudem. Naproti tomu v fizeni o uréeni neplatnosti vypovédi, kde je v pozici zalobce
najemce, soud ma pouze moznost (nikoliv povinnost) provést i jiné, nez Ucastniky
navrzené¢ dikazy a to jeSt¢ jen v piipadé, ze jejich existence vyplyva ze spisu...
V neposledni fad¢ bude u vypovédi s ptivolenim soudu kladen i vyssi diiraz na ptipadny
rozpor vypoveédi s dobrymi mravy, protoze neblahé disledky souvisejici s vypoveédi
z najmu bytu ponese najemce ,,nezavinéné — na rozdil od ptipadi vypovedi ve skupiné

prvni.

Bylo uvazovéno, Ze by se novelou obcanského zdkoniku provedenou
zak. ¢. 132/2011 Sb. uskuteéni i dvé zasadni zmény a to ohledn¢€ dorucovani a obsahu
vypoveédi dané pronajimatelem. Ohledné obsahu byla nakonec vypusténa do té¢ doby
jedna z povinnych ndlezitosti vypoveédi dané pronajimatelem, kterou byl zavazek
pronajimatele zajistit bytovou ndhradu. Jestlize by vypovéd takovy zdvazek
pronajimatele neobsahovala, neméla by vypovéd zadnych pravnich Uc¢inki! V praxi
byly kladeny otdzky, zda takovy zavazek staCi vyjadiit jen obecné, ¢i zda musi
pronajimatel uvést 1 konkrétni formu bytové nahrady. S odiivodnénim, ze pravo

najemce na bytovou nadhradu vyplyva za urcitych podminek ptimo ze zdkona, byla tedy

¥ Viz BALOUSOVA, M., Ctyii roky vypovédi ,,bez piivoleni soudu®, Bulletin advokacie, &. 4, 2010, kde
se uvadi, ze ,, ...vypovédni divody, u nichz musi soud k vypovédi pfivolit, stale existuji, nicméné z praxe
pronajimatelti pfedstavuji jen nepatrnou ¢ast vSech vypoveédi...«.
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tato obsahova nalezitost vypovédi pro budoucnost zruSena. Jinad situace nastala u
dorucovani vypoveédi — dle navrhu vyse uvedené novely mélo postacovat jiz pouhé
,,dojiti vypovédi najemci. Pestoze Nejvyssi soud CR opakované dovodil, Ze postaéi,
jestlize vypoveéd’ ,,dojde* druhé stran¢ a neni tieba jeji ,,doruceni v uzsim slova smyslu,
nebyla tato zména nakonec do vyse uvedené novely zahrnuta. Novy obc¢ansky zakonik
vSak ve svém § 2286 odst. 1 jiz pozaduje jen ,,dojiti” vypoveédi druhé strané. Do nabyti
Gi¢innosti nového ob&anského zakoniku se tak miiZzeme setkat i s nazory*®, Ze judikatura
si § 45 odst. 1 ObcZ (ktery upravuje prave dorucovani pravnich tkoni) vyklada prilis

extenzivng.

Krom¢ nalezitosti formalnich a pozadavku na doruceni vypoveédi obsahuje
obc¢ansky zakonik i obsahové nalezitosti vypovedi. Da-li pronajimatel najemci vypoveéd
z nékterého divodu uvedeného v § 711 Ob¢Z, musi vypovéd obsahovat ditvod
vypovedi, vypovédni dobu a dale téZ pouceni o moznosti ndjemce podat do 60-ti dnil
(od doruceni ¢i dojiti vypovedi najemci) Zalobu na urceni neplatnosti vypoveédi k soudu
(viz § 711 odst. 3 Obc¢Z). Jestlize by vypovéd nespliiovala nékterou ze
zvlastnich obsahovych nalezitosti (viz § 710 odst. 1, 3 a § 711 odst. 3 Ob¢Z), nebo by
nespliiovala obecné nalezitosti kladené na pravni ukony (viz § 34 a nasl. Ob¢Z), byla by
absolutn& neplatnou!”” Divod vypovédi je vhodné vymezit nejen odkazem na piisluiné
ustanoveni ob&anského zakoniku®®, ale téz skutkovym vymezenim chovani ndjemce®.
V opacném piipadé muize byt dana vypovéd posouzena jako neurcity pravni tkon a
muze byt shleddna absolutné neplatnou! Aby mél ndjemce redlnou moznost obrany proti
vypovedi, musi mu byt ziejmé jaké chovani je mu ,kladeno za vinu®, resp. za které
(konkrétni) chovani ho pronajimatel sankcionoval vypovédi z ndjmu bytu. V opacném
piipad€ by nemé¢l moznost splnit svou povinnost tvrzeni a povinnost dikazni v fizeni o

neplatnosti vypoveédi z ndjmu bytu a nemohl by se tedy proti dané vypovédi ucinné

% Viz ADAM, J., Fikce doruceni v obc¢anskopravnich vztazich, Bulletin advokacie ¢.10, 2006, str. 37 —
38.

7 Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4488/2010: ,,Vypovéd z najmu bytu bez privoleni
soudu (§ 711 odst. 2 ob¢. zak.) musi spliiovat jednak obecné ndlezZitosti pravniho ukonu ve smyslu § 34 a
nasl. ob¢. zak. a jednak nalezitosti stanovené v § 711 odst. 3 ob¢. zak., jinak je absolutné neplatna. “.

28 Jak viak uvedl Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1486/2006: ,,Prdvni kvalifikace
vypovédnich ditvodit nent obligatorni nalezitosti vypovédi z najmu...*.

? Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2024/2010: ,,Ke splnéni poZadavku urcitosti
vypovédi z najmu bytu dané z ditvodu podle § 711 odst. 2 pism. b) obc. zak. nepostaci jeho ,,obecné
vymezeni“, napr. pouhou citaci prislusnych zdkonnych ustanoveni bez uvedeni blizsich skutkovych
okolnosti, jez by jednani, zakladajici dany vypovéedni diivod, nalezité a jednoznacné specifikovaly.*.

14



branit. Vypovédni lhiita musi byt alesponi tfimési¢ni a po¢ina bézet az prvnim dnem
meésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorucena druhé strané (zde
najemci). Obc¢ansky zakonik stanovi minimalni délku vypovédni doby, ale nic nebrani
pronajimateli, aby ve vypovédi uvedl vypovédni lhitu delsi®®. U vypovedi dle § 711
odst. 2 pism. a) ObEZ je navic nezbytné, aby ndjemci byla pfed danim vypovéedi
dorucena vystraha pro hrubé porusovani dobrych mravli v domé, kterd je hmotnépravni

podminkou pro néaslednou vypovéd dle § 711 odst. 2 pism. a) ObcZ.

Obsahové nalezitosti vypoveédi dané znékterého divodu uvedeného v
§ 711a Ob¢Z jsou uvedené v § 71la odst. 2 ObcZ. Vypovéd dand z diavodu dle
§ 711a Ob¢Z musi obsahovat divod vypovédi a vypovédni lhltu. Oproti vypovedi
z najmu bytu ,,bez privoleni soudu‘ nemusi vypovéd’ z ndjmu bytu dana dle § 711a odst.
2 Obc¢Z obsahovat pouceni najemce o moznosti podat proti vypovédi zalobu na uréeni
neplatnosti. Je tomu tak proto, ze zde je k Zalob& aktivné legitimovan pronajimatel a

najemci tak nehrozi v ptipad¢ své necinnosti zadna jma.

Vyznamnou zménu piedstavuje i novelizovany § 711a odst. 2 Ob¢Z, ktery noveé
(. po novele zak. ¢. 132/2011 Sb.) stanovi soudu povinnost urcit délku vypovédni doby
a zaroven rozhodnout o povinnosti najemce byt vyklidit (vSe pochopitelné za
predpokladu, ze bylo ptivoleno k vypovédi z najmu bytu). Pokud tedy soud k vypoveédi
dle § 711a Ob&Z*! ptivoli, bude pravomocné rozhodnuti soudu zptsobilym exekuénim
titulem k provedeni vyklizeni bytu. Pronajimatel tak u vypovédi danych z diivodu dle
§ 711a ObEZ jiz neni nucen vést samostatné soudni fizeni na vyklizeni bytu najemcem.
Komplikovangjsi je situace dostane-li ndjemce vypovéd z divodi uvedenych v
§ 711 Ob¢Z. Tehdy miize najemce zalovat na neplatnost vypoveédi a soud v takovém
fizeni pouze rozhoduje, zda vypovéd’ je platna ¢i nikoliv. Proto pokud se nijemce
vypovédi dané z divoda dle § 711 Ob¢Z branil zalobou na urceni neplatnosti, byl
pronajimatel nucen Casto absolvovat dvoji soudni fizeni — prvni, které se zabyvalo

otazkou platnosti a odivodnénosti vypovédi — a nasledné¢ druhé¢ (byla-li vypoveéd

3% Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2098/2007: ,.Pro platnost vipovédi z ndjmu
bytu je bezpodminecné nutné uvést zakonem stanovenou (pripadné delsi) vypovédni lhiitu a dobu pocatku
behu [hiity, aby bylo jasné a konkrétné zjistitelné, kdy ndjem bytu uplynutim stanovené vypovédni lhity
skonci..

3! Viz Poslanecka snémovna PCR, Divodova zprava k zakonu ¢. 132/2011 Sb., 2010, tisk ¢. 188/0.
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shledana soudem za platnou a divodnou), kterym pronajimatel zaloval na vyklizeni
bytu najjemcem. Samotné posouzeni, zda zajisténa bytova ndhrada odpovida bytové

nahrad¢ ptiznané soudem, provadi soud zpravidla az ve vykonavacim fizeni.

N4jemce se proti vypoveédi dané z diivodii uvedenych v § 711 Ob¢Z muze branit
zalobou na urceni neplatnosti takové vypovédi. Obcansky zékonik mu k podani zaloby
dava prekluzivni®® lhiitu 60-ti dni od dorueni vypovédi z najmu bytu. Prestoze jde ve
své podstat¢ o zalobu na urceni dle § 80 pism. c) zak. ¢. 99/1963 Sb., obcanského
soudniho tadu (dale také jako ,,0.s.f.“), je v tomto pifipadé¢ ndjemce - s ohledem na
znéni § 711 odst. 4 ObEZ - favorizovan tim, Ze nemusi prokazovat ,,naléhavy pravni
zajem*. Poda-li ndjemce ve vyse uvedené lhité Zalobu, neni povinen byt vyklidit a to az
do pravomocného rozhodnuti soudu. I pokud vSak najemce Zalobu na urceni neplatnosti
vypovedi ve vySe uvedené 1hité nepoda a dobrovolné byt nevyklidi, neni uplné zbaven
své ochrany. Pronajimatel bude totiz nucen zalovat na vyklizeni bytu a v tomto fizeni je
soud povinen z uiedni povinnosti jako pfedbéznou otazku posoudit, zda vypoveéd
z najmu bytu je platna & nikoliv> . Fakticky to znamen4, Ze uplynutim 60-ti denni lhiity
na podani Zaloby sice najemce pfichazi o mozZnost obrany proti ditvodim vypovédi**
(protoze jejich naplnéni jiz soudem zkoumano byt nemuze), ale ke zhojeni piipadné
absolutni neplatnosti vypovédi pouhou neéinnosti najemce nedochazi®’. Pokud by
podanda vypovéd’ navic byla postizena absolutni neplatnosti, lhata dana § 711
odst. 4 Ob&Z najemci k podani Zaloby na ureni neplatnosti ani nepocne b&zet™.
Ohledné lhity uvedené v § 711 odst. 4 ObCZ je ustdleny nazor, Ze se jednd o lhitu

hmotnépravni, takze je tfeba, aby ndjemce v dané lhtté zalobu na urceni neplatnosti

*Viz FIALA, J., KINDL, M. A kol., Ob&ansky zakonik, komentar, 1. A IL. Dil, 1. vydani, Praha: Wolters
Kluwer CR, 2009, str. 1381. Obdobné téz SVESTKA, J., 0. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol.,
Obcansky zakonik. Komentat, 1. vydani, Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1947.

¥ Viz BALOUSOVA, M., Ctyti roky vypovédi ,,bez piivoleni soudu®, Bulletin advokacie, ¢. 4, 2010.

** Viz SELUCKA, M., Pravo pronajimatele vypovédét nijem bytu, Pravni forum, Praha: Wolters Kluwer
CR, & 10, 2008: ,Nevyklidi-li ndjemce byt dobrovolné, bude se pronajimatel domdhat reivindikacni
Zalobou vyklizeni bytu, najemce vSak miize namitat relativni neplatnost (existuji-li ditvody, srov. § 40a) a
soud musi prihlizet k pripadné absolutni neplatnosti ex officio. Soud vsak nemiize zkoumat naplnéni
skutkové podstaty vypovédniho divodu dle § 711; k neplatnosti formalnich ndleZitosti (nedodrzent
pisemné formy, nepouceni o pravu podat zalobu, neuvedeni vypovédni lhiity, neurcitosti pravniho tikonu,
obchazeni zakona apod.) vsak must prihlizet vzdy a ex officio.*.

3 Viz PAVLOVSKY, A., Ke 1hité uvedené v § 711 odst. 5 Ob&Z, Pravni rozhledy, praha: C.H.Beck, ¢&.5,
2010, str. 173, 174.

% Viz PAVLOVSKY, A., Ke 1hiité uvedené v § 711 odst. 5 Ob&Z, Pravni rozhledy, praha: C.H.Beck, ¢&.5,
2010, str. 174.
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vypovédi soudu dorucil — nepostaci tedy jeji odeslani napt. postou v posledni den lhity.
Naopak diskuze existuje ohledné otazky, zda se jedna o lhutu prekluzivni, ¢i promléeci.
Vzhledem ke smyslu pravni Gpravy a gramatickému vykladu § 711 odst. 4 Ob¢Z je

v v e r v . I o . 37 - v ;17 Y
vetSinove uznavan nazor, ze se jedna o lhatu prekluzivni®’ - jak ostatné uvadim vyse.

Trend pravni upravy nezadrzitelné¢ smétuje k vétSimu respektovani vlastnického
prava pronajimatele, na ukor pouhého docasného uzivaciho prava najemce. Novy
obCansky zdkonik pocitd supravou, kdy kvypovédim zndjmu bytu danych
pronajimatelem jiz nebude tfeba piivoleni soudu a bude-li se najemce chtit dané
vypoveédi bréanit, bude se muset sam proti vypovédi vzdy branit Zalobou
(viz § 2264 NOZ). Navzdory tomu najem bytu byl, je a bude i nadale chranén (blize
viz kapitola V.).

Vypovédi dané pronajimatelem ,,bez privoleni soudu*

2.2.1.
Vypovéd’ z ditvodu dle § 711 odst. 2 pism. a)

Tento vypovédni divod reflektuje skuteCnost, ze dobré mravy (bonae mores)
jsou jiz odpradavna soucasti kazdého lidského spoleCenstvi, jako takové jsou pravem
chranény a je dbano na jejich dodrzovani s tim, ze piipadné jejich poruseni je soucasné
pravem sankcionovédno. V obcanském zakoniku se to projevuje obecnym ustanovenim
§ 3 odst. 1, které stanovi, ze ,,vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich
vztahu ... nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy* a v oblasti pravnich ukont také

ustanovenim § 39 ObcZ.

S ohledem na zvlastni pravni Gpravu ngjmu bytu se dobrym mravim vénuje i
vySe uvedeny § 711 odst. 2 pism. a) ObcZ, ktery stanovi, ze ,,Pronajimatel miize

vypovédet ndajem bez privoleni soudu, jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres

37 Viz PAVLIS, T.,K vykladu § 711 Ob¢Z, Pravni rozhledy, Praha: C.H.Beck, ¢. 18, 2010, str. 663.
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pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé*. Jedna se o pojmove pomérné
neurCité ustanoveni, které navozuje podstatné otazky, napt. po jaké dobé jiz osoba
s najemcem bydli a kdy jde jeSté o pouhou navstévu a déle, zda musi dojit k poruSeni
obecnych dobrych mravl pfimo ,,v domé*“, nebo je zde zavedena zvlastni kategorie

dobrych mravt, které uplatiiuji uzivatelé domu.

Zatimco tadné pozivani prava a fadné plnéni povinnosti najemce vyplyvajici ze
zédkona a znajemni smlouvy (zejm. vic¢i pronajimateli — jako vlastnikovi bytu) je
zajisténo sankci v podobé vypovedi z najmu bytu z divodu § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ,
ustanoveni sankcionujici hrubé porusovani dobrych mravi vdomé (§ 711 odst. 2
pism. a) Ob¢Z) spiSe sméfuje na ochranu prav a opravnénych z4jmii osob bydlicich

v domg, tj. ostatnich uzivateli byt a nebytovych prostor v predmétném domé.

Prvni otazkou, kterou si u tohoto vypoveédniho diivodu musime polozit je, co je
témi dobrymi mravy vdomé, za jejichz hrubé poruSovani mize byt ndjemce
sankcionovan vypoveédi z najmu bytu. Pravni uprava s pojmem dobrych mravl sice
pracuje casto, ale nedefinuje jej. Vyklad pojmu dobrych mravi je tak ponechan na
judikatufe, ktera tak jiz mnohokrat uéinila®®. Je viak nezbytné uvést, 7e dobré mravy —
jako souhrn urcitych norem nejsou neménné a jejich konkrétni obsah musi byt v kazdém
konkrétnim ptipadé posuzovan ad hoc®. Tedy to, co je zhlediska dobrych mravii
piipustné (ba normalni) u jedné skupiny osob, miize byt zcela nepiipustnym chovanim u
jiné skupiny osob — tim dochazi k ur¢itému konfliktu, ktery soudy musi fesit a do
subjektivniho posuzovani dobrych mravi vnést i objektivni hledisko, dle kterého
rozhodnou, zda skute¢n¢ doslo k porusovani dobrych mravi v domé hrubym zptisobem,
¢1 nikoliv. Demonstrativni vycet zavadného chovani najemce (a téch co s nim bydli),

které muize byt povazovano za hrubé poruseni dobrych mravii v domé, ucinil i Nejvyssi

*¥ Napf. v usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 1600/2008: ,.Za dobré mravy je tieba pokladat
souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost,
vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici casti spolecnosti a maji povahu norem
zakladnich. *.

% Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 1600/2008: ,, Ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zdk. patii k
pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k pravnim normam, jejichz hypotéza
neni stanovena primo pravnim predpisem a které tak prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v
kazdém jednotlivém pripadeé vymezil sam hypotézu prdavni normy ze Sirokého, predem neomezeného
okruhu okolnosti. Pro pouziti korektivu ,,dobré mravy* zdkon nestanovi, z jakych hledisek ma soud
vychazet; vymezeni hypotézy pravni normy tedy zavisi v kazdém konkrétnim pripadé na vvaze soudu.*.
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soud CR¥, kdyz vymezil, Ze ,,miiZe jit napr. o obtézovani ostatnich ndjemcii nad miru
primérenou pomeérum riznymi imisemi, napr. nadmernym hlukem, pachem, hmyzem,
necistotami, neadekvatnim chovem zvirat, nebo o slovni ¢i dokonce fyzické utoky viici
ostatnim ndjemcum nebo viici pronajimateli. Na hrubé poruseni dobrych mravii Ize
usoudit napr. z vaznosti nasledku zpiisobeného jednanim ndajemce a z délky jeho trvani

Ci opétovani.*.

Ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) ObcZ vsak pracuje s pojmem ,,dobrych mravi
v domé®. Je zjevné, ze dodatek ,,v dome* ma mit urcity vyznam a ma odliSovat takové
dobré mravy od dobrych mravii obecnych. Nekteti autofi zastavaji ndzor, ze se musi
jednat o hrubé poruSovani dobrych mravil piimo v prostorach domu®', nicménd
v judikatufe 1 literatufe se objevuji 1 nazory, které pojem ,v domé*“ vykladaji
extenzivngj$im zptsobem. Napiiklad Nejvyssi soud CR* uvedl, Ze ,.Za hrubé poruseni
dobrych mravii v domé zakladajici ditvod vypovédi pronajimatele z ndjmu bytu ... Ize
pokladat jen takové jednani najemce (osob, jez s nim bydli), které se vztahuje k souZiti v
domé, v némz se nachdzi pronajaty byt“. Obdobny vyklad pripustila i literatura®.
Problematiku dobrych mravii v domé lze uzaviit citaci z nalezu Ustavniho soudu CR:

. . . vr Vs e 44
»Hranice svobody jednotlivce konci tam, kde zacina svoboda jiného.*™".

Neurcitost vymezeni hrubého poruSovani dobrych mravii v domé vSak neni
jedinym problémem ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z, se kterym se praxe musi
potykat. Toto ustanoveni totiz obsahuje i1 dals§i neurcité pojmy (napf. pojem vystraha ¢i
definice pojmu ,.ti, kdo s nim (pozn. ndjemcem) bydli*). Z vyse uvedeného vyplyva, ze

k opravnéni pronajimatele dat najemci vypovéd dle § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z musi

* Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.

I Napt. v SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Prévnickd fakulta, edi¢ni stiedisko, 2003, str. 110 a shodné téz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol,,
Vypovédni divody z najmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007, str. 51.

** Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.

# Tento nazor je pripoustén v: KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni divody z najmu bytu, 5.
vydani, Praha: Linde, 2007, str. 51, kde uvadi, ze ,p7i jiném nez gramatickém vykladu zdkona ... i hrubé
chovani mimo diim, ale jehoz piivod se vztahuje na bydleni v domé, svym vysledkem by mohlo porusovat
dobré mravy v domé.“ a také v: ELIAS, K. A kol., Velky akademicky komentai k ob&anskému zakoniku,
2. svazek, Praha: Linde, 2008, str. 2093, kde uvadi, ze ,,Dobré mravy v domé bude narusovat i takové
jednani najemce, kterého se dopusti na misté odlisném, ale napr. viici osobam, které v predmétném domé
Ziji apod.”.

* Viz nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. II. US 94/05.

19



krom¢ hrubého porusovani dobrych mravi v domé prispét i dal$i pravni skutecnosti.
Témi jsou pisemnd vystraha, skute¢nost, Ze onoho hrubého porusovani dobrych mrava
v dom¢ se dopustil najemce, nebo osoba s nim bydlici a dale i fakt, ze k porusovani

dobrych mravli v domé dochdzi i po vystraze dané pronajimatelem.

Tim, kdo dobré mravy v dom¢ hrubym zplisobem porusuje, miize byt nejen sam
najemce, ale 1 osoby s nim bydlici. Osobu najemce zpravidla nebude v praxi t€zké urcit.
Problém nastava u vymezeni onéch osob s nim bydlicich. Naskyta se otazka, po jaké
dob& souziti s najemcem se takovymi osobami stavaji? V literatuie®™ se objevuji jak
nazory zahrnujici do vyc¢tu osob bydlicich s ndjemcem i osoby, které s ndjemcem bydli
jen piechodné a jez v byt jen prespavaji (napt. obcasné navstévy zndmych, piibuznych
¢i pratel), tak nazory opacné, jez vySe uvedeny vycet osob s najemcem ,bydlicich®
pokladaji za piili§ extenzivni®®. Skute¢nost, zda dana osoba patii &i nepatii do osob
s ngjemcem bydlicich je tedy ponechdna na rozhodnuti soudu, ktery bude muset
posoudit vSechny okolnosti konkrétniho pifipadu a podle nich — spravedlivé -
rozhodnout. Bez ohledu na osobu, ktera dobré mravy v domé ruSila, musi vystraha
pronajimatele sméfovat vzdy jen vi¢i ngjemci (ndjemctim) predmétného bytu.
Jen njjemce ma totiz dle § 688 odst. 2 ObCZ povinnost uzivat byt, spole¢né prostory a
zafizeni domu fadné¢ a dle § 690 ObZ ma dbat mj. na to, aby bylo v dom¢ vytvotfeno
prostiedi zajist'ujici ostatnim uzivatelim domu neruSeny vykon jejich prav, a je na ném
(tj. na najemci), aby zajistil takové chovani 1 u osob, které s jeho souhlasem piredmétny
byt uzivaji. Pokud tak neucini, odpovida i za jejich zdvadné chovani. Problém nastane,
dojde-li ke zméné€ najemce (napt. v disledku ptechodu najmu). Osoby, na které¢ najem
piesel, totiz nevstupuji do prav a povinnosti spojenych s vypovédi z ndjmu danou

z dtvodu uvedeného v § 711 odst. 2 pism. a) Ob&Z*’.

* Viz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni divody z ndjmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007,
str. 48.

* Viz DEJLOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 29.

* Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 1671/97.
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Vystraha dand najemci je hmotndpravni podminkou® k vypovédi z divodu dle
§ 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z. Diive bylo mozné, aby vystrahu mohl dat najemci i organ
vetejné spravy. Nyni je vystrahu ndjemci opravnén dat pouze pronajimatel bytu
popf. jim zplnomocnéna osoba®’. K vystraze lze uvést, ze ob&ansky zakonik obligatorn&
pozaduje jeji pisemnou formu. Nedostatek pisemné formy (napft. Gstni vytknuti chovani
najemci) nenapliuje pozadavky na vystrahu a takova vystraha pak nemlze byt
podkladem pro vypovéd zndjmu bytu. Vystraha — jako pravni ukon a projev vile
pronajimatele — musi pochopitelné najemci dorucena (§ 45 odst. 1 Obc¢Z). Stejné jako
v pripad¢ dorucovani vypovédi, i zde vSak postaci, pokud se vystraha dostane do sféry
vlivu najemce a to i tehdy, pokud se najemce s obsahem vystrahy neseznamil, ¢i se o

.., . . . v 1x150
jeji existenci ani nedozvedel™.

Z textu obcanského zakoniku nevyplyvaji pfesné pozadavky na obsah vystrahy.
Jedinym obsahovym pozadavkem, ktery ptimo vyplyva z textu obCanského zakoniku je
upozornéni nadjemce na hrubé porusovani dobrych mravii v domé. Stejny nazor zastavaji
i ndktefi autofi’'. Naopak dle judikatury Nejvyssiho soudu CR> | musi vystraha
obsahovat nejen upozornéni ndajemce na konkrétni jednani, kterym on nebo ti, kdo s nim
bydli, hrubé porusuji dobré mravy v domé, nybrz i pouceni najemce o tom, zZe dalsi
pokracovani v takovém jednani miize byt ditvodem vypovédi z najmu bytu*. Opét se tak

potvrzuje velmi silnd ochrana ndjemce, kdy, piestoze stale plati zasada ,,neznalost

* FIALA, J., KINDL, M. A kol., Obcansky zakonik, komentaf, 1. A II. Dil, 1. vydani, Praha: Wolters
Kluwer CR, 2009, str. 1378 a shodné téz SELUCKA, M., Pravo pronajimatele vypovédét najem bytu,
Pravni forum, Praha: Wolters Kluwer CR, ¢&. 10, 2008.

¥ Piestoze Nejvyssi soud CR v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1760/2006 mj. uvedl: ,,0bé prestupkova iizeni
byla, jak se prokazalo v pritbéhu rizeni, zastavena, takze nebylo vydano zadné rozhodnuti orgdanu obce ¢i
soudu, které by mohlo byt povazovano za vystrahu ve smyslu shora citovaného ustanoveni § 711 odst. 1
pism. ¢) ob¢. zak.“.

%% Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2622/2006: ,,Ucinnost adresnych jednostrannych
hmotnépravnich vkonit v reZimu obcanského zakoniku predpoklada, ze projev viile dojde, resp. je dorucen
adresatovi, tj. ze se dostane do sféry jeho dispozice. Slovni spojeni ,,dostane do sféry jeho dispozice*
nelze vykladat ve smyslu procesnépravnich predpisii. Je jim tFeba rozumét konkrétni moznost nepritomné
osoby seznamit se s ji adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe takovou moznosti
chape nejen samotné prevzeti pisemného hmotnépravniho ukonu adresatem, ale i ty pripady, jestlize
dorucenim dopisu i telegramu, obsahujiciho projev viile, do bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky
popripadeé i vhozenim oznameni do posStovni schranky o uloZeni takové zasilky, nabyl adresat
hmotnépravniho ukonu objektivni prileZitost seznamit se s obsahem zasilky. Pritom neni nezbytné, aby se
adresat skutecné seznamil s obsahem hmotnépravniho ukonu, dostacuje, ze mél objektivné prilezitost tak
ucinit.*.

! Viz SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 108, 109.

*2 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.
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zakona neomlouva®, je pronajimatel povinen ndjemce upozornit na znéni zédkona. Lze
tedy uzaviit, ze by vystraha mé¢la obsahovat krom¢ skutkového vymezeni chovani
najemce (Ci osob s nim bydlicich), kterym hrubé porusili dobré mravy v domé, i vysSe
uvedené pouceni o moznosti pronajimatele dat najemci vypoveéd’ z ndjmu bytu, bude-li

se zavadné chovani opakovat (¢i bude-li pokracovat).

