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I. 

Úvod 

 

Nájem bytu je jedním ze způsobů, kterým lidé mohou uspokojovat svou potřebu 

bydlení. Přestože nájem bytu je již pojmově stavem dočasným, může mít zánik nájmu 

bytu ve spojení s vyklizením bytu závažné sociální a ekonomické dopady na bývalého 

nájemce. S ohledem na množství nájemních bytů je třeba věnovat právní úpravě zániku 

nájmu bytu dostatečnou pozornost, aby se bývalí nájemci neocitali (bez své viny) 

v sociálně neúnosných situacích, ale zároveň, aby příliš rigidní právní úprava 

neomezovala realizaci vlastnického práva pronajímatelů nad únosnou míru. Vzhledem 

k tomu, že značná část obyvatel České republiky je buď v pozici nájemce, nebo v pozici 

pronajímatele, je právní úprava nájmu bytu a jeho zániku celospolečenským tématem. 

 

Právní úprava zániku nájmu bytu se možná na první pohled nemusí jevit jako 

komplikovaná. Jestliže se na ni však zaměříme blíže, zjistíme, že právní úprava není 

obsažena jen v občanském zákoníku, ale že je nutné pracovat i s obchodním zákoníkem 

(upravujícím způsoby zániku členství v družstvu, v důsledku kterého dochází k zániku 

nájmu družstevních bytů), s občanským soudním řádem a dalšími zvláštními zákony 

(např. stavebním zákonem, zákonem o vlastnictví bytů atd.). Kromě výše uvedené 

skutečnosti podléhá právní úprava zániku nájmu bytu – zejména v poslední době – 

značným proměnám a je tak třeba bedlivě sledovat, zda řešená situace nebyla dotčena 

některou z nedávných novelizací. Celou skutečnost navíc ztěžuje fakt, že v právní 

úpravě se vyskytuje celá řada neurčitých pojmů, jejichž výklad je ponechán na soudu. 

A to vše za situace, kdy i názor Nejvyššího soudu ČR, jehož úlohou je i sjednocení 

rozhodování nižších soudů, podléhá v čase určitému vývoji. Výše uvedené důvody, 

spolu s mým osobním zájmem o problematiku nájmu bytu, byly důvodem, proč jsem si 

zvolil právě toto téma diplomové práce.  

 

Hlavním cílem této práce bude podrobná analýza jednotlivých způsobů zániku 

nájmu bytu dle platné a účinné právní úpravy. Na prvních stránkách této práce se však 

nejprve pokusím nastínit některé historické milníky, které měly vliv na současnou a 

budoucí právní úpravu zániku nájmu bytu. Následně se zaměřím na vymezení 
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základních pojmů a na podrobnou analýzu jednotlivých způsobů, jimiž nájem bytu 

může skončit. Většina způsobů zániku nájmu bytu pramení z právní úpravy občanského 

zákoníku, nicméně některé můžeme nalézt i v jiných zákonech, které právní úpravu 

v občanském zákoníku doplňují, či moderují. Problematiku zániku nájmu bytu nelze 

omezit pouze na právní úpravu jednotlivých způsobů, jimiž nájem bytu zaniká, ale je 

třeba se zabývat i otázkami, které se skončením nájmu bytu úzce souvisejí. Proto se 

v této práci alespoň ve stručnosti budu zabývat i např. bytovými náhradami nebo 

řízením o neplatnosti výpovědi z nájmu bytu.  

 

Při tvorbě této práce budu primárně používat gramatický výklad právních 

předpisů, který doplním mimo jin i výkladem teleologickým, např. dle důvodových 

zpráv zpracovaných k jednotlivým novelám či ustanovením zákona. Přestože judikatura 

není v českém právním řádu uznána za jeden z pramenů práva, nelze přehlédnout její 

význam, který má zejména co do vymezení neurčitých pojmů obsažených v právních 

předpisech. Proto budu v této práci pracovat i s aktuální judikaturou Nejvyššího soudu 

ČR.  

 

S ohledem na skutečnost, že během tvorby této práce byl přijat nový občanský 

zákoník, který by měl nabýt účinnosti k 1. 1. 2014 a vzhledem k rozsahu změn, jež 

s sebou přinese, rozhodl jsem se věnovat budoucí právní úpravě v této práci celou jednu 

kapitolu. Jejím cílem není – a s ohledem na rozsah práce ani být nemůže – podrobné 

zhodnocení budoucí právní úpravy a její komparace se současnou právní úpravou, ale 

v této kapitole se budu snažit nastínit alespoň ty nejvýznamnější změny, které lze od 

nové právní úpravy očekávat. Ačkoliv i nadále bude nájem bytu chráněn, bude úplně 

zrušen institut bytových náhrad, bude zavedena výpověď bez výpovědní doby atd. 

Jednotlivé změny, ke kterým dojde po nabytí účinnosti nového občanského zákoníku, 

uvádím pro přehlednost v samostatné kapitole V.  
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II. 

Historická úprava zániku nájmu bytu 

 

První písemné zmínky o nájmu, jako o právním důvodu k užívání nemovitosti, 

můžeme nalézt již v Mezopotámii v Chamurapiho zákonech. S ohledem na současnou 

právní úpravu nájmu bytu (resp. jeho zániku) se však v následujícím textu omezím jen 

na stručné nastínění historického vývoje, konkrétně určitých historických období, které 

do určité míry determinovaly současnou podobu právní úpravy zániku nájmu bytu. 

 

Římské právo, na jehož základech je postaveno současné kontinentální právo, 

znalo zánik nájmu v důsledku uplynutí doby, na kterou byl nájem sjednán (obdobnou 

úpravu můžeme dnes nalézt v § 710 odst. 3 ObčZ), dále odstoupením pronajímatele od 

nájemní smlouvy v případě porušování povinností nájemcem (obdoba § 679 

odst. 3 ObčZ) a konečně také odstoupením nájemce od nájemní smlouvy z důvodu vad 

pronajaté věci (obdoba § 679 odst. 1 a 2 ObčZ). Nájem bytu mohl zaniknout i z dalších 

důvodů společných pro závazkové vztahy (např. splynutí). 

 

Zásadní vliv mělo v novodobé historii přijetí Rakouského obecného občanského 

zákoníku č. 946/1811 Sb. Z. s., který nabyl účinnosti 1. 1. 1812 (dále jen „ABGB“). 

Nájemní smlouva byla v ABGB upravena v § 1090 a násl. Zánik nájemní smlouvy byl 

upraven v § 1112 a násl. K zániku nájmu mohlo dojít zánikem věci (§ 1112 ABGB), 

uplynutím času (§ 1113 ABGB), výpovědí (§ 1116 ABGB), odstoupením od nájemní 

smlouvy nájemcem či pronajímatelem (§ 1117 ABGB). Posledním důvodem ke zrušení 

nájemní smlouvy bylo zcizení věci, tj. předmětu nájmu, pokud nebylo nájemcovo právo 

zapsáno do veřejných knih (§ 1120 ABGB). ABGB neobsahoval žádné zvláštní 

ustanovení o nájmu bytu na rozdíl od současné právní úpravy (viz § 685 a násl. ObčZ).  

 

V důsledku první světové války došlo k růstu inflace a zvýšení nájemného1, což 

bylo jedním z důvodů pro započetí s ochranou nájemníků.  

                                                           
1 Viz SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 19. 
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Nově vzniklá Československá republika byla nucena z pragmatických důvodů 

převzít (až na výjimky) právní úpravu zaniklého Rakouska – Uherska2. Tím byl do 

československého právního řádu převzat i ABGB (nutno podotknout, že ustanovení 

ABGB, týkající se nájmu, byla zrušena až k 1. 1. 1951, kdy byla nahrazena úpravou 

v občanském zákoníku č. 141/1950 Sb.3). 

 

Poválečná situace si však vyžádala přijetí dalších opatření k ochraně nájemníků, 

která byla realizována mnoha zákony a nařízeními. Jedním z prvních legislativních 

počinů na ochranu nájemníků bylo Nařízení ministra sociální péče a ministra 

spravedlnosti ve srozumění s ostatními súčastněnými ministry č. 83/1918 Sb., o ochraně 

nájemců (dále jen „nařízení o ochraně nájemců“) stanovilo zákaz „neoprávněně“ 

zvyšovat nájemné (§ 2 a násl. nařízení o ochraně nájemců) a omezilo právo 

pronajímatele dát nájemci výpověď z jakéhokoliv důvodu zavedením taxativních 

výpovědních důvodů4. K výpovědi pronajímatele bylo navíc nutné přivolení soudu. 

Výše uvedené nařízení rovněž stanovilo (§ 7a nařízení o ochraně nájemců), že nájemní 

smlouvy na dobu určitou5 se (ex lege) obnovují na dobu neurčitou! Toto nařízení bylo 

sice zrušeno již k 31. 12. 1919, nicméně bylo nahrazeno obdobnou úpravou. 

 

Jedním z nejdůležitějších právních předpisů v oblasti ochrany nájemníků byl i 

zákon č. 44/1928 Sb., o ochraně nájemníků (dále jen „zákon o ochraně nájemníků“). 

Tento zákon upravoval přechod nájmu, obsahoval demonstrativní výčet „důležitých 

důvodů“, pro které pronajímatel mohl nájemci vypovědět nájem bytu (s přivolením 

soudu), stanovil podmínky pro zvyšování nájemného a ve svém § 28 rovněž obsahoval 

trestní ustanovení, jež mělo za cíl trestat mj. obcházení tohoto zákona. Na tomto místě 

se však nelze nezmínit, že od roku 1920 byly domy rozděleny na dvě skupiny – na tzv. 

nové6 a tzv. staré (slovy zákona „ostatní“). Zákony na ochranu nájemníků se 

nevztahovaly na skupinu tzv. nových domů – tím byla ze zvláštní ochrany vyloučena 

značná část nájemců. Postupem času se navíc zvláštní ochrana nájemců dále 

                                                           
2 K převzetí právní úpravy došlo tzv. recepční normou č. 11/1918 Sb. 
3 Poslední ustanovení ABGB byla zrušena až k 1. 1. 1966 a to zákoníkem práce č. 65/1965 Sb. 
4 Viz ustanovení § 7 nařízení o ochraně nájemců. Výpovědní důvody tam uvedené byly obsahově 
obdobné výpovědním důvodům uvedených nyní v § 711 a § 711a ObčZ. 
5 Za předpokladu, že nájem byl sjednán alespoň na půl roku. 
6 § 32 zák. č. 275/1920 Sb. 
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omezovala a z ochrany byli vyloučeni nájemci bytů, kteří dosahovali určitých příjmů, či 

kteří užívali byt v určité lokalitě nebo o určité velikosti (např. § 31 odst. 1 bod 2. a 4. 

zákona o ochraně nájemníků).  

 

V období druhé republiky pak docházelo k dalšímu omezování ochrany 

nájemců.  Po 2. světové válce byla právní úprava přijatá za „doby nesvobody“ (až na 

několik výjimek) zrušena.  

 

Po roce 1948 bylo přijato množství zásadních právních předpisů např. zákon č. 

138/1948 Sb., o hospodaření s byty (později nahrazen zák. č. 67/1956 Sb., resp. zák. č. 

41/1964 Sb.), zákon č. 142/1950 Sb., občanský soudní řád, zákon č. 141/1950 Sb., 

občanský zákoník (později nahrazen dodnes účinným zák. č. 40/1964 Sb., občanským 

zákoníkem). Tyto právní předpisy znamenaly značný zásah do právní úpravy a pojetí 

nájmu bytu (tehdy odpovídající „právu užívání bytu“) a jeho zániku.  

K zániku práva užívat byt mohlo dojít: 

a) dohodou7, 

b) písemným oznámením uživatele bytu, že nechce byt užívat8,  

c) rozhodnutím soudu9,  

d) rozhodnutím národního výboru o zrušení práva užívat byt či jeho část10.  

 

Po „Sametové revoluci“ byla přijata zřejmě nejvýznamnější novela občanského 

zákoníku, která byla provedena zák. č. 509/1991 Sb. Tato novela zrušila dřívější možné 

způsoby zániku nájmu bytu zakotvené v občanském zákoníku a v zák. č. 41/1964 Sb., o 

hospodaření s byty a nahradila je novou úpravou obsaženou v § 710 a § 711 ObčZ.  

 

Podstatnou změnu přinesla novela občanského zákoníku provedená 

zák. č. 107/2006 Sb. (s účinností od 31. 3. 2006), kterou byl do občanského zákoníku 

vložen nový § 711a, čímž došlo k zavedení tzv. výpovědi bez přivolení soudu a dále 

novela občanského zákoníku provedená zák. č. 132/2011 Sb. (s účinností 

                                                           
7 Dle § 183 věta první ObčZ (ve znění do novely provedené zák. č. 509/1991 Sb.). 
8 Dle § 183 věta první ObčZ (ve znění do novely provedené zák. č. 509/1991 Sb.). 
9 Dle § 177 odst. 1, § 184 a § 394 odst. 3 ObčZ (ve znění do novely provedené zák. č. 509/1991 Sb.). 
10 Dle § 37 zák. č. 41/1964. 
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od 1. 11. 2011), která výrazně zasáhla do právní úpravy přechodu nájmu, výměny bytu 

a zavedla některé nové povinnosti nájemce. Novela občanského zákoníku provedená 

zák. č. 132/2011 Sb. měla za cíl mj. posílit zásadu autonomie vůle a zároveň 

nerezignovat na ochranu nájemce (která je dle důvodové zprávy k zák. č. 132/2011 Sb. 

„nepřiměřeně široká“). To se projevilo i relativně značným omezením práv nájemce ve 

snaze, aby právní postavení subjektů participujících na nájmu bytu více odráželo 

principy soukromého práva vč. zásady rovnosti smluvních stran. Tato novela měla být i 

jedním z kroků, kterými se právní úprava současného občanského zákoníku přiblíží 

právní úpravě v novém občanském zákoníku11 (výše uvedená novela vešla v účinnost 

jen několik měsíců předtím, než byl nový občanský zákoník přijat).   