Jak je zdikce § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z patrné, musi dojit k hrubému
porusovani dobrych mravii vdomé i po pronajimatelem dané vystraze. K hrubému
porusovani dobrych mravii vdom¢ muze dojit i jinym jednanim, nez pro které byla
najemci dand vystraha. Je také nerozhodné, zda se opakovaného zavadného jednéani
dopustil sam najemce, nebo osoba s nim bydlici™, protoZe i za jeji chovani najemce
odpovida (viz vyse). Z toho vyplyva, ze jak jednani, tak osoba rusitele se mohou lisit od
jednani a rusitele, pro které byla dana vystraha. Je pochopitelné, ze i ono opakované
poruseni dobrych mravli v domé musi nabyt takové intenzity, Ze 1ze oznacit za ,,hrubé®.
Nejvyssi soud viak dovodil™, 7e muZe jit i o jednani, které by sice samo o sob&
nedosahlo pozadované intenzity, ale diky své Cetnosti a dobé¢ trvani ho jiz 1ze povazovat

za ,.hrubé®.

2.2.2.
Vypovéd’ z divodu dle § 711 odst. 2 pism. b)

Ze vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem vznikaji obéma smluvnim stranam
urcitd prava a povinnosti, s tim, ze jejich poruSeni je riznym zptisobem sankcionovano.
Vyse uvedené ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z sankcionuje moznosti vypoveédét
najem bytu takového ndjemce, ktery hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu

bytu.

Oproti vypovédnimu divodu dle § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z je tieba zdiraznit,
ze porusovani povinnosti se mize dopustit jen ndjemce sam, nebot’ jen a pouze on je ve

smluvnim vztahu s pronajimatelem a jen jemu vyplyvaji z ndjemniho vztahu prava a

> Viz DEJLOVA, H., Zanik nijmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 20035, str. 33.
> Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004.
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povinnosti. Ostatni osoby ,,spolubydlici s ndjemcem pouze odvozuji své pravo na
bydleni v pfedmétném byté od prava ndjemce byt uzivat a najemce je také plné
odpovédny za jejich (zavadné) chovéani.”® Na tomto mist je zarovefi tieba uvést, Ze pii
hrubém poruSovani povinnosti z n4jmu bytu najemcem, ¢i s nim spolubydlicich osob,
neni pronajimatel povinen déavat ndjemci vystrahu, jako tak musi Cinit u hrubého

porusovani dobrych mravi v domé, chce-li dat nasledné najemci vypoved.

Povinnosti nagjemce bytu jsou stanoveny v § 687 a nasl. Ob¢Z a dalsi povinnosti
mohou vyplyvat z ndjemni smlouvy. Obcansky zakonik uvadi nékolik povinnosti
najemce, jejichz poruseni se povazuje, bez dalSiho, za hrubé poruSeni povinnosti
Z najmu bytu najemcem a jsou jimi:

a) nezaplaceni ndjemného a tthrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi

odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a tthrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu (viz § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ),
b) nedoplnéni penéznich prostiedkli ur¢enych na tzv. kauci dle § 686a odst. 3 Ob¢Z
(viz § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z)®,
¢) nesplnéni oznamovaci povinnosti ulozené § 689 odst. 2 a 3 Ob&Z>’ ani do dvou
mesicl, tj. neoznami-li ndjemce pronajimateli:
a. zmény v poctu, jménech, pfijmenich a datech narozeni osob v byté, v
piipadé, ze lze mit za to, Ze tato zména potrva déle nez 2 mésice,
b. uzavifeni manzelstvi najemcem,
c. prechod najmu.
d) prenechani pronajatého bytu do podndjmu jiné osob¢ bez souhlasu pronajimatele

(viz § 719 odst. 1 Ob&Z).

> Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1075/2003: ,, ...povinnost ndjemce uzivat byt
Fadné ve smyslu ust. § 689 ob¢. zakoniku, v sobé zahrnuje i povinnost ndjemce, aby zajistil Fadné uzivani
bytu i osobami, které se souhlasem ndjemce byt uzivaji. Pokud tyto osoby hrubé porusuji povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu, miize pronajimatel, ... , vypovédet najem z divodu uvedeného v ust. § 711 odst.
1 pism. d) ob¢. zakoniku (pozn. nyni uvedeného v ust. § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z).*.

% viz SIMKOVA, P., Zanik ndjmu bytu vypovédi pronajimatele bez piivoleni soudu, Bulletin advokacie,
¢.9, 2008, str. 36 a nasl. a téz FIALA, J., KINDL, M. A kol., Ob¢ansky zakonik, komentar, I. A II. Dil, 1.
vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, str. 1379.

°"Viz SIMKOVA, P., Zanik nijmu bytu vypovédi pronajimatele bez piivoleni soudu, Bulletin advokacie,
¢. 9, 2008, str. 36 a nasl. a téz komentat ASPI k § 689 odst. 2 a 3 ObcZ, bod 4. Dale téz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 28/2009 uvefejnéné v KORECKA, Véra, — Prehled judikatury ve
vécech najmu bytu 2.aktualizované a rozsifené vydani, Wolters Kluwer, 2011, str. 357 a 358.
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Z obcanského zakoniku ale vyplyvaji i mnohé dalsi povinnosti, které najemce muize
porusit. V takovych ptipadech je k naplnéni vypovédniho divodu dle § 711 odst. 2
pism. b) Ob¢Z nezbytné, aby je najemce porusil hrubym zplisobem. Mezi takové dalsi
piipady, které Ize povazovat za hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajicich z nagjmu, Ize
podradit zejména ptipady, kdy najemce:

¢) odmitne pronajimateli bez vazného divodu pfistup do pronajatého bytu®
(viz §665 odst. 1 ObcZ),

f) neuZiva byt k bydleni>’ (tj. porusuje povinnost dle § 688 odst. 2 Ob&Z),

g) porusuje svou povinnost stanovenou § 690 Ob¢Z, tj. pti vykonu svych prav dbat
na to, aby v dom¢ bylo vytvofeno prostiedi zajiStujici ostatnim uzivatelim
domu neruseny vykon jejich prav®,

h) nezajisti, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméteny velikosti bytu
a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly fadné uzivat byt a zit v hygienicky
vyhovujicich podminkach® (viz § 689 odst. 1 Ob&Z),

1) po predchozi pisemné vyzveé neumozni pronajimateli nebo jim povérené osobé,
aby provedl instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpocet namétenych hodnot. Stejné je povinen umoznit
pfistup k dalSim technickym zafizenim, pokud jsou soucasti bytu a patii
pronajimateli® (viz §692 odst. 3 Ob&Z),

j) provede stavebni tUpravy ¢i jiné podstatné zmény v byté bez souhlasu
pronajimatele (viz §694 odst. 1 ObcZ),

. . . ; 463
k) neumozni pronajimateli provedeni oprav v byté™”,

%% Viz rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 26 Co 513/99: ,,0 hrubé poruseni povinnosti
najemcem jde i tehdy, jestlize ndajemce bez vazného ditvodu odmitne pronajimateli pristup do pronajatého
bytu za ucelem kontroly zpusobu jeho uzivani.*“ uvetejnéné v: KOCOUREK, Jifi: Byty, nebytové
prostory, najem a vlastnictvi byt — soubor pravnich predpist s vykladem a judikaty, 7. doplnéné vydani,
Praha, Eurounion Praha s.r.o., 2006, str. 141.

* Jak uvedl Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 230/2008: ,Za hrubé porusovini
povinnosti ve smyslu § 711 odst. 2 pism. b/ ob¢. zdk. Ize povazovat uzivani bytu k jinym uceliim nez k
bydleni, napr. k podnikani.*.

5 Viz komentat ASPI k § 690, bod 2.

6! Viz komentat ASPI k § 689 odst. 1 Ob&Z, bod 4.

62 Viz komentat ASPI k § 692 odst. 3, bod 1.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2706/2010: ,Neumoznil-li ndjemce bytu
pronajimateli provedeni oprav v byte, porusil tim sice povinnost (vyplyvajici z najmu predmétného bytu)
zpristupnit byt pronajimateli za ucelem oprav v byte, avsak otdzku, zda se v konkrétnim pripadeé jednalo o
, hrubé* poruseni uvedené povinnosti, je nutno posuzovat ve vztahu ke vsem okolnostem pripadu. O
hrubé poruseni uvedenée povinnosti se tak nejedna, pokud pronajimatel napr. zvoli pro provedeni opravy v
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1) opakované zanedbava udrzbu bytu nebo neprovadi takové opravy, které je

povinen (dle smlouvy & zdkona) provadst®.

Nekterym z vyse uvedenych zptsobii hrubého poruseni povinnosti najemce se budu
nize podrobnéji vénovat. Vyse uvedené povinnosti najemce, které piimo obcansky
zakonik nepodfazuje pod ,,hrubé porusovani povinnosti“, musi byt vzdy poruseny
takovym zptsobem, aby jejich poruseni dosahovalo obdobné intenzity a zavaznosti,
kterou vyzaduje § 711 odst. 2 pism. b) ObcZ, tj. aby takové chovani najemce bylo
obdobné zavazné jako nezaplaceni ndjemného a plnéni poskytovanych s uzivanim bytu
alesponn ve vysi jejich trojndsobku, nebo jako nedoplnéni penéznich prostredkl

dle § 686a odst. 3 ObcZ.

Poruseni povinnosti platit ndjemné a za plnéni poskytovand suzivanim bytu je
v praxi velmi ¢asto vypovédnim divodem a vztahuje se k nému i bohatd judikatura.
Do novely ob¢anského zakoniku provedené zék. ¢. 107/2006 Sb., byl vypovédni divod
dan, jestlize ndjemce nezaplatil ndjemné nebo thradu za plnéni spojend s uzivanim bytu
za dobu delsi nez tii mésice (srov. § 711 odst. 1 pism. d) ObEZ ve znéni do 30. 3. 2006).
Vagnost pravni upravy byla nakonec (znovu) pieklenuta judikaturou®, ktera dovodila,
ze vypoveédni divod je naplnén, pokud je ndjemce i jen z Casti v prodleni s uhradou
najemného ¢i uhrady za plnéni spojenych suzivanim bytu i za mésic Ctvrty.
Zakonodarce poté vyse uvedenou novelou zmeénil znéni tohoto vypovédniho diivodu a
k jeho naplnéni v soucasné dob¢ staci prodleni ndjemce v celkové vysi odpovidajici
trojnasobku mési¢niho najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Za
soucasné situace tedy neni rozhodné, jak dlouho je najemce v prodleni s thradou
najemného C¢i tzv. sluzeb, ale posuzuje se az celkova cCastka takovych nedoplatkd.

Ptestoze se na prvni pohled mize zdat, ze se jedné o zptisnéni v neprospéch najemce, je

byté nevhodné rocni obdobi ... vypoved dana ndjemci v této situaci z ditvodu neumoznéni provedeni
opravy by tak byla pro rozpor se zakonem absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zdk.).“.

' Viz SELUCKA, M., Pravo pronajimatele vypov&dét ndjem bytu, Pravni forum, Praha: Wolters Kluwer
CR, ¢. 10, 2008.

5 Napk. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 287/2010: ,,Ndjemce, ktery nezaplatil ndjemné
za tri mésice, hrubé porusi své povinnosti az v okamziku, kdy se ocitne v prodleni s placenim byt jen casti
najemného i za mésic ctvrey.”.
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tieba vzit v potaz i judikaturu®, kterd potvrdila moznost pronajimatele dat najemci
vypoved i tehdy, je-li ndjemce v prodleni i jen s ¢asti najemného ¢i tzv. sluzeb — tedy i
za situace, kdy se prodleni najemce s platbami tykalo mnohem nizs§i Castky, nez
v soucasné dob¢ pozadovaného trojnasobku nédjemného a tzv. sluzeb dohromady.
Pochopitelné se musi jednat jen o sluzby, které méa najemce platit pfimo pronajimateli —
témi jsou standardné zejména vodné a stocné, poplatky za uklid, osvétleni spole¢nych
prostor a poplatky za komunalni odpad. Naopak neplaceni poplatktli za sluzby, které si
obvykle najemce sjednava piimo s jednotlivymi poskytovateli ¢i dodavateli (napf.
elektfiny, plynu, internetu apod.) nemiize byt sankcionovano pronajimatelem, ale jen
témi subjekty, kterym mély byt placeny. Pokud se najemce a pronajimatel nedohodnou
jinak a je-li ndjemné hrazeno na bankovni tcet pronajimatele, je ndjemné uhrazeno az
okamzikem, kdy je Castka pfipsana na ucet poskytovatele platebnich sluzeb
(. zpravidla banky), nikoliv jiz okamzikem odepsani téchto prosttedkll z i¢tu najemce

(viz § 567 odst. 2 Ob&Z).

Vzhledem ktomu, Ze placeni nijemného lze povazovat za jednu z hlavnich
povinnosti ndjemce, je i piiméfen¢ sankcionovana. Fakticky je pravé ndjemné zpravidla
jedinym divodem, pro¢ pronajimatel dobrovoln¢ omezuje vykon svého vlastnického
prava a prenechdva uzivani bytu tfeti osobé. Najemce je povinen platit ndjemné i tehdy,
jestlize pronajimatel sam své povinnosti fadné a vcas neplni! 1 za situace, kdy
pronajimatel nezajisti ndjemci fadny a neruSeny vykon prava najmu nebo za situace,
kdy pronajimatel neodstrani zavady v byt¢, je ndjemce povinen fadné a vcas najemné

platit®’!

Jednou z madala moznych obran nijemce je tak postup dle § 675 ObcZ
(j. uplatnit pravo na slevu z najemného). Obdobna situace mtze nastat, pokud najemce

nesouhlasi s vysi jednostranné zvySené¢ho najemného (dle zak. ¢. 107/2006 Sb.). Tehdy

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 287/2010: ,Neplacenim ndjemného (prip. ithrad
za plnéni poskytovanad s uzivanim bytu) ... , je vedle situace, kdy z titulu najemného neni placena zadna
castka, rovnez situace, kdy ndjemce neplati ndajemné v plné vysi, tj. je placeno v niZsi castce nez
dohodnuté, resp. nez jednostranné zvysené.*.

57 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1056/2002: .....placeni ndjemného patii mezi
zakladni povinnosti najemce bytu, splnéni této povinnosti nelze pritom podminovat tim, zda pronajimatel
plni svoji povinnost zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.*.

A dale rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2573/2008: ... v pFipadé nesplnéni povinnosti
pronajimatele odstranit zavady v byté neni ndjemce opravnén prestat platit najemné (jinak receno ani
tato okolnost jej nezbavuje povinnosti platit ndjemné), nybrz je zde k dispozici rezim upraveny v
ustanoveni § 691 ob¢. zak..
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musi podat zalobu na ureni neplatnosti takto zvyseného najemného — jeho povinnost

platit zvySené najemné i po dobu soudniho fizeni tim ale neni dotCena!

Pronajimatel mize dat najemci vypoveéd dle § 711 odst. 2 pism. b) ObCZ témet
kdykoliv poté, co najemce naplnil vySe uvedeny vypovédni divod. Zde neni nutné
davat najemci vystrahu (viz vyse), ani napt. najemci poskytovat jakoukoliv dodatecnou
lhatu k plnéni. Pronajimatel také nemusi vypovéd ndjemci dorucit okamzité, jakmile se
najemce dostane do prodleni, ale mize dat najemci vypoveéd’ i pozdéji, prestoze tieba
najemce jiz svij dluh uhradil®. Dikce § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z totiz vaze vyse
uvedeny vypovédni divod na skuteCnost, ze ,,ndjemce ... nezaplatil®, nikoliv napt. ze
,hajemce dluzi“ apod. Ptestoze i dle judikatury nepodléha pravo vypovédet najem bytu
promléeni®, je liboville pronajimatele korelovana pozadavkem dobrych mravi’® a
v urcitych ptipadech tak mize byt takova vypovéd’ z nadjmu bytu (dané najemci napt. az
po nékolika letech od naplnéni vyse uvedeného vypovédniho diivodu) posouzena

soudem jako absolutn¢ neplatny pravni tikkon z diivodu jejiho rozporu s dobrymi mravy.

K poruSeni povinnosti najemce pienechdnim bytu do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele lze doplnit, ze diive (do 31. 12. 1994) bylo mozné pronajimateliv souhlas
s podnagjmem nahradit soudnim rozhodnutim. Nyni jiz takovou moZnost nédjemce nema
a po pronajimateli je nucen zadat pisemny souhlas s podndjmem. Pro najmy obecn¢ je
podnajem dovolen, nedohodnou-li se smluvni strany jinak (srov. § 666 ObcZ), naproti
tomu u ngjmu bytu miize ndjemce byt podnajmout jen se souhlasem pronajimatele (ten
muze byt vyjadien i v ndjemni smlouve€). Existence nebo dokonce vyse uplaty za

podndjem neni, pro naplnéni vypov&dniho divodu, rozhodujici’'. Skutecnost, Ze

5% Napi. Nejvyssi soud CR uvedl v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 532/2000, Ze k naplndni vypové&dniho
diavodu dle § 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zak. ,je rozhodné, zda ke dni dani (doruceni) vypovedi k poruseni
povinnosti ndjemcem doslo; tento protipravni stav nemusi trvat i v dobé, kdy byla ndjemci ddna
(dorucena) vypoveéd z najmu bytu.*.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 78/2010: ,,Prdvo vypovédét najem bytu nepodléhd
promliceni.”.

" Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 532/2000: ,,Doba, kterd uplynula od poruSeni
povinnosti zakladajicich vypovédni ditvod podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk. do dne vypovedi miize byt
vyznamnd pro uvahu, zda vypovéd z najmu bytu je ¢i neni v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1
ob¢.zdk“. A obdobné téz ZLAMAL A., Najem bytu po novelizaci ob&anského zakoniku, Bulletin
advokacie, ¢.6, 2007, str. 37: ,,Skutecnost, Ze najemce dluzné najemné nasledné doplatil, vSak muze mit
vyznam pii posouzeni otazky, zda podana vypovéd neni v rozporu s dobrymi mravy.*

! Ptitom pfi prenechani bytu do podndjmu je nerozhodne, zda tak bylo uc¢inéno za uplatu ¢i bezuplatne
K tomu viz usneseni Ustavniho soudu CR sp. zn. II. US 142/04: , Podstatou hrubého poruseni povinnosti
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re v i Y . 2 o v ryos e ’ o o v
najemce byt nedovolen& podnajimé za u&elem zisku’?, miize byt i jednim z diivodd pii

posuzovani vypoveédi a jejiho ptipadného rozporu s dobrymi mravy.

Dalsi pomérn¢ dilezitou povinnosti je povinnost najemce doplnit penézni
prostiredky k zajisténi najemného a thrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu a
k thrad¢ jinych svych zavazki v souvislosti s ndgjmem — pro tyto penézni prostiedky se
v laické 1 odborné vetejnosti vzil vystizny pojem ,,kauce®. Pokud pronajimatel kauci
opravnéné Cerpd, vznika tim povinnost ndjemce kauci doplnit penéznimi prostfedky do
jeji ptivodni vyse a to do jednoho mésice poté, kdy pronajimatel najemci takové Cerpani
ozndmil. Pokud najemce vySe uvedenou povinnost porusi, povazuje se takové jednani
najemce za hrubé poruSeni prav vyplyvajicich z ndjmu a pronajimatel je opravnén dat
najemci vypoveéd’ dle § 711 odst. 2 pism. b) Ob&Z”. Vezmeme-li v Gvahu, Ze kauce
miZze byt az ve vysi trojnasobku najemného a zaloh na thradu za plnéni poskytovanych
v souvislosti s uzivanim bytu, mize se jednat o znacnou c¢astku, kterou pramérné
situovany najemce nemusi byt — pfes veskerou snahu - schopen v zdkonem pozadované

Ihuté slozit.

2.2.3.
Vypovéd’ z duvodu dle § 711 odst. 2 pism. c)

Tento vypovédni divod je (spolu s vypovédnim divodem dle § 711 odst. 2
pism. d) Ob¢Z) zcela specifickym. Najemce totiz miize dostat vypovéd bez ptivoleni
soudu a bez bytové nadhrady (resp. jen se zajiSténim pfistiesi) jen a pouze z toho divodu,
ze ma dva ¢i vice bytl. Tento vypovédni diivod zustal zachovan jako relikt minulych

dob (tj. dob pted rokem 1989). Do soucasné doby pietrval jen zjediného divodu,

vyplyvajicich z ndajmu bytu je v prvé radé skutecnost, Ze ndjemce byt prenechda dlouhodobé - ne
prileZitostné - do uzivani dalsi osobé bez souhlasu pronajimatele, nikoliv to, zZe tak ucini za uplatu, ¢i vyse
Uplaty.“. A obdobné téz usneseni Nejvyssiho soudu CR 26 Cdo 710/2000: ,,za poruseni povinnosti
najemce ve smyslu ustanoveni § 719 véty prvni a druhé ... , je treba povazZovat i pripad, kdy ndjemce
prenecha byt do podndjmu jinému, aniz by za to ndjemce ziskal od podndjemce protiplneni.”.

2 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2105/2001: ,,Pfi posouzeni, zda vypovéd' z ndjmu
bytu je v rozporu s dobrymi mravy, ...nelze ... pominout, Ze Zalovana byt prenechala do podndjmu z
vydélecnych ditvodii (pri relativné nizkém najemném, které ostatné platily podndjemkyné, dostavala od
podndjemkyn nepomérné vyssi uplatu za podndjem).”.

7 Viz komentat ASPI k § 686a, odst. 3 Ob&Z, bod 3. a shodné téz komentaF ASPIk § 711 odst. 2 pism. b)
Ob¢Z, bod 7.
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kterym bylo a stale je (dal3i relikt) tj. regulované najemné’™®. Pokud by nedochézelo
k deformaci trhu v oblasti najemniho bydleni skrz znacnou kogentnost pravni upravy
v¢. regulace najjemného, nebylo by tfeba ani tohoto vypovédniho divodu. Paradoxné
tento vypoveédni divod neni omezen jen na najemce bydlici v bytech s regulovanym
najjemnym, a tak mize vypovéd dostat i najemce bydlici v byt s trznim najemnym...
I pres namitky, ze doSlo (resp. vurcitych lokalitdich teprve dojde k1. 1. 2013)
k zavrSeni procesu tzv. deregulace ndjemného a o vysi najemného bude v ptipade, ze
nedojde k dohodé¢ mezi najemcem a pronajimatelem ohledné¢ vySe néajemného,
rozhodovat soud (viz § 696 ObcZ), je mozné stale pozorovat znac¢nou ingerenci statu do
celé oblasti ndjemniho bydleni. Na druhou stranu je na tomto misté¢ vhodné podotknout,
ze pravni Uprava najmu bytu (vC. jeho zaniku) doznala v poslednich n€kolika letech
znacnych zmeén, které piinaSeji veétsi respekt k vlastnickému pravu pronajimatele a

zvySenou moznost autonomie vule i v oblasti ndjemnich vztahi.

Vyse uvedeny vypovédni divod byl do obCanského zakoniku piidan, aby
najemce nezneuzival nuceného omezovani pronajimateldi, ktefi najemciim nemohli
stanovit ndjemné trzni, ale pouze tzv. regulované a to vSe za situace, kdy pronajimatelé
nem¢li ani dostatek jinych moznosti, jak ndjemni vztah na dobu neurcitou ukoncit.
Obcansky zakonik sice pfiznava ndjemci vyhodu v podobé regulovaného najemného,
avSak, s ohledem na konstrukci tohoto vypovédniho divodu, neni zésadné ptipustné
ndjemci takovou vyhodu poskytovat vicekrat, a to na tkor pronajimateli. Podstatou
ochrany najemct stitem je zajistit co nejvice osobadm lidsky duastojné bydleni za
socialné unosnych podminek. Cim vice by bylo byt s regulovanym ndjemnym, tim
méné by pochopitelné bylo bytl s neregulovanym ngjemnym — tim by vznikla malé
konkurence v oblasti bytll s trznim najemnym a ta s sebou nese vzdy mnohem vyssi

ceny (zde v podob¢ ndjemného).

I ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z se potykalo s vykladovymi problémy,
protoze obcCansky zékonik nikde jasn€ nestanovil, co mé byt zahrnuto pod pojem ,,ma-li

najemce dva nebo vice bytii“. Uvedeny pojem byl poté vymezen jak judikaturou, tak

™ Viz SVESTKA, J., 0. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob&ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1943.
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v odborné literatute. Jde o takovou situaci, kdy najemci sveéd¢i ,kvalifikovany® pravni
titul k uzivani vice byt.. Takovym pravnim titulem miize byt:

a) najemni pravo k jinému bytu,

b) vlastnické (i jen spoluvlastnické’) pravo k jinému bytu,

¢) pravo odpovidajici vécnému bfemeni.

V zésad¢ jde o to, aby takovy pravni titul poskytoval najemci relativné trvalou
moznost uzivani (druhého) bytu — proto jim nemuze byt napt. pouhé podnajemni pravo.
Ackoliv v literatuie se n¢kdy uvadi, ze za kvalifikovany pravni titul nelze povazovat
napf. uzivani bytu na zékladé rodinndpravnich & piibuzenskych vztahéi’, opaény nazor
zastal Nejvyssi soud CR”’, kdyz uvedl, Ze ,,0 piipad, kdy ndjemci svédci vedle prava
najmu bytu dalsi pravni ditvod bydleni jde i tehdy, disponuje-li pravnim titulem bydleni
odvozenym od rodinnépravniho vztahu ke svému manzelovi, viastniku (spoluvlastniku)
domu ¢i bytu, nebot’ manzel, nevlastnik, ma za trvani manzelstvi pravo bydlet spolu se
svym manzelem v byté, nachazejicim se ve vlastnictvi druhého manzela, a manzel,
vlastnik, ma povinnost mu uzivani tohoto bytu umoznit“. Dokazani skuteCnosti, Ze
najjemce ma dalsi titul kuzivani jiného bytu, lezi na pronajimateli. Vlastnictvi
(spoluvlastnictvi) bytu najemce ma Sanci pronajimatel dohledat v evidenci katastru
nemovitosti, ale zjiSténi ostatnich tituld pro uzivani bytu muiZe pronajimateli Cinit

nemalé obtize.

Naplnéni vypoveédniho diivodu se zkouma ke dni doruceni vypovédi najemci — 1
pokud by ndjemce nasledné ztratil pravni titul k uzivani druhého bytu, neméla by takova
skuteénost na opravnénost podané vypovédi vliv. Nejvyssi soud CR dokonce zaujal
nazor’®, ze vypovéd z najmu bytu je piipustna i tehdy, kdyz ma ndjemce pravni titul k
(druhému) bytu, ktery ,,sice neni pravné volny, ale najemce mél anebo v dohledné dobé
bude mit moznost se uzivani bytu ujmout proto, ze uplynula (uplyne) doba, na niz byl

najem tohoto bytu sjednan*. Na druhou stranu, jestlize je najemce zaroven vlastnikem

7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2465/2006.

7 Viz SVESTKA, J., 0. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob&ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1943.

"7V rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 241/2007.

8 V rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 107/2004 uvefejnéném v DEJLOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2005, str. 48.
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dal§itho bytu, ktery je uzivan tfeti osobou na zdkladé¢ ndjemni smlouvy na dobu
neurcitou a s tzv. regulovanym ndjemnym, povazuje se tato skutecnost za ptipad, kdy na
najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uZzival jen jeden byt”’. Popisovany vypovédni
divod se uplatni za situace, kdy najemce uziva dva ¢i vice byt k bydleni — pokud by je
uzival k jinému ucelu, prichdzel by v ivahu vypovédni ditvod dle § 711 odst. 2 pism. d)

0beZ* (blize viz kapitola III., podkapitola 2.2.4.).

Pravni diivod k uzivani dvou ¢i vice byt vSak sdm o sob& nemusi stacit k tomu,
aby soud posoudil vypovéd’ za diivodnou. Musi se jednat o takové objekty (byty), kde
najemce mize trvale bydlet. Takze za situace, kdy ndjemce uziva kromé bytu v najmu
jesteé napi. maly a nevybaveny rekreacni objekt, nemusi byt (i s ohledem na ndlez

Ustavniho soudu CR®") napInén vyse uvedeny vypovédni divod.

K tomu, aby soud shledal vypovéd’ z ndjmu bytu danou z divodu dle § 711
odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z za divodnou, postacuje skutecnost, Ze najemce ma dva i vice
byt. Obcansky zdkonik ale zaroven dava najemci moznost obrany — ndjemce muze
zalovat na urCeni neplatnosti vypoveédi dané pronajimatelem a poté musi v soudnim
fizeni dokazat, ze zde jsou takové okolnosti, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat,
aby uzival pouze jeden byt. Za takové okolnosti se povazuji naptiklad diivody rodinné
(napt. potieba pée o své nemocné rodice), socialni (napi. dojizdéni do prace ci
Skolniho zafizeni) ¢i zdravotni (napf. zdravotni stav nijemce neumoznujici trvalé
bydleni v druhém byts) *2. Dale miZe nijemce argumentovat i charakterem bytu,

. . ; ’ v rooxo s 83
resp. jeho velikosti, vybavenim ¢i umisténim™.

" Viz CHALUPA, L., K vypovédi najmu bytu pro neuzivani bytu a dva byty, Pravni radce, €. 1, 2006.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 909/2004: ,,Vypovédni divod podle § 711 odst. 1
pism. g/ ob¢. zdk. (pozn. nyni jde o § 711 odst. 2 pism. ¢) ob¢. zak.) neni naplnén, nelze-li na ndjemci
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden ze dvou ci vice byti, které ma. Musi jit tedy o stav, kdy
najemce uziva dva c¢i vice bytii k ucelu, k némuz je byt urcen, tj. k bydleni; zdsadné zde nelze zahrnout
napr. pripady, kdy ndjemce uziva jeden ze dvou byti k uskladnéni nabytku, k podnikani ¢i zanecha-li byt
prazdny.”.

81 Nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. I. US 301/96: ,,...za byt nelze povaZovat jakoukoliv nemovitost
uzivanou k bydleni, nybrz je treba vychazet z toho, ze byt ma svou velikosti a vybavenim zajistovat lidsky
dustojné ubytovani najemce a c¢lenii jeho domacnosti, jak Ize analogicky odvodit z ustanoveni § 712 odst.
2 obcanského zdakoniku, ktery definuje pojem nahradniho bytu..

82 Viz ELIAS, K. A kol., Velky akademicky komentai k obéanskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde,
2008, str. 2096.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2471/99: ,,0 situaci, kdy na ndjemci nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt ... , jde predevsim tehdy, jestlize uziva k bydleni soucasné dva byty,
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2.2.4.
Vypovéd’ z divodu dle § 711 odst. 2 pism. d)

Opét jde o zvlastni vypoveédni divod v tom smyslu, Ze zatimco § 665 odst. 2 Ob¢Z
nestanovi ndjemci povinnost pronajatou véc uzivat (nedohodnou-li se smluvni strany
jinak), ustanoveni § 688 odst. 2 Ob¢Z stanovi ndjemci bytu povinnost byt uzivat.
Najemce dokonce musi byt uzivat kvalifikovanym zplsobem a to fadné a za tcelem
bydleni. Vypovédni divod dle § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z odiavodiuje vypoved
z najmu bytu, pokud:

a) najemce byt bez vaznych divodii neuziva (viibec),

b) najemce byt bez vaznych diivodi uziva jen obcas.

Jde o vypovédni diivod, ktery se na prvni pohled podoba vypovédnimu diivodu dle
§ 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z, tj. z divodu, ze nijemce ma dva a vice bytd. Tyto
vypovédni ditvody se vSak od sebe vyrazné lisi. Muze dojit k situaci, kdy najemce ma
naptiklad dva byty a z tohoto diivodu pravé jeden z nich bez vazného ditvodu neuziva,
¢imz by ndjemce naplnil oba vyse uvedené vypovédni divody. Lze si vSak predstavit i
situaci, kdy oba vyse uvedené vypovédni divody soucasn¢ naplnény nebudou. Jestlize,
najemce bude mit vazny diivod neuzivani jednoho z vice bytt, tak by vypovédni divod
dle § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z dan nebyl (zatimco vypovédni ditvod uvedeny tamtéz
pod pism. c¢) by naplnén byl). Nebo naopak muze nastat situace, kdy najemce byt bez
vazného diivodu neuziva, ackoliv mu nesvédci zadné jiné uzivaci pravo k jinému bytu —
v takové situaci by vypovédni diivod dle § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z dén byl (a naopak
vypovédni ditvod dle § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z by naplnén nebyl).

Vypovédni divody vyse uvedené se lisi i co do dokazovani — da se shrnout, ze
jestlize je pronajimatel schopny dostate¢né prokéazat, Ze ndjemce ma dva a vice bytu, je
pro n¢j jednodussi dat najemci vypoveéd dle § 711 odst. 2 pism. c) Ob¢Z. Naproti tomu,
jestlize je pronajimatel schopen prokazat, ze najemce byt neuziva ¢i uziva jen obcas,

nemusi se pronajimatel zabyvat otdzkou, zda nédjemci svéd¢i n&jaky dalsi pravni titul

z nichz ani jeden nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potiebé ndjemce a clenii jeho rodiny, nebo
tehdy, uziva-li druhy byt v misté pracovisté, odkud nemiize denné dojizdét do mista trvalého bydliste,
apod.*.
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k uzivani dalsiho bytu a muze vyuzit vypovédniho divodu dle § 711 odst. 2
pism. d) Ob¢Z. V takovém ptipadé€ ,je nerozhodné, kde ndajemce bydli, rozhodujici je

pouze to, ze nebydli ve vypovidaném byté“84_

ree
1

Protoze definice ,,vaznych divodi“ ani ,,obCasného uzivani“ neni obsaZena
v obCanském zdkoniku, musela tyto pojmy pro své ucely vymezit judikatura. Za vazné
diivody pro neuzivani &i ob&asné uzivani bytu povazuje judikatura®® napt. dlouhodobou
zahrani¢ni cestu, dlouhodobou hospitalizaci, bydleni ndjemce v domé svého nezletilého
dit&te™, vykon trestu odnéti svobody, nebo vykon zamé&stnani mimo obec, v niZ se

pfedmétny byt nachédzi. Za vazny divod naopak nemlze byt povazovana okolnost

s orr s . v . .. v 87
branici ngjemci byt uzivat nikoliv jen po pfechodnou dobu™"'.

Pojem ob&asného uzivani vymezil Nejvyssi soud CR®™ tak, Ze ,,O neuzivini
(obcasné uzivani) bytu ... jde tehdy, kdy byt je zcela nebo prevazne opusten, tj. kdy neni
zcela nebo prevazné najemcem uzZivan k obvykléemu zpiisobu bydleni.. Vypovédni
divod je naplnén i tehdy, uziva-li nadjemce byt k jinému ucelu, nez k bydleni, nebo
uziva-li byt jind osoba, nez sam ndjemce (byt by se jednalo o jeho rodinné
piislusniky!®) — rozhodné je, Ze sam ndjemce piedmétny byt bez véaznych divodi

neuziva k bydleni, ¢i ho k bydleni uziva jen obcas.

Pronajimatel musi pii uziti tohoto vypovédniho diivodu dokazat v pfipadném
soudnim fizeni (ke kterému ovSem nemusi dojit, jestlize se ndjemce podané vypovedi

nebrani Zalobou na uréeni neplatnosti takové vypoveédi) neuzivani, resp. pouhé obcasné

¥ Viz DEJLOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydéani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 49.

% Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2756/2009, rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp.
zn. 26 Cdo 452/2006 etc.

% Viz rozhodnuti Re 26/99 uveiejnéné v: KOCOUREK, Jiti: Byty, nebytové prostory, njem a vlastnictvi
bytl — soubor pravnich pfedpist s vykladem a judikaty, 7. doplnéné vydani, Praha, Eurounion Praha
s.r.0., 2006, str. 140, kde bylo feCeno, ze ,,Vaznym ditvodem neuzivani bytu ve smyslu ustanoveni § 711
odst. 1 pism. h) ob¢. zak. (pozn. nyni § 711 odst. 2 pism. d) ObcZ) je i bydleni ndjemce v domé ve
viastnictvi jeho nezletilého ditéte, je-li vyvolano potrebou docasné péce o tento majetek, a to i kdyz
nezletilé dité je jen mensinovym spoluvlastnikem.*.

%7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1551/99: ,,Vaznymi divody neuZivini bytu ve
smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h/ obl. zdk. (pozn. nyni se jednd o ustanoveni § 711 odst. 2
pism. d) ob¢. z&k.) jsou pouze takové okolnosti, které najemci v uzivani bytu brani docasné.”.

%V rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1181/2007.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3488/2007: ,,Uivdni bytu pouze cleny rodiny, bez
toho, ze by byt soucasné uzival i najemce, nemiize vyloucit aplikaci vypovédniho ditvodu ve smyslu § 711
odst. 1 pism. h) ob¢. zak. (pozn. nyni se jedna o vypoveédni ditvod dle § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zak.)*.
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uzivani bytu njemcem. Na druhou stranu je nijemce povinen prokazat vazné duvody
pro své chovani a docasnost divodu, ptipadné prokdzat, ze se tvrzeni pronajimatele
nezakladaji na pravdé a ze on pfedmétny byt uziva k bydleni. Pro své rozhodnuti mtze
soud vzit v uvahu, krom¢ vypoveédi svédka, 1 zpravy o dorucovani posty ¢i spotiebu
elektrické energie, plynu a uzitkové vody v predmétném byté, které mohou byt
podporou hlavnim diikazim. Obdobné jako u ostatnich vypovédnich divodd, i zde se
posuzuje jeho naplnéni k okamziku dorudeni vypovédi’’. Nicméné v literatufe mizeme
nalézt i odlisny nazor’', podle kterého je rozhodnym okamzikem vyhlageni rozsudku®.
Ptipadnd zména pomért jiz tedy nema na naplnéni vypovédniho divodu zadny vliv a
soud muze pifi svém rozhodovani - z vyjimecnych divodii - odepfit pravo pronajimatele

na vyklizeni bytu pro rozpor s dobrymi mravy.

Pokud jde o spoleény nijem bytu manzely, musi vypovédni diivod naplnit oba
manzelé. Jestlize by jednim z manZzell (napf. pro trvalé opusténi spolecné domacnosti)
doslo k dlouhodobému neuzivani bytu, pak by se mohla aplikovat ustanoveni § 707 a
§ 708 ObEZ o tzv. zuzeni spoleCného ngjmu a vyluénym nijemcem by se stal ten
z manzell, ktery spolecnou domdcnost neopustil. Pronajimatel by v takovém piipadé

nebyl opravnén dat najemci vypoveéd dle § 711 odst. 2 pism. d) ObcZ.

2.2.5.
Vypovéd’ z diivodu dle § 711 odst. 2 pism. e)

Vypovédni divod dle § 711 odst. 2 pism. e€) Ob¢Z prodélal v poslednich letech
znacné zmeény. Do novely obcanského zékoniku provedené zak. ¢. 107/2006 Sb. se
jednalo o vypovédni diivod, ke kterému bylo nutné ziskat pfivoleni soudu, a

pronajimatel byl opravnén dat nijemci vypovéd, jen mél-li pfedchozi souhlas toho,

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 287/2003: ,Pfitom soud posuzuje existenci
vypovédniho ditvodu k okamZiku doruceni vypovédi z ndajmu bytu i v pripade, ze jde o vypovédni ditvod
podle § 711 odst. 1 pism. h/ obc. zdk (pozn. nyni jde o § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zak.)., k tomuto
okamziku tedy posuzuje, zda na zdklade zjistenych skutecnosti je naplnén zakonny predpoklad uvedeného
ustanoventi - neexistence vazného (zavazného) ditvodu neuzivani (obcasného uzivani) bytu.* .

! Viz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypové&dni diivody z ndjmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007,
str. 75.

2 Pokud by tento nazor byl zastavan i soudy, byl by popisovany vypovédni diivod v praxi témék
nepouzitelny, coz — dle mého nazoru — jisté nebylo umyslem zakonodarce.
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»kdo svym ndkladem takovy byt zridil, nebo jeho prdavniho nastupce nebo souhlasu
prislusného organu republiky, ktery podle zdkonit narodnich rad uzavieni smlouvy o
jeho najmu doporucil (pokud takovou osobou nebyl sdm pronajimatel). Po vyse
uvedené novele byl vypoveédni divod zafazen mezi vypovédni divody, pro které neni
tteba ptivoleni soudu a soucasné byl odstranén pozadavek vyse uvedeného souhlasu

s vypovedi. Tim vSak zmény zdaleka neskoncily.

Dilezitym faktem totiz je, ze vypoveéd dle § 711 odst. 2 pism. €) ObcZ muze byt
uplatnéna jen vici najemci, ktery neni zdravotné postizenou osobou a zaroven ma v
nagjmu byt zvlastniho urceni. Uplatnéni vypovédniho diivodu omezuje tzv. socidlni
klauzule, jez stanovi, ze tento vypovédni ditvod nelze uplatnit, dovrsil-li najemce 70-ti
let véku. To vSak neznamena, Ze by najemci nemohl byt niajem bytu vypovézen
z ostatnich diivodi uvedenych v § 711 a § 711a Ob&Z’! Z vyse uvedeného divodu je
pro vyklad a uziti ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ) ObEZ naprosto nezbytné definovat,
ktery byt je bytem zvlastniho urceni a kterého ndjemce lze (resp. nelze) povazovat za

zdravotné postizenou osobu.

Novelou obcanského zakoniku provedenou zak. ¢. 132/2011 Sb., doslo ke
zruSeni § 7 az § 10 zék. €. 102/1992 Sb., které definovaly byty sluzebni, byty zvlastniho
ur¢eni a byty vdomech zvlastniho urCeni. Soucasné byl novelizovan
§ 685 odst. 4 ObcZ, do kterého byla ptidana definice ,,bytu zvlaStniho urceni* a jehoz
definice rovnéz nové zahrnuje i ,,byty v domech zvlastniho urceni®. Bytem zvlaStniho
urceni se s ucinnosti od 1. 11. 2011 rozumi byt zvlast’ upraveny pro bydleni zdravotné

postizenych osob a dale byty v domech zvlastniho urceni.

Vykladové problémy mize pulsobit urcéeni, kdy ndjemce neni zdravotné
postizenou osobou. Posuzovani zdravotniho stavu bude posuzovat soud v fizeni o uréeni
neplatnosti vypoveédi z ngjmu bytu (to vSak za predpokladu, ze ndjemce poda proti
vypoveédi zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ngjmu bytu - zahajeni fizeni o uréeni

neplatnosti vypoveédi z najmu bytu je opravnén pouze najemce bytu a jiné osob¢ takové pravo

% Viz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni divody z najmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007,
str. 78.
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nesvédei’). P svém posuzovani miize soud zohlednit i okolnost, zda je dotyéna osoba
schopna Zit i v byt&, ktery neni bytem zvlastniho ureni®. Soud miiZe piipadné pouzit
analogii zdkona, konkrétné vyhlaSky ministerstva prace a socialnich véci ¢. 207/1995
Sb., ktera definuje pojem ,,stupen zdravotniho postizeni a dale zak. ¢. 127/2005 Sb., o
elektronickych komunikacich, ktery definuje (pouze vsak pro potieby zak. ¢. 127/2005
Sb.) v § 43 odst. 4 zdravotné postizenou osobu jako osobu, kterou je:

a) drzitel pritkazu ZTP z duvodu uplné nebo praktické hluchoty,

b) drzitel prukazu ZTP/P,

¢) osoba zavisla na pomoci jiné fyzické osoby ve stupni Il (stredne tézka

zavislost), stupni Il (tézka zavislost) nebo stupni IV (uplna zavislost) nebo, jde-li

o nezletilou osobu, ucastnik, ktery o ni osobné pecuje, nebo

d) ucastnik, ktery vychovava nebo ktery osobné pecuje o nezletilou osobu, kterd

mu byla svérena do péce nahrazujici péci rodicu na zdklade rozhodnuti

prislusného organu a ktera je drzitelem pritkazu podle pismene a) nebo b).

Vypovédi pronajimatele ,,s pFivolenim soudu*

2.2.6.
Vypovéd’ z duvodu dle § 711a odst. 1 pism. a)

Podstatou tohoto vypovédniho divodu je potifeba pronajatého bytu pro
pronajimatele, nebo pro taxativné vyjmenované osoby. Pfestoze se § 71la odst. 1
pism. a) ObcZ vyslovné nezmiiuje, k jakému tucelu mé& ona potieba sméfovat,
judikatura za takovou potfebu povazuje sohledem na uéel bytu bytovou potiebu’.
Neni-li déna bytova potieba, pronajimateli tento vypovédni divod nesvédéi. Tento

vypovédni diivod nemohou uzit pravnické osoby v roli pronajimatele, protoze Nejvyssi

* Viz SIMKOVA, P., Zanik najmu bytu vypovédi pronajimatele bez piivoleni soudu, Bulletin advokacie,
¢.9,2008, str. 36 - 38.

% Viz DEJLOVA, H., Zanik nijmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 53.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 921/97: ,,Vypovédét ndjem bytu podle § 711 odst.
1 pism. a/ ob¢. zdk. (pozn. nyni jde o § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zak.) lze z duvodu potreby bytu k
bydleni, tj. uspokojeni potreby, samotného pronajimatele, nebo dalsich fyzickych osob, které jsou v
uvedeném vztahu k pronajimateli. Potieba bytu pro pronajimatele, jimz je pravnicka osoba, neprichazi v
wvahu.”.
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soud CR dovodil, Ze ty ze své podstaty ani nemohou mit pottebu bydleni’’. A¢koliv pii
striktnim gramatickém vykladu § 711a odst. 1 pism. a) Ob¢Z by takovému vykladu §lo
prisveédcit, je potieba 1 zvazit dopady na ochranu vlastnického prava, které ma mit i dle
¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (zak. ¢. 2/1993 Sb.) stejny zakonny
obsah a ochranu. Je nepochybné, ze pravnické osoby mohou potiebovat byt pro ,,své

potieby®, byt’ nikoliv ,,pro sebe*.

Pokud chce pronajimatel — fyzickd osoba, pouzit tento vypovédni diivod, musi
ve vypovédi zndjmu bytu oznacit konkrétni osobu, v jejiz prospéch najem bytu
vypovida. Tato osoba uvedena ve vypovédi z ndjmu bytu musi byt totozna s tou, ktera
bude uvedena v Zalob¢ na piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu a jen vici takové osobé
muze soud k vypovédi z najmu piivolit. Dojde-li tedy ke zmén¢ osoby, pro kterou se ma
byt uvolnit, je nutné, aby pronajimatel dal nijemci novou vypoveéd a na zékladé této
nové vypoveédi zahdjil fizeni o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu. Z tohoto divodu také
vznikaji problémy pifi pravnim néstupnictvi, jak na strané ndjemce, tak na strané¢
pronajimatele. Dal$i problém vznikd pii zméné pronajimatele — protoze nelze ménit
osobu, v jejiz prospéch je najem bytu vypovidan a tato osoba musi byt v urcitém
ptibuzenském vztahu k pronajimateli, miize zména pronajimatele znamenat i pfetrzeni
onoho piibuzenského vztahu a takova zaloba bude muset byt soudem zamitnuta pro

nesplnéni podminek uvedenych v § 711a odst. 1 pism. a) Ob¢Z.

Prestoze obcansky zakonik nijak nerozliSuje, kde se byt nachazi, mizeme
v literatufe®® nalézt i rozliSovani na byty v ¢inzovnich domech a byty v rodinnych
domech. Autor vyse uvedeného dila zde ptisuzuje pronajimateli bytu v rodinném domé
- zjednodusené feCeno - vEétsi moralni pravo na realizaci svého vlastnického prava

k bytu v rodinném domé a to s ohledem na urceni rodinného domu primarn¢ pro bydleni

7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 213/97: ,Je té tieba prihlédnout k tomu, Ze
pravnickou osobu nelze ztotoziiovat s osobami, které tvori jeji osobni zdklad. Proto prdavnicka osoba
nemuze mit potieby, které mohou mit jen osoby fyzické (bydleni, stravovani, vzdelavani, péce o zdravi
apod.), a nemiize mit tedy ani odpovidajici prava. Pravnickd osoba tedy nemiiZe potiebovat byt ke svému
bydleni, a proto v pripadech, Ze je pronajimatelem bytu, nemuze vypovedét ndjem bytu z divodu
uvedenych v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) ObcZ (pozn. nyni jde o § 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zdk.).“.

% Viz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni divody z najmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007,
str. 80 a nasl.
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samotného pronajimatele, v kontrastu s ur¢enim ¢inzovniho domu primarn¢ pro bydleni

najemnika.

Obcansky zakonik vyjmenovava v § 711a odst. 1 pism. a) taxativné osoby,
v jejichz prospéch miize byt najem vypovézen. Kromé osoby samotného pronajimatele
— jako vlastnika bytu, jsou zde zahrnuty zejména osoby, které lze oznacit za osoby
pronajimateli blizké (§ 116 Obc¢Z) a jsou jimi jeho manzel, déti, vnuci, zet’ nebo snacha
a dale jeho rodiCe a sourozenci. Bytova potieba jinych osob neuvedenych v taxativnim
vyctu - byt by byli pronajimateli také blizké - nemiize odiivodnit tento vypovédni
divod. Bytova potieba je zdsadné dana, pokud nékterd z taxativné uvedenych osob
nema vlastni byt, nebo byt sice ma, ale jsou zde divody, pro které Ize spravedlivé trvat
na uvolnéni bytu pravé pro tuto osobu. Mezi takové divody mulzeme zatradit jak
zdravotni péc¢i o samotného pronajimatele, tak vili osoby bydlet v blizkosti
pronajimatele, ptipadné i divody jiné. Na rozdil od bytové potieby vyse uvedenych
osob je bytova potieba pronajimatele soudem posuzovéna v SirSim slova smyslu.
Pronajimateli svédc¢i bytova potieba z divodu préava na vykon jeho vlastnického prava
nejen za situace, kdy nema vlastni byt’’, ale i za situaci, kdy ma jiny byt, ale chce
realizovat své vlastnické pravo pravé v tom kterém byté. Mezi dalsi divody mizeme u
pronajimatele zafadit'” i potiebu spravovat dim, vylepsit svou bytovou situaci
(napft. bydlenim ve vétSim ¢i 1épe vybaveném byté nez doposud, nebo bydlenim v byté
kvali lepsi dopravni dostupnosti do zaméstnani), nebo zdravotni divody pronajimatele.
Bytova potieba je u pronajimatele dana dokonce i v pfipadé, ze v domé se jiz naléza
(jiny) pravné volny byt, ktery by mohl pronajimatel k uspokojeni své bytové potieby

v 101
vyuzit !

% Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008: ,, Ustanoveni § 711a odst. 1
pism. a)ob¢. zak. [do 30. 3. 2006 § 711 odst. 1 pism. a) obC. zdk.] nevyzaduje, aby pronajimatel byl
osobou, ktera nema vlastni byt.*.

1% Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008 ve kterém stanovil, Ze bytova
potieba je naplnéna ,,i v téch pripadech, kdy pronajimatel ma viastni byt, avsak chce realizovat své
viastnické pravo (k jehoz obsahu patii rovnéz pravo uzivat predmeét viastnictvi) bydlenim v domé, jehoz je
viastnikem, a o dim také pecovat, popripade si hodla vylepsit své bytové pomery ve viastnim domé
bydlenim v dalsim byté. Smyslem vypovedniho ditvodu podle § 711 odst. 1 pism. a) ob¢. zdk. je tedy i to,
aby bylo pronajimateli umoznéno (kvalitnéjsi) bydleni ve viastnim domée a tim mohl lépe realizovat své
viastnické pravo k domu.*.

%" Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008: . Skutkové zjisténi, Ze v
predmétnéem domé je volny jiny byt (jiny nez ten, viici jehoz najemcum uplatnili pronajimatelé vypoved’ z
najmu bytu), je tedy bez pravniho vyznamu pro posouzeni otazky bytové potreby pronajimatele [ve smyslu
§ 711a odst. 1 pism. a) ob¢. zdk.], ale miize se uplatnit pri posouzeni véci podle § 3 odst. 1 ob¢. zak.”.

38



Nehled¢ na uplatnény diivod bude soud posuzovat danou vypovéd i s ohledem
na dobré¢ mravy. Posouzeni dobrych mravi musi byt provedeno jak vii¢i osob€ najemce,

o “ I 102
tak viici osob¢ pronajimatele .

Obcansky zakonik obsahuje i ustanoveni § 711a odst. 4 Ob¢Z sankcionujici
pronajimatele, ktery bez vaznych divodt nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery
dal najemci vypovéd. Toto ustanoveni si klade za cil zamezit zneuzivani vyse
uvedeného vypovédniho diivodu a zastirat jeho pouzitim skute¢ny zamér pronajimatele.
Pro najemce je vSak omezitelné pouzitelné. Prvnim divodem je, Ze v soucasné dobé¢
neni pronajimateli stanovena doba, do které ma byt vyuzit k tvrzenému ucelu.
Posouzeni, zda pronajimatel jiz mél vyklizeny byt vyuzit, ¢i zda jest¢ neuplynula
pottebnd doba, bude tlohou soudu a vysledek rozhodnuti tak nelze predem odhadnout.
Dalsi nevyhodou je, ze narok musi Zalobou uplatnit sdm najemce a lezi na ném bfemeno
tvrzeni a bfemeno dikazni. Posledni nevyhodou je, Ze i pokud bude soudem
konstatovano, ze pronajimatel zneuzil vypovédni diitvod § 711a odst. 1 pism. a) Ob¢Z,
neobnovi se najemcovo najemni pravo. Pronajimatel ma navic pomérné Sirokou
moznost odivodnit, ze vazné divody na jeho stran¢ byly dany a tudiz Ze najemci

nahrada nakladt dle § 711a odst. 4 Ob¢Z nenalezi.

Na druhou stranu je nutné pfiznat, ze predstava znacn¢ vysokych nakladi, které
by v ptipad¢ najemcova uspéchu byl pronajimatel povinen vyplatit (zde mam na mysli
predevs§im rozdil ve vysi ndjemného az za dobu péti let) mize pilisobit odstrasujicim
dojmem a miize byt relativné G¢innou prevenci proti zneuzivani tohoto vypovédniho

davodu.

12 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2297/2004: ,,Okolnostmi vyznamnymi pro
posouzeni, zda vypovéd z ndajmu bytu dand podle § 711 odst. 1 pism. a/ neni vykonem prdava v rozporu s
dobrymi mravy, mohou byt napt. vysoky vék ndjemce bytu, doba, po kterou v byté bydlel, diisledky, jaké
by mélo jeho prestehovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav, jakoz i mira naléhavosti bytové potieby
osoby, v jejiz prospéch je najem bytu vypovidan.*.
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2.2.7.
Vypovéd’ z diuvodu dle § 711a odst. 1 pism. b)

Tento vypovédni diivod v sobé zahrnuje dva samostatné divody pro vypovéd
zngjmu bytu. Prvnim divodem je vetfejny zdjem, ktery je uptednostnén pied dalSim
trvanim ndjmu za situace, kdy bude tfeba s domem ¢i bytem nalozit takovym zpiisobem,
ze byt nebude mozné dale uzivat. Druhym divodem je nutnost provést takové opravy

domu ¢i bytu, které po delsi dobu znemozni uzivani bytu.

Co lze podfadit pod pojem vefejny zajem neni zcela jasné, protoze pravni
piedpisy neobsahuji vycet toho, co lze za vefejny zdjem povazovat. Pfitom prave
vymezeni tohoto pojmu je u vypovédi dle § 711a odst. 1 pism. b) ObcZ kliCové.
V pravnich pfedpisech je mozné na riznych mistech nalézt prikladny vycet toho, co lze
pod tento pojem podradit. Za vetejny zajem muze byt povazovan napf. zivot a zdravi
osob nebo zvifat, bezpeCnost, zivotni prostfedi, zajmy statni pamatkové péce,
archeologické nalezy a sousedni stavby (dle § 132 odst. 2 pism. ¢) zék. ¢. 183/2006 Sb.,
stavebniho zdkona). Projevem ochrany takového vefejného zdjmu muze byt v praxi
napt. rozhodnuti o odstranéni stavby (dle § 129 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona),
nafizeni nezbytnych uprav (dle § 137 odst. 1 stavebniho zdkona) nebo rozhodnuti o
vyvlastnéni (dle zak. ¢. 184/2006 Sb., zakona o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé — tzv. zdkona o vyvlastnéni). Na druhé strané napi. uzemni
plan tykajici se mj. i pfedmétného domu, by jako podklad pro vypovéd nepostacoval'®.

Ustavni soud CR se vyjadil'®

, Ze ,,pojem "verejny zdajem" je treba chapat jako takovy
zdajem, ktery by bylo mozno oznacit za obecny ¢i obecné prospesny zajem*. 1 s ohledem
na vyse uvedeny nazor Ustavniho soudu CR je tieba, aby soud vzdy peélivé posoudil
veskeré okolnosti pfipadu a rozhodl, zda je vefejny zajem dan, ¢i zda absentuje. Soudy
Casto vyzaduji, aby vefejny zdjem byl dolozen zpravidla spravnim aktem piislusného

spravniho organu, kterym je v oblasti byt obvykle prislusny stavebni ufad'®.