 

Na předchozích několika stránkách jsem se pokusil vylíčit některé rozhodné 

milníky, které měly závažný dopad na právní úpravu nájemního bydlení a často se zcela 

zásadně týkaly zániku nájmu bytu. V následujících kapitolách se budu již podrobněji 

věnovat platné právní úpravě zániku nájmu bytu, byť neopomenu ani stručnou 

komparaci s právní úpravou zániku nájmu bytu v zák. č. 89/2012 Sb., tzv. novém 

občanském zákoníku (dále také jako „NOZ“), který byl přijat v únoru 2012 a vejde 

v účinnost od 1. 1. 2014, čímž zcela nahradí doposud platný občanský zákoník.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
11 Viz Poslanecká sněmovna PČR, Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, tisk č. 188/0. 
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III. 

Jednotlivé způsoby zániku nájmu bytu 

 

Ještě předtím, než je možné započít s výkladem o jednotlivých způsobech zániku 

nájmu bytu, je třeba vymezit několik základních pojmů. Klíčová je pro účely této práce 

definice pojmu „byt“. Přestože občanský zákoník obsahuje téměř komplexní právní 

úpravu nájmu bytu, samotnou definici pojmu byt neobsahuje. Vymezení pojmu byt 

můžeme nalézt v § 2 písm. a) zák. č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, který bytem 

rozumí „místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 

určeny k bydlení“. Zákon o vlastnictví bytů pojem byt definuje sice jen pro „své účely“, 

avšak vzhledem k analogii zákona a i vzhledem k  judikatuře12 je tato definice plně 

použitelná i pro účely práva občanského. „Nájem bytu“ označuje závazkový právní 

vztah, jehož podstatnou náležitostí je přenechání bytu nájemci do užívání a to na 

omezenou dobu (tj. dočasně) a za úplatu (viz § 685 odst. 1 ObčZ).  

 

Právní úprava zániku nájmu bytu prošla v minulých letech značnou proměnou. 

I přes významné změny stále akcentuje velmi výrazně ochranu nájemce – to platí i po 

zavedení tzv. výpovědí bez přivolení soudu. Zánik nájmu bytu rozlišuje právní teorie na 

zánik nájmu absolutní a zánik nájmu relativní. Pří absolutním zániku nájmu bytu tento 

nájem zaniká, byt se stává po právní stránce „volným“ a pronajímatel ho může znovu 

pronajmout. Naopak při relativním zániku nájmu bytu dochází „pouze“ ke změně 

v osobě nájemce, ale jinak zůstává nájemní vztah ve své existenci i obsahu nedotčen. 

Co se týče zániku nájmu bytu, můžeme rozlišovat způsoby zániku zvláštní – určené 

výhradně pro nájem obecný (např. uplynutím doby), resp. pro nájem bytu 

(§ 685 a násl. ObčZ) a způsoby obecné – které se uplatní i při zániku jiných 

závazkových právních vztahů (např. splynutí). V určitých případech stanoví další 

způsoby zániku nájmu bytu i zvláštní právní předpisy (viz kapitola III, podkapitola 12)). 

 

 

                                                           
12 Např. usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 3824/2008, kde se uvádí, že: „Bytem se pro účely 
právního vztahu nájmu bytu (§ 685 a násl. obč. zák.) rozumí soubor místností (popřípadě jednotlivá 
obytná místnost), které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny k bydlení; rozhodující je tedy právní 
stav a nikoli faktický stav v užívání nebo vůle účastníků smlouvy.“. 
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1)  

Zánik nájmu bytu dohodou 

 

Občanské právo (hmotné) je založeno na principu autonomie vůle subjektů 

závazkových právních vztahů, který je zakotven v § 2 odst. 3 občanského zákoníku13. 

Autonomie vůle je proto respektována i při zániku nájmu bytu, kdy § 710 odst. 1 ObčZ 

„upřednostňuje“ dohodu pronajímatele a nájemce, před ostatními způsoby zániku nájmu 

bytu, když zánik nájmu bytu dohodou uvádí na prvním místě. Takový přístup je 

nepochybně rozumný již s ohledem na rozmanitost situací, ke kterým může dojít a 

s ohledem na důvody, pro které se obě smluvní strany dohodly nájem bytu ukončit. 

Dohoda o zániku nájmu bytu může být uzavřena ve dvou formách – buď jako prostá 

dohoda o zániku nájmu bytu dle § 572 odst. 2 ObčZ (tzv. dissoluce), při které současný 

nájem bytu zaniká a nový nevzniká, nebo ve formě dohody o privativní novaci, při které 

původní nájem bytu zaniká a nahrazuje se jiným dle § 570 ObčZ. Jen pro úplnost 

doplním, že je třeba, aby v dohodě o novaci byl zcela jasně vyjádřen úmysl původní 

nájemní vztah ukončit. Pokud by tomu tak nebylo, mohla by dohoda být považována za 

dohodu o kumulativní novaci, při které by vedle původního nájmu vznikl i nový 

nájemní vztah!  

 

Námitky, že se dohodou o zániku nájmu bytu nájemce vzdává právní ochrany, 

kterou mu poskytují zejména § 685 a násl. ObčZ, je třeba odmítnout. V dohodě o zániku 

nájmu bytu může být totiž smluveno odstupné (vyplácené pronajímatelem nájemci), 

bytová náhrada (přesto, že by na ni nájemce v případě jím dané výpovědi nárok neměl), 

nebo závazek pronajímatele k náhradě např. stěhovacích nákladů, které by jinak mohly 

být nájemci přiznány jen rozsudkem soudu14. V případě dohody o privativní novaci 

(§ 516 odst. 1 ObčZ) pak namísto zanikajícího nájmu vzniká nájem nový a jde tedy 

v podstatě o změnu v předmětu nájmu, takže bytová situace nájemce bude i v tomto 

případě saturována.  

 

                                                           
13 „Účastníci občanskoprávních vztahů si mohou vzájemná práva a povinnosti upravit dohodou odchylně          
od zákona, jestliže to zákon výslovně nezakazuje a jestliže z povahy ustanovení zákona nevyplývá, že se od 
něj nelze odchýlit.“. 
14 Viz FIALA, J., KORECKÁ, V., KURKA, V., Vlastnictví a nájem bytů, 3. vydání, Praha: Linde, 2005, 
str. 228. 
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Z výše uvedených důvodů neklade občanský zákoník na dohodu o zániku nájmu 

bytu příliš požadavků. Dohoda o zániku nájmu bytu musí být v písemné formě15 (pod 

sankcí absolutní neplatnosti16) a musí splňovat obecné požadavky kladené na právní 

úkony, které jsou stanoveny v § 37 a násl. ObčZ17. Dohoda o zániku nájmu bytu tedy: 

a)  musí být učiněna svobodně, vážně, určitě a srozumitelně18,  

b) její obsah nebo účel nesmí zákon obcházet či mu odporovat a ani se nesmí příčit 

dobrým mravům, 

c) osoby, jež dohodu uzavírají, nesmí být nezpůsobilé k právním úkonům 

(dle § 15 odst. 2 NOZ musí být „svéprávné“). 

 

V dohodě o zániku nájmu bytu si strany mohou sjednat libovolný okamžik, ke 

kterému má nájem bytu skončit – tento výklad podpořila i judikatura Nejvyššího 

soudu19. Nájem může skončit jak ke konkrétnímu dni, tak po uplynutí určité lhůty, či po 

určité skutečnosti. Smluvní strany tak nejsou limitovány ani lhůtou uvedenou v § 710 

odst. 2 ObčZ, která se vztahuje pouze na případy výpovědi z nájmu bytu.  

 

 

2) 

Zánik nájmu bytu výpovědí 

 

Na úvod této podkapitoly uvádím, kdo je vlastně oprávněn výpověď druhé 

smluvní straně dát. Na rozdíl od dohody o zániku nájmu bytu, která je dvoustranným 

právním úkonem, je výpověď z nájmu bytu jednostranným právním úkonem 

                                                           
15 § 710 odst. 1 ObčZ. 
16 § 40 odst. 1 ObčZ (a contrario § 40a ObčZ). 
17 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000: „Dohoda o zániku práva nájmu bytu je 
dvoustranným právním úkonem, a proto musí vyhovovat náležitostem vyplývajícím z ustanovení § 37 a 
násl. obč. zák.; mimo jiné musí mít - pod sankcí absolutní neplatnosti písemnou formu. Přitom však 
projevy vůle účastníků tohoto dvoustranného právního úkonu včetně jejich podpisů nemusí být obsaženy 
na téže listině, jak to zákon naopak vyžaduje u smluv o převodu nemovitostí.“. 
18 Zde je možné za nejdůležitější požadavek považovat přesnou identifikaci smluvních stran (tj. 
pronajímatele a nájemce), vyjádření vůle stran směřující k zániku nájmu bytu vč. stanovení okamžiku, ke 
kterému má nájem bytu skončit a v neposlední řadě je nutné trvat i na dostatečném určení bytu, kterého se 
dohoda týká - ať již vymezením bytu samotného (např. adresou, podlažím, patrem a číslem bytu) nebo 
odkazem na nájemní smlouvu, na jejímž základě byl předmětný byt pronajat (a v níž je i dostatečně určitě 
vymezen). 
19 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 26 Cdo 451/2000: „Při uzavírání dohody o zániku práva 
nájmu bytu nejsou její účastníci omezeni výpovědní lhůtou; právo nájmu bytu tudíž zaniká dnem, na němž 
se účastníci dohodli v písemné dohodě.“. 
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adresovaným druhé smluvní straně. V zásadě asi nebude problém v situacích, kdy jde o 

výlučného nájemce na jedné straně a jediného vlastníka (pronajímatele) na straně druhé. 

Problémy však mohou nastat, jestliže je na jedné straně či obou stranách subjektů více. 

Pak hovoříme o tzv. pluralitě subjektů. Vyřešení této otázky je velmi důležité, protože 

dá-li výpověď osoba, která k tomu není plně oprávněná, může být výpověď postižena 

relativní neplatností, popřípadě výpověď nemusí mít vůbec žádné právní účinky. 

Pluralita subjektů se u nájemců projevuje v institutu společného nájmu bytu resp. 

společného nájmu bytu manžely. V případě pronajímatelů pak je možná pluralita 

z důvodu spoluvlastnictví, či z důvodu manželství.  

Je-li pluralita subjektů na straně pronajímatele, může dojít k následujícím 

situacím: 

a) Jedná-li se o manžele, tak ukončení nájmu bytu není „obvyklou správou“ 

majetku (ve smyslu § 145 odst. 2 ObčZ) a takový úkon musí učinit oba 

manželé. V opačném případě se manžel, který se na právním úkonu 

nepodílel, může dovolat jeho relativní neplatnosti dle § 40a ObčZ20.  

b) Jde-li o spoluvlastníky, není třeba souhlasu všech spoluvlastníků, ale postačí 

souhlas nadpoloviční většiny podílových spoluvlastníků21 (počítané dle 

velikosti podílů).  

 

Je-li pluralita subjektů na straně nájemce, může dojít k následujícím situacím: 

a) Jedná-li se o manžele, nemůže pouze jeden z nich dát pronajímateli 

výpověď. K takovému úkonu nemá, bez plné moci druhého z manželů, 

oprávnění a v takovém případě by výpověď z nájmu bytu doručená 

pronajímateli neměla žádných účinků. 

b) Jestliže jde o společné nájemce dle § 700 a násl. ObčZ je třeba souhlasu 

všech společných nájemců. Zde je třeba poznamenat, že partnerům 

(ve smyslu zák. č. 115/2008 Sb., o registrovaném partnerství) nemůže nikdy 

vzniknout společný nájem bytu manžely a v jejich případě je možné připustit 

                                                           
20 Shodně též v: SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v 
Praze – Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 91. 
21 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 26 Cdo 3513/2009: „ … hospodařením se společnou věcí ve 
smyslu § 139 odst. 2 obč. zák. je též rozhodování o zániku nájemního vztahu, tj. o dání výpovědi nájemci 
věci (v daném případě bytu). Výpověď z nájmu bytu v domě v podílovém spoluvlastnictví tedy lze dát 
pouze na základě většinového souhlasu podílových spoluvlastníků…“. 
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existenci pouze „standardního“ společného nájmu nedružstevního bytu dle 

§ 700 a násl. ObčZ a to ještě jen na základě dohody s pronajímatelem. Pokud 

by za trvání nájmu uzavřel výlučný nájemce partnerství, užíval by jeho 

partner byt pouze na základě práva na bydlení obsaženého v § 705a 

odst. 1 ObčZ22.  Uzavřením partnerství tak společný nájem bytu nevzniká 

(viz § 705a odst. 2 ObčZ) a rovněž tak zánik partnerství nemá na další trvání 

nájmu (resp. jeho zánik) vliv.  

 

Občanský zákoník umožňuje vypovědět nájem bytu jak nájemci, tak 

pronajímateli. Nicméně právní úprava výpovědi dané nájemcem a výpovědi dané 

pronajímatelem – jak uvádím v dalších subkapitolách - se v mnohých ohledech 

významně liší. 

 

 

2.1. 

Výpověď daná nájemcem 

 

Občanský zákoník dává nájemci možnost vypovědět nájem bytu v § 710 odst. 1 

a 2. Výpověď musí být daná v písemné formě a musí splňovat kromě obecných 

náležitostí právních úkonů (§ 34 a násl. ObčZ) i náležitosti zvláštní dle § 710 odst. 2 

ObčZ – musí tedy obsahovat i lhůtu, kdy má nájem skončit.  

 

Tím však podobnost s výpovědí danou pronajímatelem končí. Nájemce není ve 

výpovědi omezen taxativními výpovědními důvody jako pronajímatel, může dát 

výpověď nejen z jakéhokoliv důvodu23, ale též i bez uvedení důvodu a k výpovědi 

nikdy nepotřebuje přivolení soudu (oproti pronajímateli při výpovědi z důvodů dle 

§ 711a ObčZ). Z toho také vyplývá, že nájemce nemusí (na rozdíl od pronajímatele) 

uvádět ve výpovědi důvod, pro který vypovídá nájem bytu. V literatuře24 můžeme na 

toto téma nalézt i názor, že nájemce je oproti pronajímateli nepřípustně zvýhodněn. 