1% Viz rozhodnuti Rc 51/2000 uvefejnéné v: KOCOUREK, Jii: Byty, nebytové prostory, nijem a
vlastnictvi bytli — soubor pravnich piedpisii s vykladem a judikaty, 7. dopInéné vydani, Praha, Eurounion
Praha s.r.o., 2006, str. 143.

1%V nalezu sp. zn. I. US 198/95.

19 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 3 Cdon 7/96: ,.Dal-li pronajimatel vypovéd z ndjmu
bytu proto, zZe ze zdravotnich diivodii (pro "maximalni hluk a vysokou koncentraci exhalaci”) je byt
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Zde bych rad poznamenal, ze soud by se mél sam zabyvat existenci vefejného z4jmu a
ne jeho existenci vazat na vydani jiného spravniho rozhodnuti. Ostatn¢ § 711a odst. 1
pism. b) Ob¢Z nevyzaduje po pronajimateli doloZeni Zadného spravniho rozhodnuti, ale
pouze dolozeni existence vefejného z4djmu. Zde je navic soud povinen (v souladu s

§ 120 odst. 1 o.s.f.) provést i ptipadné dalsi, nez G€astniky fizeni navrzené dikazy.

Od vysSe uvedené vypovedi je tfeba odlisit situaci, kdy je spravni organem
natizeno vyklizeni stavby (bytu)'®® napiiklad dle § 132 odst. 2 pism. f) stavebniho
zdkona. Zpravidla pijde o pripady, kdy je stav objektu v natolik Spatném
(ba havarijnim) stavu, ze dal$i setrvani uzivatelli v nemovitosti by mohlo ohrozovat
jejich zdravi ¢i dokonce jejich zivoty. V takovych ptipadech vSak najem bytu nezanika!
Jde pouze o nucené omezeni prava ndjemce byt uzivat a to na zaklad¢ spravniho
rozhodnuti jako vefejnopravniho aktu. To nebrani pronajimateli, aby takové rozhodnuti

nasledné pouzil jako podklad pro vypovéd dle § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z.

Druhym divodem k vypovédi dle § 711a odst. 1 pism. b) ObcZ je skutecnost, ze
byt ¢i dam vyzaduje takové opravy, ze pfi jejich provadéni nebude mozné byt ¢i dim
delsi dobu uzivat. Nemoznosti byt uzivat méa zékon na mysli uzivani bytu k jeho ucelu,
tj. k bydleni. Stavebni Gpravy, pro které lze takto ndjem bytu vypovédeét musi sméfovat
k ,,zachovani stavajiciho stavebniho urceni nemovitosti, resp. bytu, tj. musi jit o
stavebni tipravy ¢i tipravy sméfujici k zachovani bytu pro ucely bydleni'". Jestlize by
stavebni Upravy mély sméfovat k jinému budoucimu vyuziti bytu — tj. jinym nez
bytovym ucelim, musel by pronajimatel vypovédét nijem bytu nikoliv z divodu
stavebnich uprav, ale z divodu vetejného zajmu. To se vyrazn¢ dotyka pronajimatele,

ktery by pak byl nucen v soudnim fizeni prokazat, ze budouci stavebni Upravy jsou ve

nevhodny k bydleni, jde o vypovédni diivod spocivajici v tom, Ze z ditvodu verejného zajmu je potiebné s
bytem nebo domem nalozit tak, ze byt nelze uzivat ... jen tehdy, byla-li rozhodna tvrzeni, obsazena ve
vypovédi, doloZena prislusnym spravnim aktem stavebniho uradu (jiného stavebnim zdakonem urceného
subjektu) podle stavebnepravnich predpisii.*.

1% Viz SVESTKA, J., O. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob&ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1959.

7 viz KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni divody z najmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007,
str. 114 a shodné té rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2817/2007: ,, ...musi jit o potiebu
oprav bytu nebo domu k zachovani stavajiciho stavebniho urceni nemovitosti, resp. bytu, tj. musi jit o
stavebni opravy smérujici k zachovani domu, resp. bytu, pro ucely bydleni.”.
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vefejném (nikoliv jen v jeho tj. soukromém) zajmu'®®. Navic se musi jednat o takové
opravy, které znemozni uzivani bytu a které jsou nezbytné nutné'””. Pokud by byt bylo
mozné, byt omezen€, uzivat, nebyl by vyse uvedeny vypovédni divod dan. V zésadé
tak do uvahy piipadaji jen velmi rozsahlé opravy domu ¢i bytu, pii kterych dojde
k opravé napf. nosnych prvkd, stropi ¢i podlahy, nebo kvyméné vodo- ¢i
elektroinstalaci a to vSe za podminky, Ze tyto opravy po del$i dobu znemozni uzivani
bytu (viz nize). K charakteru oprav odkazuji na vyse uvedeny judikat Nejvyssiho soudu
CR, ktery vyzaduje, aby opravy byly zavazné a nezbytné — coz jsou dalsi neurdité
pojmy, které budou pronajimateli v praxi jeste vice ztézovat uplatnéni tohoto
vypoveédniho diivodu. Velmi vyznamna je 1 doba, po kterou maji vyse uvedené opravy
trvat, resp. doba po kterou nebude — kviili nim - mozné byt uzivat. Obc¢ansky zakonik
stanovi jako podminku, ze opravy maji trvat ,,delSi dobu*, aniz by zaroven bylo feceno,

0
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jaky Casovy usek se onim pojmem rozumi. V odborné literatufe’ ~ se uvadi, ze za delsi

dobu nebude zpravidla mozné povazovat dobu ,,tii az Ctyt tydnti®.

Zaveérem dodavam, ze i zde soud pozaduje dolozeni oprav jiz vydanym spravnim
111 . . ’ ’ v rv ’ , v 1: %
aktem ', tj. zpravidla stavebnim povolenim ¢i ohlaSenim. Soud k vypovédi z najmu

bytu — dle judikatury Nejvy$siho soudu CR — nepfivoli, pokud pronajimatel

1% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1424/2005: ,Kdyby byt nebo diim, jenz dosud
slouzil k bydleni, mél napristé tohoto ucelu pozbyt proto, ze bude slouzit ucelu jinému, bylo by nutno
takovou situaci podradit pod prvni skutkovou podstatu vypovédniho diivodu podle § 711 odst. 1 pism. e/
ob¢. zak. (pozn. dnes jde o ust. § 711a odst. 1 pism. b) ob¢. zak.),, #j. slo by o pripad, kdy je potrebné z
duvodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozZit tak, Ze byt nelze uzivat.” ... ,, Konecné ani
pripadné ekonomické zdajmy Zalobkyné (pozn. pronajimatele) nemohou prevazit nad ochranou ndjemce
vyplyvajici z ustanoveni § 711 odst. 1 pism. e/ ob¢. zak. (pozn. dnes jde o ust. § 711a odst. 1 pism. b) ob¢.
zak.), jak je ustdlenou soudni praxi vykladano.*.

1% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2817/2007: ., ... Nad to zastavai dovolaci soud
nazor, ze druhou skutkovou podstatu (pozn. tj. vypovéd dle § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z z diivodu
oprav) lze - a to i s prihlédnutim k jejimu zneni - vyloZit pouze tak, Ze jde o nezbytné a zdaroven zavazné
opravy, které dum nebo byt vyzaduji a bez nichz by hrozila ujma jak na pravech viastnika, tak také jinych
osob (napr. samotnych najemcii bytir). Z hlediska druhé skutkové podstaty je proto rozhodujici stav domu
¢i bytu a potreba jejich oprav pri zachovani stavajiciho stavu..

"% Napt. v SALAC, J., Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 114; SVESTKA, J., 0. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol.,
Ob¢ansky zakonik. Komentaf, 1. vydani, Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1960; KRECEK, S., HRUBY, J. a
kol., Vypovédni diivody z ndjmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde, 2007, str. 114.

"' Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 933/2000: ,,PFedpokladem pro to, aby soud
privolil k vypovédi z najmu bytu, opirajici se o tvrzeni, ze byt nebo dum potrebuje opravy, pri jejichz
provadeni nelze byt nebo dum delsi dobu uzivat ..., je existence spravniho rozhodnuti vydaného podle
zakona ¢. 50/1976 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii (pozn. nyni se jedna o zak. ¢. 183/2006 Sb., tzv.
stavebni zakon). ... Nestaci tedy pouhy zajem vlastnika (pronajimatele) provést udrzovaci prace na své
nemovitosti, aby tak zachoval hodnotu predmétu svého viastnického prava...”.
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argumentuje ,,pouze” tim, ze chce (jako vlastnik) provést opravy na svém majetku, aby
se jeho hodnota nesnizila! Ackoliv je nepochybné nutné¢ ochranit ndjemce pied
pfipadnym zneuzivanim vypovédnich davodii ze strany pronajimatelii, nabyvaji
restrikce kladené na pronajimatele v téchto ptipadech jiz takové intenzity, ze se pifimo

dotykaji obsahu jejich (jinak ustavné zaru¢eného) vlastnického prava.

2.2.8.
Vypovéd’ z ditvodu dle § 711a odst. 1 pism. ¢)

Tento vypovédni divod umoziuje pronajimateli dat vypovéd z ndjmu bytu a
takovy byt uvolnit pro vlastnika ¢i najemce souvisejicich nebytovych prostor.
Pro aplikaci vySe uvedeného vypovédniho divodu je tfteba vymezit, co 1ze podradit pod
prostory uréené k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti. Takovymi
prostorami mohou byt jen nebytové prostory''?, kterymi se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu ureny k jinym uceliim
nez k bydleni (viz § 2 pism. c) zdk. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytit). VEétsi otazkou
vSak zlstava, které prostory spolu stavebné souvisi a které nikoliv. Z logiky véci lze
dovodit, Ze pozadovana ,,stavebni souvislost“ by méla vytvofit z bytu a nebytovych
prostor takovy funkéni celek, ktery umozni, nebo alesponi vyrazné zjednodusi, soucasné
uzivani téchto prostor. Ponékud problematické je, ze tato stavebni souvislost musi
existovat v okamziku dani vypovédi zngmu bytu a nemize byt tedy dodatecné
vytvafena. V odborné literatuie'® se objevuji nazory, které za stavebni souvislost
povazuji piedevSim prostorovou souvislost. Prostorova souvislost je pak dana
napf. vzajemnym propojenim mistnosti (tj. bytu a nebytového prostoru), nebo tehdy,
pokud v minulosti tyto prostory propojeny byly a teprve pozdéji doslo k jejich rozdéleni
(napt. pfickou, zazdénim dvefniho otvoru apod.). Lze tedy shrnout, Zze stavebni
souvislost je zachovana, pokud jsou byt a nebytovy prostor od sebe oddéleny jen

dvefmi, ¢i chodbou a dale tehdy, pokud takové prostory v soucasné dobé jsou sice

"2 Viz SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka faklvlltav, edi¢ni stfediskol, 2003, str. 115.

' Napi. v KRECEK, S., HRUBY, J. a kol., Vypovédni diivody z najmu bytu, 5. vydani, Praha: Linde,
2007, str. 118.
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uméle rozdeleny napt. zdénou pifickou, ale n¢kdy v minulosti tvofily dohromady

funkéni celek.

Aktivné legitimovan k vypovédi z ndjmu bytu je pochopitelné¢ pouze vlastnik
predmétného bytu. Naopak vypoveédét ndjem bytu mize pouze z diivodu, ze vlastnik ¢i
najemce nebytového prostoru chce byt uzivat. Mize dojit 1 k situaci, kdy vlastnik bytu,
vlastnik nebytového prostoru a najemce nebytového prostoru budou tii odlisSné osoby.
Da se fici, Zze pronajimatel bytu bude davat vypovéd’ z najmu bytu ve prospéch tietich

osob (nebude-li on sam vlastnikem nebytovych prostor).

Subjekt, kvili kterému je najem bytu vypovidan, musi byt jiz v dobé dani
vypoveédi z ndjmu bytu, ndjemcem ¢i vlastnikem souvisejicich nebytovych prostor —
jinak by nebyla naplnéna podminka § 711a odst. 1 pism. c) ObEZ a soud by vypovéd
zndgjmu bytu byl nucen zamitnout. V soudnim fizeni pak musi pronajimatel
(jako zalobce) prokazat i skuteCnost, ze ndjemce C¢i vlastnik nebytovych prostor chce
predmétny byt uZivat k bydleni''*. Neni v8ak nutné dokladat Zadnou bytovou pottebu
jako v pripad¢ vypovédi dle § 711a odst. 1 pism. a) Ob¢Z, ale je potieba prokazat jen
vuli ndjemce ¢i vlastnika nebytovych prostor predmétny byt uzivat. Timto pozadavkem
je ovSem zna¢né¢ omezen okruh osob, v jejichZz prospéch miize byt nidjem bytu
vypovézen — pokud vezmeme v potaz, Ze zna¢na ¢ast podnikajicich osob je pravnickymi
osobami, které dle ustélené judikatury Nejvyssiho soudu CR nemaji potiebu bydleni,

tak tyto osoby ani nemohou argumentovat tim, Ze chtéji byt k bydleni uZzivat.

"% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1295/2005: ,Naplnéni vypovédniho divodu
podle § 711 odst. 1 pism. f/ obC. zdk. (pozn. nyni se jedna o § 71la odst. I pism. c) obc. zdk.)
predpoklada, ze ndajemce nebo vlastnik prostor urcenych k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské
cinnosti, jez stavebné souviseji s bytem, jehoz ndjem je z tohoto divodu vypovidan, chce tento byt uzivat
pro uspokojeni své bytové potieby, tj. pro ucely bydleni. Pokud by ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f/ ob¢.
zak. (pozn. nyni se jednd o § 711a odst. 1 pism. c) ob¢. zak.) sledovalo cil vyuziti bytu k jinym ucelium nez
k bydleni, bylo by mozno vystacit s vypovédnim ditvodem podle § 711 odst. 1 pism. e/ ob¢. zdk... Podle §
711 odst. 1 pism. f/ obC. zak. (pozn. nyni se jedna o § 711a odst. 1 pism. c) ob¢. zdak.) nemiize najem bytu
vypovédet osoba pravnicka. Zakon totiz uzivani bytu k bydleni spojuje pouze s osobou fyzickou, nebot
bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potreb, kterou nemiize mit osoba pravnicka.*.
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3)
Zanik najmu bytu uplynutim doby

Zanik najjmu bytu uplynutim doby je, jako jeden ze zplsobli zdniku najmu bytu,
vyslovné vyjadien v § 710 odst. 3 Ob¢Z. Najem bytu miize byt sjednan na dobu urcitou,
nebo na dobu neurcitou. Obcansky zakonik preferuje, z dlivodu ochrany najemce, najem
bytu na dobu neurcitou. To se projevuje i v ustanoveni § 686 odst. 2 Ob¢Z, které stanovi
vyvratitelnou domnénku, ze nebyla-li doba ndjmu dohodnuta, jedna se o najem bytu na
dobu neurcitou. Z vyse uvedeného vyplyva, ze aby mohl ndjem bytu skoncit uplynutim
doby, musi byt doba ndjmu uvedena v najemni smlouvé, tj. musi se jednat o ndjem bytu
na dobu urcitou. Pro zanik prav a povinnosti znajmu bytu se neuplatni obecné
ustanoveni § 578 ObcZ, ale je tieba aplikovat specialni ustanoveni § 710 odst. 2 ObcZ.
Zvlastni ptipad nastava v situaci, kdy byl ndjem bytu sjednan na dobu vykonu urcité

préace (k tomu blize kapitola III, subkapitola 8)).

Ob¢ smluvni strany (resp. s ohledem na ochranu ndjemce zejména pronajimatel),
které maji z4jem uzaviit ndjem na dobu urcitou, by mély dbat zvySené pozornosti pii
specifikaci doby n&jmu. Pokud by doba ndjmu byla stanovena neurcité, pak by
s ohledem na § 37 odst. 1 Ob¢Z bylo takové ustanoveni o dob¢ najmu absolutné
neplatné a nastoupila by vyse uvedena domnénka, Ze ndjem bytu byl sjednan na dobu
neur¢itou. Nejvyssi soud CR sice piipousti i komplikovangjsi uréeni doby, kdy nijem
bytu skon¢i'"®, nez pouhé uvedeni konkrétniho data (napi. 31. 12. 2015) a piipadné Ize
dobu najmu vymezit i uvedenim ucelu, ke kterému byla ndjemni smlouva na byt
uzaviena''®, ale pro pravni jistotu obou smluvnich stran je vhodné postavit najisto, kdy

najem bytu skonci.

"% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 31 Cdo 513/2003: ,,Doba ndjemniho poméru sjednaného
na dobu urcitou miize byt dohodnuta i tak, Ze ji Ize vazat na konkrétnim datem neurcitelnou objektivné
zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy ndjemni pomér skonci. V dobé sjednani
takové dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto sjednana doba uplyne, je vSak jisté, Ze tato
skutecnost nastane. Dobu trvdni najemniho poméru lze téz sjednat kombinaci urcitého casového obdobi s
objektivné zjistitelnou skutecnosti, od niz dohodnuté casové obdobi pocind bézet..

"% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 628/2002: , Nelze vyloucit ani vymezeni doby
najmu bytu uvedenim ucelu, k némuz byla najemni smlouva uzaviena. Rozhodujici je, Ze doba najmu bytu,
jez je pro zdaver o casové omezenosti ndjmu bytu podstatnd, je sjednana zpiisobem, ktery nevzbuzuje
pochybnosti o jeji urcitosti. Vymezeni doby trvani najmu bytu k udalosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu
nastane, resp. kdy se tak stane, nelze povazovat za urcité a nezaklada ndjem bytu na dobu urcitou. Z
uvedeného ditvodu ani smlouva o najmu bytu dohodnuta na dobu trvani pracovniho pomeru, ktery byl
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Skute¢nost, Ze najem bytu je sjednan na dobu urcitou tj. ze skoné¢i uplynutim
lhiity, na kterou byl sjednan, neomezuje najemce ani pronajimatele v moznosti ukoncit
najem bytu jinak (napf. vypovédi, dohodou apod.). Zejména moznost nijemce dat
vypoveéd z ndjmu bytu kdykoliv a (i) bez uvedeni ditvodu je poné¢kud popienim principu

sjednani zavazku (zde nijemni smlouvy) na dobu urcitou...

Podle diive platné pravni Gpravy se i na najem bytu sjednaného na dobu urcitou
uplatnovalo tzv. obnovovani najmu (tzv. prolongace) dle § 676 odst. 2 Ob¢Z. Nijem
bytu tak neskoncil uplynutim doby, na kterou byl sjednéan. Jestlize pronajimatel chtél
(ex lege) obnoveny najem bytu ukoncit, byl nucen podat zalobu na vyklizeni bytu a to
v prekluzivni lhaté¢ 30-ti dni ode dne, kdy mél najem bytu skoncit. Po novele
obCanského zdkoniku provedené¢ zak. ¢. 107/2006 Sb. bylo piidano ustanoveni
§686a odst. 6 ObcZ (po novele zak. ¢. 132/2011 Sb. se jedna o § 710 odst. 3, véta druhd
obcanského zakoniku), které takovou automatickou obnovu najmu jiz neumoznuje.
Obcansky zakonik vSak respektuje smluvni svobodu a umoznuje smluvnim strandm se

ohledn¢ obnovy ndjmu bytu dohodnout odlisné.

Otazka bytovych nédhrad poskytovanych pfi zaniku ndjmu bytu je u tohoto
zpusobu zaniku ndjmu bytu velice zajimava. V zavislosti na zptisobu zaniku najmu bytu
sjednaného na dobu urcitou se narok najemce na bytovou ndhradu rtzni — od
nahradniho bytu az k povinnost se z bytu vystéhovat i bez zajisténi pristresi. Dojde-li
k zéniku n4jmu bytu uplynutim doby, nevznikd zdsadné nijemci pravo na bytovou
nahradu a dokonce ani na poskytnuti piistiesi. Jestlize vSak najem bytu zanikne nikoliv
uplynutim doby, ale vypovédi zngjmu bytu, mé najemce pravo na zajisténi bytoveé
nahrady, pfip. poskytnuti pfisttesi a to v zavislosti na vypovédnim divodu. Charakter
bytové nadhrady se bude posuzovat dle § 712 Ob¢Z. Zvlastni situace nastava, zanikne-li
njjem bytu, sjednaného na dobu urcitou delsi deseti let, uplynutim doby. Tehdy
upravuje narok najemce na bytovou ndhradu nikoliv obcCansky zakonik,

ale zak. ¢. 102/1992 Sb., ktery ve svém § 6 odst. 3 vaze narok na bytovou nahradu na

sjednan na dobu neurcitou, neni najemni smlouvou na dobu urcitou, kdyz nelze usoudit, kdy, tedy ke
kterému casovému momentu, uddlost, k niz by mél ndjem bytu zaniknout, nastane.“. K tomuto rozhodnuti
je tfeba poznamenat, 7e Nejvyssi soud CR svilj zavér obsaZeny v posledni vété vyse citovaného
rozhodnuti postupem &asu zménil — viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4032/2009!
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splnéni podminky, Ze po uzavieni najemni smlouvy nastanou na strané najemce takové
zavazné okolnosti, Ze na najemci neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez
nahrady. Narok na bytovou néhradu najemce tedy neni v takovém ptipad¢ automaticky
a predpoklada, ze najemce prokaze ony ,,zavazné okolnosti®, pro které po ném nelze
pozadovat vyklizeni bytu bez ndhrady. Zhodnoceni zavaznych okolnosti nalezi soudu,
ktery se v fizeni o vyklizeni nemovitosti (bytu) bude zabyvat povinnosti ndjemce byt
vyklidit a zaroven pifipadnymi podminkami, na néz bude takové vyklizeni véazéano

(tj. zajisténi bytové nahrady).

4)

Zanik najmu bytu splynutim

Jak jsem jiz uvedl vyse, najemni smlouva, jez je zakladem pro vznik a existenci
ndjmu bytu je dvoustrannym pravnim utkonem mezi pronajimatelem a najemcem.
Z tohoto divodu se i na najemni smlouvu vztahuji obecné diivody pro zanik zavazkda,
mezi které patii 1 splynuti. Splynuti je upraveno § 584 Ob¢Z a oznacuje stav, pii némz
opravnénym a povinnym z t€hoz zdvazku se stane tatdz osoba. Stejn¢ jako nemulze

nastat stav, kdy dluznik je sam sobé& dluznikem'"’

118

, tak nemiize nastat stav, kdy ndjemce
je zaroven vlastnikem téhoz bytu Jestlize se najemce bytu stane vlastnikem
(spoluvlastnikem) pfedmétného bytu, ¢i domu, ve kterém je pfedmétny byt umistén,
zanikne mu okamzikem nabyti vlastnického (spoluvlastnického) prava najem bytu.
I v ptipadé, Zze by dotycna osoba nasledné¢ své vlastnické (spoluvlastnické) pravo

pozbyla, jeji najem bytu se znovu neobnovi' .

"7 viz SVESTKA, J., DVORAK, J. A kol., Ob¢anské pravo hmotné (2), 5. vydani, Praha: Wolters
Kluwer CR, 2009, str. 147.

"% Jak uvadi i Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 813/2006: ,... stala-li se osoba, jiz
sveédcilo pravo osobniho uzivani bytu ve smyslu ustanoveni § 152 a nasl. obcanského zakoniku ve znéni
pred novelou provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sb., viastnikem, resp. spoluvlastnikem, nemovitosti, v niz
se byt nachdzel, mélo to za nasledek zanik jejiho prdava osobniho uzivani bytu, nebot je pojmové
vylouceno, aby viastnik uzival byt v domé ve svém vlastnictvi z jiného pravniho divodu nez z titulu
viastnického prava k domu, v némz se byt nachdzi; je tedy pojmové vylouceno, aby byl soucasné
zavazanym i opravnenym z uzivaciho vztahu. To plati i v pripadech spoluvlastnického vztahu k domu,
nebot zZadny ze spoluvlastnikii nemuze byt v uzivacim vztahu k ostatnim spoluvlastnikim, i v takovém
pripade muze spoluviastnik uzivat byt pouze z titulu svého (spolu)vilastnického prava k domu.*.

""" Viz DEJLOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 72 a téZ rozhodnuti
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)

Zanik najmu bytu odstoupenim od najemni smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym adresovanym pravnim tkonem a jeho
dorucenim druhé smluvni strané se smlouva od pocatku rusi. Smluvni strany jsou pak
povinny si vzajemné vratit poskytnuté plnéni, které se v okamziku zruseni smlouvy
stava bezdiivodnym obohacenim. Pfi zaniku ndjmu bytu vSak vznika zvlastni situace,
kdy najemce nemuze pronajimateli vratit jim poskytnuté plnéni, a tak si v praxi
pronajimatel ponechava ndjemcem uhrazené najemné jako protihodnotu za uzivani bytu
njjemcem. Vhodnéjsi Gpravou by byla uprava dle obchodniho zdkoniku, kdy se
odstoupenim smlouva rusi nikoliv s uc¢inky ex tunc, ale pouze s ucinky ex nunc. Novy
obc¢ansky zakonik pro nékteré podstatné poruseni prav najemce ¢i pronajimatele zavadi
nove vypoveéd bez vypovédni doby, ktera je upravena napt. v § 2265 odst. 1 NOZ (blize
viz kapitola V.).

Odstoupit od najemni smlouvy miize dle platné pravni upravy jak pronajimatel,
tak najemce. Dluvody, které¢ opraviiuji tu, kterou smluvni stranu odstoupit od najemni
smlouvy jsou uvedeny v obCanském zdkoniku stim, Ze dal$i diivody mohou byt
sjednény v najemni smlouveé. Ustanoveni § 685 a nasl. Ob¢Z upravujici ndjem bytu a
jeho skonceni nemaji zvlastni Gipravu odstoupeni od najemni smlouvy k bytu, a proto je
tteba uzit pravni upravu nejblizsi. Tu mulzeme nalézt v obecnych ustanovenich o

najemni smlouvé, konkr. v § 679 ObcZ.

N4jemce ma pravo od najemni smlouvy odstoupit z divoda uvedenych v § 679
odst. 1 a 2 ObCZ. Prvni skupinou divodi upravenou v § 679 odst. 1 ObcZ, je
skuteCnost, ze najemci byla ,pronajata véc (pozn. zde se ji rozumi byt) preddna ve
stavu nezpiisobiléem ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, anebo stane-li se pozdéji -
aniz by najemce porusil svoji povinnost - nezpiisobilou ke smluvenému nebo obvyklému
uzivani, stane-li se neupotrebitelnou anebo bude-li mu odnata takova cast veci, ze by

tim byl zmaren ucel smlouvy*. Vzhledem k tomu, ze byt ma slouzit k bydleni, rozumi se

Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 813/2005 uvefejnéné v: Zanik prava najmu k bytu, bytova néhrada, Bulletin
advokacie, 2008, ¢. 4, str. 39.
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stavem nezpusobilym k smluvenému, ¢i obvyklému wuzivani takovy stav, ktery
z jakychkoliv divodii nevyhovuje pravé potiebam bydleni. Zde se mize jednat jak o
zdravotni zavadnost bytu (na kterou blize smétuje § 679 odst. 2 Ob¢Z), tak o stavebné-
technickou nevhodnost bytu (napf. poruSena statika, nefunkcni rozvody elektrické
energie a vody apod.). Ohledné doby ve které se byt mtize stat ,,nezptisobilym* mizeme
rozlisit - zaprvé okamzik, kdy je byt pfedan najemci do uzivani — a za druhé dobu, kdy
je byt jiz ndjemcem uzivan. Jestlize je byt ,,nezptisobily* jiz v dobé piedani najemci do
uzivani, mize najemce od najemni smlouvy odstoupit bez dalSiho. Naopak jestlize se
,hezpusobilym® stane az za doby, kdy ho najemce uzivd, mize nijemce od najemni
smlouvy odstoupit jen tehdy, pokud se byt nestal ,nezplsobilym* pravé zavinénim
najemce. Bylo by ocividné nespravedlivé, kdyby najemci, ktery porusil své povinnosti
vyplyvajici z ndjmu, zejména fadné uzivani bytu a provadéni obvyklé udrzby, poté
vzniklo pravo od najemni smlouvy odstoupit. Pronajimatel by pak byl sankcionovan jak
poskozenim bytu, tak predéasnym ukoncenim najmu bytu a to za situace, kterou sadm
nijak nezavinil. Protoze obCansky zakonik pocita i se situaci, kdy je byt predan ndjemci
— po dohod¢ obou smluvnich stran dle § 687 odst. 2 ObcZ — ve stavu nezplisobilém
k fddnému uzivani, pocitd s takovou situaci 1 ustanoveni § 679 odst. 1 Ob¢Z. Tehdy
njjemce nemuze platné od ndjemni smlouvy odstoupit jen pro nezpusobilost bytu
k fadnému uzivani, protoze pravé najemce je tim povinnym subjektem, ktery ma

zpravidla provést potfebné upravy bytu.