 

                                                           
22

 Viz SELUCKÁ, M., Zásadní novelizace nájmu bytu, Jurisprudence, č. 5, 2006. 
23 Viz LUŽNÁ, R., Výpověď z nájmu bytu, Právo a rodina, č. 10, 2008. 
24 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 71. 
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Nájemce i pronajímatel jsou oprávněni vypovědět nájem bytu a to i v případě, že 

byl sjednán na dobu určitou - u nájmu bytu se § 582 odst. 1 ObčZ, který připouští 

výpověď jen u smluv uzavřených na dobu neurčitou, nepoužije. Zatímco však 

pronajímatel musí výpověď vždy odůvodnit některým z taxativně uvedených 

výpovědních důvodů, jejichž základem je zejména závadné chování nájemce, nebo 

výkon pronajímatelova vlastnického práva, nájemce takto omezen není. Situace, kdy se 

nájemce může vyvázat bez jakýchkoliv omezení a sankcí i ze smluv, které byly na 

základě vůle obou smluvních stran uzavřeny na dobu určitou, dle mého názoru zcela 

popírá princip rovnosti smluvních stran, princip autonomie vůle i princip právní jistoty 

pronajímatele.   

 

 

2.2. 

Výpověď daná pronajímatelem 

 

V předchozí subkapitole jsem nastínil některé rozdíly mezi výpovědí danou 

nájemcem a výpovědí danou pronajímatelem. V této subkapitole se po stručném úvodu 

zabývajícím se zejména obsahovými náležitostmi výpovědi, budu podrobně zabývat 

jednotlivými výpovědními důvody, pro které může pronajímatel vypovědět nájem bytu. 

 

Do novely provedené zák. č. 107/2006 Sb. podléhaly všechny výpovědi 

pronajímatele soudnímu přezkumu, při kterém soud zkoumal nejen platnost výpovědí, 

ale i jejich odůvodněnost. Po výše uvedené novele došlo k rozdělení výpovědí na dvě 

skupiny. První skupinu tvoří výpovědní důvody, které jsou sankční povahy a 

sankcionují nájemce za porušování jeho povinností (viz § 711 ObčZ). Je-li dána 

výpověď nájemci z těchto důvodů, je na nájemci, zda se bude proti výpovědi bránit 

žalobou na určení neplatnosti výpovědi. Jestliže se nájemce rozhodne žalobu nepodat, 

nebude soud přezkoumávat odůvodněnost výpovědi. Pokud se nájemce navíc 

dobrovolně z bytu vystěhuje a pronajímatel nebude nucen iniciovat řízení o vyklizení 

bytu, nebude mít soud ani možnost zabývat případnou (ne)platností výpovědi! 

 



13 
 

Druhou skupinu tvoří výpovědní důvody, které částečně reflektují „vyšší 

zájmy“, než pouhé užívací právo k bytu. Jsou jimi jak vlastnické právo pronajímatele, 

tak veřejný zájem a v neposlední řadě i zájem na co nejúčelnějším využívání objektu. 

Protože tyto výpovědní důvody nejsou sankční povahy, má nájemce výhodnější 

postavení v tom smyslu, že iniciovat soudní řízení musí pronajímatel, kterého stíhá jak 

povinnost tvrzení, tak povinnost důkazní a dále nájemci přísluší zpravidla vyšší stupeň 

bytové náhrady, než u výpovědních důvodů z první skupiny. Je tedy zřejmé, že pro 

pronajímatele je výhodnější dát nájemci výpověď z důvodů uvedených v § 711 ObčZ, 

než z důvodů uvedených v § 711a ObčZ, což ostatně praxe potvrzuje25. Je vhodné také 

zmínit, že v řízení o přivolení k výpovědi, kde je žalobcem pronajímatel, soud provádí i 

jiné, než stranami navržené důkazy (viz § 120 odst. 2 o.s.ř.), což na soud samotný sice 

klade vyšší nároky, avšak kladem takového postupu jsou nižší nároky kladené na 

jednotlivé účastníky soudního řízení a vyšší možnost zjištění „objektivní pravdy“ 

soudem. Naproti tomu v řízení o určení neplatnosti výpovědi, kde je v pozici žalobce 

nájemce, soud má pouze možnost (nikoliv povinnost) provést i jiné, než účastníky 

navržené důkazy a to ještě jen v případě, že jejich existence vyplývá ze spisu… 

V neposlední řadě bude u výpovědí s přivolením soudu kladen i vyšší důraz na případný 

rozpor výpovědi s dobrými mravy, protože neblahé důsledky související s výpovědí 

z nájmu bytu ponese nájemce „nezaviněně“ – na rozdíl od případů výpovědí ve skupině 

první.  

 

Bylo uvažováno, že by se novelou občanského zákoníku provedenou 

zák. č. 132/2011 Sb. uskuteční i dvě zásadní změny a to ohledně doručování a obsahu 

výpovědi dané pronajímatelem. Ohledně obsahu byla nakonec vypuštěna do té doby 

jedna z povinných náležitostí výpovědi dané pronajímatelem, kterou byl závazek 

pronajímatele zajistit bytovou náhradu. Jestliže by výpověď takový závazek 

pronajímatele neobsahovala, neměla by výpověď žádných právních účinků! V praxi 

byly kladeny otázky, zda takový závazek stačí vyjádřit jen obecně, či zda musí 

pronajímatel uvést i konkrétní formu bytové náhrady. S odůvodněním, že právo 

nájemce na bytovou náhradu vyplývá za určitých podmínek přímo ze zákona, byla tedy 

                                                           
25 Viz BALOUSOVÁ, M., Čtyři roky výpovědí „bez přivolení soudu“, Bulletin advokacie, č. 4, 2010, kde 
se uvádí, že „ …výpovědní důvody, u nichž musí soud k výpovědi přivolit, stále existují, nicméně z praxe 
pronajímatelů představují jen nepatrnou část všech výpovědí…“.  
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tato obsahová náležitost výpovědi pro budoucnost zrušena. Jiná situace nastala u 

doručování výpovědi – dle návrhu výše uvedené novely mělo postačovat již pouhé 

„dojití“ výpovědi nájemci. Přestože Nejvyšší soud ČR opakovaně dovodil, že postačí, 

jestliže výpověď „dojde“ druhé straně a není třeba její „doručení“ v užším slova smyslu, 

nebyla tato změna nakonec do výše uvedené novely zahrnuta. Nový občanský zákoník 

však ve svém § 2286 odst. 1 již požaduje jen „dojití“ výpovědi druhé straně. Do nabytí 

účinnosti nového občanského zákoníku se tak můžeme setkat i s názory26, že judikatura 

si § 45 odst. 1 ObčZ (který upravuje právě doručování právních úkonů) vykládá příliš 

extenzivně.  

 

Kromě náležitostí formálních a požadavku na doručení výpovědi obsahuje 

občanský zákoník i obsahové náležitosti výpovědi. Dá-li pronajímatel nájemci výpověď 

z některého důvodu uvedeného v § 711 ObčZ, musí výpověď obsahovat důvod 

výpovědi, výpovědní dobu a dále též poučení o možnosti nájemce podat do 60-ti dnů 

(od doručení či dojití výpovědi nájemci) žalobu na určení neplatnosti výpovědi k soudu 

(viz § 711 odst. 3 ObčZ). Jestliže by výpověď nesplňovala některou ze 

zvláštních obsahových náležitostí (viz § 710 odst. 1, 3 a § 711 odst. 3 ObčZ), nebo by 

nesplňovala obecné náležitosti kladené na právní úkony (viz § 34 a násl. ObčZ), byla by 

absolutně neplatnou!27 Důvod výpovědi je vhodné vymezit nejen odkazem na příslušné 

ustanovení občanského zákoníku28, ale též skutkovým vymezením chování nájemce29. 

V opačném případě může být daná výpověď posouzena jako neurčitý právní úkon a 

může být shledána absolutně neplatnou! Aby měl nájemce reálnou možnost obrany proti 

výpovědi, musí mu být zřejmé jaké chování je mu „kladeno za vinu“, resp. za které 

(konkrétní) chování ho pronajímatel sankcionoval výpovědí z nájmu bytu. V opačném 

případě by neměl možnost splnit svou povinnost tvrzení a povinnost důkazní v řízení o 

neplatnosti výpovědi z nájmu bytu a nemohl by se tedy proti dané výpovědi účinně 
                                                           
26 Viz ADAM, J., Fikce doručení v občanskoprávních vztazích, Bulletin advokacie č.10, 2006, str. 37 – 
38. 
27 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4488/2010: „Výpověď z nájmu bytu bez přivolení 
soudu (§ 711 odst. 2 obč. zák.) musí splňovat jednak obecné náležitosti právního úkonu ve smyslu § 34 a 
násl. obč. zák. a jednak náležitosti stanovené v § 711 odst. 3 obč. zák.; jinak je absolutně neplatná.“.  
28 Jak však uvedl Nejvyšší soud ČR ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 1486/2006: „Právní kvalifikace 
výpovědních důvodů není obligatorní náležitostí výpovědi z nájmu…“. 
29 Viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2024/2010: „Ke splnění požadavku určitosti 
výpovědi z nájmu bytu dané z důvodu podle § 711 odst. 2 písm. b) obč. zák. nepostačí jeho „obecné 
vymezení“, např. pouhou citací příslušných zákonných ustanovení bez uvedení bližších skutkových 
okolností, jež by jednání, zakládající daný výpovědní důvod, náležitě a jednoznačně specifikovaly.“.  
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bránit. Výpovědní lhůta musí být alespoň tříměsíční a počíná běžet až prvním dnem 

měsíce následujícího po měsíci, v němž byla výpověď doručena druhé straně (zde 

nájemci). Občanský zákoník stanoví minimální délku výpovědní doby, ale nic nebrání 

pronajímateli, aby ve výpovědi uvedl výpovědní lhůtu delší30. U výpovědi dle § 711 

odst. 2 písm. a) ObčZ je navíc nezbytné, aby nájemci byla před dáním výpovědi 

doručena výstraha pro hrubé porušování dobrých mravů v domě, která je hmotněprávní 

podmínkou pro následnou výpověď dle § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ. 

 

Obsahové náležitosti výpovědi dané z některého důvodu uvedeného v 

§ 711a ObčZ jsou uvedené v § 711a odst. 2 ObčZ. Výpověď daná z důvodu dle 

§ 711a ObčZ musí obsahovat důvod výpovědi a výpovědní lhůtu. Oproti výpovědi 

z nájmu bytu „bez přivolení soudu“ nemusí výpověď z nájmu bytu daná dle § 711a odst. 

2 ObčZ obsahovat poučení nájemce o možnosti podat proti výpovědi žalobu na určení 

neplatnosti. Je tomu tak proto, že zde je k žalobě aktivně legitimován pronajímatel a 

nájemci tak nehrozí v případě své nečinnosti žádná újma.   

 

Významnou změnu představuje i novelizovaný § 711a odst. 2 ObčZ, který nově 

(tj. po novele zák. č. 132/2011 Sb.) stanoví soudu povinnost určit délku výpovědní doby 

a zároveň rozhodnout o povinnosti nájemce byt vyklidit (vše pochopitelně za 

předpokladu, že bylo přivoleno k výpovědi z nájmu bytu). Pokud tedy soud k výpovědi 

dle § 711a ObčZ31 přivolí, bude pravomocné rozhodnutí soudu způsobilým exekučním 

titulem k provedení vyklizení bytu. Pronajímatel tak u výpovědí daných z důvodu dle 

§ 711a ObčZ již není nucen vést samostatné soudní řízení na vyklizení bytu nájemcem. 

Komplikovanější je situace dostane-li nájemce výpověď z důvodů uvedených v 

§ 711 ObčZ. Tehdy může nájemce žalovat na neplatnost výpovědi a soud v takovém 

řízení pouze rozhoduje, zda výpověď je platná či nikoliv. Proto pokud se nájemce 

výpovědi dané z důvodů dle § 711 ObčZ bránil žalobou na určení neplatnosti, byl 

pronajímatel nucen často absolvovat dvojí soudní řízení – první, které se zabývalo 

otázkou platnosti a odůvodněnosti výpovědi – a následně druhé (byla-li výpověď 

                                                           
30 Viz např. usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2098/2007: „Pro platnost výpovědi z nájmu 
bytu je bezpodmínečně nutné uvést zákonem stanovenou (případně delší) výpovědní lhůtu a dobu počátku 
běhu lhůty, aby bylo jasně a konkrétně zjistitelné, kdy nájem bytu uplynutím stanovené výpovědní lhůty 
skončí.“.  
31 Viz Poslanecká sněmovna PČR, Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, tisk č. 188/0. 
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shledána soudem za platnou a důvodnou), kterým pronajímatel žaloval na vyklizení 

bytu nájemcem. Samotné posouzení, zda zajištěná bytová náhrada odpovídá bytové 

náhradě přiznané soudem, provádí soud zpravidla až ve vykonávacím řízení.  

 

Nájemce se proti výpovědi dané z důvodů uvedených v § 711 ObčZ může bránit 

žalobou na určení neplatnosti takové výpovědi. Občanský zákoník mu k podání žaloby 

dává prekluzivní32 lhůtu 60-ti dní od doručení výpovědi z nájmu bytu. Přestože jde ve 

své podstatě o žalobu na určení dle § 80 písm. c) zák. č. 99/1963 Sb., občanského 

soudního řádu (dále také jako „o.s.ř.“), je v tomto případě nájemce -  s ohledem na 

znění § 711 odst. 4 ObčZ - favorizován tím, že nemusí prokazovat „naléhavý právní 

zájem“. Podá-li nájemce ve výše uvedené lhůtě žalobu, není povinen byt vyklidit a to až 

do pravomocného rozhodnutí soudu. I pokud však nájemce žalobu na určení neplatnosti 

výpovědi ve výše uvedené lhůtě nepodá a dobrovolně byt nevyklidí, není úplně zbaven 

své ochrany. Pronajímatel bude totiž nucen žalovat na vyklizení bytu a v tomto řízení je 

soud povinen z úřední povinnosti jako předběžnou otázku posoudit, zda výpověď 

z nájmu bytu je platná či nikoliv33. Fakticky to znamená, že uplynutím 60-ti denní lhůty 

na podání žaloby sice nájemce přichází o možnost obrany proti důvodům výpovědi34 

(protože jejich naplnění již soudem zkoumáno být nemůže), ale ke zhojení případné 

absolutní neplatnosti výpovědi pouhou nečinností nájemce nedochází35. Pokud by 

podaná výpověď navíc byla postižena absolutní neplatností, lhůta daná § 711 

odst. 4 ObčZ nájemci k podání žaloby na určení neplatnosti ani nepočne běžet36. 

Ohledně lhůty uvedené v § 711 odst. 4 ObčZ je ustálený názor, že se jedná o lhůtu 

hmotněprávní, takže je třeba, aby nájemce v dané lhůtě žalobu na určení neplatnosti 

                                                           
32

 Viz FIALA, J., KINDL, M. A kol., Občanský zákoník, komentář, I. A II. Díl, 1. vydání, Praha: Wolters 
Kluwer ČR, 2009, str. 1381. Obdobně též ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., 
Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1947. 
33 Viz BALOUSOVÁ, M., Čtyři roky výpovědí „bez přivolení soudu“, Bulletin advokacie, č. 4, 2010. 
34 Viz SELUCKÁ, M., Právo pronajímatele vypovědět nájem bytu, Právní fórum, Praha: Wolters Kluwer 
ČR, č. 10, 2008: „Nevyklidí-li nájemce byt dobrovolně, bude se pronajímatel domáhat reivindikační 
žalobou vyklizení bytu, nájemce však může namítat relativní neplatnost (existují-li důvody, srov. § 40a) a 
soud musí přihlížet k případné absolutní neplatnosti ex officio. Soud však nemůže zkoumat naplnění 
skutkové podstaty výpovědního důvodu dle § 711; k neplatnosti formálních náležitostí (nedodržení 
písemné formy, nepoučení o právu podat žalobu, neuvedení výpovědní lhůty, neurčitosti právního úkonu, 
obcházení zákona apod.) však musí přihlížet vždy a ex officio.“.  
35 Viz PAVLOVSKÝ, A., Ke lhůtě uvedené v § 711 odst. 5 ObčZ, Právní rozhledy, praha: C.H.Beck, č.5, 
2010, str. 173, 174. 
36 Viz PAVLOVSKÝ, A., Ke lhůtě uvedené v § 711 odst. 5 ObčZ, Právní rozhledy, praha: C.H.Beck, č.5, 
2010, str. 174. 
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výpovědi soudu doručil – nepostačí tedy její odeslání např. poštou v poslední den lhůty. 

Naopak diskuze existuje ohledně otázky, zda se jedná o lhůtu prekluzivní, či promlčecí. 

Vzhledem ke smyslu právní úpravy a gramatickému výkladu § 711 odst. 4 ObčZ je 

většinově uznáván názor, že se jedná o lhůtu prekluzivní37 - jak ostatně uvádím výše. 

 

Trend právní úpravy nezadržitelně směřuje k většímu respektování vlastnického 

práva pronajímatele, na úkor pouhého dočasného užívacího práva nájemce. Nový 

občanský zákoník počítá s úpravou, kdy k výpovědím z nájmu bytu daných 

pronajímatelem již nebude třeba přivolení soudu a bude-li se nájemce chtít dané 

výpovědi bránit, bude se muset sám proti výpovědi vždy bránit žalobou 

(viz § 2264 NOZ).  Navzdory tomu nájem bytu byl, je a bude i nadále chráněn (blíže 

viz kapitola V.).  

 

 

Výpovědi dané pronajímatelem „bez přivolení soudu“ 

 

2.2.1. 

Výpověď z důvodu dle § 711 odst. 2 písm. a) 

 

Tento výpovědní důvod reflektuje skutečnost, že dobré mravy (bonae mores) 

jsou již odpradávna součástí každého lidského společenství, jako takové jsou právem 

chráněny a je dbáno na jejich dodržování s tím, že případné jejich porušení je současně 

právem sankcionováno. V občanském zákoníku se to projevuje obecným ustanovením 

§ 3 odst. 1, které stanoví, že „výkon práv a povinností vyplývajících z občanskoprávních 

vztahů … nesmí být v rozporu s dobrými mravy“ a v oblasti právních úkonů také 

ustanovením § 39 ObčZ.  

 

S ohledem na zvláštní právní úpravu nájmu bytu se dobrým mravům věnuje i 

výše uvedený § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ, který stanoví, že „Pronajímatel může 

vypovědět nájem bez přivolení soudu, jestliže nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí, přes 

                                                           
37 Viz PAVLIŠ, T., K výkladu § 711 ObčZ, Právní rozhledy, Praha: C.H.Beck, č. 18, 2010, str. 663. 
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písemnou výstrahu hrubě porušují dobré mravy v domě“. Jedná se o pojmově poměrně 

neurčité ustanovení, které navozuje podstatné otázky, např. po jaké době již osoba 

s nájemcem bydlí a kdy jde ještě o pouhou návštěvu a dále, zda musí dojít k porušení 

obecných dobrých mravů přímo „v domě“, nebo je zde zavedena zvláštní kategorie 

dobrých mravů, které uplatňují uživatelé domu.  

 

Zatímco řádné požívání práva a řádné plnění povinností nájemce vyplývající ze 

zákona a z nájemní smlouvy (zejm. vůči pronajímateli – jako vlastníkovi bytu) je 

zajištěno sankcí v podobě výpovědi z nájmu bytu z důvodu § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ, 

ustanovení sankcionující hrubé porušování dobrých mravů v domě (§ 711 odst. 2 

písm. a) ObčZ) spíše směřuje na ochranu práv a oprávněných zájmů osob bydlících 

v domě, tj. ostatních uživatelů bytů a nebytových prostor v předmětném domě.  

 

První otázkou, kterou si u tohoto výpovědního důvodu musíme položit je, co je 

těmi dobrými mravy v domě, za jejichž hrubé porušování může být nájemce 

sankcionován výpovědí z nájmu bytu. Právní úprava s pojmem dobrých mravů sice 

pracuje často, ale nedefinuje jej. Výklad pojmu dobrých mravů je tak ponechán na 

judikatuře, která tak již mnohokrát učinila38. Je však nezbytné uvést, že dobré mravy – 

jako souhrn určitých norem nejsou neměnné a jejich konkrétní obsah musí být v každém 

konkrétním případě posuzován ad hoc39. Tedy to, co je z hlediska dobrých mravů 

přípustné (ba normální) u jedné skupiny osob, může být zcela nepřípustným chováním u 

jiné skupiny osob – tím dochází k určitému konfliktu, který soudy musí řešit a do 

subjektivního posuzování dobrých mravů vnést i objektivní hledisko, dle kterého 

rozhodnou, zda skutečně došlo k porušování dobrých mravů v domě hrubým způsobem, 

či nikoliv. Demonstrativní výčet závadného chování nájemce (a těch co s ním bydlí), 

které může být považováno za hrubé porušení dobrých mravů v domě, učinil i Nejvyšší 

                                                           
38 Např. v usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 33 Cdo 1600/2008: „Za dobré mravy je třeba pokládat 
souhrn společenských, kulturních a mravních norem, jež v historickém vývoji osvědčují jistou neměnnost, 
vystihují podstatné historické tendence, jsou sdíleny rozhodující částí společnosti a mají povahu norem 
základních.“.  
39 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 33 Cdo 1600/2008: „Ustanovení § 3 odst. 1 obč. zák. patří k 
právním normám s relativně neurčitou (abstraktní) hypotézou, tj. k právním normám, jejichž hypotéza 
není stanovena přímo právním předpisem a které tak přenechávají soudu, aby podle svého uvážení v 
každém jednotlivém případě vymezil sám hypotézu právní normy ze širokého, předem neomezeného 
okruhu okolností. Pro použití korektivu „dobré mravy“ zákon nestanoví, z jakých hledisek má soud 
vycházet; vymezení hypotézy právní normy tedy závisí v každém konkrétním případě na úvaze soudu.“. 
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soud ČR40, když vymezil, že „může jít např. o obtěžování ostatních nájemců nad míru 

přiměřenou poměrům různými imisemi, např. nadměrným hlukem, pachem, hmyzem, 

nečistotami, neadekvátním chovem zvířat, nebo o slovní či dokonce fyzické útoky vůči 

ostatním nájemcům nebo vůči pronajímateli. Na hrubé porušení dobrých mravů lze 

usoudit např. z vážnosti následku způsobeného jednáním nájemce a z délky jeho trvání 

či opětování.“.  

 

Ustanovení § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ však pracuje s pojmem „dobrých mravů 

v domě“. Je zjevné, že dodatek „v domě“ má mít určitý význam a má odlišovat takové 

dobré mravy od dobrých mravů obecných. Někteří autoři zastávají názor, že se musí 

jednat o hrubé porušování dobrých mravů přímo v prostorách domu41, nicméně 

v judikatuře i literatuře se objevují i názory, které pojem „v domě“ vykládají 

extenzivnějším způsobem. Například Nejvyšší soud ČR42 uvedl, že „Za hrubé porušení 

dobrých mravů v domě zakládající důvod výpovědi pronajímatele z nájmu bytu … lze 

pokládat jen takové jednání nájemce (osob, jež s ním bydlí), které se vztahuje k soužití v 

domě, v němž se nachází pronajatý byt“.  Obdobný výklad připustila i literatura43. 

Problematiku dobrých mravů v domě lze uzavřít citací z nálezu Ústavního soudu ČR: 

„Hranice svobody jednotlivce končí tam, kde začíná svoboda jiného.“44.  

 

Neurčitost vymezení hrubého porušování dobrých mravů v domě však není 

jediným problémem ustanovení § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ, se kterým se praxe musí 

potýkat. Toto ustanovení totiž obsahuje i další neurčité pojmy (např. pojem výstraha či 

definice pojmu „ti, kdo s ním (pozn. nájemcem) bydlí“). Z výše uvedeného vyplývá, že 

k oprávnění pronajímatele dát nájemci výpověď dle § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ musí 

                                                           
40 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004. 
41 Např. v SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 110 a shodně též KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., 
Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, str. 51. 
42 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004. 
43 Tento názor je připouštěn v:  KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. 
vydání, Praha: Linde, 2007, str. 51, kde uvádí, že „při jiném než gramatickém výkladu zákona … i hrubé 
chování mimo dům, ale jehož původ se vztahuje na bydlení v domě, svým výsledkem by mohlo porušovat 
dobré mravy v domě.“ a také v: ELIÁŠ, K. A kol., Velký akademický komentář k občanskému zákoníku, 
2. svazek, Praha: Linde, 2008, str. 2093, kde uvádí, že „Dobré mravy v domě bude narušovat i takové 
jednání nájemce, kterého se dopustí na místě odlišném, ale např. vůči osobám, které v předmětném domě 
žijí apod.“. 
44 Viz nález Ústavního soudu ČR sp. zn. II. ÚS 94/05. 
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kromě hrubého porušování dobrých mravů v domě přispět i další právní skutečnosti. 

Těmi jsou písemná výstraha, skutečnost, že onoho hrubého porušování dobrých mravů 

v domě se dopustil nájemce, nebo osoba s ním bydlící a dále i fakt, že k porušování 

dobrých mravů v domě dochází i po výstraze dané pronajímatelem.  

 

Tím, kdo dobré mravy v domě hrubým způsobem porušuje, může být nejen sám 

nájemce, ale i osoby s ním bydlící. Osobu nájemce zpravidla nebude v praxi těžké určit. 

Problém nastává u vymezení oněch osob s ním bydlících. Naskýtá se otázka, po jaké 

době soužití s nájemcem se takovými osobami stávají? V literatuře45 se objevují jak 

názory zahrnující do výčtu osob bydlících s nájemcem i osoby, které s nájemcem bydlí 

jen přechodně a jež v bytě jen přespávají (např. občasné návštěvy známých, příbuzných 

či přátel), tak názory opačné, jež výše uvedený výčet osob s nájemcem „bydlících“ 

pokládají za příliš extenzivní46. Skutečnost, zda daná osoba patří či nepatří do osob 

s nájemcem bydlících je tedy ponechána na rozhodnutí soudu, který bude muset 

posoudit všechny okolnosti konkrétního případu a podle nich – spravedlivě - 

rozhodnout. Bez ohledu na osobu, která dobré mravy v domě rušila, musí výstraha 

pronajímatele směřovat vždy jen vůči nájemci (nájemcům) předmětného bytu. 

Jen nájemce má totiž dle § 688 odst. 2 ObčZ povinnost užívat byt, společné prostory a 

zařízení domu řádně a dle § 690 ObčZ má dbát mj. na to, aby bylo v domě vytvořeno 

prostředí zajišťující ostatním uživatelům domu nerušený výkon jejich práv, a je na něm 

(tj. na nájemci), aby zajistil takové chování i u osob, které s jeho souhlasem předmětný 

byt užívají. Pokud tak neučiní, odpovídá i za jejich závadné chování. Problém nastane, 

dojde-li ke změně nájemce (např. v důsledku přechodu nájmu). Osoby, na které nájem 

přešel, totiž nevstupují do práv a povinností spojených s výpovědí z nájmu danou 

z důvodu uvedeného v § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ47. 

 

                                                           
45 Viz KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, 
str. 48. 
46 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 29. 
47 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 2 Cdon 1671/97. 
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Výstraha daná nájemci je hmotněprávní podmínkou48 k výpovědi z důvodu dle 

§ 711 odst. 2 písm. a) ObčZ. Dříve bylo možné, aby výstrahu mohl dát nájemci i orgán 

veřejné správy. Nyní je výstrahu nájemci oprávněn dát pouze pronajímatel bytu 

popř. jím zplnomocněná osoba49. K výstraze lze uvést, že občanský zákoník obligatorně 

požaduje její písemnou formu. Nedostatek písemné formy (např. ústní vytknutí chování 

nájemci) nenaplňuje požadavky na výstrahu a taková výstraha pak nemůže být 

podkladem pro výpověď z nájmu bytu. Výstraha – jako právní úkon a projev vůle 

pronajímatele – musí pochopitelně nájemci doručena (§ 45 odst. 1 ObčZ). Stejně jako 

v případě doručování výpovědi, i zde však postačí, pokud se výstraha dostane do sféry 

vlivu nájemce a to i tehdy, pokud se nájemce s obsahem výstrahy neseznámil, či se o 

její existenci ani nedozvěděl50.  

 

Z textu občanského zákoníku nevyplývají přesné požadavky na obsah výstrahy. 