Dalsim divodem pro odstoupeni ndjemce je, pokud se byt stane
neupotiebitelnym. Podminkou je zde rovnéz to, Ze takovy stav nijemce nezavinil
porusenim svych povinnosti. K vaddm véci a jeji neupotiebitelnosti se vyjadiila i
judikatura'®®. Judikat, na n&jz vy3e odkazuji, sice neni pfimo pouZitelny na najem bytu,
ale 1ze z ného alespon v obecné roviné vychazet. Lze z n¢j dovodit, Ze pokud by Slo
v piipad¢ bytu jen o pfechodnou ¢i opravitelnou vadu bytu, pro kterou by mohl byt byt

povazovan za neupotiebitelny, nemuselo by najemci jesté svédCit pravo na odstoupeni

120 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Cdo 4423/2009: ,Neupotiebitelnost véci je
posuzovdana se zietelem k povaze a ucelu véci. Vec, ktera je predmétem kupni smlouvy, je
neupotrebitelnou, je-li vada neodstranitelnd, a proto ji nelze uzZivat dohodnutym zpiisobem nebo radneé,
anebo je-li vada (objektivné) odstranitelnd, avsak naklad na jeji odstranéni (opravu véci) je vzhledem k
(obecné) cené predmétu koupé neumérné vysoky. Jestlize neupotiebitelnost véci je prechodnd a
odstranitelna opravou umérnou cené véci v dobé prodeje, ma kupujici pravo jen na primerenou slevu ze
sjednané ceny odpovidajici povaze a rozsahu vady.*.
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od ndjemni smlouvy, ale napf. jen pravo zadat slevu znajemného. Otdzka
neupotiebitelnosti bytu se hodnoti s ohledem na ucel ndjemni smlouvy. Konkrétni

posouzeni ptipadu vsak bude tlohou ptipadného soudniho fizeni.

Poslednim piipadem, kdy je ndjemce opravnén od ndjemni smlouvy odstoupit
dle § 679 odst. 1 ObCZ je stav, kdy byla najemci po predani bytu odnata takova ,,éast
veéci®, Zze tim byl zmafen ucel najemni smlouvy. I toto ustanoveni se musi vykladat
s ptihlédnutim k zvlastnostem najmu bytu a k pojmu byt jako takovému. Vzhledem
k tomu, ze bytem se rozumi urCity souhrn mistnosti, lze vylozit ,cast véci®
dle § 679 odst. 1 Ob¢Z jako odnéti mistnosti ¢i mistnosti. Pokud by odnéti bylo natolik
rozsahlé, ze by znemoznilo najemci byt uzivat k acelu vymezenému v ngjemni smlouve

(). zejména bydleni), mohl by nijemce od smlouvy odstoupit.

Moznost ndjemce od smlouvy odstoupit obsahuje 1 § 679 odst. 2 Ob¢Z, které
dava najemci pravo na odstoupeni pro zdravotni zavadnost bytu a to i tehdy, pokud o ni
najemce veédél jiz pfi uzavirani ndjemni smlouvy. Toto ustanoveni reaguje na tizivé
socialni situace, které mohou v zZivoté ¢loveka nastat a kdy budouci néjemce souhlasi i
se zdravotné zavadnym bydlenim jen z diivodu, aby mél zajisténu ,,stfechu nad hlavou®.
Svym zptusobem jde o kauzalni pravni Gpravu pro piipady najmu bytu obdobnou

generalni pravni Gpraveé vyjadiené v § 49 ObcZ (viz nize).

Dalsi specificky diivod pro odstoupeni stanovi § 684 Ob¢Z. Pronajimatel ma
povinnost zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych suzivanim bytu
(viz § 687 odst. 1 ObcZ). Jestlize dojde kzasahim tfetich osob do prava
(resp. povinnosti) ndjemce byt uzivat, musi pronajimatel ucinit opatfeni k naprave, aby
njjemce nadale nebyl rusen ve svych pravech vyplyvajicich najemci z ndjmu bytu.
Jestlize vSak pronajimatel v pfimétené lhité takova opatfeni neucini, nebo sice ucini,
ale netispésn€, ma najemce pravo od najemni smlouvy odstoupit. Tim nejsou dotceny
pfipadné dalsi naroky najemce (napf. na slevu z najemného, na nahradu Skody viici

pronajimateli apod.).
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Stejné jako ndjemci, pfiznava obcansky zakonik i pronajimateli pravo na odstoupeni
od najemni smlouvy. Pronajimatel je opravnén od smlouvy odstoupit, jestlize:
a) najemce uziva pres pisemnou vystrahu pronajatou véc v rozporu se sjednanym ¢i
obvyklym ucelem uzivani,
b) najemce trpi uzivani véci takovym zptisobem, Ze pronajimateli vznika Skoda,

¢) pronajimateli hrozi zna¢na Skoda.

Judikatura'?' se shodla na nazoru, Ze § 679 odst. 3 Ob&Z lze aplikovat i na najem
bytu a dale, ze poruseni ¢i poruSovani povinnosti ndjemcem musi byt podstatné vyssi
intenzity, nez by mohlo byt jinak divodem pro vypovéd znijmu bytu dle
§ 711 odst. 2 pism. a) ¢i b) Ob¢Z. Jinak tyto ptipady téméf nejsou v odborné literatuie a
dokonce ani v judikatufe podrobnéji rozpracovany. Naptiklad pojem znacné Skody je
sice zndm pravu trestnimu, ale v pravu obCanském jeji definice chybi. Nezbyva tak nic
jiného, nez posuzovat kazdy jednotlivy pfipad ve vSech jeho souvislostech a tam, kde je

to mozné pouzit analogii.

Kromé specifickych divodi pro odstoupeni od najemni smlouvy uvedenych
vyse, svéd¢i obéma smluvnim strandm bez rozdilu, tedy najemci i pronajimateli, obecny
divod pro odstoupeni vyjadieny v § 49 Ob¢Z, tj. za situace, kdy byla ndjemni smlouva
uzaviena v tisni za napadné nevyhodnych podminek. Pro vznik prava odstoupit od
smlouvy tak musi byt smlouva uzaviena v tisni a zaroveil za napadné¢ nevyhodnych
podminek. Podminky musi byt splnény kumulativné, takze pouhd existence tisné, ¢i
samotnd existence napadné nevyhodnych podminek ke vzniku prava na odstoupeni od

smlouvy nestaci.

Protoze je najem bytu upraven soukromym pravem, pfichdzi do moznosti
sjednéni 1 dalSich divodl pro odstoupeni od ndjemni smlouvy dle § 48 Obc¢Z. Kviili

ochrané¢ njjemce a taxativnim zplsobiim ukonceni ndjmu bytu, vSak bude pouziti

121 Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 3044/2006: ,.Diivody pro odstoupent pronajimatele uvedené
v § 679 odst. 3 veté prvni obC. zdk. jsou aplikovatelné i na najem bytu, jedna se zde o ditvody s podstatné
VySSI intenzitou, nez jsou vypovédni divody podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d) ob¢. zak. ve znéni do 30. 3.
2006 (pozn. nyni se jedna o § 711 odst. 2 pism. a) a b) ob¢. zak.).*.
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§ 48 Ob&Z znaén& omezené — jak ostatnd uvedl i Nejvyssi soud CR'?: |, Ucastnici
pravniho vztahu najmu bytu si nemohou platné sjednat jiny (dalsi) zpiisob zaniku ndajmu
nad ramec zakona.*. Jestlize by si G¢astnici sjednali v najemni smlouvé dalsi diivod pro
odstoupeni dle § 48 Obc¢Z, mohlo by byt takové ustanoveni shledano absolutné
neplatnym dle § 39 Ob¢Z pro obchézeni zédkona. Je tieba poznamenat, ze odstoupeni od

3. Prava na odstoupeni od

. , o . , ; 12
smlouvy je pravem, nikoliv povinnosti smluvni strany

smlouvy ze zdkonem stanovenych diivodu se nelze pfedem vzdat (srov. § 574 odst. 2
ObcZ), ale na druhou stranu Zadnd smluvni strana nemtize nutit druhou smluvni stranu,

aby svého prava na odstoupeni od smlouvy vyuzila.

6)

Zanik najmu bytu narovnanim

Dohoda o narovnani, upravena v § 585 a nasl. obCanského zékoniku, je
obsahoveé podobna dohod¢ o zaniku najmu bytu (blize viz podkapitola 2.1.). Zatimco
ptedpokladem platné dohody o zaniku ndjmu je existujici zavazek (ndjemni vztah),
dohoda o narovnani existujici zavazek nevyzaduje. V krajnim pifipadé mohou smluvni
strany ,,nahradit* 1 prava, kterd objektivné ani nikdy neexistovala, za predpokladu, Ze
jejich existence byla mezi stranami (subjektivn€) spornd. Z tohoto divodu je také
v ustanoveni § 586 odst. 1 Ob¢Z zvlastni ustanoveni o omylu, které moznost namitat
omyl ohledné spornych prav znacné¢ limituje. V opaéném piipadé by dohoda o
narovnani ztratila sviij smysl, protoze dohoda o narovnani by mohla byt témét vzdy
napadena pravé z diivodu omylu jedné ze smluvnich stran, tykajiciho se rozsahu ¢i

124

existence spornych prav. Jak uvadi literatura =, , neshoda stran (rozdilny nazor) se

muze vztahovat k samotné existenci zavazku, jeho platnosti, jeho zalovatelnosti, kauzy

122V rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 3083/2007 uvefejnény a okomentovany v: VLASAK, M., K zaniku nijmu
bytu, Pravni féorum, Praha: Wolters Kluwer, ¢. 1, 2009, str. 33 - 35.

123 Srov. SVESTKA, J., DVORAK, J. A kol., Ob&anské pravo hmotné (2), 5. vydani, Praha: Wolters
Kluwer CR, 2009, str. 139, 140.

24 viz ELIAS, K. A kol., Velky akademicky komentat k obcanskému zékoniku, 2. svazek, Praha: Linde,
2008, str. 1708.
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zavazku ci kjeho predmétu a obsahu®. V praxi takova spornd ¢i pochybna prava

obvykle dohodou zanikaji a nahrazuji se novymi vzdjemnymi pravy a zavazky.

Ugel dohody o narovnani vystizné vyjadiil Ustavni soud CR ve svém usneseni
sp. zn. IV. US 13/2000, kdyz uvedl: ,,Institut narovndni slouzi predeviim k tomu, aby se
predeslo dalsim sporim, jeho ucelem neni zjisteni, jak se véci maji, ale odstranéni
pochybnosti tim, Ze se puvodni zavazek, ve kteréem se sporné pravo vyskytlo, rusi a
nahrazuje se zavazkem novym.*. Pro dohodu o narovnéni pfedepisuje obCansky zakonik
pisemnou formu (§ 585 odst. 2). Cilem dohody je odstranéni nejasnosti tam, kde je to

mozné dohodou stran, a tim ptedejit pfipadnému soudnimu sporu.

Prestoze nelze ocekavat, Ze dohoda o narovnani bude casto vyuZzivanym
institutem pro piipady ukonceni najmu bytu, své misto zde jist¢ ma. Snadno si lze
pfedstavit spor mezi najemcem a pronajimatelem ohledné rozsahu pftisluSenstvi bytu,
zejména za situace, kdy pronajimatel najemce ,,zdédil* (napft. po restituci domu) a tehdy
uzaviend najemni smlouva jiz neni k dispozici, nebo v ptipad¢ pifechodu najmu, kdy je
sporné, zda novy ndjemce skute¢né¢ splnil veskeré podminky stanovené zakonem a zda
tedy k pfechodu najmu bytu doslo, ¢i nikoliv. Ve vSech takovych piipadech je pro obé
strany Casove 1 finan¢né€ vyhodnéjsi, upravit sporna prava pravé dohodou o narovnani,

nez absolvovat soudni martyrium s nejistym vysledkem.

7)

Zanik najmu bytu z diivodu zaniku ¢lenstvi v bytovém druZstvu

Zanik najmu bytu z divodu zaniku Clenstvi v bytovém druzstvu je zvlastnim
divodem zaniku ngjmu bytu a muze k nému dojit jen u bytd druzstevnich. Pojem
nwdruzstevni byt ale v ¢eském pravnim tadu neni definovan a tak nezbyva, nez
k vymezeni pojmu pouzit judikaturu, kterd dovodila, Ze ,,druzstevnim bytem se rozumi

’ v sy e 7 o roor vy ’ v o 125
byt, ktery druzstvo pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzivani svym cleniim* ™.

1% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 327/99.
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S pojmem druzstevni byt Gizce souvisi pojem ,,bytové druzstvo®, jez je velmi strucné
definovan zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodnim zdkonikem, v § 221 odst. 2 a to tak, ze je
jim druzstvo, které ,zajistuje bytové potreby svych clenu®. Tento pojem poté blize

rozvinula judikatura .

I ndjem druzstevniho bytu muze zaniknout relativné, nebo absolutné. Relativné
zanika najem druzstevniho bytu zejména pfevodem prav a povinnosti spojenych
s Clenstvim v druzstvu. Byvaly ndjemce druzstevniho bytu nema narok na bytovou
nahradu, jestlize doslo pouze k relativnimu zaniku najmu druzstevniho bytu v dasledku
pfevodu prav a povinnosti spojenych s &lenstvim v druzstvu'?’ — takové pravo ma jen,
zanikne-li ndjem druzstevniho bytu absolutn€. O absolutni zdnik najmu dle § 714 Ob¢Z
pijde pouze pii tzv. absolutnim zaniku &lenstvi'?®. K absolutnimu zaniku &lenstvi — a
tim i ndjmu druzstevniho bytu (srov. § 714 Ob¢Z véta prvni) mize dojit z divodi
uvedenych v § 231 odst. 1 obchodniho zakoniku:

a) pisemnou dohodou,

b) vystoupenim,

¢) vyloucenim,

d) prohlasenim konkursu na majetek ¢lena,

e) zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena,

f) pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych prav a

povinnosti,

g) vydanim exekucniho ptikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po pravni

moci usneseni o nafizeni exekuce,

h) zéanikem druzstva,

126 iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 327/99: ,.Bytovym druzstvem je kazdé druzstvo,
které zajistuje bytové potreby svych clenii, a to zejména tim, Ze svym clenum pronajima nebo jinym
zpiisobem dadva do uzivani byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je nejen
druzstvo, které ma zajistovani bytovych potreb uvedeno ve svém predmétu podnikani (Cinnosti), ale i
takové druzstvo, jez bytové potreby svych clenii skutecné zajistuje.”.

%" Viz OEHM 1J., Pievody ¢lenstvi v bytovém druzstvu a ndjem druzstevniho bytu Pravni forum, &. 10,
2008, kde stanovi: ,,Prevodem clenstvi prechdzeji prava a povinnosti dosavadniho clena - prevodce na
¢lena nového - nabyvatele. Teprve po prevodu clenstvi dochadzi k zaniku clenstvi prevodce de facto.
Protoze prechdzeji vSechna prava a povinnosti, tedy v rozsahu, ktery mél prevodce, prechazi na
nabyvatele téz zakladni clenské pravo, pravo ndjmu druzstevniho bytu. NemuiZe proto dojit k zdniku
clenstvi prevodce podle § 231 obchodniho zdkoniku, a tudiz ani k zaniku najmu podle § 714 véta prvni
ob¢. zak.“.

% viz SVESTKA, J., O. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob¢ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1994.
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a dale najem druzstevniho bytu zanika takeé:

1) smrti fyzické osoby (§ 232 odst. 1 obchodniho zakoniku),

j) vstupem do likvidace, prohlasenim konkurzu ¢i zanikem pravnické osoby (§ 232
odst. 4 obchodniho zakoniku),

k) dnem zéaniku pracovniho vztahu c¢lena k druzstvu za podminek § 227 odst. 3
obchodniho zakoniku,

1) pfevodem jednotky za podminek § 23 a § 24 zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytt,

m) vypovédi najemce dle § 710 Ob¢Z,

n) vypovédi pronajimatele dle § 711 a § 711a Ob&Z'%,

0) dle judikatury téz z divodu prohlaseni konkurzu na majetek (i jen jednoho) z

manzeli'’.

Zvlastni situace vznikne, pokud zanikne Clenstvi jen jednoho z manzelt (spole¢nych
¢lent bytového druzstva a zaroven i spolecnych najemct druzstevniho bytu) z diivodu,
uvedeného v § 705 odst. 2 Ob¢Z, ¢i § 707 odst. 2 ObcZ, tedy v pripadé rozvodu

manzelil a v ptipadé, kdy jeden z manzelli zemie. Tehdy (a¢ zaniklo spolecné Clenstvi

1% Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2043/2006: ,, Obcansky zéikonik v Zadném ze svych
ustanoveni upravujicich zanik najmu bytu (§ 710 a nasl.) nevylucuje pouziti § 711 na druzstevni byty, ani
nestanovi zZadnou vyjimku v tomto smyslu. O tom, Ze pravo najmu druzstevniho bytu miize zaniknout téz
vypovedi z najmu danou pronajimatelem podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk. ve znéni do 30. 3. 2006
(pozn. nyni se jedna o ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z tykajici se vypovédniho diivodu pro hrubé
porusovani povinnosti najemce vyplyvajicich z najmu bytu), neni pochyb v pravni teorii, ani v soudni
praxi. .

A dale také viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4093/2008: ,, Ustanoveni § 711 ob¢. zdk.
se pouZije i na zanik ndjmu druzstevniho bytu. “.

B9 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Odo 460/2005: , Logikou véci je déno, Ze zanikd-li
spolecné clenstvi manzelii narizenim vykonu rozhodnuti postizenim clenskych prav a povinnosti vici
jednomu z manzelii nebo vydanim exekucniho prikazu k postizeni clenskych prav a povinnosti viici
Jjednomu z manzelii po pravni moci usneseni o narizeni exekuce, ma tytéz ucinky i prohlaseni konkursu na
majetek jednoho z manzeli, kteri jsou spolecnymi cleny druzstva.” A dale uvadi: , Jestlize tedy manzeliim
K. ke dni prohlaseni konkursu na majetek Ing. J. K. svédcilo s pravem spolecného ndajmu druzstevniho
bytu manzely i spolecné clenstvi v bytovém druzstvu, pak prohlasenim konkursu zaniklo se zanikem
(spolecného) clenstvi obou manzelit v bytovém druzstvu (podle § 231 odst. 1 obch. zdk.) i prdavo
spolecného najmu druzstevniho bytu (§ 714 ob¢. zak.) a vylucnym ¢i spolecnym ndjemcem tohoto bytu jiz
zadny z nich neni.“. Vyse uvedené rozhodnuti se vztahovalo na § 14 zak. ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a
vyrovnani. Toto ustanoveni nyni obsahoveé odpovida § 256 zak. ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech
jeho feseni. Proto je rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Odo 460/2005 pouzitelné i za soucasné
pravni Gpravy.
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manzelt v druzstvu) dochdzi pouze ke zméné v subjektech najemniho vztahu a
najemcem se stava:

a) ten z manzeld, ktery prdvo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu
nabyl pfed uzavienim manzelstvi (srov. § 705 odst. 2 ObcZ),

b) ten z manzeld, o kterém tak rozhodne soud, a to jestlize pravo na uzavieni
smlouvy o najjmu druzstevniho bytu nabyl jeden z manzelti (¢i oba manzelé) za
trvani manzelstvi (srov. § 705 odst. 2 Ob¢Z),

¢) pozistaly manzel, jestlize pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu
nabyl jeden z manzelli (¢i oba manzel¢) za trvani manzelstvi (srov. § 707
odst. 2 Ob¢Z),

d) dédic, kterému piipadl ¢lensky podil v bytovém druzstvu, pokud pravo na
uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu nabyl zemiely manzel pied

uzavienim manzelstvi (srov. § 707 odst. 2 ObcZ).

Skutecnost, ze byt je majetkem bytového druzstva, které ho svym clenim (nebo
tfetim osobam) pouze pronajima, s sebou piinasi urCité problémy — mezi né patii 1
dasledky zmény vlastnika bytu, kdy namisto bytového druzstva se jim stane osoba,
kterd neni bytovym druzstvem. Ani odborna vefejnost neni jednotnad v zavéru, zda
najem druzstevniho bytu zanikne pro nemoznost plnéni (blize viz kapitola III,
podkapitola 11)), ¢i zda se nijem druzstevniho bytu pouze preméni na najem
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nedruzstevniho bytu”', tj. na ndjem bytu bez specifickych prav a povinnosti

uplatiiovanych jen a pouze na druzstevni byty.

Judikatura'*? dovodila, Ze jestlize se novym vlastnikem bytu stane jina osoba nez
bytové druzstvo, nedojde k zaniku najmu bytu, ale novy vlastnik vstoupi do prav a
povinnosti piivodniho vlastnika dle § 680 odst. 2 Ob¢Z. V takovém piipad¢ dojde pouze

k pfeméné ndjmu druzstevniho bytu na ndjem nedruzstevniho bytu.

B1viz SVESTKA, J., O. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob&ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1995

32 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1598/2006: , ...Ize dovodit, Ze nabytim
viastnického prava k predmémému domu zalovany vstoupil (podle § 680 odst. 2 ob¢é. zdak.) do pravniho
postaveni pronajimatele predmétného bytu, jinak veceno vstoupil do puvodniho ndjemniho vztahu se
v§emi jeho zdkladnimi obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména predmet najmu a prava a povinnosti
subjektii daného vztahu vyplyvajici ze zakona, resp. z najemni smlouvy, a to véetné vyse najemného, resp.
pred tim whrady za uzZivani druzstevniho bytu.”.
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Jednim z mnoha dalSich otazek tykajicich se druzstevnich bytl je i neuplnd pravni
uprava obcanského zdkoniku. Obcansky zakonik stanovi, ze po zaniku najmu
druzstevniho bytu sv&d&i dané osob& (byvalému najemci) tzv. pravo na bydleni'*’. A
toto pravo na bydleni svéd¢i dané osobé az do doby, nez ji bude zajisténa bytova
nahrada, popfipadé poskytnuto pfistfesi. Problémem je, ze § 712 Obc¢Z, na ktery je
odkazovano, fesi jen bytové nahrady a pfistiesi poskytované z diivodu vypoveédi dané
pronajimatelem (zde bytovym druzstvem) najemci. Jak jsem vSak jiz uvedl vySe, je
vypoveéd pronajimatele jen jednim z mnoha divodlt zéniku najmu druzstevniho bytu.
Jelikoz obcansky zékonik nestanovi pravidla pro zajiStovani bytovych ndhrad (ani pro
poskytovani pfistresi) v ptipad¢ dalSich moznych zplisobli zaniku ¢lenstvi v druzstvu (a
tim 1 zdniku ndjmu druzstevniho bytu), tak problematika zajiStovani bytovych nahrad
(ptipadné poskytovani piistfesi) v takovych piipadech je ponechana zejména na pouziti

D - 134
analogie pii rozhodovani soudu'**.

8)

Zanik najmu bytu pii ukonéeni vykonu prace

Tento zplsob zaniku ndjmu bytu je mozny pouze za situace, kdy je najem bytu
sjednan ,,na dobu vykonu urcité prace* (pravni uprava ucinna do 31. 10. 2011 hovotila
0 ngjmu bytu sjednaném ,,na dobu vykonu prace pro pronajimatele). Dle soucasné
judikatury Nejvyssiho soudu CR se tedy jedna o najem na dobu uréitou, a to i v piipadg,
e by pracovni vztah byl uzavien na dobu neuréitou'’’, byt diive Nejvyssi soud CR
zastaval nazor zcela opacny (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo
628/2002). V pripadé¢ sjedndni ndjmu na dobu vykonu urcité prace plati zvlastni
ustanoveni o okamziku zaniku najmu bytu, oproti obecné upravé obsazené

v § 710 odst. 3 ObcZ.

133 Pravo na bydleni je slovy zakona vyjadieno v § 714 Ob&Z vétou, Ze ,,0s0ba, jejiz ndjem bytu zanikl,
nent povinna se z bytu vystéhovat...“.

134 Viz DEJLOVA, H., Zanik najmu bytu, 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 75 a 76.

133 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4032/2009: ,,Je-li ujedndno, Ze ndjemni pomér k
bytu bude trvat po dobu trvani pracovniho pomeru ndjemce u pronajimatele, sjednaného na dobu
neurcitou, jde o najemni pomér na dobu urcitou.*.
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Pravni uprava zaniku najmu bytu pii ukonceni vykonu prace byla podstatné
zasazena novelou obcanského zékoniku (zak. ¢. 132/2011 Sb.) a je od 1. 11. 2011
upravena v § 710 odst. 4 a 5 Obc¢Z.

Piivodni pravni uprava (1€innd do 31. 10. 2011) se vztahovala jen na prace, které se
najemce zavazal vykondvat pro pronajimatele, zatimco soucasna pravni Uiprava (u¢inna
od 1. 11. 2011) jiz nevyzaduje, aby najem byl sjednén jen na dobu vykonu prace pro
pronajimatele (byt to bude v praxi asi nejCastéjsi) a mize byt tedy sjednan na dobu
vykonu préce i pro jakoukoliv tfeti osobu. Soucasna Uprava vaze dobu trvani najmu na

,»dobu vykonu urcité prace.

Podle ptivodni pravni upravy mohly nastat nize uvedené situace:

a) najemce piestal z vazného diivodu'*® (na své strang) vykonavat prace pro
pronajimatele — ndjem bytu nejen, Ze nezanikl, ale zménil se na ndjem bytu na
dobu neurcitou (viz § 710 odst. 5 Ob¢Z ve znéni do 31. 10. 2011) a to od
prvniho dne mésice nasledujiciho po meésici, v némz najemce prestal prace pro
pronajimatele vykondvat. Pronajimatel mél poté moznost dat najemci vypoveéd
dle § 711a odst. 1, pism. b) Ob¢Z (ve znéni do 31. 10. 2011).

b) nijemce prestal bez vazného divodu (na své strané) vykonavat prace pro
pronajimatele — najem bytu skoncil az poslednim dnem kalendainiho meésice
nasledujictho po meésici, ve kterém takové prace prestal pro pronajimatele

vykonévat.

SoucCasnd pravni uprava piinaSi vyrazné posileni prav pronajimatele, protoze
pronajimateli jiz nehrozi, ze se najem bytu na zakladé¢ skutecnosti - zcela
nezavislych na jeho vili - zméni z doby urcité na dobu neurcitou a pronajimatel poté
bude nucen k uvolnéni bytu podstupovat soudni fizeni (jednalo se o tzv. vypoved
s pfivolenim soudu) a zajiStovat najemci bytovou ndhradu piip. alespon piistresi.
Vyse uvedena novela také zruSila vypovédni divod uvedeny v § 711a odst. 1
pism. b) Ob¢Z (ve znéni do 31. 10. 2011), kdy pronajimatel mohl dat n4jemci bytu

vypoved jestlize ,ndjemce prestal vykonavat prdci pro pronajimatele a

¢ Vazné diivody byly demonstrativné stanoveny ptimo zakonem v § 710 odst. 6 Ob&Z (ve znéni do 31.
10. 2011).
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pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro jiného ndajemce, ktery pro ného bude

pracovat‘.

Dle soucasné pravni upravy mohou nastat nasledujici situace:

a)

b)

najemce prestal bez vazného divodu vykonavat (urCité) prace, na jejichz
dobu vykonu byl sjednan najem bytu - néjem bytu tehdy skon¢i poslednim
dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici, v némz najemce piestal
tyto prace vykonavat. Toto ustanoveni tedy pro ndjemce vyznamnéjsi zmenu,
ohledné doby zaniku najmu bytu, nepfinasi.

pokud niajemce piestal vykondvat prace z divodi spocivajici v jeho veku,
zdravotnim stavu nebo z jinych vaznych divoda'’, neméni se najem bytu
sjednany na dobu urcitou na dobu neurcitou (jako tomu bylo pfed vyse
uvedenou novelou), ale ndjem bytu skonéi uplynutim dvou let ode dne, kdy
najemce urCité prace prestal vykondvat. Ackoliv judikatura na toto
ustanoveni (ve znéni po vysSe uvedené novele) se zatim nevyvinula, lze
ocekavat, ze mnohé piipady (kdy pronajimatel bude Zalovat na vyklizeni
bytu) mohou byt posouzeny i s ohledem na § 3 odst. 1 Ob¢Z a soud pak
nemusi pfivolit k vyklizeni bytu ndjemcem prav€é pro rozpor

s dobrymi mravy.

Vyse uvedenou novelou byl zrusen pojem ,,sluzebni byt a byla zavedena

moznost uzavieni ndjmu na specialn¢ urcenou dobu urcitou, tj. na dobu vykonu

. 138
prace .