Jediným obsahovým požadavkem, který přímo vyplývá z textu občanského zákoníku je  

upozornění nájemce na hrubé porušování dobrých mravů v domě. Stejný názor zastávají 

i někteří autoři51. Naopak dle judikatury Nejvyššího soudu ČR52 „musí výstraha 

obsahovat nejen upozornění nájemce na konkrétní jednání, kterým on nebo ti, kdo s ním 

bydlí, hrubě porušují dobré mravy v domě, nýbrž i poučení nájemce o tom, že další 

pokračování v takovém jednání může být důvodem výpovědi z nájmu bytu“. Opět se tak 

potvrzuje velmi silná ochrana nájemce, kdy, přestože stále platí zásada „neznalost 

                                                           
48 FIALA, J., KINDL, M. A kol., Občanský zákoník, komentář, I. A II. Díl, 1. vydání, Praha: Wolters 
Kluwer ČR, 2009, str. 1378 a shodně též SELUCKÁ, M., Právo pronajímatele vypovědět nájem bytu, 
Právní fórum, Praha: Wolters Kluwer ČR, č. 10, 2008. 
49 Přestože Nejvyšší soud ČR v rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 1760/2006 mj. uvedl: „Obě přestupková řízení 
byla, jak se prokázalo v průběhu řízení, zastavena, takže nebylo vydáno žádné rozhodnutí orgánu obce či 
soudu, které by mohlo být považováno za výstrahu ve smyslu shora citovaného ustanovení § 711 odst. 1 
písm. c) obč. zák.“. 
50 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 28 Cdo 2622/2006: „Účinnost adresných jednostranných 
hmotněprávních úkonů v režimu občanského zákoníku předpokládá, že projev vůle dojde, resp. je doručen 
adresátovi, tj. že se dostane do sféry jeho dispozice. Slovní spojení „dostane do sféry jeho dispozice“ 
nelze vykládat ve smyslu procesněprávních předpisů. Je jím třeba rozumět konkrétní možnost nepřítomné 
osoby seznámit se s jí adresovaným právním úkonem. Právní teorie i soudní praxe takovou možností 
chápe nejen samotné převzetí písemného hmotněprávního úkonu adresátem, ale i ty případy, jestliže 
doručením dopisu či telegramu, obsahujícího projev vůle, do bytu adresáta či do jeho poštovní schránky 
popřípadě i vhozením oznámení do poštovní schránky o uložení takové zásilky, nabyl adresát 
hmotněprávního úkonu objektivní příležitost seznámit se s obsahem zásilky. Přitom není nezbytné, aby se 
adresát skutečně seznámil s obsahem hmotněprávního úkonu, dostačuje, že měl objektivně příležitost tak 
učinit.“.  
51 Viz SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 108, 109. 
52 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004. 
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zákona neomlouvá“, je pronajímatel povinen nájemce upozornit na znění zákona. Lze 

tedy uzavřít, že by výstraha měla obsahovat kromě skutkového vymezení chování 

nájemce (či osob s ním bydlících), kterým hrubě porušili dobré mravy v domě, i výše 

uvedené poučení o možnosti pronajímatele dát nájemci výpověď z nájmu bytu, bude-li 

se závadné chování opakovat (či bude-li pokračovat).  

 

Jak je z dikce § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ patrné, musí dojít k hrubému 

porušování dobrých mravů v domě i po pronajímatelem dané výstraze. K hrubému 

porušování dobrých mravů v domě může dojít i jiným jednáním, než pro které byla 

nájemci daná výstraha. Je také nerozhodné, zda se opakovaného závadného jednání 

dopustil sám nájemce, nebo osoba s ním bydlící53, protože i za její chování nájemce 

odpovídá (viz výše). Z toho vyplývá, že jak jednání, tak osoba rušitele se mohou lišit od 

jednání a rušitele, pro které byla dána výstraha. Je pochopitelné, že i ono opakované 

porušení dobrých mravů v domě musí nabýt takové intenzity, že lze označit za „hrubé“. 

Nejvyšší soud však dovodil54, že může jít i o jednání, které by sice samo o sobě 

nedosáhlo požadované intenzity, ale díky své četnosti a době trvaní ho již lze považovat 

za „hrubé“.  

 

  

2.2.2. 

Výpověď z důvodu dle § 711 odst. 2 písm. b) 

 

Ze vztahu mezi nájemcem a pronajímatelem vznikají oběma smluvním stranám 

určitá práva a povinnosti, s tím, že jejich porušení je různým způsobem sankcionováno. 

Výše uvedené ustanovení § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ sankcionuje možností vypovědět 

nájem bytu takového nájemce, který hrubě porušuje své povinnosti vyplývající z nájmu 

bytu.  

 

Oproti výpovědnímu důvodu dle § 711 odst. 2 písm. a) ObčZ je třeba zdůraznit, 

že porušování povinností se může dopustit jen nájemce sám, neboť jen a pouze on je ve 

smluvním vztahu s pronajímatelem a jen jemu vyplývají z nájemního vztahu práva a 
                                                           
53 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 33. 
54 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1865/2004. 
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povinnosti. Ostatní osoby „spolubydlící“ s nájemcem pouze odvozují své právo na 

bydlení v předmětném bytě od práva nájemce byt užívat a nájemce je také plně 

odpovědný za jejich (závadné) chování.55 Na tomto místě je zároveň třeba uvést, že při 

hrubém porušování povinností z nájmu bytu nájemcem, či s ním spolubydlících osob, 

není pronajímatel povinen dávat nájemci výstrahu, jako tak musí činit u hrubého 

porušování dobrých mravů v domě, chce-li dát následně nájemci výpověď.  

 

Povinnosti nájemce bytu jsou stanoveny v § 687 a násl. ObčZ a další povinnosti 

mohou vyplývat z nájemní smlouvy. Občanský zákoník uvádí několik povinností 

nájemce, jejichž porušení se považuje, bez dalšího, za hrubé porušení povinností 

z nájmu bytu nájemcem a jsou jimi: 

a) nezaplacení nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu ve výši 

odpovídající trojnásobku měsíčního nájemného a úhrady za plnění poskytovaná 

s užíváním bytu (viz § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ), 

b) nedoplnění peněžních prostředků určených na tzv. kauci dle § 686a odst. 3 ObčZ 

(viz § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ)56, 

c) nesplnění oznamovací povinnosti uložené § 689 odst. 2 a 3 ObčZ57 ani do dvou 

měsíců, tj. neoznámí-li nájemce pronajímateli: 

a. změny v počtu, jménech, příjmeních a datech narození osob v bytě, v 

případě, že lze mít za to, že tato změna potrvá déle než 2 měsíce, 

b. uzavření manželství nájemcem, 

c. přechod nájmu. 

d) přenechání pronajatého bytu do podnájmu jiné osobě bez souhlasu pronajímatele 

(viz § 719 odst. 1 ObčZ). 

 

                                                           
55 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1075/2003: „…povinnost nájemce užívat byt 
řádně ve smyslu ust. § 689 obč. zákoníku, v sobě zahrnuje i povinnost nájemce, aby zajistil řádné užívání 
bytu i osobami, které se souhlasem nájemce byt užívají. Pokud tyto osoby hrubě porušují povinnosti 
vyplývající z nájmu bytu, může pronajímatel, … , vypovědět nájem z důvodu uvedeného v ust. § 711 odst. 
1 písm. d) obč. zákoníku (pozn. nyní uvedeného v ust. § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ).“. 
56 Viz ŠIMKOVÁ, P., Zánik nájmu bytu výpovědí pronajímatele bez přivolení soudu, Bulletin advokacie, 
č.9, 2008, str. 36 a násl. a též FIALA, J., KINDL, M. A kol., Občanský zákoník, komentář, I. A II. Díl, 1. 
vydání, Praha: Wolters Kluwer ČR, 2009, str. 1379. 
57 Viz ŠIMKOVÁ, P., Zánik nájmu bytu výpovědí pronajímatele bez přivolení soudu, Bulletin advokacie, 
č. 9, 2008, str. 36 a násl. a též komentář ASPI k § 689 odst. 2 a 3 ObčZ, bod 4. Dále též rozhodnutí 
Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 28/2009 uveřejněné v KORECKÁ, Věra, – Přehled judikatury ve 
věcech nájmu bytu 2.aktualizované a rozšířené vydání, Wolters Kluwer, 2011, str. 357 a 358. 
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Z občanského zákoníku ale vyplývají i mnohé další povinnosti, které nájemce může 

porušit. V takových případech je k naplnění výpovědního důvodu dle § 711 odst. 2 

písm. b) ObčZ nezbytné, aby je nájemce porušil hrubým způsobem. Mezi takové další 

případy, které lze považovat za hrubé porušení povinností vyplývajících z nájmu, lze 

podřadit zejména případy, kdy nájemce: 

e) odmítne pronajímateli bez vážného důvodu přístup do pronajatého bytu58 

(viz §665 odst. 1 ObčZ), 

f) neužívá byt k bydlení59 (tj. porušuje povinnost dle § 688 odst. 2 ObčZ), 

g) porušuje svou povinnost stanovenou § 690 ObčZ, tj. při výkonu svých práv dbát 

na to, aby v domě bylo vytvořeno prostředí zajišťující ostatním uživatelům 

domu nerušený výkon jejich práv60, 

h) nezajistí, aby v bytě žil jen takový počet osob, který je přiměřený velikosti bytu 

a nebrání tomu, aby všechny osoby mohly řádně užívat byt a žít v hygienicky 

vyhovujících podmínkách61 (viz § 689 odst. 1 ObčZ), 

i) po předchozí písemné výzvě neumožní pronajímateli nebo jím pověřené osobě, 

aby provedl instalaci a údržbu zařízení pro měření a regulaci tepla, teplé a 

studené vody, jakož i odpočet naměřených hodnot. Stejně je povinen umožnit 

přístup k dalším technickým zařízením, pokud jsou součástí bytu a patří 

pronajímateli62 (viz §692 odst. 3 ObčZ), 

j) provede stavební úpravy či jiné podstatné změny v bytě bez souhlasu 

pronajímatele (viz §694 odst. 1 ObčZ), 

k) neumožní pronajímateli provedení oprav v bytě63, 

                                                           
58 Viz rozhodnutí Krajského soudu v Hradci Králové sp. zn. 26 Co 513/99: „O hrubé porušení povinností 
nájemcem jde i tehdy, jestliže nájemce bez vážného důvodu odmítne pronajímateli přístup do pronajatého 
bytu za účelem kontroly způsobu jeho užívání.“ uveřejněné v: KOCOUREK, Jiří: Byty, nebytové 
prostory, nájem a vlastnictví bytů – soubor právních předpisů s výkladem a judikáty, 7. doplněné vydání, 
Praha, Eurounion Praha s.r.o., 2006, str. 141. 
59 Jak uvedl Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 230/2008: „Za hrubé porušování 
povinností ve smyslu § 711 odst. 2 písm. b/ obč. zák. lze považovat užívání bytu k jiným účelům než k 
bydlení, např. k podnikání.“.  
60 Viz komentář ASPI k § 690, bod 2. 
61 Viz komentář ASPI k § 689 odst. 1 ObčZ, bod 4. 
62 Viz komentář ASPI k § 692 odst. 3, bod 1. 
63 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2706/2010: „Neumožnil-li nájemce bytu 
pronajímateli provedení oprav v bytě, porušil tím sice povinnost (vyplývající z nájmu předmětného bytu) 
zpřístupnit byt pronajímateli za účelem oprav v bytě, avšak otázku, zda se v konkrétním případě jednalo o 
„hrubé“ porušení uvedené povinnosti, je nutno posuzovat ve vztahu ke všem okolnostem případu. O 
hrubé porušení uvedené povinnosti se tak nejedná, pokud pronajímatel např. zvolí pro provedení opravy v 
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l) opakovaně zanedbává údržbu bytu nebo neprovádí takové opravy, které je 

povinen (dle smlouvy či zákona) provádět64. 

 

Některým z výše uvedených způsobů hrubého porušení povinností nájemce se budu 

níže podrobněji věnovat. Výše uvedené povinnosti nájemce, které přímo občanský 

zákoník nepodřazuje pod „hrubé porušování povinností“, musí být vždy porušeny 

takovým způsobem, aby jejich porušení dosahovalo obdobné intenzity a závažnosti, 

kterou vyžaduje § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ, tj. aby takové chování nájemce bylo 

obdobně závažné jako nezaplacení nájemného a plnění poskytovaných s užíváním bytu 

alespoň ve výši jejich trojnásobku, nebo jako nedoplnění peněžních prostředků 

dle § 686a odst. 3 ObčZ.  

 

Porušení povinnosti platit nájemné a za plnění poskytovaná s užíváním bytu je 

v praxi velmi často výpovědním důvodem a vztahuje se k němu i bohatá judikatura. 

Do novely občanského zákoníku provedené zák. č. 107/2006 Sb., byl výpovědní důvod 

dán, jestliže nájemce nezaplatil nájemné nebo úhradu za plnění spojená s užíváním bytu 

za dobu delší než tři měsíce (srov. § 711 odst. 1 písm. d) ObčZ ve znění do 30. 3. 2006). 

Vágnost právní úpravy byla nakonec (znovu) překlenuta judikaturou65, která dovodila, 

že výpovědní důvod je naplněn, pokud je nájemce i jen z části v prodlení s úhradou 

nájemného či úhrady za plnění spojených s užíváním bytu i za měsíc čtvrtý. 

Zákonodárce poté výše uvedenou novelou změnil znění tohoto výpovědního důvodu a 

k jeho naplnění v současné době stačí prodlení nájemce v celkové výši odpovídající 

trojnásobku měsíčního nájemného a úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytu. Za 

současné situace tedy není rozhodné, jak dlouho je nájemce v prodlení s úhradou 

nájemného či tzv. služeb, ale posuzuje se až celková částka takových nedoplatků. 

Přestože se na první pohled může zdát, že se jedná o zpřísnění v neprospěch nájemce, je 

                                                                                                                                                                          

bytě nevhodné roční období …  výpověď daná nájemci v této situaci z důvodu neumožnění provedení 
opravy by tak byla pro rozpor se zákonem absolutně neplatná podle § 39 obč. zák.).“.  
64 Viz SELUCKÁ, M., Právo pronajímatele vypovědět nájem bytu, Právní fórum, Praha: Wolters Kluwer 
ČR, č. 10, 2008. 
65 Např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 287/2010: „Nájemce, který nezaplatil nájemné 
za tři měsíce, hrubě poruší své povinnosti až v okamžiku, kdy se ocitne v prodlení s placením byť jen části 
nájemného i za měsíc čtvrtý.“.  
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třeba vzít v potaz i judikaturu66, která potvrdila možnost pronajímatele dát nájemci 

výpověď i tehdy, je-li nájemce v prodlení i jen s částí nájemného či tzv. služeb – tedy i 

za situace, kdy se prodlení nájemce s platbami týkalo mnohem nižší částky, než 

v současné době požadovaného trojnásobku nájemného a tzv. služeb dohromady. 