9)

Zanik najmu bytu smrti najemce

Smrti zanikd kromé pravni zpusobilosti 1 zptsobilost fyzické osoby mit prava a

povinnosti. Z tohoto principu dochdzi po smrti fyzické osoby zasadné k univerzalni

7 Takové vymezeni ,,vaznych divodi“ je obecn&jsi (oproti znéni pied vyse uvedenou novelou) a davé
soudiim vétsi prostor pro uvazeni, jaké okolnosti 1ze povazovat za ,,vazné divody*.
1% Viz Poslanecka snémovna PCR, Divodova zprava k zakonu &. 132/2011 Sb., 2010, tisk &. 188/0.
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sukcesi jejich prav a povinnosti. Vyjimku tvofi nékterd prava, kterd smrti fyzické osoby
zanikaji (napt. § 579 Obc¢Z) a déle prava, ktera maji z diivodu specidlni pravni Gpravy
zvlastni zpiisob prechodu. Pravé prechod ndjmu bytu mizeme zahrnout do této druhé
skupiny. K pfechodu ndjmu bytu vSak osoba musi splnit ur¢it¢ podminky (blize

k prechodu ndjmu viz kapitola IV. podkapitola 2)).

Lze tedy uzavfit, ze jestlize Zadna z osob (uvedenych v § 706, resp. § 707 ObcZ)
nesplni podminky stanovené pravnimi ptedpisy k prechodu najmu, najem bytu zanika.
Ackoliv jsem vyse uvedl, ze na dédice prava a povinnosti z ndjmu nepiechazeji, ma
dédic povinnost (nedolo-li k prechodu najmu bytu) predmétny byt vyklidit'*’. Zménu
piinese novy obCansky zakonik v tom smyslu, Zze umozni, aby ndjem bytu mohl za

urcitych podminek piejit i na dédice (blize viz kapitola V.).

Pokud by ndjemcem byla pravnickd osoba, coz ob¢ansky zakonik nevylucuje,
tak okamzikem jejiho vymazu z obchodniho rejstiiku ndjem bytu zanika. U pravnickych

osob je prechod ndjmu ve smyslu § 706 a § 707 Ob¢Z pojmove vyloucen.

Pro uplnost v této subkapitole dodavam, ze pokud by dosSlo ke smrti fyzické
osoby (resp. k zaniku v ptfipad¢ pravnické osoby) vroli pronajimatele, nema tato
skutecnost, sama o sob¢, zadny vliv na trvani ndjmu bytu. Nabyvatel totiz vstupuje do
pravniho postaveni ptivodniho vlastnika (pronajimatele) a je tak vazan i uzavienymi
najemnimi smlouvami'*. Najemci je sice d4na § 680 odst. 2 a 3 Ob&Z moznost dat
pronajimateli vypoveéd’ z ndjmu (bytu), avsak takové pravo svéd¢i najemci bytu jiz dle

§ 710 ObcZ, takze k rozsiteni jeho prav zde nedochazi.

13 iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Odo 190/2005: ,,...za situace, kdy po vmrti ndjemce
byt naddle uziva jeho dédic, na kterého nepreslo pravo ndjmu, vznika mu bezdiivodné obohaceni v
podobé plnéni bez pravniho ditvodu.” A dadle uvedl, zZe ,,V posuzovaném pripadé se umrtim ziistavitelky
Zalovana stala viastnikem véci umisténych v jejim byté. Veéci ziistaly v byté uskladnény, aniz k tomu
zalované svedcil néjaky pravni ditvod. Na uvedeném nic nemeéni skutecnost, ze zalovana neméla ke svym
vécem po urcitou dobu pristup, nebot’ za uzivani bytu lze povazovat jiz samotné umisténi véci v ném.
Zalovand tak vykondvala uzivaci pravo, které by ji jinak prisluselo pouze z titulu platné uzaviené ndjemni
smlouvy.*.

140 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4216/2009: ,,Ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zdk.
se uplatni i ve vztazich ndjmu bytu;, na nabyvatele prechdzeji prdva a povinnosti pronajimatele z
najemniho vztahu primo ze zakona (ex lege), nastane-li skutecnost, s niz zakon uvedeny diisledek spojuje
— tj. nabyti viastnického prava k pronajaté véci. Nabyvatel tak vstupuje do pravniho postaveni puvodniho
vilastnika — pronajimatele se vSemi jeho zakladnimi obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména predmeét
najmu a prava a povinnosti subjektit vyplyvajici ze zakona, resp. z najemni smlouvy.*.
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10)

Zanik najmu bytu z diivodu zianiku pfedmétu najmu

Tento zpusob zaniku najmu bytu patii mezi ty vzacnéjsi. Protoze zvlastni
ustanoveni o najmu bytu neobsahuji zddnou zvlastni pravni upravu, je tfeba i pro najem
bytu (resp. jeho zanik) uzit pravni Gipravu obsazenou v obecnych ustanovenich o najmu
konkrétng v § 680 odst. 1 Ob&Z''. Pokud tedy dojde k zaniku pfedmétu najmu

(. bytu), najemni smlouva zanikd a najem bytu tim kon¢i.

Otazku, kdy dochézi k zaniku bytu (a tim 1 zaniku ndjmu bytu), je tfeba fesit 1
s ohledem na fakt, Ze byt je zpravidla jen souhrnem mistnosti, ur¢enych kolauda¢nim
rozhodnuti k trvalému bydleni, v urc¢it¢ budové a Ze tedy byt zpravidla neni samostatnou
nemovitou véci (az na ptipady kdy dojde ktzv. vymezeni jednotek v budové
dle § 4 zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt — tehdy mize byt s jednotkou naklddano,
jako se samostatnou nemovitou véci, byt je byt stdle tvofen souhrnem urcitych
mistnosti). Touto problematikou se zabyval i Nejvyssi soud CR, ktery ve svém
rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 1766/2006, uvedl, ze ,znicenim bytu ve smyslu § 680 odst. 1
ob¢. zak. se rozumi nejen zanik stavby, v niz je byt umistén, nybrz i takova stavebni
uprava, v jejimz disledku se konkrétné vymezeny prostor tvorici byt jiz ve stavbé
nenachazi; Ze je nerozhodné, zda k zaniku piivodnich prostor doslo v diisledku
povolenych ¢i nepovolenych stavebnich uprav ¢i zmen.“. VySe uvedené vymezeni je
sice logické, ale fakticky mlize znamenat znacné ohroZeni prav ndjemce. Jestlize
pronajimatel provede vyse uvedené stavebni Upravy (byt protipravné!), tak ndjem bytu
zanikne, 1 za situaci, kdy ndjemce své povinnosti plnil fadné a vC€as a pronajimatel
nem¢l ani zadny pravem uznany divod pro ukonceni ndjmu bytu. Najemci v takovém
piipadé ani nesvéd&i pravo na jakoukoliv bytovou néhradu'*?! Na druhé strané je tieba

poznamenat, Ze zde neni vyloucena odpovédnost pronajimatele za své (protipravni)

! Tento zavér potvrdila i judikatura v rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1170/2006:
wZvlastni uprava ndajmu bytu (§ 685 az § 716 obc. zdak.) nemd ustanoveni upravujici dusledky zdniku
predmeétu najmu, a proto je treba pouzit obecné ustanoveni § 680 odst. 1 ob¢. zdk., podle néjz znicenim
pronajaté véci najemni smlouva zanikd.*.

142 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 26 Cdo 4840/2008: ,.Za situace, kdy piedmét ndjmu
zanikl, nemda pronajimatel povinnost zajistit najemci priméreny ndhradni byt. Je tomu tak proto, Ze

pozadavek, aby soud ,,uloZil povinnost zajistit bytovou nahradu“, mize uplatnit ten, kdo ma byt vyklidit,
pouze jako obranu ve sporu o vyklizeni bytu.*.
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chovani jak v roviné¢ obcanskopravni (napf. nahrada Skody vznikld ndjemci), tak

trestnépravni.

K zéniku bytu tak miize dojit napi. z divodu povodni, provedeni stavebnich
uprav (viz vyse), nebo na zakladé rozhodnuti ptislusného stavebniho uradu (napt. dle
§ 129 odst. 1 zak. ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim tadu, tzv.

stavebniho zakona).

11)

Zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni

Zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni se tyka jen situaci, kdy dojde k tzv.
nasledné nemoznosti plnéni z ndjemni smlouvy. Jestlize by se jednalo o pocatecni
nemoznost plnéni, byla by najemni smlouva absolutné neplatna (dle § 37 odst. 2 ObcZ)
a ngjem bytu by ani nevznikl. Nemoznost plnéni musi byt objektivni a nemuze se tykat
druhové urceného plnéni. O nemoZznost plnéni tedy nejde, pokud plnéni miize
poskytnout jinad osoba odli$na od dluznika, ptipadné pokud Ize plnéni poskytnout byt’ za
ztizenych podminek, s vétSimi ndklady, nebo az po sjednaném case. Z vyse uvedeného
vyplyva, ze zékladni povinnost ndjemce, kterou je placeni najemného se nemiize stat
plnénim nemoznym. Najemné je totiz hrazeno v pen€zich (coz jsou ,,véci® druhové
urcené), za najemce muze najemné uhradit i tfeti osoba (takze nejde o plnéni objektivné
nemozné), nebo si ndjemce muze na thradu najemného pujcit (€imz vzniknou ony
zvySené naklady). NemoZznost plnéni se ale muze tykat zakladni povinnosti
pronajimatele, tj. pfenechani bytu najemci do uzivani. K nemoznosti plnéni mtize dojit
napt. v disledku zniceni pfedmétu ndjmu (¢imz rovnéz zanikd najem bytu), nebo dojde-
li k takovym zméndm na bytu, kvili kterym se byt stane nezplisobilym k uzivani.
Muselo by vsak jit o takové zmény na bytu, které by nebylo mozné odstranit. Jestlize by
zédvady na byté nedosahovaly potiebné intenzity (viz vySe), mohl by pronajimatel
ukon¢it ndjem vypoveédi dle § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z.

Jestlize by k nemoZznosti plnéni doSlo kviili poruSeni povinnosti pronajimatele,

odpovidal by najemci za Skodu dle § 420 a nésl. Ob¢Z.
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12)

Nékteré dalsi zpisoby zaniku najmu bytu

Zde bych rad predstavil nékteré méné znamé zplsoby, jimiz mize ndjem bytu
skoncit. Protoze se vSak jednd o relativné specifické zptisoby zaniku ndjmu bytu, zaradil

jsem je do této samostatné subkapitoly.

12.1.
Zanik najmu bytu dle § 706 odst. 4 Ob&Z

Jedna se o novy zpilisob zaniku ngjmu bytu, ktery byl zatazen do ob¢anského
zakoniku v disledku jeho novely provedené zak. ¢. 132/2011 Sb. sucinnosti od
1. 11.2011. Jestlize opravnénd osoba splni veSkeré podminky pro pfechod ndjmu,
stavé se novym najemcem ex lege'®. Je moZné, Ze se osoba, kterd, pfestoze o prechod
najmu zdjem nema, stane bez ohledu na jeji vili ndjemcem a musi plnit povinnosti
souvisejici s ndjemnim vztahem (zejm. platit najemné a thradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu). Pfitom dohoda o ukonceni ndjmu bytu s pronajimatelem nemusi byt
vzdy mozna. Doty¢né osobé by tak zbyvala jedind moznost, a to dat pronajimateli
vypovéd z ndjmu bytu — v takovém piipad¢ vSak vypovédni doba ¢ini minimalné tfi
mesice a poCind bézet az pocatkem mesice nasledujictho po doruceni vypovédi
pronajimateli. Takové feSeni vSak rozhodné neni ani rychlé, ani levné a miize to mit
znacn¢ negativni dopad na financni situaci nového najemce. Obcansky zakonik dal nove
v § 706 odst. 4 moznost takovéto osobé ozndmit (do 1 mésice od smrti piivodniho
najemce), Ze ,,v najmu nechce pokracovat®. Ozndmeni musi byt uc¢inéno v pisemné

form¢. Dnem tohoto ozndmeni pronajimateli najem bytu zanika.

' Blize k problematice piechodu ndjmu bytu v kapitole IV. subkapitole 2).
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12.2.

Zanik najmu dle insolven¢niho zikona

Zakon €. 182/2006 Sb., o ipadku a zpiisobech jeho feseni (dale jen ,,insolvencni
zakon*) roz§ifuje moznosti zaniku najmu bytu. Dle insolventniho zdkona muze najem
(bytu) zaniknout vypovédi podanou po vyhlaSeni konkurzu, anebo odstoupenim od
najemni smlouvy. Jak uvadi § 256 odst. 1 insolven¢niho zékona: ,, Insolvencni spravce
je po prohlaseni konkursu opravnen vypovédet najemni smlouvu nebo podndajemni
smlouvu uzavienou dluznikem ve lhiité stanovené zakonem nebo smlouvou, a to i v
pripade, ze byla sjednana na dobu urcitou; vypovédni lhita vsak nesmi byt delsi nez 3
meésice. Ustanoveni obcanského zdkoniku o tom, ve kterych pripadech a za jakych
podminek miize pronajimatel vypovédet najem bytu, tim nejsou dotcena.* Z tohoto
ustanoveni vyplyva moznost dana vylu¢né insolvenénimu spravci, dat vypoveéd i
zngmu na dobu urCitou. V pfipadé najmu byt je vSak tato moznost ponckud
limitovéna:

adl) je-li dluznikem najemce, tak insolven¢nimu spravci nepiiznava insolvencni

zakon jakoukoliv krat$i vypovédni dobu oproti pravni upravé v obCanském

zakoniku,

ad2) je-li dluznikem pronajimatel je situace mnohem komplikovanéjsi, protoze i

insolvenc¢ni zakon respektuje ochranu najemce. N4jemni smlouva tak muze byt

vypovézena jen z duavodi uvedenych v § 711, resp. § 711a Ob¢Z, na které
ustanoveni § 256 odst. 1 véta druhd insolventniho zdkona nepfimo odkazuje.

Navic mé najemce pii ndjmu na dobu urcitou (kromé postupu vici ,,béznym*

vypoveédim dle obcanského zakoniku) a za podminek stanovenych § 256 odst. 2

insolven¢niho zakona moznost do 15 dni od doruceni vypovédi navrhnout

insolvenénimu soudu zruseni vypovedi.

Naopak § 257 insolvencniho zakona téméi znemoznuje pronajimateli dat
najemci bytu vypovéd dle § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z, pokud k prodleni s thradou
najemného ¢i thradou za sluzby spojené s ndjmem doslo pted rozhodnutim o tpadku

nebo pro zhorSeni majetkové situace dluznika (ndjemce)!
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Druhym zptisobem zaniku najmu, ktery umoziiuje insolvencni zékon je
odstoupeni od smlouvy. Na rozdil od vypovédi (viz vyse) mize od smlouvy odstoupit
jak dluznik (resp. insolvencni spravce), tak druha smluvni strana. Podminkou je, ze
v dobé prohlaseni konkurzu nebyl jesté predmét ndjmu (byt) pfedan. Pravo na
odstoupeni ma kazda smluvni strana, kterd ho musi (pod sankci prekluze) uplatnit do
10-ti dnt poté, co byla vyzvana druhou smluvni stranou k vyjadfeni, zda od najemni
smlouvy odstupuje (cilem tohoto ustanoveni je pravni jistota obou smluvnich stran, aby

bylo ziejmé, zda bylo ¢i nebylo vyuZzito pravo na odstoupeni od smlouvy).

12.3.

Zanik najmu dle zakona o vyvlastnéni

Zvlastni diivod zaniku najmu bytu upravuje i zdkon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (dale jen ,,zakon o
vyvlastnéni*‘). Zakon o vyvlastnéni ve svém § 7 stanovi, ze ndjem bytu sice samotnym
vyvlastnénim nezanikd, nicméné pronajimatel miize najem vypovédét (kromé divodi
uvedenych v § 711 a 711a Ob¢Z) i tehdy, pokud by ucelu vyvlastnéni branilo dalsi
uzivani bytu. K takovym ptipadim miiZze dojit napt. je-li budova vyvlastnéna za ucelem
demolice (a nasledné vystavby vefejné prospésné budovy). Nicméné i zdkon o

vyvlastnéni respektuje ochranu najemce a to véetné prava najemce na bytovou nahradu.
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IV.

Nékteré zvlastni otazky souvisejici se zanikem najmu bytu

1))
Bytové nahrady

Za bytové nahrady povazuje obcansky zdkonik néhradni byt a ndhradni ubytovani
(viz § 712 odst. 1 Ob&Z). Ustalena judikatura Nejvyssiho soudu CR' dovodila, ze
bytovou nahradou sui generis je i1 pfistiesi (viz § 712 odst. 5 Ob¢Z), které obCansky
zakonik vyslovné mezi bytové nahrady nezahrnuje. Novelou obcanského zakoniku
provedenou zak. ¢. 132/2011 Sb. doslo v oblasti bytovych nahrad ke znacnym zménam.
Povinnost pronajimatele zajistit ndjemci bytovou nahradu byla do znacné miry
omezena, stejn¢ tak jako moznost soudu moderovat druh bytové nédhrady. Zajistit
bytovou ndhradu pro najemce vaze obcansky zdkonik zejména na piipady, kdy nijem
bytu kon¢i vypovédi danou pronajimatelem. Soudy vSak nékdy argumentuji dobrymi

> nebo analogii zakona'*® a zakladaji tak povinnost pronajimatelii zajistit

mravy'’
najemci bytovou ndhradu i v pfipadech, kdy tak sdm obcansky zékonik nestanovi.
K tomu dochazi napi. v ptipadé rozvedené¢ho manzela, ktery byt uzival jen na zakladé

rodinnépravniho vztahu s druhym z manzell, nebo jedna-li se o spoluvlastnika, jehoz

% Napt. v usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 5208/2008 bylo ve vyroku uvedeno, Ze:
,,PFistresi je bytovou nahradou sui generis.”.

145 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2619/2006: ,... ma-li byt pro rozpor s dobrymi
mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 ob¢. zdak.) odepien vykon prava na bezprostiedni vyklizeni bytu tak, Ze
vyklizeni bude podminéno zajisténim bytové nahrady, musi byt presvédcivée dolozeno, Ze skutkova zjisténi
dovoluji zaver, Ze vykon prava zZalobce v rozporu s dobrymi mravy skutecné je. Takovy zdver musi byt
odiivodnén jak zavaznymi ditvody na strané toho, kdo ma byt vyklidit (napr. jeho rodinnymi a socidalnimi
pomery, délkou uzZivani bytu apod.), tak na strané toho, kdo se vyklizeni bytu domdha...““. A dale téz
judikat R 5/2001 uvefejnény v: DVORAKOVA ZAVODSKA, Jana, Praktické otizky ndjmu bytu
v soucasné judikatuie, Wolters Kluwer CR a.s., Pravni forum, 2008, &. 10, str. 437, Lit31423cz, kde byl
zaujat nazor, ze ,sice prostiednictvim ustanoveni § 3 odst. 1 obc¢. zdk. nelze ,,zalozit pravo*, Ze ale
diisledkem jeho aplikace ... neni konstituovani ,,nového * prava, ale omezeni prava existujiciho.*.

146 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3336/2007: ... za situace, kdy prdvni poméry
rozvedenych manzelii k bytu, ktery nasledné - pred rozvodem jejich manzelstvi - ztratil charakter bytu
sluzebniho, nejsou obcanskym zakonikem vyslovné upraveny, nelze dovodit, zZe rozvedenému manzelovi,
ktery nebyl ndjemcem bytu v takovémto pripadé bytova nahrada neprislusi, nybrz je treba jeho ndrok na
bytovou nahradu posoudit analogicky (§ 853 obc.zdk.) podle ustanoveni, které upravuje pravni vztahy
svym obsahem a ucelem nejblizsi. Timto ustanovenim je ustanoveni § 713 odst. 1 obc.zak. Rozvedeny
manzel, ktery i po rozvodu manzelstvi bydli v takovémto byté, jehoz najemcem je pouze druhy z nich, neni
zasadné povinen byt vyklidit bez zajisténi bytové nahrady, stejné tak jako je tomu v pripadé vyslovné v

¢

ustanoveni § 713 odst. 1 obc.zak. upravenem. *.
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pravo na uZivani bytu zaniklo rozhodnutim soudu (dle § 139 odst. 2 Ob&z)"’

. Analogii
zakona a zalozeni povinnosti pronajimatele zajistit bytovou nahradu je naopak tfeba
odmitnout v piipadech, kdy dotyéna osoba uzivala byt bez pravniho divodu'*. Dle
soucasné pravni upravy je pronajimatel povinen zajistit:

a) nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zadsadné rovnocenny bytu, ktery
se ma vyklidit (tzv. pfiméteny ndhradni byt) — jestlize ndjem konci z divoda dle
§ 711a odst. 1 pism. a), b) nebo c¢) Ob¢Z,

b) nahradni byt o mensi podlahové plose nez vyklizovany byt - jestlize ndjem konci
z divoda dle § 711a odst. 1 pism. a), b) nebo c) ObEZ a jsou zde divody
zvlastniho zfetele hodné,

¢) nahradni byt - pokud jde o rozvedené¢ manzele (dle § 705 odst. 2 Ob¢Z) a jsou
zde divody zvlastniho zietele hodné nebo pokud jde o rozvedené manzele
(dle § 705 odst. 1 a 2 véta druha ObcZ),

d) néhradni ubytovani — pokud jde o rozvedené manzele (dle § 705 odst. 2 ObcZ),
nebo pokud jde o rozvedené manzele (dle § 705 odst. 1 a 2 véta druha Obc¢Z) a
jsou zde diivody zvlastniho zfetele hodné,

e) pristfesi — jestlize najem bytu skoncil vypoveédi danou pronajimatelem z divodii

uvedenych v § 711 Ob¢Z (tzn. ze jde o vypovédi ,,bez ptivoleni soudu®).

Obdobn¢ se postupuje pii zdniku najmu druzstevniho bytu, kdy ma nijemce narok
na bytovou nahradu za podminek § 712 odst. 2 a 3 Ob¢Z, nebo na pristiesi, jestlize

najem bytu skoncil vypovédi danou pronajimatelem dle § 711 Ob¢Z.

Jak vyplyvéa z vySe uvedeného piehledu jednotlivych bytovych nahrad, 1ze rozlisit
tfi formy bytové nahrady, a to nahradni byt, ndhradni ubytovani a pfistiesi. Pfitom u

nahradniho bytu se rozliuje'* tzv. pfiméfeny ndhradni byt a nahradni byt o mensi

7 Viz SPACIL J., Vlastnicka Zaloba na vyklizeni bytu, dobré mravy, analogie a bytové nahrady;
dostupné v programu ASPI pod ¢islem ASPI ID: LIT26838CZ, 2003.

8 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2146/2005: ,,Pokud tedy odvolaci soud za
situace, kdy bylo zjisténo, ze zalovani uzivaji nemovitosti bez pravniho ditvodu ..., dospél k pravnimu
zaveru, ze jim nelze na zaklade ust. § 712 ob¢. zdk., a to ani za pouziti analogie, priznat bytovou nahradu,
pak rozhodl zcela v souladu s ustalenou judikaturou.”.

1% Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 5319/2007: ,,Obcansky zdkonik rozlisuje dvé
kategorie nahradniho bytu, a to jednak primereny ndahradni byt (jenZ musi byt co do rozlohy, kvality i
vybavenosti zasadné — podle mistnich podminek — rovnocenny bytu vyklizovanému), jednak nahradni byt
nikoli priméreny, jenz miize byt — pri zachovani hlediska stanoveného v § 712 odst. 2, véte prve,
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podlahové plose nez vyklizovany byt. Do novely obc¢anského zakoniku provedené zak.
¢. 132/2011 Sb. byla vustanoveni § 712 odst. 2 Ob¢Z upravena i dal§i varianta
nahradniho bytu, kterou byl nahradni byt o mensi podlahové plose, nizsi kvalit¢ a méné

vybaveny, poptipadé€ i byt mimo obec.

Pojem nahradniho bytu je vymezen v ustanoveni § 712 odst. 2 Ob¢Z a rozumi se jim
takovy byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajiStuje lidsky distojné ubytovani
najemce a Clent jeho domdacnosti. Vyse uvedené podminky musi nahradni byt spliiovat
vzdy. Dalsi podminky na ndhradni byt se uz lisi v zavislosti na tom, zda je o pfiméteny
nahradni byt, ¢i ndhradni byt nikoliv pfiméfeny. Pfiméfenym nahradnim bytem (§ 712
odst. 2 Ob¢Z) se rozumi ,,byt, ktery je podle mistnich podminek zasadné rovnocenny
bytu, ktery ma vyklidit“. Proto za primefeny nahradni byt nemuaze byt povazovan byt ,,s
podstatné nizsi podlahovou plochou, nebo s podstatné mensim poctem obytnych
mistnosti nez md vyklizovany byt“. Nejvyssi soud CR ale vy$e uvedené pozadavky
relativizoval, kdyz zaroven uvedl, ze ,,se zietelem k mistnim podminkam v dané obci,
nelze trvat na absolutni srovnatelnosti vymery podlahové plochy, poctu obytnych

«150

mistnosti, vybaveni a kvality...””". Bytem nikoliv pfiméfenym je pak nahradni byt o

mensi podlahové plose nez vyklizovany byt.

Kvalitativné nizsi bytovou nahradou nez nahradni byt je nahradni ubytovani (§ 712
odst. 4 Ob¢Z). Za nahradni ubytovani lze povazovat byt o jedné mistnosti nebo pokoj
ve svobodarné, ptipadné postaci i pouhy podnijem v zafizené nebo nezatizené ¢ésti
bytu jiného ndjemce! Vezmeme-li v uvahu, Ze bez ohledu na velikost vyklizovaného
bytu je v tomto ptipad¢ piipustné i zajiSténi 1 jen jediné mistnosti, miize se tim bytova
mu zajistén pouhy podnijem Casti bytu. Najemce bytu je opravnén podndjem bytu
kdykoliv v budoucnu vypovédét (a to 1 bez uvedeni diivodu) a podndjemce nebude mit

po skonceni podndjmu ani pravo na bytovou nahradu.

obcanského zakoniku — menst rozlohy, nizsi kvality a méné vybaveny, popripade i mimo obec, nez je byt
vyklizovany. .
1% Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1232/2008.
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P 4

Jako posledni typ bytové ndhrady muizeme uvést pristiesi, které, pfestoze ho
obcansky zakonik za bytovou nahradu vyslovné neoznacuje (viz § 712 odst. 1 Ob¢Z), je
Nejvyssim soudem CR povaZovan za bytovou nahradu sui genesis (viz vyse). Na rozdil
od ostatnich bytovych nahrad neni jeho ucelem zajiSténi trvalého uspokojeni bytové
potieby byvalého néjemce, ale slouzi pouze ,.k docasnému ubytovani do doby, nez si
najemce opatii radné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zarizeni a
ostatnich veci domaci a osobni potreby*. Pristiesi se poskytuje maximaln¢ na dobu 6
mésict. To vSak neznamend, Ze by piistfesi nemuselo spliiovat urCitd kritéria. Dle
judikatury' musi byt piistiesi ,zpiisobilé k celorocnimu bydleni, piimo osvétlené,
vetratelné, s moznosti primého nebo neprimého vytdapéni, se zajisténim pristupu k
socialnimu zarizeni*. Ptistiesi musi byt pochopitelné€ i zdravotné nezavadné, ale nemusi

se nachazet ve stejné obci jako vyklizovany byt'*%.

Jednou z vlastnosti bytové ndhrady, kterou soud musi piezkoumadvat je i vySe
najemného hrazena za jeji uzivani. To vSak neznamena, ze je-li vypovidan najem bytu
s tzv. regulovanym najemnym, musi byt i thrada za zajisténou bytovou nadhradu ve vysi
regulovaného najemného. Naptiklad Ustavni soud CR ve svém nalezu'>® uvedl, 7e vyse
najemného ,,musi odpovidat obvyklé cené ndajmu v daném misté a case”. Zde jen
doplnim, ze zadk. ¢. 107/2006 Sb. doslo ktzv. deregulaci najemného, ktera vyse

nastinény problém z vétsi Casti vytesila.

Znacény problém vznika kvili ndrokiim, které kladou soudy na bytové nahrady. Aby

nahradni byt, ¢i ndhradni ubytovani bylo soudem posouzeno jako zptisobild néhrada,

1'Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 554/2009.

132 Tamtéz.

'3 Nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. IV. US. 524/03. V nalezu Ustavni soud CR dale uvedl, Ze
»vzhledem ke stavajici situaci na trhu s byty, pronajimatel nemd moznost ziskat legalni cestou jako
bytovou ndhradu byt s regulovanym ndjemnym. Ustavni soud opétovné zdiraziiuje, Ze nelze na
pronajimatele prendset socialni zatéz socialné slabsich osob, kterou by mél jinak nést stdt ... nelze proto
za srovnatelnou povazovat takovou vysi najemného, kterd preZiva z doby, kdy platila protiustavni uprava
regulace ndajemného ... Nelze stavet do nerovného postaveni ndjemce byt s tzv. regulovanym ndajemnym
a ndjemce bytii s neregulovanym ndjemnym, Sstejné jako nelze do nerovmého postaveni stavét
pronajimatele, kteri viastni domy s byty s tzv. regulovanym najemnym, proti pronajimatelim, kteri viastni
domy s byty s neregulovanym ndjemnym. Proto dosahne-li pronajimatel exekucniho titulu na vyklizeni
bytu s tzv. regulovanym ndajemnym, ma pravo se domoci exekucniho vyklizeni za stejnych podminek, jako
pronajimatel, ktery dosahl téhoz u bytu s neregulovanym ndajemnym.*. Je vSak potfeba podotknout, Ze
nalez se tyka situace pted piijetim zak. ¢. 107/2006 Sb.
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musi byt zdsadn& zaji§téno na dobu neur&itou'™. Jak jsem jiz vyse uvedl, tak za
soucCasné pravni upravy je pro pronajimatele velmi riskantni uzavirat ndjemni smlouvy
na dobu neurcitou, protoze je nasledn¢ znacné limitovan v moznostech jejich ukonceni.
V soucasné dobé€ i obce zasadné uzaviraji najemni smlouvy na ,,obecni byty* na dobu
uréitou — a to ptfitom maji byt praveé obce (v souladu se zak. ¢. 102/1992 Sb.) pomyslnou
pomocnou rukou pro pronajimatele pti zajisStovani bytové nahrady... V praxi je tak pro
pronajimatele obstarani bytové ndhrady na dobu neurcitou zna¢nym problémem, ktery
je vpraxi cCasto feSen tak, Ze pronajimatel (povinny k zajiSténi bytové nahrady)
poskytne ,,odstupné® ve vysi desitek az stovek tisic korun takovému pronajimateli, ktery
bude ochoten uzavfit ndjemni smlouvu na dobu neurCitou a umozni tim prvnimu

pronajimateli splnit poZzadavek na bytovou nahradu...

Uvaha o formé& bytovych ndhrad provazela i novelu ob&anského zékoniku
provedenou zak. ¢. 132/2011 Sb., kdy bylo uvazovéno, ze by pifimo do obcanského
zékoniku bylo zakotveno pravo najemce na bytovou ndhradu i za situaci, kdy je tfeba
dim (byt) vyklidit na zaklad¢ rozhodnuti o vyklizeni stavby. Nakonec vSak bylo shrnuto
— s odkazem na § 140 odst. 4 stavebniho zédkona — Ze souCasnd Uprava davajici najemci
pravo na bytovou nahradu, byt jen ve formé pristfesi, je postadujici'>. Vyse uvedenou
novelou dale doslo k omezeni volnosti soudu pii rozhodovani o form¢é bytové nahrady.
Nyni jiz nema soud moznost najemci, ktery dostal vypovéd pro naplnéni nékterého
z vypovédnich divoda uvedenych v § 711 Ob¢Z, ptiznat jinou formu bytové néhrady
nez pristfe$i. Tato zména ma podtrhnout sankéni charakter vypovédnich divodi

uvedenych v § 711 ObcZ.

Podstatnou zménu piinese novy obcansky zakonik, ktery jiz bytové ndhrady

neupravuje (blize viz kapitola V.).

'3 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soud CR sp. zn. 20 Cdo 2350/2007: U bytovych ndhrad, jimiZ jsou
priméreny nahradni byt, nahradni byt nebo nahradni ubytovani, je podminka jejich zajistént z casového
hlediska splnéna pouze tehdy, je-li nahrada zajisténa na dobu neurcitou.“.

135 Viz Poslanecka snémovna PCR, Diivodova zprava k zakonu ¢. 132/2011 Sb., 2010, tisk ¢. 188/0.
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2)

Piechod najmu bytu

Pfechod najmu bytu je upraven § 706 az § 709 ObcZ. Hovofi se zde o tzv.
relativnim zaniku najmu bytu — relativnim z toho divodu, Ze ndjemni vztah zalozeny
najemni smlouvou nezanikd, ale dochdzi ,,pouze” ke zméné v osobé néjem06156. Jde
tedy o zvlastni pfipad singularni sukcese. K relativnimu zaniku ndjmu bytu dochazi i
v nékterych dalSich ptipadech, mezi které patii zruSeni spoleCného najmu bytu
(dle § 702 odst. 2 Ob¢Z), zruSeni spolecného ndjmu bytu manzely (dle § 705 Ob¢Z),
zuzeni spolecného ndjmu bytu (dle §707 ObEZ), trvalé opusténi spolecné domacnosti

(dle § 708 Ob&Z) a viména bytu (dle § 715 Ob&Z)"".

Pravni tprava pfechodu ndjmu bytu byla podstatné¢ dotéena zak. ¢. 132/2011
sucinnosti od 1. 11. 2011. K pfechodu najmu dochézi ex lege tmrtim plvodniho
najemce’”®. Zvla§tni situace nastava, pokud je byt ve spoleéném ndjmu manzeli, pak se
v souladu s § 707 odst. 1 Ob¢Z stane vylucnym ndjemcem pozistaly manzel. Pro ucely
pfechodu ndjmu dle § 706 ObcZ, se osoby zijici s najemcem daji rozdélit do dvou
skupin:

a) do prvni skupiny patii manzel, partnerlsg, rodi¢, sourozenec, zet’, snacha, dité a

vnuk,

b) do druhé skupiny patii ostatni osoby neuvedené v pism. a).

Na osoby uvedené v prvni skupiné ptejde ndjem bytu za predpokladu, ze zily

160

s ndjemcem ke dni jeho smrti ve spole¢né domacnosti'® a nemaji vlastni byt'®'. Osoby

13 K tomu i Nejvyssi soud CR sp. zn. 26 Cdo 3525/2009 uvedl, Ze: ,,Pfechod ndjmu bytu je pravnim
nastupnictvim (sukcesi) svého druhu, k némuz dochazi primo ze zdkona (ex lege), a to za splnéni
podminek uvedenych v § 706 odst. 1 obc. zak. Tato zména subjektii najemniho vztahu neni podminéna
Zadnym pravnim ukonem osob, které do ndjemniho vztahu namisto stavajictho ndjemce vstupuji, a
nastava bez ohledu na projev viile (souhlas) pronajimatele.”.

7 Viiz SVESTKA, J., O. SKAROVA, M. SPACIL, J., a kol., Ob¢ansky zakonik. Komentat, 1. vydani,
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1932.

138 To neplati pro byty zvlastniho uréeni v souladu s § 709 Ob&Z.

'3 Osoba partnera byla do prvni skupiny osob pfidina novelou ob&anského zakoniku provedenou
zék. ¢. 107/2006 Sb. s tim, ze partnerem se zde rozumi osoba, kterd s ndjemcem uzaviela tzv. registrované
partnerstvi dle zak. ¢. 115/2008 Sb., o registrovaném partnerstvi.

10K tomu Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2515/2007 uvedl, Ze: . kdyz se u osob
uvedenych v § 706 odst. 1 vété prvni obc. zdk. nevyzaduje k prechodu prava ndjmu bytu z hlediska
naplnéni predpokladu spolecné domdcnosti podminka spotrebniho spolecenstvi, je tieba, aby jejich
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patfici do druhé skupiny musi kromé splnéni vyse uvedenych podminek jesté dolozit, ze
pronajimatel s jejich bydlenim v pfedmétném byté souhlasil. Pro tento souhlas
pfedepisuje zédkon pisemnou formu. Pokud by podminky pro pfechod najmu bytu
splnilo vice osob, stanou se vSichni spoleénymi ndjemci (ve smyslu § 700

odst. 1 ObcZ).

Novela také nové omezuje dobu trvani ndjmu po jeho ptechodu dle § 706 Ob¢Z na
jinou osobu. Najem totiz skoné&i nejpozdgji do dvou let od okamziku pfechodu najmu'®.
Casova limitace se neuplatni jen u osob, které dosahly k okamziku pfechodu najmu
veéku 70 let a u osob, které nedosahly k okamziku ptrechodu najmu veéku 18 let. Zatimco
osoby starsi 70-ti let ziskaji najem na dobu neurcitou, osoby mladsi 18-ti let ziskaji
najem nejdéle do okamziku, nez dosahnou veéku 20-ti let. ObCansky zakonik vyslovné
zminuje moznost pronajimatele a najemce se dohodnout jinak (§ 706 odst. 2 Ob¢Z), coz
mi ovSem piipadd, zejména s ohledem na princip autonomie vile vyslovné vyjadieny jiz

v § 710 odst. 1 ObcZ, nadbytecné.

Nova uprava prechodu najmu bytu vice akcentuje vlastnické pravo pronajimatele a
autonomii vile, ale soucasné respektuje moralni zasady (zejména s ohledem na moznost
,»doZiti“ osob starSich 70-ti let v byt¢) a ddvda moznost novému ndjemci jednostranné
ukoncit najem, jestlize o najem bytu nema zajem. Vnuci jsou znovu zahrnuti do prvni
skupiny osob, takze jiz nemusi prokazovat, ze zili se zemielym ndjemcem alespon po

dobu tfi let pied jeho smrti.

souziti v byte s najemcem mélo charakter trvalosti. SouZiti se povazuje za trvalé, jestlize tu jsou objektivné
Zivotnim spolecenstvi. Nestaci tedy, aby takova osoba ndjemce jen obcas navstévovala, poskytovala mu
prechodnou nebo prilezitostnou pomoc v domdcnosti, nebo aby dokonce byla v ndjemcové byté pouze
hlasena k trvalému pobytu.”.

" K pojmu ,mit vlastni byt se vyjadiil Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo
2876/2007: ,,Slovy "mit viastni byt” zakon postihuje nejen pravo bydleni, jehoz titulem je viastnictvi bytu
(nemovitosti), nybrz vSechny pravni ditvody, od nichZz se odviji takové pravo na bydleni, jez svym
charakterem slouzi k trvalému (nikoliv prechodnému) uspokojovani bytové potieby jeho nositele. Jestlize
osoba uvedenda v § 706 ob¢. zdk. ma k dispozici néktery z téchto titulti bydleni, pak prechodem ndjmu v
jeji prospéch nelze spravedlivé pronajimatele omezovat ve volném ndajmu bytu. Spoluviastnik domu ma
viastni byt (ve smyslu § 706 odst. 1 véty prvni ob¢é. zak.) tehdy, ma-li pravni moznost uzivat byt v tomto
domeé.“.

12 Viz § 706 odst. 2 Ob&Z.
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3)
Vyména bytu

Pravni uprava vymény bytil je v ob¢anském zakoniku upravena velmi stru¢né a
to pouze v § 715 a § 716 ObcZ. Dohoda o vyméné bytd musi byt u¢inéna v pisemné
formé a musi s ni vyslovit souhlas oba pronajimatelé. Pokud se vyména bytl tyka vice
nez dvou bytd, musi souhlas ud¢lit vSichni pronajimatelé. Jde-li o spoluvlastniky, je
nutné, aby souhlas s vyménou udélila nadpolovi¢ni vétSina spoluvlastnikti pocitana dle

velikosti spoluvlastnickych podili.

Po novele obcanského zakoniku provedené zak. ¢. 132/2011 Sb. byla zruSena
véta druha § 715 ObCZ, kterda umoziiovala najemci domahat se nahrazeni projevu viile
pronajimatele se souhlasem k vyméné¢ bytli. Pronajimatel byl v takovém fizeni nucen
prokazat, ze k odmitnuti souhlasu s vyménou bytu mél ,,zavazné diavody*. Jestlize
pronajimatel nebyl schopen ,,zavazné duvody* prokazat, soud mohl nahradit jeho projev
vule se souhlasem k vyméné byt svym rozhodnutim, ¢imz doslo k relativnimu zaniku
najmu bytu bez vile (ba proti vili) pronajimatele... Souc¢asnd pravni uprava jiz takovy
postup neumoziiuje a nove i institut vymeény bytu respektuje zasady soukromého prava,

tj. k dohod& o vyméng byt je tfeba vzdy souhlasu pronajimateli'®.

Ohledné osoby, ktera je opravnénd dohodu o vyménu bytu uzaviit nepanuje
mezi odbornou vefejnosti shoda. Napiiklad doc. JUDr. Mgr. Josef Sala¢ Ph.D. zastava
nazor, ze u vymeény byt hovoii zadkon o najemcich, nikoliv o osobdch majicich jiny
titul k bydleni'®. Jeho nazor podporuje i Nejvyssi soud CR, ktery dovodil, Ze
Lustanoveni § 715 obC. zak. je svou povahou ustanovenim, jez nelze analogicky - ve
smyslu § 853 ob¢. zak. - uplatnit pro dohody o vymené bytii uzavirané jinymi osobami

nez ndjemci smeénovanych byti, zvlaste pak pro dohody o vymeéné bytii uzavirané

1 K takové Gpravé bylo pfistoupeno i s odivodndnim uvedenym v: Poslanecka snémovna PCR,
Diivodova zprava k zakonu ¢. 132/2011 Sb., 2010, tisk ¢. 188/0, a to, ze ,,... vymény v praxi predstavuji
znacny potencial pro Cerny trh s byty.“ A dale, ze ,,Jedna se také o krok narovnavajici postaveni najemcii
a pronajimateli a priblizujici pravni upravu ndjmu bytu tomu, ¢im by méla byt - totiz smluvni a
svobodnou dohodou dvou rovnoprdavnych stran, které si podminky vzniku, trvani i skonceni najmu bytu
dohodnou.“.

1 Viz SALAC, J., Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
Pravnicka fakulta, edi¢ni stfedisko, 2003, str. 125.
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osobami, jejichz ndjemni pomér drive skoncil, nebo osobami, které ndajemci
smérnovaného bytu nikdy nebyly“'®>. To znamend, 7e dohodu o vyméné bytd nemiize
uzaviit napiiklad osoba, kterd byt uziva pouze na zdklad¢ § 712a ObCZ. Oproti
nazorim uvedenym vyse je zastavan i extenzivni vyklad § 715 Ob¢Z a to, Ze vymeéna
bytli se musi tykat alespon jednoho bytu uzivaného na zékladé najemniho prava a dale i
bytu uzivaného na zaklad¢ vlastnického prava nebo prava odpovidajicimu vécnému
bremeni'®. Jak jsem vsak uvedl vyie, nazory na to, kdo je opravnén dohodu o vymené

bytu uzavfit, se rtizni.

Pfi vyméné bytd je dulezité, ze Gcinky dohody o vyméné bytd nenastupuji
pouhym jejim podpisem, ale az jeji samotnou realizaci. V okamziku realizace dohody o
vymeéné byta ,,vstupuji ucastnici dohody (najemci) ve vyménou ziskanych bytech do
najemniho poméru zalozeného ndajemni smlouvou mezi pronajimatelem a piivodnim
najemcem; ke stejnému okamziku jim zanika dosavadni najemni vztah ke sménovanému
bytu'®’. Z vyie uvedeného judikatu tedy vyplyva, Ze a¢ zanikd najemni vztah ke
sménovanym bytiim, ,,novy“ najemce do takového vztahu vstupuje. Naskytd se tedy
otazka, jak mtize ucastnik dohody o vymeén¢ byt vstupovat do ndjemniho vztahu, ktery
zanikl? Domnivam se, ze by vhodnéj$im bylo pojeti, kde by pravni disledky vymény
bytii byly feSeny obdobné¢ jako u piechodu ndjmu, kdy dochdzi ke zvlaStnimu ptipadu
singularni sukcese do prav a povinnosti ptivodniho najemce bez zaniku najemniho

vztahu.

19 V/iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1171/2007.

166 iz ELIAS, K. A kol., Velky akademicky komentar k ob¢anskému zakoniku, 2. svazek, Praha: Linde,
2008, str. 2120.

197 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2186/2009, kde Nejvyssi soud CR jests dodal, e
wPodminkou vzniku ndjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové ndjemni smlouvy.
Ke dni splnéni dohody o vymeéné bytu tedy zanika ucastnikim dohody (ndjemcum) pravo uzivat k bydleni
dosavadni byt (nebot jim najemni pomer k dosavadnimu bytu k tomuto dni zanikad), pricemz k témuz dni
jim vznika pravo uzivat k bydleni vymenény byt (nebot k tomuto dni jim vznika ndjemni pravo k
vymenénému bytu).*.
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4)

Trvalé opusSténi spole¢né domacnosti

Trvalé opusténi spolecné domacnosti je takovym jednanim najemce, které Ize
posoudit nejen jako faktické jednani (napk. odstdhovani se), ale té jako pravni tkon'®®.
Cilem jednani, aby ho bylo mozné povazovat za trvalé opusténi spole¢né domécnosti,
musi byt Gmys! spole¢nou domécnost trvale zrusit. Jak dovodila i judikatura'® nemusi
samotné opusténi spolecné domacnosti (napf. odsté¢hovani se) jesté znamenat trvalé
opusténi spoleéné¢ domacnosti, jestlize ma najemce umysl se do spole¢né domdacnosti

(¢asem) opét vratit.

Pokud dojde k trvalému opusténi spolecné domécnosti, ma takové jednani u
nedruzstevnich byti stejné uc€inky, jako pfi umrti nékterého ze spolecnych najemct dle
§ 707 odst. 1 a 3 Ob¢Z (k tomu blize viz kapitola IV., podkapitola 7) nazvana ,,Z0zeni

spolecného najmu*).

5)

ZruSeni spole¢ného nijmu bytu manZely

Ke zruseni spole¢ného najmu bytu manzely dochazi rozhodnutim soudu nebo
dohodou rozvedenych manzeld. Obcansky zakonik preferuje dohodu rozvedenych
manzell — jako najemct - o tom, ktery z nich bude v najmu nadéle pokracovat a kdo jiz
najemcem bytu dale nebude — tj. jehoz najem bytu skonci. Pokud se vSak rozvedeni
manzelé nedohodnou, rozhodne na ndvrh kteréhokoliv znich soud, ktery svym
rozhodnutim zrusi spole¢ny najem bytu manzely a zaroven urci, ktery z manzeld bude

nadale pokracovat v najmu, tj. bude nadale nijemcem. Pronajimatel zde sice nema

' Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 386/2006: ,,Trvalé opusténi spolecné domdcnosti
Jje nejen ukonem faktickym, nybrz i ukonem prdavnim, a proto musi byt také svobodnym projevem viile
manzela, ktery domdcnost opousti.”.

1 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 396/2001: ,,Prdvni ndsledky trvalého opusténi
spolecné domdcnosti ndajemcem bytu nastavaji v dobé, kdy ndjemce svoji vuli trvale opustit spolecnou
domacnost projevil a realizoval. Nelze vSak vyloucit situaci, ze umysl trvale opustit spolecnou domdcnost
pojme ndjemce az po odchodu ze spolecné domdcnosti, ktery charakter trvalého opusténi nemd, rovneéz
tak nelze vyloucit, zZe vili trvale opustit spolecnou domdcnost najemce fakticky nezrealizuje v jeden
casovy okamzik..
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pfimou moznost rozhodnout o tom, kdo bude nadale vyluénym niajemcem, ale mize
ovlivnit rozhodnuti soudu vtom smyslu, Ze soud musi pfi svém rozhodovani

piihlédnout i ke stanovisku pronajimatele (viz § 705 odst. 3 ObcZ).

Vyse uvedend situace je obdobnd situaci, kdy dochazi k zuzeni spoleéného
najmu (viz nize). Hlavni odliSnosti je, Ze zde dochazi ke zmén€ v okruhu ndjemcti
rozhodnutim soudu, ¢i dohodou najemcti, zatimco pfi zizeni spolecného ndjmu se okruh

najemct meéni ex lege a neni k tomu tieba dohody, nebo soudniho rozhodnuti.

6)

Zazeni spoleéného najmu

Pti tzv. zGzeni spolecného ndjmu jde o relativni zanik najmu bytu, kdy dochazi
k zGzeni rozsahu osob, které jsou najemci. Pokud se jednd o spoleCny najem bytu
manzely, tak tento smrti jednoho z manzelt zanika. Toto plati 1 v pfipad¢ druzstevnich
bytl. U nedruzstevnich bytll v n4jmu zistava jen pozlstaly manzel ptip. manzel, ktery
neopustil spole¢nou domécnost (§ 708 ObcZ). Zatimco u druzstevnich byt zalezi na
situaci, zda pravo na druzstevni byt bylo nabyto pfed uzavienim manzelstvi, ¢i az za
trvani manzelstvi (blize viz § 707 odst. 2 ObcZ). Jestlize se jednd o spole¢ny najem
bytu (nikoliv manzely), tak po smrti jednoho ze spole¢nych najemct, piechazi jeho
pravo na ostatni najemce. V ndjmu bytu tak ostatni najemci pokracuji bez zemielého

spole¢ného najemce.

Ve vySe uvedenych piipadech se neuplatni ustanoveni o piechodu najmu
(§ 706 ObcZ) — ta by se uplatnila az za situace, kdy by nadale v ndjmu nepokracoval
zadny z manzell, resp. zadny ze spoleénych ndjemct (napt. z dvodu jejich smrti).

Vyie uvedeny zavér potvrzuje i Nejvyssi soud CR'™.

170 Napt. v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 679/2005: ,,Obcansky zdkonik nedavi vyslovnou odpovéd na
otazku, zda je mozny prechod prava ndjmu v pripadé soucasného opusténi spolecné domdcnosti obéma
manzely - spolecnymi najemci. Odborna literatura i soudni praxe jiz za ucinnosti obcanského zakoniku ve
zneéni do 31. 12. 1991 povazovala prechod uzivaciho prava v takovém pripadeé za mozny, s ohledem na
smysl tehdejsich ustanoveni § 179 odst. 1 (dnesni § 706 odst. 1) a § 180 odst. 1 (dnesni § 707 odst. 1)
ob¢. zak., kterym je zajisténi dalsiho uzivani bytu pro jednoho z manzelii. Jestlize totiz zemreli nebo
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7)
Trvaly pobyt a jeho mozné diisledky ve vztahu k najmu bytu

Institut trvalého pobytu je upraven zak. ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel
(dale jen ,,zdkon o evidenci obyvatel”). Zakon o evidenci obyvatel stanovi, ze kazdy
obéan Ceské republiky miize mit pouze jedno misto trvalého pobytu a jeho piipadnou
zménu je povinen oznamit piislusSnému Ufadu. Evidence obyvatel ma Cisté
vefejnopravni Gcel a slouZi zejména pro potieby statnich organa'’'. Pro najem bytu je
podstatné ustanoveni § 10 odst. 2 zakona o evidenci obyvatel, které stanovi, ze ,,z
prihlaseni obcana k trvaléemu pobytu nevyplyvaji Zadna prava k objektu uvedenému v
odstavci 1 ani k vlastnikovi nemovitosti‘. Z vyse uvedeného ustanoveni tedy vyplyva, ze
institut trvalého pobytu nemiize zadné osob¢ zalozit jakékoliv uzivaci pravo k bytu at’
jiz ve form& najmu & podnajmu, nebo prava k bydleni'’%. Piesto je institutu trvalého
pobytu ¢asto vyuzivano a to za ucelem splnéni podminek pro pfechod najmu (§ 706
ObcZ). Laicka vetejnost zjevné nebere v potaz, ze napt. obCansky prikaz, ktery je
vefejnou listinou pouze osvédcuje misto trvalého pobytu obcana. Vefené listiny
pozivaji tzv. presumpci spravnosti - tim vSak neni dot¢ena moznost takovou skute¢nost
vyvratit, prokazanim skuteéného mista, kde se dotyéna osoba trvale zdrzuje'”.
Konkrétné pro prechod najmu je tedy relevantni, zda doty¢nd osoba se zemielym
najemcem skutecné¢ zila a nikoliv pouhy zaznam v evidenci obyvatel o trvalém

pobytu'™ (byt miize v konkrétnim ptipadé pispét k prokazani rozhodnych skute¢nosti).

opustili spolecnou domdcnost zaroven oba manzelé, kterym prisluselo k bytu prdavo spolecného uzivani
bytu (dnes pravo spolecného ndjmu), ztratila ochrana druhého manzela smysl. Vzhledem k tomu, Ze
soucasna uprava prechodu ndjmu je prakticky totozna s upravou prechodu prava osobniho uzivani,
prosazuje se vyse uvedeny pravni ndazor i v soudobé pravni praxi.*.

T Obdobné téZ v: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Komentar k zak. ¢. 107/2006 Sb., kde stanovi: ,,0d této
obcanskopravni povinnosti (pozn. § 689 odst. 2 a 3 ObcZ), ktera souvisi bezprostiedné s ndajemnim
vztahem, je vsak nutné odlisit prihlasovani osob k trvalému pobytu podle zdkona ¢. 133/2000 Sb., o
evidenci obyvatel a rodnych cislech a o zméné nékterych zakonii, ve znéni pozdéjsich predpisii. Tato
verejnopravni norma plni zcela jinou funkci - evidenci obyvatel - a nijak nesouvisi s pravy a povinnostmi
vyplyvajicimi z najemniho vztahu.*.

172 Shodné téz v: KRECEK, S., 222 otazek a odpovédi k njemnimu bydleni, Praha: Leges, 2008, str. 60.
' Viz VRCHA P., Pravni uprava hlageni ob&anii CR k pobytu — Zmé&na trvalého pobytu ve vztahu
k ptechodu nadjmu bytu, Pravni radce, €. 2, 1998, str. 22

7% K tomu Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2515/2007 uvedl, Ze: ,,SouZiti se
povazuje za trvalé, jestlize tu jsou objektivné zjistitelné okolnosti, svédcici o souhlasné villi ndjemce bytu
najemce jen obcas navstévovala, poskytovala mu prechodnou nebo prilezitostnou pomoc v domdcnosti,
nebo aby dokonce byla v najemcové byté pouze hlasena k trvalému pobytu.*.
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V.

Pravni uprava zaniku ndjmu bytu dle nového ob¢anského zakoniku

Préavni iprava zaniku najmu bytu dozna poté, co novy obc¢ansky zédkonik nabude
ucinnosti, zna¢nych zmén. Nékteré zptisoby zaniku najmu bytu budou upraveny velmi
odlisné€ od soucasné upravy (napt. vypoveéd z ndjmu bytu), zatimco u nékterych jinych
zpusobl zaniku najmu bytu budou zmény jen nepatrné (napi. zanik bytu v dasledku
novace, narovnani, ¢i splynuti). Nova pravni uprava bude i velmi odlisné upravovat
pfechod nijmu a zanik ndjmu u druzstevnich bytd. Na tomto misté si jesté dovolim
poznamenat, ze v této diplomové praci vychazim ze znéni nového obcanského zadkoniku
ve znéni k 31. 3. 2012. Jiz nyni se totiz diskutuje o desitkdch pozménovacich navrha,
kter¢é mohou konecnou podobu a interpretaci jednotlivych ustanoveni nového
obcanského zakoniku dramaticky zménit. I s ohledem na celkovy rozsah zmén, které
novy obcansky zékonik do soukromého prava ptindsi, ma tato kapitola slouzit jen jako
relativné stru¢ny nastin budouci pravni upravy vybranych zptsobli zaniku ndjmu bytu.
Podrobna komparace pravni Gpravy neni cilem této diplomové prace. Nize tedy uvadim
vybrané zpiisoby, jimiz dle pravni upravy v novém obcanském zakoniku ma najem bytu
zaniknout, a soucasn¢ u nich uvadim odkaz na pfisluSnou kapitolu této diplomové
prace, kterd podrobngji pojednavd o soucasné pravni Upravé jednotlivych zplisobil

zéniku najmu bytu.

Na tomto mist¢ si dovolim zminit, Ze novy obcansky zakonik obsahuje ve svych
uvodnich ustanovenich (konkr. v § 1) dvé dulezité zasady. Prvni z nich je zasada, podle
které je uplatnovani soukromého prava nezavislé na uplatnéni prava vetrejného. To vSak
neznamend, ze soukromé a vetfejné pravo spolu nijak nesouvisi, ale vyjadiuje se tim
skuteCnost, ze ,,v pripadech, kdy je namisté vazat uplatiovani soukromého prava na
pravo verejné, vyzaduje se, aby to zakon stanovil vyslovne s tim, ze ,,bez takového
vyslovného stanoveni nelze se vznikem verejnopravniho naroku spojovat vznik
soukromého opravnéni'”. Propojeni soukromého a vefejného prava se bude tizce tykat

1 ngjmu bytu, ktery s ohledem na § 2203 NOZ bude moci byt zapsan do vefejného

seznamu (konkr. zde pijde o zépis do katastru nemovitosti). Druhou dilezitou zadsadou

'3 Viz Ministerstvo spravedInosti, Diivodové zprava k ndvrhu nového obéanského zakoniku
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je princip autonomie vile, jenz je vyjadien v ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ, které stanovi,
ze ,,0s0by si mohou ujednat sva prava a povinnosti odchylné od zdkona, jestlize to
zdkon vyslovné nezakazuje*. Kromé ptipadi, kdy zadkon urcitd ujedndni vyslovné
zakazuje, budou patiit mezi zakdzand ujednani podléhajici sankci absolutni neplatnosti
(dle § 580 odst. 1 a § 588 NOZ'"®) rovnéz takova ujednani, ktera budou porusovat dobré

mravy, vefejny potadek, nebo prava tykajici se postaveni osob.