Pochopitelně se musí jednat jen o služby, které má nájemce platit přímo pronajímateli – 

těmi jsou standardně zejména vodné a stočné, poplatky za úklid, osvětlení společných 

prostor a poplatky za komunální odpad. Naopak neplacení poplatků za služby, které si 

obvykle nájemce sjednává přímo s jednotlivými poskytovateli či dodavateli (např. 

elektřiny, plynu, internetu apod.) nemůže být sankcionováno pronajímatelem, ale jen 

těmi subjekty, kterým měly být placeny. Pokud se nájemce a pronajímatel nedohodnou 

jinak a je-li nájemné hrazeno na bankovní účet pronajímatele, je nájemné uhrazeno až 

okamžikem, kdy je částka připsána na účet poskytovatele platebních služeb 

(tj. zpravidla banky), nikoliv již okamžikem odepsání těchto prostředků z účtu nájemce 

(viz § 567 odst. 2 ObčZ).  

 

Vzhledem k tomu, že placení nájemného lze považovat za jednu z hlavních 

povinností nájemce, je i přiměřeně sankcionována. Fakticky je právě nájemné zpravidla 

jediným důvodem, proč pronajímatel dobrovolně omezuje výkon svého vlastnického 

práva a přenechává užívání bytu třetí osobě. Nájemce je povinen platit nájemné i tehdy, 

jestliže pronajímatel sám své povinnosti řádně a včas neplní! I za situace, kdy 

pronajímatel nezajistí nájemci řádný a nerušený výkon práva nájmu nebo za situace, 

kdy pronajímatel neodstraní závady v bytě, je nájemce povinen řádně a včas nájemné 

platit67! Jednou z mála možných obran nájemce je tak postup dle § 675 ObčZ 

(tj. uplatnit právo na slevu z nájemného). Obdobná situace může nastat, pokud nájemce 

nesouhlasí s výši jednostranně zvýšeného nájemného (dle zák. č. 107/2006 Sb.). Tehdy 

                                                           
66 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 287/2010: „Neplacením nájemného (příp. úhrad 
za plnění poskytovaná s užíváním bytu) … , je vedle situace, kdy z titulu nájemného není placena žádná 
částka, rovněž situace, kdy nájemce neplatí nájemné v plné výši, tj. je placeno v nižší částce než 
dohodnuté, resp. než jednostranně zvýšené.“.  
67 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1056/2002: „…placení nájemného patří mezi 
základní povinnosti nájemce bytu; splnění této povinnosti nelze přitom podmiňovat tím, zda pronajímatel 
plní svoji povinnost zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu.“.  
A dále rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2573/2008: „… v případě nesplnění povinnosti 
pronajímatele odstranit závady v bytě není nájemce oprávněn přestat platit nájemné (jinak řečeno ani 
tato okolnost jej nezbavuje povinnosti platit nájemné), nýbrž je zde k dispozici režim upravený v 
ustanovení § 691 obč. zák.“.  
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musí podat žalobu na určení neplatnosti takto zvýšeného nájemného – jeho povinnost 

platit zvýšené nájemné i po dobu soudního řízení tím ale není dotčena! 

 

Pronajímatel může dát nájemci výpověď dle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ téměř 

kdykoliv poté, co nájemce naplnil výše uvedený výpovědní důvod. Zde není nutné 

dávat nájemci výstrahu (viz výše), ani např. nájemci poskytovat jakoukoliv dodatečnou 

lhůtu k plnění. Pronajímatel také nemusí výpověď nájemci doručit okamžitě, jakmile se 

nájemce dostane do prodlení, ale může dát nájemci výpověď i později, přestože třeba 

nájemce již svůj dluh uhradil68. Dikce § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ totiž váže výše 

uvedený výpovědní důvod na skutečnost, že „nájemce … nezaplatil“, nikoliv např. že 

„nájemce dluží“ apod.  Přestože i dle judikatury nepodléhá právo vypovědět nájem bytu 

promlčení69, je libovůle pronajímatele korelována požadavkem dobrých mravů70 a 

v určitých případech tak může být taková výpověď z nájmu bytu (daná nájemci např. až 

po několika letech od naplnění výše uvedeného výpovědního důvodu) posouzena 

soudem jako absolutně neplatný právní úkon z důvodu jejího rozporu s dobrými mravy. 

 

K porušení povinností nájemce přenecháním bytu do podnájmu bez souhlasu 

pronajímatele lze doplnit, že dříve (do 31. 12. 1994) bylo možné pronajímatelův souhlas 

s podnájmem nahradit soudním rozhodnutím. Nyní již takovou možnost nájemce nemá 

a po pronajímateli je nucen žádat písemný souhlas s podnájmem. Pro nájmy obecně je 

podnájem dovolen, nedohodnou-li se smluvní strany jinak (srov. § 666 ObčZ), naproti 

tomu u nájmu bytu může nájemce byt podnajmout jen se souhlasem pronajímatele (ten 

může být vyjádřen i v nájemní smlouvě). Existence nebo dokonce výše úplaty za 

podnájem není, pro naplnění výpovědního důvodu, rozhodující71. Skutečnost, že 

                                                           
68 Např. Nejvyšší soud ČR uvedl v rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 532/2000, že k naplnění výpovědního 
důvodu dle § 711 odst. 2 písm. b) obč. zák. „je rozhodné, zda ke dni dání (doručení) výpovědi k porušení 
povinnosti nájemcem došlo; tento protiprávní stav nemusí trvat i v době, kdy byla nájemci dána 
(doručena) výpověď z nájmu bytu.“.  
69 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 78/2010: „Právo vypovědět nájem bytu nepodléhá 
promlčení.“. 
70 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 532/2000: „Doba, která uplynula od porušení 
povinností zakládajících výpovědní důvod podle § 711 odst. 1 písm. d) obč. zák. do dne výpovědi může být 
významná pro úvahu, zda výpověď z nájmu bytu je či není v rozporu s dobrými mravy podle § 3 odst. 1 
obč.zák.“. A obdobně též ZLÁMAL A., Nájem bytu po novelizaci občanského zákoníku, Bulletin 
advokacie, č.6, 2007, str. 37: „Skutečnost, že nájemce dlužné nájemné následně doplatil, však může mít 
význam při posouzení otázky, zda podaná výpověď není v rozporu s dobrými mravy.“. 
71 Přitom při přenechání bytu do podnájmu je nerozhodné, zda tak bylo učiněno za úplatu či bezúplatně. 
K tomu viz usnesení Ústavního soudu ČR sp. zn. II. ÚS 142/04: „Podstatou hrubého porušení povinností 
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nájemce byt nedovoleně podnajímá za účelem zisku72, může být i jedním z důvodů při 

posuzování výpovědi a jejího případného rozporu s dobrými mravy. 

 

Další poměrně důležitou povinností je povinnost nájemce doplnit peněžní 

prostředky k zajištění nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu a 

k úhradě jiných svých závazků v souvislosti s nájmem – pro tyto peněžní prostředky se 

v laické i odborné veřejnosti vžil výstižný pojem „kauce“. Pokud pronajímatel kauci 

oprávněně čerpá, vzniká tím povinnost nájemce kauci doplnit peněžními prostředky do 

její původní výše a to do jednoho měsíce poté, kdy pronajímatel nájemci takové čerpání 

oznámil. Pokud nájemce výše uvedenou povinnost poruší, považuje se takové jednání 

nájemce za hrubé porušení práv vyplývajících z nájmu a pronajímatel je oprávněn dát 

nájemci výpověď dle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ73. Vezmeme-li v úvahu, že kauce 

může být až ve výši trojnásobku nájemného a záloh na úhradu za plnění poskytovaných 

v souvislosti s užíváním bytu, může se jednat o značnou částku, kterou průměrně 

situovaný nájemce nemusí být – přes veškerou snahu - schopen v zákonem požadované 

lhůtě složit.  

 

 

2.2.3. 

Výpověď z důvodu dle § 711 odst. 2 písm. c) 

 

Tento výpovědní důvod je (spolu s výpovědním důvodem dle § 711 odst. 2 

písm. d) ObčZ) zcela specifickým. Nájemce totiž může dostat výpověď bez přivolení 

soudu a bez bytové náhrady (resp. jen se zajištěním přístřeší) jen a pouze z toho důvodu, 

že má dva či více bytů. Tento výpovědní důvod zůstal zachován jako relikt minulých 

dob (tj. dob před rokem 1989). Do současné doby přetrval jen z jediného důvodu, 
                                                                                                                                                                          

vyplývajících z nájmu bytu je v prvé řadě skutečnost, že nájemce byt přenechá dlouhodobě - ne 
příležitostně - do užívání další osobě bez souhlasu pronajímatele, nikoliv to, že tak učiní za úplatu, či výše 
úplaty.“. A obdobně též  usnesení Nejvyššího soudu ČR 26 Cdo 710/2000: „za porušení povinnosti 
nájemce ve smyslu ustanovení § 719 věty první a druhé … , je třeba považovat i případ, kdy nájemce 
přenechá byt do podnájmu jinému, aniž by za to nájemce získal od podnájemce protiplnění.“.  
72 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2105/2001: „Při posouzení, zda výpověď z nájmu 
bytu je v rozporu s dobrými mravy, …nelze … pominout, že žalovaná byt přenechala do podnájmu z 
výdělečných důvodů (při relativně nízkém nájemném, které ostatně platily podnájemkyně, dostávala od 
podnájemkyň nepoměrně vyšší úplatu za podnájem).“.  
73 Viz komentář ASPI k § 686a, odst. 3 ObčZ, bod 3. a shodně též komentář ASPI k § 711 odst. 2 písm. b) 
ObčZ, bod 7. 
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kterým bylo a stále je (další relikt) tj. regulované nájemné74. Pokud by nedocházelo 

k deformaci trhu v oblasti nájemního bydlení skrz značnou kogentnost právní úpravy 

vč. regulace nájemného, nebylo by třeba ani tohoto výpovědního důvodu. Paradoxně 

tento výpovědní důvod není omezen jen na nájemce bydlící v bytech s regulovaným 

nájemným, a tak může výpověď dostat i nájemce bydlící v bytě s tržním nájemným… 

I přes námitky, že došlo (resp. v určitých lokalitách teprve dojde k 1. 1. 2013) 

k završení procesu tzv. deregulace nájemného a o výši nájemného bude v případě, že 

nedojde k dohodě mezi nájemcem a pronajímatelem ohledně výše nájemného, 

rozhodovat soud (viz § 696 ObčZ), je možné stále pozorovat značnou ingerenci státu do 

celé oblasti nájemního bydlení. Na druhou stranu je na tomto místě vhodné podotknout, 

že právní úprava nájmu bytu (vč. jeho zániku) doznala v posledních několika letech 

značných změn, které přinášejí větší respekt k vlastnickému právu pronajímatele a 

zvýšenou možnost autonomie vůle i v oblasti nájemních vztahů. 

 

Výše uvedený výpovědní důvod byl do občanského zákoníku přidán, aby 

nájemce nezneužíval nuceného omezování pronajímatelů, kteří nájemcům nemohli 

stanovit nájemné tržní, ale pouze tzv. regulované a to vše za situace, kdy pronajímatelé 

neměli ani dostatek jiných možností, jak nájemní vztah na dobu neurčitou ukončit. 

Občanský zákoník sice přiznává nájemci výhodu v podobě regulovaného nájemného, 

avšak, s ohledem na konstrukci tohoto výpovědního důvodu, není zásadně přípustné 

nájemci takovou výhodu poskytovat vícekrát, a to na úkor pronajímatelů. Podstatou 

ochrany nájemců státem je zajistit co nejvíce osobám lidsky důstojné bydlení za 

sociálně únosných podmínek. Čím více by bylo bytů s regulovaným nájemným, tím 

méně by pochopitelně bylo bytů s neregulovaným nájemným – tím by vznikla malá 

konkurence v oblasti bytů s tržním nájemným a ta s sebou nese vždy mnohem vyšší 

ceny (zde v podobě nájemného).  

 

I ustanovení § 711 odst. 2 písm. c) ObčZ se potýkalo s výkladovými problémy, 

protože občanský zákoník nikde jasně nestanovil, co má být zahrnuto pod pojem „má-li 

nájemce dva nebo více bytů“. Uvedený pojem byl poté vymezen jak judikaturou, tak 

                                                           
74 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1943. 
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v odborné literatuře. Jde o takovou situaci, kdy nájemci svědčí „kvalifikovaný“ právní 

titul k užívání více bytů. Takovým právním titulem může být: 

a) nájemní právo k jinému bytu, 

b) vlastnické (i jen spoluvlastnické75) právo k jinému bytu, 

c) právo odpovídající věcnému břemeni. 

 

V zásadě jde o to, aby takový právní titul poskytoval nájemci relativně trvalou 

možnost užívání (druhého) bytu – proto jím nemůže být např. pouhé podnájemní právo. 

Ačkoliv v literatuře se někdy uvádí, že za kvalifikovaný právní titul nelze považovat 

např. užívání bytu na základě rodinněprávních či příbuzenských vztahů76, opačný názor 

zastal Nejvyšší soud ČR77, když uvedl, že „O případ, kdy nájemci svědčí vedle práva 

nájmu bytu další právní důvod bydlení jde i tehdy, disponuje-li právním titulem bydlení 

odvozeným od rodinněprávního vztahu ke svému manželovi, vlastníku (spoluvlastníku) 

domu či bytu, neboť manžel, nevlastník, má za trvání manželství právo bydlet spolu se 

svým manželem v bytě, nacházejícím se ve vlastnictví druhého manžela, a manžel, 

vlastník, má povinnost mu užívání tohoto bytu umožnit“. Dokázání skutečnosti, že 

nájemce má další titul k užívání jiného bytu, leží na pronajímateli. Vlastnictví 

(spoluvlastnictví) bytu nájemce má šanci pronajímatel dohledat v evidenci katastru 

nemovitostí, ale zjištění ostatních titulů pro užívání bytu může pronajímateli činit 

nemalé obtíže.  