K zaniku najmu dohodou
(blize viz kapitola III, podkapitola 1))

I novy obcansky zakonik pocita s ukon¢enim najmu bytu dohodou a to jak ve formé
dohody o zruSeni zavazku (tzv. dissoluci), tak ve form¢é dohody o privativni novaci.
Dohoda o zruSeni zdvazku neni upravena v ustanovenich upravujicich obecny néajem,
ani v ustanovenich upravujicich ndjem bytu, ale je upravena v oddilu, vénovaném
obecnému zaniku zavazkd. Najemce a pronajimatel tedy budou moci uzaviit dohodu o
zédniku najmu bytu dle ustanoveni § 11 NOZ'”7 a § 1981 NOZ'"™®. Jedna se o obecné
ustanoveni o zaniku zévazkl, jehoz aplikace neni u ndjmu bytu vyloucena a dohoda
bude muset byt v pisemné formé a spliiovat jen obecné nalezitosti pravnich ukonti.

V ptipadé¢ novace nedochdzi k Zadné podstatné zméng. Dle nového obcanského
zékoniku miize byt uzaviena jak novace privativni, v jejimz disledku najem bytu zanika
a namisto zaniklého najmu vzniké novy zévazek (§ 1902 véta prvni NOZ), tak novace
kumulativni (§ 1902 véta druha NOZ), vjejimz dusledku k zadniku najmu bytu
nedochézi. Protoze i dle nového obcanského zdkoniku vyzaduje ndjemni smlouva
pisemnou formu (§ 2237 NOZ), musi byt i novace uCinéna v pisemné formée

(§ 1906 NOZ).

17 Viz § 580 odst. 1 NOZ: ,,Neplatné je pravni jedndni, které se prici dobrym mraviim, jakoz i pravni
Jjednani, které odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje.* A § 588 NOZ: ,,Soud prihlédne i
bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné prici dobrym mraviim, anebo které odporuje
zakonu a zjevné narusuje verejny poradek. To plati i v pripade, Ze pravni jednani zavazuje k plneni od
pocatku nemoznému.*.

77 Viz ustanoveni § 11 NOZ, které zni: ,,Obecnd ustanoveni o vzniku, zméné a zdniku prav a povinnosti
ze zavazku v ¢asti ctvrté tohoto zdakona se pouZiji primeérené i na vznik, zménu a zanik jinych soukromych
prav a povinnosti.”.

178§ 1981 NOZ zni: ,,Strandm je na viili ujednat si zanik zavazku, aniz bude ziizen zdvazek novy.“.
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K zaniku najmu bytu vypovédi
(blize viz kapitola III., subkapitola 2))

Moznost ukoncit ndjem bytu vypovédi je obsazena i vnovém obcCanském
zékoniku. Vypoveéd je upravena v ramci obecné Upravy zaniku zavazkl (konkrétné
v § 1998 NOZ), obecné tUpravy najmu (§ 2201 a nasl. NOZ) a déale v rdmci zvlastni
upravy najmu bytu v § 2235 a nasl. NOZ. Pravni uprava vypovédi se do zna¢né ipravy
méni. I nadale bude mit pronajimatel i najemce moznost vypoveédét najem bytu.
Vypovéd® bude muset mit pisemnou formu a bude muset dojit druhé strané
(§ 2286 odst. 1 NOZ). Jednou z obsahovych nélezitosti vypovédi dané pronajimatelem
je pouceni najemce o moznosti podat proti vypoveédi z ndjmu bytu namitky a navrhnout
piezkoumani jeji opravnénosti soudem (§ 2286 odst. 2 NOZ) a to ve l1hit¢ dvou mésict,
ode dne, kdy ndjemci vypovéd dosla (§ 2290 NOZ). Jestlize by vypovéd vyse

uvedenou obsahovou nalezitost nesplnila, byla by neplatna.

Podle pravni Gpravy v novém obcanském zakoniku bude ndjemci nadale zachovana
moznost vypoveédét ndjem bytu — byt’ byl ndjem sjednany na dobu urcitou. Zatimco vsak
dle soucasné upravy u najmu na dobu urcitou tak miize njjemce ulinit v podstaté
kdykoliv a z jakéhokoliv diivodu (viz kapitola III., subkapitola 2.1.), dle pravni pravy
v novém obcanském zakoniku tak bude moci ulinit, jen zménily-li se okolnosti, ze
kterych smluvni strany vychazely ptfi uzavieni najemni smlouvy, do té miry, Zze na
ndjemci neni mozné rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (viz § 2287 NOZ).
Néjemce tak bude v ptipad¢ sporu nucen prokazat existenci i intenzitu takovych

okolnosti, které ho mély opravnit k dani vypovédi z ndjmu bytu na dobu urcitou.

Jesté vetsi zmény vSak piinese novy obcansky zékonik v upravé vypovédi z najmu
bytu dané pronajimatelem. Novy obcansky zakonik zGstal u taxativniho vymezeni
vypovédnich divodu, byt ne€které z nich jsou stanoveny relativné neurcitym zptisobem
ze jiz vSechny vypovédi dané pronajimatelem budou tzv. ,bez pfivoleni soudu a
njjemce bude nucen (v piipad€, ze s vypoveédi nebude souhlasit) podat zalobu na
pfezkum opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu (§ 2290 NOZ). Novy obcansky zakonik

také nové definuje vypoveédni diivody. Novy obCansky zakonik rozliSuje ptipady, kdy
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muze pronajimatel vypovédét najem uzavieny na dobu uréitou a kdy neuréitou
(§ 2288 odst. 1 NOZ). Z nékterych divodi nebude pronajimatel opravnén vypoveédét
najem bytu uzavieny na dobu urcitou. Nize uvadim vypovédni divody, které sveédci
pronajimateli bez ohledu na to, zda byl nijem bytu uzavien na dobu urcitou, ¢i
neurcitou — pronajimatel je v téchto ptipadech opravnén najem bytu vypoveédét:

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny cin spachany na pronajimateli
nebo c¢lenu jeho domdcnosti nebo na osobé, ktera bydli v dome, kde je najemciiv
byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domeé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného zajmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec
uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny duvod pro vypoveézeni najmu.

Novy obcansky zakonik pak ve svém ustanoveni § 2288 odst. 2 vypocitava
divody, pro které miize pronajimatel vypovédét ndjem bytu jen, jednéd-li se o ndjem
bytu na dobu neurcitou. Témito duvody je, Ze:

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domdcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno,

b) potiebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého
manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Z vyse uvedeného vyctu je vidét, ze vypoveédni divody jsou koncipovany

obdobné¢, jako vypovédni ditvody dle soucasné tpravy obsazené v § 711 a § 711a ObcZ.

Krom¢ vySe uvedenych vypovédnich divodi, kdy se uplatni ,standardni*
tfi mésicni vypoveédni lhiita, zavadi novy obcCansky zékonik v § 2291 i vypovéd bez
vypovédni doby! Touto vypoveédi jsou sankcionovany piipady, kdy najemce porusi svou
povinnost zvlast zavaznym zpusobem, za ktery se povazuje napi. neuhrazeni
najemného a uhrady za sluzby za dobu alespoii tii mésicii. Aby mohl pronajimatel viici
najemci uplatnit vypovéd bez vypovédni doby, je povinen mu dat nejprve pisemnou

vystrahu, coz je ustanoveni obdobné dneSnimu § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z.
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K zaniku najmu bytu uplynutim doby najmu
(blize viz kapitola III., podkapitola 3))

N4ajemni smlouva miiZze byt uzaviena na dobu urcitou i neurcitou. Je-li uzaviena
na dobu urcitou, dochdzi k podstatné zméné a to ohledné tzv. prolongace najmu.
Prolongaci najmu znal i souCasny obcansky zakonik, nez byla novelou zak. ¢. 107/2006
Sb. zrusena. Novy obcansky zdkonik vSak prolongaci ndjmu opét zavadi ve svém
§ 2285. Jestlize najemce bude byt uzivat alespon po dobu tii mésicti ode dne, kdy m¢l
najem bytu skoncit a pronajimatel v této lhiité nevyzve najemce k opusténi bytu, plati,
ze najem bytu byl (ml¢ky) ujednan na ptivodni dobu — ale maximalné na dva roky.
pronajimatele mirnéjsi, protoze k zamezeni prolongace mu poskytuje lhitu tii mésica
(oproti mésici jednomu) a pronajimateli postac¢i pisemné vyzvat najemce k opusténi
bytu — tj. neni povinen podavat reivindika¢ni zalobu k soudu. Je tfeba uvést, ze
§ 2285 NOZ je dispozitivni upravou a umoziuje smluvnim strandm, dohodnout se

jinak.

K zaniku najmu bytu splynutim
(blize viz kapitola III., podkapitola 4)
Splynuti je v novém obcanském zakoniku upraveno v § 1993 a 1994. Pravni
uprava v novém obcanském zakoniku je obdobna pravni tipravé soucasné. Splynuti tedy

bude mit v oblasti zaniku ndjmu bytu shodné pravni diisledky jako dosud.

K zaniku najmu bytu odstoupenim od najemni smlouvy
(blize viz kapitola III., podkapitola 5))

Zatimco obcansky zakonik znd institut odstoupeni od ndjemni smlouvy i pro
oblast najmu bytu, upravuje novy obcansky zdkonik institut odstoupeni od smlouvy
v obecnych ustanovenich o najmu. Piipady, kdy souCasnd tuprava davala stranam
moznost od ndjemni smlouvy odstoupit pfi zavazném poruSovani povinnosti druhou
smluvni stranou (napf. v § 679 Ob¢Z), dava novy obcansky zdkonik pravo smluvnim
strandm najemni smlouvu vypoveédét bez vypovédni doby (napt. § 2232, § 2266, § 2291
NOZ).
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K zaniku najmu bytu narovnanim

(blize viz kapitola III., podkapitola 6))
U narovnani rovnéz nedochazi k zadné zésadni zménég. Dle nového obcanského
zékoniku se narovnanim nahrazuji prava mezi stranami sporna ¢i pochybna. Protoze 1
dle nového obcanského zékoniku vyzaduje ndjemni smlouva pisemnou formu (§ 2237

NOZ), musi byt i dohoda o narovnani uc¢inéna v pisemné formé (§ 1906 NOZ).

K zaniku najmu bytu z diivodu ¢lenstvi v bytovém druZstvu
(blize viz kapitola III., podkapitola 7))

Novy obcansky zédkonik obsahuje zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho bytu
(§ 2240 a nasl.) s tim, ze pravni Upravu povinnosti a prav smluvnich stran ponechava na
stanovach bytovych druzstev a na zvlastnim zdkonu. Timto zvlastnim zakonem, ktery
vstoupil v platnost dne 22. 3 .2012 a mél by nabyt Gc€innosti k 1. 1. 2014, bude
zéak. ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (tzv. zakon o obchodnich
korporacich), ktery stanovi, ze zanikem ¢lenstvi v druzstvu zanika i ndjem druzstevniho
bytu (viz § 734 odst. 3) a dale, Ze ustanoveni nového obcanského zakoniku o vypoveédi
z ngjmu bytu se na ngjem druzstevniho bytu nepouziji (viz § 734 odst. 2)! Dochézi tim
k vyznamné zmén¢, protoze v soucasné dob¢ Ize i ndjem druzstevniho bytu vypovédét
z davodii uvedenych v obCanském zakoniku! Navrhovand uprava tak bude vice
respektovat skuteCnost, ze ndjemce druzstevniho bytu ,.financoval své druzstevni

(179

bydleni’ ", a proto mu je poskytovana vétsi ochrana, nez ndjemcim nedruzstevnich

byt

K zaniku najmu bytu p¥i ukon¢eni vykonu prace
(blize viz kapitola III., podkapitola 8))
Pravni Gprava v novém obcanském zakoniku tykajici se ndjmu sluzebnich bytt
(§ 2297 a nasl.) odpovida pravni upravé soucasného obcanského zakoniku ve znéni po
novele provedené zdk. ¢. 132/2011 Sb. (viz § 710 odst. 4 a 5 Obc¢Z). Jedinou

podstatnéj$i zménou je, Ze novy obc¢ansky zakonik jiz nepocita s bytovymi ndhradami, a

' Viz Diivodova zprava k zakonu o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
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tak je osoba blizka bydlici ve sluzebnim byté po smrti najemce povinna byt vyklidit na
vyzvu pronajimatele bez zajisténi jakékoliv bytové nahrady (viz § 713 odst. 2 Ob¢Z a

§ 2299 NOZ).

K zaniku najmu bytu smrti najemce
(blize viz kapitola III., podkapitola 9))

Dojde-li ke smrti ndjemce bytu — fyzické osoby, zanikne smrti jeho ,,pravni
osobnost” (§ 15 odst. 1 a §23 NOZ) a takova osoba jiz nemiize mit nadale prava a
povinnosti. Jestlize nedojde k pfechodu ndjmu bytu na jinou osobu (viz nize), tak ndjem
bytu zanikne. Vzhledem k znacné rozsSifenému pojeti prechodu ndjmu vsak Ize

ocekavat, ze k zaniku ndjmu bytu smrti ndjemce bude dochazet jen ziidka.

Pokud jde o néjemce bytu, ktery je pravnickou osobou, zanika jeji pravni
osobnost jejim zanikem (§ 118 NOZ). Vzhledem ke konstrukci § 2279 NOZ, ktery
piechod najmu vaze na umrti najjemce, je prechod ndjmu u pravnické osoby pojmovée

vyloucen.

Jind situace vznikd, dojde-1i ke smrti ¢i zaniku pronajimatele. Tehdy se uzije
§ 2221 odst. 1 NOZ, ktery pro ndjem obecné stanovi, Ze na nového vlastnika ptejdou
prava a povinnosti puvodniho vlastnika. To ostatné¢ odpovida i obecnému ustanoveni o
smrti dluznika ¢i véftitele obsazenému v § 2009 NOZ (ktery obsahoveé odpovida
souCasnému § 579 odst. 1 Ob¢Z). Smluvni strany si mohou domluvit, ze zména
vlastnika opraviiuje ndjemce bytu dat pronajimateli vypovéd’ z ndjmu bytu do tii mésica
od okamziku, kdy se najemce o zméné vlastnika dozvédé€l. Srovnatelné opravnéni —
v pfipadé n4jmu bytu - vSak pronajimateli nepfislusi a to ani, kdyby bylo ujednano
v ndgjemni smlouvé (§ 2224 NOZ). Pravo ukoncit ndjem bytu tak pfi zmén¢ vlastnictvi

(napt. praveé v disledku smrti ¢i zaniku pronajimatele) mtize mit pouze najemce.
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K zaniku najmu bytu z diivodu ziniku pfedmétu najmu
(blize viz kapitola III., podkapitola 10))
Zanik pronajaté véci je upraven v obecnych ustanovenich o najmu véci
(§ 2201 anasl. NOZ). Zanikem bytu jako véci v pravnim smyslu kon¢i i ndjem bytu
(§ 2226 NOZ). Jestlize by byt zanikl jen =z ¢asti, miize nédjemce zadat slevu
z ngjemného, nebo mize ndjem bytu vypovédet bez vypoveédni doby. Protoze pravni
uprava zaniku najmu bytu neobsahuje upravu specialni, a ani Upravu obecnou

nevylucuje, pouzije se pravni Gprava vyse uvedena.

K zaniku najmu bytu pro nemoznost plnéni
(blize viz kapitola III., subkapitola 11))
Jde-li o néslednou nemoznost plnéni, upravuje ji novy obcansky zakonik v
§ 2006 a nasl. Tato pravni uprava se v zasadé nelisi od dosavadni pravni upravy
obsazené¢ v § 575 a nasl. ObcZ. Jestlize by se jednalo o pocatecni nemoznost plnéni
(upravenou v § 580 odst. 2 NOZ), ndjem bytu by ani nevznikl a tudiz by ani nemohl

skoncit - 1 zde je tedy Uprava shodné se souc¢asnou pravni upravou v § 37 odst. 2 Ob¢Z.

K bytovym nahradam
(blize viz kapitola IV., podkapitola 1))

Zde dojde k velmi zasadni zméné, protoze novy obcansky zakonik jiz s bytovymi
nahradami viibec nepocitd! Ve svém ustanoveni § 3076 pouze stanovi, ze ,,bylo-li prede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona zahdajeno rizeni o neplatnosti vypovedi najmu bytu,
dokonci se podle dosavadnich pravnich predpisu, pravo ndajemce na bytovou nahradu
nebo na jina plneni podle dosavadnich pravnich predpisu nejsou dotéena®. Je tak po
dlouhé dobé pienesena povinnost starat se o své bydleni zpét na kazdého jednotlivce a
pronajimatel jiz nebude nucen vynaklddat nemalé financni prostiedky a travit znacné
mnozstvi Casu shanénim bytové néhrady pro najemce. Pro najemce je tato zmeéna
pochopitelné zménou k hor§imu, protoze povinnost vyklidit byt jiz nebude vézana na
zajiSténi bytové ndhrady pronajimatelem, které mohlo trvat i del$i dobu a kdy najemce

mohl po celou tuto dobu byt dale uzivat (s ohledem na § 712a Ob¢Z). Zabrani se tak 1
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pratahtim, zpisobenym zalobami na vyklizeni pfedmétného bytu, kde soud musel
posuzovat, zda zajisténa bytova nahrada odpovida - svou formou a svymi vlastnostmi -

soudem pritknuté bytové nahrad¢.

K prechodu najmu
(blize viz kapitola IV., podkapitola 2))

Pokud jde o smrt ndjemce nedruzstevniho bytu, je Giprava v novém obcanském
zakoniku v ustanoveni § 2279 odst. 1 shodna se soucasnou upravou v ustanoveni § 706
odst. 1 soucasného obcanského zakoniku (ve znéni po novele zak. ¢. 132/2011 Sb.).
Zemie-li najemce druzstevniho bytu, tak 1 vtomto pfipadé se pravni Uprava v

§ 2279 odst. 5 NOZ nelisi od soucasné pravni tpravy v ustanoveni § 706 odst. 5 Ob¢Z.

Ptestoze by se mohlo zdat, ze se — dle vyse uvedené¢ho - v pravni Upravé
piechodu najmu bytu nic zasadniho neméni, opak je pravdou. Novinkou je totiz ptrechod
ndjmu na dédice, pokud najem nepiejde na cleny ndjemcovy domécnosti, popiipad¢ i na
dal§i osoby, jestlize pronajimatel souhlasil s pfechodem najmu na tyto osoby
(§ 2282 NOZ). Tato uprava byla ptevzata z § 564 némeckého obcanského zékoniku a
ma za cil odstranit problémy vzniklé zanikem ndjmu bytu jiz okamzikem smrti ndjemce
— kdy na dédice neptfejde nijemni pravo (byt je svou podstatou majetkové) a
pronajimatel by nemél narok na najemné (ale dle judikatury by mél vici osob¢, ktera

v o1: e PN 7 v s ;o o r ~ 180
zdédila véci umisténé v byté narok na vydani bezdiivodného obohaceni) .

Z vyse uvedenych divodu piejde pii smrti vyluéného najemce ndjem vzdy, at’ jiz
na Clena (Cleny) najemcovy domécnosti poptipadé dal§i osoby, nebo na najemcova
dédice (nedojde-li k odimrti). Dojde-li k pfechodu ndjmu na ndjemcova dédice, ma
pronajimatel 1 ndjemce moznost najem bytu vypovédet ve zkracené — dvoumésicéni —
lhate (§ 2283 NOZ). Pokud by doslo k situaci, Zze by dédic nebyl znam ani do Sesti
mésict od smrti ndjemce, bude mit pronajimatel pravo predmétny byt vyklidit s tim, ze

takovym vyklizenim ndjem bytu zanika (§ 2284 NOZ).

'%0 Viz Ministerstvo spravedInosti, Ditvodové zprava k navrhu nového ob¢anského zakoniku, str. 1080.
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I nadéle vSak bude platit casové omezeni ndjmu po jeho prechodu a rovnéz i
socialni klauzule (§ 2279 odst. 2 NOZ), které jsou po novele zak. ¢. 132/2011 Sb.
obsaZeny v ustanoveni § 706 odst. 2 Ob¢Z.
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VI

Zavér

Pravo na bydleni je mozné i s odkazem na nalez Ustavniho soudu CR ¢&. 70/2000
Sb., fadit mezi zakladni lidska prava, a to prestoze neni v Ustavé Ceské republiky ani
v Listin€ zakladnich prav a svobod vyslovné uvedeno. Kromé¢ tstavni roviny se pravem
na bydleni, resp. jeho realizaci, zabyva znacné mnozstvi pravnich ptredpist jak z oblasti
vefejného, tak z oblasti soukromého prava. Pravo na bydleni Ize v praxi realizovat vice
zpusoby, a piestoze zejména v posledni dobé vzrostl pocet lidi bydlicich ve vlastnim
byté, hraje tzv. ndjemni bydleni vyznamnou roli pfi uspokojovani potieby bydleni.
Najemni bydleni se v Ceské republice tyka 17 % vsech byt (v Praze dokonce 37 %

byti), coz odpovida celkovému poctu 685.661 najemnich byta'®'.

Pravni Uprava najmu bytu a jeho zaniku v Ceské republice byla do znaéné miry
poznamenana vyvojem pied rokem 1989, kdy dostalo mnoho institutii soukromého
prava zcela jiny rozmér a obsah, a které jen velmi pozvolna dostavaly (a dostavaji) sviij
puvodni vyznam. Zejména mam na mysli institut vlastnického prava — jehoz obsah byl
v mnoha smérech diive potlacen a dale institut ndjmu bytu — ktery byl uplné zrusen a
nahrazen institutem osobniho uzivani bytu. Zéisadnim krokem bylo pfijeti novely
obc¢anského zakoniku provedené zak. €. 509/1991 Sb., ktera obnovila institut najmu
bytu a zaroven zruSila nékteré Cisté administrativni zptsoby zaniku najmu bytu (blize
viz kapitola II.). Pfes vS§echny — do dnesniho dne — pfijaté novely zlstava pravni Gprava
zaniku najmu bytu velmi kogentni a ndjemce je vuci pronajimateli v mnoha smérech
zvyhodnén. Toto zvyhodnéni najemnikti na ukor pronajimateli nabylo v minulosti az

takové intenzity, ze bylo opakované posuzovano i Ustavnim soudem CR.

Pravni Gprava zaniku najmu bytu je rovnéz velmi dynamickou ¢asti prava, ktera
se za poslednich nekolik let zna¢n€ promenila, a to zejména diky noveldm obcanského

zékoniku ¢. 107/2006 Sb. a ¢. 132/2011 Sb. K jesté zasadnéjSim zmeénam dojde po

81 viz Cesky statisticky ufad, Vefejna databaze CSU, Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani
bytu, vybavenosti osobnim pocitacem a vybavenosti socialnim zafizenim podle velikostnich skupin obci.
Udaje jsou platné ke dni 26. 3. 2011 (pozn. &isla nezahrnuji druzstevni byty, kterych je 432.291 a podili
se tak na struktuie pravnich diivodd k bydleni dalsimi 11 %.).
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nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku, ktery zcela nahradi soucasnou pravni

upravu.

Pti tvorbé této prace jsem vyuzival jak aktualni pravni predpisy, tak divodové
zpravy k jednotlivym zakonim. Na nékteré otazky tykajici se zaniku najmu bytu vSak
ani odborna vefejnost nema jednotny nazor. Proto jsem v této praci ¢asto pracoval i s

judikaturou, ktera hraje v oblasti ndjmu byt vyznamnou roli.

Lze shrnout, Ze pravni Gprava zaniku ndjmu bytu neni tipravou dokonalou. I pies
provedené novely obcanského zakoniku stdle existuji otdzky, které by mély byt
preciznéji upraveny. Neurcité pravni pojmy nepochybné maji v pravni Gprave své misto
— vzdyt nelze po zékonodarci pozadovat, aby prfesné definoval takovy pojem, jakym
jsou, naptiklad, dobré mravy. V takovych ptipadech je zcela jisté spravné, ze je soudu
ponechan urcity prostor pro zvédzeni kazdého jednotlivého ptipadu — aby, v zajmu
spravedlnosti — také rozhodl. Na druhou stranu tyto neurcité pojmy znamenaji do urcité
miry i pravni nejistotu a tyto pfipady by mély byt omezeny jen na nezbytnou miru.
Naptiklad vymezeni, co se rozumi ,,delsi dobou* (viz § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z)
nebo ,,stavebné souvisejicimi prostory* (tamtéz pism. c)) by bylo namisté. Za urcity
nedostatek soucasné pravni Upravy povazuji i charakter odstoupeni od najemni
smlouvy, kdy se ndjemni smlouva rusi ex tunc — byt’ to v piipad¢ zaniku najmu bytu
nutné vyvola situaci bezdiivodného obohaceni na stran¢ najemce, ktery pronajimatelem
poskytnuté plnéni jiz z principu vratit nemtze. Z tohoto divodu by bylo vhodnégjsi

koncipovat odstoupeni s ti¢inky ex nunc.

Novy obcansky zakonik odstrani nékteré¢ vykladové problémy, at’ jiz tim, ze
zavadi vypovéd bez vypovédni doby, kterd viceméné nahradi institut odstoupeni od
najemni smlouvy, nebo tim, Ze jiz nepocitd s bytovymi ndhradami (a to ani ve formé

pristtesi!). Lze vSak oCekavat, ze nova pravni Gprava pfinese i nové problémy, na které

bude praxe, judikatura a poptipad¢ zakonodarce muset reagovat.
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Seznam zKkratek

ObCZ, obé. zék. — obcansky zakonik, zak. ¢. 40/1964 Sb.

NOZ — novy obcansky zakonik, zak. ¢. 89/2012 Sb.

0.s.f. — ob¢ansky soudni tad, zak. ¢. 99/1963 Sb.

ABGB - Rakousky obecny obcansky zakonik ¢. 946/1811 Sb. Z. s.
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Termination of flat lease

Resumé

The aim of this thesis is to analyse termination of flat lease. The reason for my
research is that termination of flat lease is very interesting and dynamic topic, which
deserves our attention.

The thesis is composed of six chapters and each of them deals with some
different point concerning to termination of flat lease. Chapter one is introductory and
contains some basic points of interests of this thesis. Second chapter attempts to
summarize some of the most important historical events in a field of flat lease and it
provides a preview to law, which influenced contemporary law — and, of course, “new
Civil Code”. Chapter three analyses particular ways in which a flat lease terminates and
is subdivided into twelve parts. This most extensive chapter addicts to a valid legal
system, based on Act. No. 40/1964 Col., the Civil Code, as amended by later provisions.
First of these parts (in the chapter three) deals with termination of flat lease by
agreement — where volition of both parties (i.e. lessee and leassor) is necessary. Second
part deals with another very important way of termination of flat lease — a notice. The
rest of parts of the chapter three reports on others possible ways of termination of flat
lease (i.e. legal merge, destruction of flat etc.). Chapter four is subdivided into seven
parts and concentrates on problems closely associated to termination of flat lease.
Chapter five considers that new Civil Code was accepted (although it will come into
force at 1% January 2014) and this Act. No. 89/2012 Col. (generally known as “new
Civil Code”) will bring a lot of changes regarding termination of flat lease. Final part of
this thesis — chapter six - is conclusion where I evaluate fulfilment of aim of this thesis
and where I suggest some proposals which could solve a problems resulting from

contemporary legal system.
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Abstrakt
Tato diplomova prace pojednava o zaniku najmu bytu. Hlavnim cilem této prace
bylo zamétfeni na jednotlivé zplsoby, jimiz ndjem bytu zanikd. Nejvice prostoru je
vénovano vypoveédi zndjmu bytu, kterd je relativné podrobné upravena v zak. ¢.
40/1964 Sb., obCanském zakoniku. V této préaci jsou casto publikovana rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, jez maji v oblasti zaniku najmu bytu nezastupitelnou roli. Prace

obsahuje také kratké pojednani o otazkach souvisejicich se zdnikem ndjmu bytu.

Abstract
This thesis deals with termination of flat lease. The main aim of this thesis was
to focus on particular ways by which lease of flat terminates. Significant part of the
thesis is devoted to termination of flat lease by notice, which is relatively in detail
defined on Act. No. 40/1964 Col., the Civil Code. The Supreme court’s decisions are
published in the thesis very often, because these decisions take irretrievable place in the
field of termination of flat lease. The thesis contains also short discourse about several

questions concerning termination of flat lease.
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