 

Naplnění výpovědního důvodu se zkoumá ke dni doručení výpovědi nájemci – i 

pokud by nájemce následně ztratil právní titul k užívání druhého bytu, neměla by taková 

skutečnost na oprávněnost podané výpovědi vliv. Nejvyšší soud ČR dokonce zaujal 

názor78, že výpověď z nájmu bytu je přípustná i tehdy, když má nájemce právní titul k 

(druhému) bytu, který „sice není právně volný, ale nájemce měl anebo v dohledné době 

bude mít možnost se užívání bytu ujmout proto, že uplynula (uplyne) doba, na níž byl 

nájem tohoto bytu sjednán“. Na druhou stranu, jestliže je nájemce zároveň vlastníkem 

                                                           
75 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2465/2006. 
76 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1943. 
77 V rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 241/2007. 
78 V rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 107/2004 uveřejněném v DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2005, str. 48. 
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dalšího bytu, který je užíván třetí osobou na základě nájemní smlouvy na dobu 

neurčitou a s tzv. regulovaným nájemným, považuje se tato skutečnost za případ, kdy na 

nájemci nelze spravedlivě požadovat, aby užíval jen jeden byt79. Popisovaný výpovědní 

důvod se uplatní za situace, kdy nájemce užívá dva či více bytů k bydlení – pokud by je 

užíval k jinému účelu, přicházel by v úvahu výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. d) 

ObčZ80 (blíže viz kapitola III., podkapitola 2.2.4.). 

 

Právní důvod k užívání dvou či více bytů však sám o sobě nemusí stačit k tomu, 

aby soud posoudil výpověď za důvodnou. Musí se jednat o takové objekty (byty), kde 

nájemce může trvale bydlet. Takže za situace, kdy nájemce užívá kromě bytu v nájmu 

ještě např. malý a nevybavený rekreační objekt, nemusí být (i s ohledem na nález 

Ústavního soudu ČR81) naplněn výše uvedený výpovědní důvod.  

 

K tomu, aby soud shledal výpověď z nájmu bytu danou z důvodu dle § 711 

odst. 2 písm. c) ObčZ za důvodnou, postačuje skutečnost, že nájemce má dva či více 

bytů. Občanský zákoník ale zároveň dává nájemci možnost obrany – nájemce může 

žalovat na určení neplatnosti výpovědi dané pronajímatelem a poté musí v soudním 

řízení dokázat, že zde jsou takové okolnosti, že na něm nelze spravedlivě požadovat, 

aby užíval pouze jeden byt. Za takové okolnosti se považují například důvody rodinné 

(např. potřeba péče o své nemocné rodiče), sociální (např. dojíždění do práce či 

školního zařízení) či zdravotní (např. zdravotní stav nájemce neumožňující trvalé 

bydlení v druhém bytě) 82. Dále může nájemce argumentovat i charakterem bytu, 

resp. jeho velikostí, vybavením či umístěním83.  

                                                           
79 Viz CHALUPA, L., K výpovědi nájmu bytu pro neužívání bytu a dva byty, Právní rádce, č. 1, 2006. 
80 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 909/2004: „Výpovědní důvod podle § 711 odst. 1 
písm. g/ obč. zák. (pozn. nyní jde o § 711 odst. 2 písm. c) obč. zák.) není naplněn, nelze-li na nájemci 
spravedlivě požadovat, aby užíval pouze jeden ze dvou či více bytů, které má. Musí jít tedy o stav, kdy 
nájemce užívá dva či více bytů k účelu, k němuž je byt určen, tj. k bydlení; zásadně zde nelze zahrnout 
např. případy, kdy nájemce užívá jeden ze dvou bytů k uskladnění nábytku, k podnikání či zanechá-li byt 
prázdný.“.  
81 Nález Ústavního soudu ĆR sp. zn. I. ÚS 301/96: „…za byt nelze považovat jakoukoliv nemovitost 
užívanou k bydlení, nýbrž je třeba vycházet z toho, že byt má svou velikostí a vybavením zajišťovat lidsky 
důstojné ubytování nájemce a členů jeho domácnosti, jak lze analogicky odvodit z ustanovení § 712 odst. 
2 občanského zákoníku, který definuje pojem náhradního bytu.“.  
82 Viz ELIÁŠ, K. A kol., Velký akademický komentář k občanskému zákoníku, 2. svazek, Praha: Linde, 
2008, str. 2096. 
83 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2471/99: „O situaci, kdy na nájemci nelze spravedlivě 
požadovat, aby užíval pouze jeden byt … , jde především tehdy, jestliže užívá k bydlení současně dva byty, 
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2.2.4. 

Výpověď z důvodu dle § 711 odst. 2 písm. d) 

 

Opět jde o zvláštní výpovědní důvod v tom smyslu, že zatímco § 665 odst. 2 ObčZ 

nestanoví nájemci povinnost pronajatou věc užívat (nedohodnou-li se smluvní strany 

jinak), ustanovení § 688 odst. 2 ObčZ stanoví nájemci bytu povinnost byt užívat. 

Nájemce dokonce musí byt užívat kvalifikovaným způsobem a to řádně a za účelem 

bydlení. Výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ odůvodňuje výpověď 

z nájmu bytu, pokud: 

a) nájemce byt bez vážných důvodů neužívá (vůbec), 

b) nájemce byt bez vážných důvodů užívá jen občas. 

 

Jde o výpovědní důvod, který se na první pohled podobá výpovědnímu důvodu dle 

§ 711 odst. 2 písm. c) ObčZ, tj. z důvodu, že nájemce má dva a více bytů. Tyto 

výpovědní důvody se však od sebe výrazně liší. Může dojít k situaci, kdy nájemce má 

například dva byty a z tohoto důvodu právě jeden z nich bez vážného důvodu neužívá, 

čímž by nájemce naplnil oba výše uvedené výpovědní důvody. Lze si však představit i 

situaci, kdy oba výše uvedené výpovědní důvody současně naplněny nebudou. Jestliže, 

nájemce bude mít vážný důvod neužívání jednoho z více bytů, tak by výpovědní důvod 

dle § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ dán nebyl (zatímco výpovědní důvod uvedený tamtéž 

pod písm. c) by naplněn byl). Nebo naopak může nastat situace, kdy nájemce byt bez 

vážného důvodu neužívá, ačkoliv mu nesvědčí žádné jiné užívací právo k jinému bytu – 

v takové situaci by výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ dán byl (a naopak 

výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. c) ObčZ by naplněn nebyl).  

 

Výpovědní důvody výše uvedené se liší i co do dokazování – dá se shrnout, že 

jestliže je pronajímatel schopný dostatečně prokázat, že nájemce má dva a více bytů, je 

pro něj jednodušší dát nájemci výpověď dle § 711 odst. 2 písm. c) ObčZ. Naproti tomu, 

jestliže je pronajímatel schopen prokázat, že nájemce byt neužívá či užívá jen občas, 

nemusí se pronajímatel zabývat otázkou, zda nájemci svědčí nějaký další právní titul 

                                                                                                                                                                          

z nichž ani jeden nevyhovuje svou velikostí či kvalitou bytové potřebě nájemce a členů jeho rodiny, nebo 
tehdy, užívá-li druhý byt v místě pracoviště, odkud nemůže denně dojíždět do místa trvalého bydliště, 
apod.“.  
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k užívání dalšího bytu a může využít výpovědního důvodu dle § 711 odst. 2 

písm. d) ObčZ. V takovém případě „je nerozhodné, kde nájemce bydlí, rozhodující je 

pouze to, že nebydlí ve vypovídaném bytě“84.  

 

Protože definice „vážných důvodů“ ani „občasného užívání“ není obsažena 

v občanském zákoníku, musela tyto pojmy pro své účely vymezit judikatura. Za vážné 

důvody pro neužívání či občasné užívání bytu považuje judikatura85 např. dlouhodobou 

zahraniční cestu, dlouhodobou hospitalizaci, bydlení nájemce v domě svého nezletilého 

dítěte86, výkon trestu odnětí svobody, nebo výkon zaměstnání mimo obec, v níž se 

předmětný byt nachází. Za vážný důvod naopak nemůže být považována okolnost 

bránící nájemci byt užívat nikoliv jen po přechodnou dobu87.  

 

Pojem občasného užívání vymezil Nejvyšší soud ČR88 tak, že „O neužívání 

(občasné užívání) bytu …  jde tehdy, kdy byt je zcela nebo převážně opuštěn, tj. kdy není 

zcela nebo převážně nájemcem užíván k obvyklému způsobu bydlení.“. Výpovědní 

důvod je naplněn i tehdy, užívá-li nájemce byt k jinému účelu, než k bydlení, nebo 

užívá-li byt jiná osoba, než sám nájemce (byť by se jednalo o jeho rodinné 

příslušníky!89) – rozhodné je, že sám nájemce předmětný byt bez vážných důvodů 

neužívá k bydlení, či ho k bydlení užívá jen občas. 

 

Pronajímatel musí při užití tohoto výpovědního důvodu dokázat v případném 

soudním řízení (ke kterému ovšem nemusí dojít, jestliže se nájemce podané výpovědi 

nebrání žalobou na určení neplatnosti takové výpovědi) neužívání, resp. pouhé občasné 

                                                           
84 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 49. 
85 Např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2756/2009, rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. 
zn. 26 Cdo 452/2006 etc. 
86 Viz rozhodnutí Rc 26/99 uveřejněné v: KOCOUREK, Jiří: Byty, nebytové prostory, nájem a vlastnictví 
bytů – soubor právních předpisů s výkladem a judikáty, 7. doplněné vydání, Praha, Eurounion Praha 
s.r.o., 2006, str. 140, kde bylo řečeno, že „Vážným důvodem neužívání bytu ve smyslu ustanovení § 711 
odst. 1 písm. h) obč. zák. (pozn. nyní § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ) je i bydlení nájemce v domě ve 
vlastnictví jeho nezletilého dítěte, je-li vyvoláno potřebou dočasné péče o tento majetek, a to i když 
nezletilé dítě je jen menšinovým spoluvlastníkem.“.  
87 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 20 Cdo 1551/99: „Vážnými důvody neužívání bytu ve 
smyslu ustanovení § 711 odst. 1 písm. h/ obč. zák. (pozn. nyní se jedná o ustanovení  § 711 odst. 2 
písm. d) obč. zák.) jsou pouze takové okolnosti, které nájemci v užívání bytu brání dočasně.“. 
88 V rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 1181/2007. 
89 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 3488/2007: „Užívání bytu pouze členy rodiny, bez 
toho, že by byt současně užíval i nájemce, nemůže vyloučit aplikaci výpovědního důvodu ve smyslu § 711 
odst. 1 písm. h) obč. zák. (pozn. nyní se jedná o výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. d) obč. zák.)“.  



34 
 

užívání bytu nájemcem. Na druhou stranu je nájemce povinen prokázat vážné důvody 

pro své chování a dočasnost důvodů, případně prokázat, že se tvrzení pronajímatele 

nezakládají na pravdě a že on předmětný byt užívá k bydlení. Pro své rozhodnutí může 

soud vzít v úvahu, kromě výpovědí svědků, i zprávy o doručování pošty či spotřebu 

elektrické energie, plynu a užitkové vody v předmětném bytě, které mohou být 

podporou hlavním důkazům. Obdobně jako u ostatních výpovědních důvodů, i zde se 

posuzuje jeho naplnění k okamžiku doručení výpovědi90. Nicméně v literatuře můžeme 

nalézt i odlišný názor91, podle kterého je rozhodným okamžikem vyhlášení rozsudku92. 

Případná změna poměrů již tedy nemá na naplnění výpovědního důvodu žádný vliv a 

soud může při svém rozhodování - z výjimečných důvodů - odepřít právo pronajímatele 

na vyklizení bytu pro rozpor s dobrými mravy.  

 

Pokud jde o společný nájem bytu manžely, musí výpovědní důvod naplnit oba 

manželé. Jestliže by jedním z manželů (např. pro trvalé opuštění společné domácnosti) 

došlo k dlouhodobému neužívání bytu, pak by se mohla aplikovat ustanovení § 707 a 

§ 708 ObčZ o tzv. zúžení společného nájmu a výlučným nájemcem by se stal ten 

z manželů, který společnou domácnost neopustil. Pronajímatel by v takovém případě 

nebyl oprávněn dát nájemci výpověď dle § 711 odst. 2 písm. d) ObčZ.  

 

 

2.2.5. 

Výpověď z důvodu dle § 711 odst. 2 písm. e) 

 

Výpovědní důvod dle § 711 odst. 2 písm. e) ObčZ prodělal v posledních letech 

značné změny. Do novely občanského zákoníku provedené zák. č. 107/2006 Sb. se 

jednalo o výpovědní důvod, ke kterému bylo nutné získat přivolení soudu, a 

pronajímatel byl oprávněn dát nájemci výpověď, jen měl-li předchozí souhlas toho, 
                                                           
90 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 287/2003: „Přitom soud posuzuje existenci 
výpovědního důvodu k okamžiku doručení výpovědi z nájmu bytu i v případě, že jde o výpovědní důvod 
podle § 711 odst. 1 písm. h/ obč. zák (pozn. nyní jde o § 711 odst. 2 písm. d) obč. zák.).; k tomuto 
okamžiku tedy posuzuje, zda na základě zjištěných skutečností je naplněn zákonný předpoklad uvedeného 
ustanovení - neexistence vážného (závažného) důvodu neužívání (občasného užívání) bytu.“ .  
91 Viz KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, 
str. 75. 
92 Pokud by tento názor byl zastáván i soudy, byl by popisovaný výpovědní důvod v praxi téměř 
nepoužitelný, což – dle mého názoru – jistě nebylo úmyslem zákonodárce. 
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„kdo svým nákladem takový byt zřídil, nebo jeho právního nástupce nebo souhlasu 

příslušného orgánu republiky, který podle zákonů národních rad uzavření smlouvy o 

jeho nájmu doporučil“ (pokud takovou osobou nebyl sám pronajímatel). Po výše 

uvedené novele byl výpovědní důvod zařazen mezi výpovědní důvody, pro které není 

třeba přivolení soudu a současně byl odstraněn požadavek výše uvedeného souhlasu 

s výpovědí. Tím však změny zdaleka neskončily.  

 

Důležitým faktem totiž je, že výpověď dle § 711 odst. 2 písm. e) ObčZ může být 

uplatněna jen vůči nájemci, který není zdravotně postiženou osobou a zároveň má v 

nájmu byt zvláštního určení. Uplatnění výpovědního důvodu omezuje tzv. sociální 

klauzule, jež stanoví, že tento výpovědní důvod nelze uplatnit, dovršil-li nájemce 70-ti 

let věku. To však neznamená, že by nájemci nemohl být nájem bytu vypovězen 

z ostatních důvodů uvedených v § 711 a § 711a ObčZ93! Z výše uvedeného důvodu je 

pro výklad a užití ustanovení § 711 odst. 2 písm. e) ObčZ naprosto nezbytné definovat, 

který byt je bytem zvláštního určení a kterého nájemce lze (resp. nelze) považovat za 

zdravotně postiženou osobu.  

 

Novelou občanského zákoníku provedenou zák. č. 132/2011 Sb., došlo ke 

zrušení § 7 až § 10 zák. č. 102/1992 Sb., které definovaly byty služební, byty zvláštního 

určení a byty v domech zvláštního určení. Současně byl novelizován 

§ 685 odst. 4 ObčZ, do kterého byla přidána definice „bytu zvláštního určení“ a jehož 

definice rovněž nově zahrnuje i „byty v domech zvláštního určení“. Bytem zvláštního 

určení se s účinností od 1. 11. 2011 rozumí byt zvlášť upravený pro bydlení zdravotně 

postižených osob a dále byty v domech zvláštního určení.  

 

Výkladové problémy může působit určení, kdy nájemce není zdravotně 

postiženou osobou. Posuzování zdravotního stavu bude posuzovat soud v řízení o určení 

neplatnosti výpovědi z nájmu bytu (to však za předpokladu, že nájemce podá proti 

výpovědi žalobu na určení neplatnosti výpovědi z nájmu bytu -  zahájení řízení o určení 

neplatnosti výpovědi z nájmu bytu je oprávněn pouze nájemce bytu a jiné osobě takové právo 

                                                           
93 Viz KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, 
str. 78. 
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nesvědčí94). Při svém posuzování může soud zohlednit i okolnost, zda je dotyčná osoba 

schopná žít i v bytě, který není bytem zvláštního určení95. Soud může případně použít 

analogii zákona, konkrétně vyhlášky ministerstva práce a sociálních věcí č. 207/1995 

Sb., která definuje pojem „stupeň zdravotního postižení“ a dále zák. č. 127/2005 Sb., o 

elektronických komunikacích, který definuje (pouze však pro potřeby zák. č. 127/2005 

Sb.) v § 43 odst. 4 zdravotně postiženou osobu jako osobu, kterou je:  

a) držitel průkazu ZTP z důvodu úplné nebo praktické hluchoty, 

b) držitel průkazu ZTP/P, 

c) osoba závislá na pomoci jiné fyzické osoby ve stupni II (středně těžká 

závislost), stupni III (těžká závislost) nebo stupni IV (úplná závislost) nebo, jde-li 

o nezletilou osobu, účastník, který o ni osobně pečuje, nebo 

d) účastník, který vychovává nebo který osobně pečuje o nezletilou osobu, která 

mu byla svěřena do péče nahrazující péči rodičů na základě rozhodnutí 

příslušného orgánu a která je držitelem průkazu podle písmene a) nebo b). 

 

 

Výpovědi pronajímatele „s přivolením soudu“ 

 

2.2.6. 

Výpověď z důvodu dle § 711a odst. 1 písm. a) 

 

Podstatou tohoto výpovědního důvodu je potřeba pronajatého bytu pro 

pronajímatele, nebo pro taxativně vyjmenované osoby. Přestože se § 711a odst. 1 

písm. a) ObčZ výslovně nezmiňuje, k jakému účelu má ona potřeba směřovat, 

judikatura za takovou potřebu považuje s ohledem na účel bytu bytovou potřebu96. 

Není-li dána bytová potřeba, pronajímateli tento výpovědní důvod nesvědčí. Tento 

výpovědní důvod nemohou užít právnické osoby v roli pronajímatele, protože Nejvyšší 

                                                           
94 Viz ŠIMKOVÁ, P., Zánik nájmu bytu výpovědí pronajímatele bez přivolení soudu, Bulletin advokacie, 
č. 9, 2008, str. 36 - 38. 
95 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 53. 
96 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 2 Cdon 921/97: „Vypovědět nájem bytu podle § 711 odst. 
1 písm. a/ obč. zák. (pozn. nyní jde o § 711a odst. 1 písm. a) obč. zák.) lze z důvodu potřeby bytu k 
bydlení, tj. uspokojení potřeby, samotného pronajímatele, nebo dalších fyzických osob, které jsou v 
uvedeném vztahu k pronajímateli. Potřeba bytu pro pronajímatele, jímž je právnická osoba, nepřichází v 
úvahu.“.  
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soud ČR dovodil, že ty ze své podstaty ani nemohou mít potřebu bydlení97. Ačkoliv při 

striktním gramatickém výkladu § 711a odst. 1 písm. a) ObčZ by takovému výkladu šlo 

přisvědčit, je potřeba i zvážit dopady na ochranu vlastnického práva, které má mít i dle 

čl. 11 odst. 1 Listiny základních práv a svobod (zák. č. 2/1993 Sb.) stejný zákonný 

obsah a ochranu. Je nepochybné, že právnické osoby mohou potřebovat byt pro „své 

potřeby“, byť nikoliv „pro sebe“.  

 

Pokud chce pronajímatel – fyzická osoba, použít tento výpovědní důvod, musí 

ve výpovědi z nájmu bytu označit konkrétní osobu, v jejíž prospěch nájem bytu 

vypovídá. Tato osoba uvedená ve výpovědi z nájmu bytu musí být totožná s tou, která 

bude uvedena v žalobě na přivolení k výpovědi z nájmu bytu a jen vůči takové osobě 

může soud k výpovědi z nájmu přivolit. Dojde-li tedy ke změně osoby, pro kterou se má 

byt uvolnit, je nutné, aby pronajímatel dal nájemci novou výpověď a na základě této 

nové výpovědi zahájil řízení o přivolení k výpovědi z nájmu bytu. Z tohoto důvodu také 

vznikají problémy při právním nástupnictví, jak na straně nájemce, tak na straně 

pronajímatele. Další problém vzniká při změně pronajímatele – protože nelze měnit 

osobu, v jejíž prospěch je nájem bytu vypovídán a tato osoba musí být v určitém 

příbuzenském vztahu k pronajímateli, může změna pronajímatele znamenat i přetržení 

onoho příbuzenského vztahu a taková žaloba bude muset být soudem zamítnuta pro 

nesplnění podmínek uvedených v § 711a odst. 1 písm. a) ObčZ.  

 

Přestože občanský zákoník nijak nerozlišuje, kde se byt nachází, můžeme 

v literatuře98 nalézt i rozlišování na byty v činžovních domech a byty v rodinných 

domech. Autor výše uvedeného díla zde přisuzuje pronajímateli bytu v rodinném domě 

- zjednodušeně řečeno  - větší morální právo na realizaci svého vlastnického práva 

k bytu v rodinném domě a to s ohledem na určení rodinného domu primárně pro bydlení 

                                                           
97 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 2 Cdon 213/97: „Je též třeba přihlédnout k tomu, že 
právnickou osobu nelze ztotožňovat s osobami, které tvoří její osobní základ. Proto právnická osoba 
nemůže mít potřeby, které mohou mít jen osoby fyzické (bydlení, stravování, vzdělávání, péče o zdraví 
apod.), a nemůže mít tedy ani odpovídající práva. Právnická osoba tedy nemůže potřebovat byt ke svému 
bydlení, a proto v případech, že je pronajímatelem bytu, nemůže vypovědět nájem bytu z důvodů 
uvedených v ustanovení § 711 odst. 1 písm. a) ObčZ (pozn. nyní jde o § 711a odst. 1 písm. a) obč. zák.).“. 
98 Viz KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, 
str. 80 a násl. 
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samotného pronajímatele, v kontrastu s určením činžovního domu primárně pro bydlení 

nájemníků.  

 

Občanský zákoník vyjmenovává v § 711a odst. 1 písm. a) taxativně osoby, 

v jejichž prospěch může být nájem vypovězen. Kromě osoby samotného pronajímatele 

– jako vlastníka bytu, jsou zde zahrnuty zejména osoby, které lze označit za osoby 

pronajímateli blízké (§ 116 ObčZ) a jsou jimi jeho manžel, děti, vnuci, zeť nebo snacha 

a dále jeho rodiče a sourozenci. Bytová potřeba jiných osob neuvedených v taxativním 

výčtu - byť by byli pronajímateli také blízké - nemůže odůvodnit tento výpovědní 

důvod. Bytová potřeba je zásadně dána, pokud některá z taxativně uvedených osob 

nemá vlastní byt, nebo byt sice má, ale jsou zde důvody, pro které lze spravedlivě trvat 

na uvolnění bytu právě pro tuto osobu. Mezi takové důvody můžeme zařadit jak 

zdravotní péči o samotného pronajímatele, tak vůli osoby bydlet v blízkosti 

pronajímatele, případně i důvody jiné. Na rozdíl od bytové potřeby výše uvedených 

osob je bytová potřeba pronajímatele soudem posuzována v širším slova smyslu. 

Pronajímateli svědčí bytová potřeba z důvodu práva na výkon jeho vlastnického práva 

nejen za situace, kdy nemá vlastní byt99, ale i za situací, kdy má jiný byt, ale chce 

realizovat své vlastnické právo právě v tom kterém bytě. Mezi další důvody můžeme u 

pronajímatele zařadit100 i potřebu spravovat dům, vylepšit svou bytovou situaci 

(např. bydlením ve větším či lépe vybaveném bytě než doposud, nebo bydlením v bytě 

kvůli lepší dopravní dostupnosti do zaměstnání), nebo zdravotní důvody pronajímatele. 

Bytová potřeba je u pronajímatele dána dokonce i v případě, že v domě se již nalézá 

(jiný) právně volný byt, který by mohl pronajímatel k uspokojení své bytové potřeby 

využít101!  

                                                           
99 Viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008:  „Ustanovení § 711a odst. 1 
písm. a)obč. zák. [do 30. 3. 2006 § 711 odst. 1 písm. a) obč. zák.] nevyžaduje, aby pronajímatel byl 
osobou, která nemá vlastní byt.“. 
100 Viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008 ve kterém stanovil, že bytová 
potřeba je naplněna „i v těch případech, kdy pronajímatel má vlastní byt, avšak chce realizovat své 
vlastnické právo (k jehož obsahu patří rovněž právo užívat předmět vlastnictví) bydlením v domě, jehož je 
vlastníkem, a o dům také pečovat, popřípadě si hodlá vylepšit své bytové poměry ve vlastním domě 
bydlením v dalším bytě. Smyslem výpovědního důvodu podle § 711 odst. 1 písm. a) obč. zák. je tedy i to, 
aby bylo pronajímateli umožněno (kvalitnější) bydlení ve vlastním domě a tím mohl lépe realizovat své 
vlastnické právo k domu.“.  
101 Viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4118/2008:  „Skutkové zjištění, že v 
předmětném domě je volný jiný byt (jiný než ten, vůči jehož nájemcům uplatnili pronajímatelé výpověď z 
nájmu bytu), je tedy bez právního významu pro posouzení otázky bytové potřeby pronajímatele [ve smyslu 
§ 711a odst. 1 písm. a) obč. zák.], ale může se uplatnit při posouzení věci podle § 3 odst. 1 obč. zák.“. 
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Nehledě na uplatněný důvod bude soud posuzovat danou výpověď i s ohledem 

na dobré mravy. Posouzení dobrých mravů musí být provedeno jak vůči osobě nájemce, 

tak vůči osobě pronajímatele102.  

 

Občanský zákoník obsahuje i ustanovení § 711a odst. 4 ObčZ sankcionující 

pronajímatele, který bez vážných důvodů nevyužil vyklizeného bytu k účelu, pro který 

dal nájemci výpověď. Toto ustanovení si klade za cíl zamezit zneužívání výše 

uvedeného výpovědního důvodu a zastírat jeho použitím skutečný záměr pronajímatele. 

Pro nájemce je však omezitelně použitelné. Prvním důvodem je, že v současné době 

není pronajímateli stanovena doba, do které má byt využít k tvrzenému účelu. 

Posouzení, zda pronajímatel již měl vyklizený byt využít, či zda ještě neuplynula 

potřebná doba, bude úlohou soudu a výsledek rozhodnutí tak nelze předem odhadnout. 

Další nevýhodou je, že nárok musí žalobou uplatnit sám nájemce a leží na něm břemeno 

tvrzení a břemeno důkazní. Poslední nevýhodou je, že i pokud bude soudem 

konstatováno, že pronajímatel zneužil výpovědní důvod § 711a odst. 1 písm. a) ObčZ, 

neobnoví se nájemcovo nájemní právo. Pronajímatel má navíc poměrně širokou 

možnost odůvodnit, že vážné důvody na jeho straně byly dány a tudíž že nájemci 

náhrada nákladů dle § 711a odst. 4 ObčZ nenáleží.  

 

Na druhou stranu je nutné přiznat, že představa značně vysokých nákladů, které 

by v případě nájemcova úspěchu byl pronajímatel povinen vyplatit (zde mám na mysli 

především rozdíl ve výši nájemného až za dobu pěti let) může působit odstrašujícím 

dojmem a může být relativně účinnou prevencí proti zneužívání tohoto výpovědního 

důvodu.   

 

 

 

 

                                                           
102 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26  Cdo 2297/2004: „Okolnostmi významnými pro 
posouzení, zda výpověď z nájmu bytu daná podle § 711 odst. 1 písm. a/ není výkonem práva v rozporu s 
dobrými mravy, mohou být např. vysoký věk nájemce bytu, doba, po kterou v bytě bydlel, důsledky, jaké 
by mělo jeho přestěhování do jiného bytu na jeho zdravotní stav, jakož i míra naléhavosti bytové potřeby 
osoby, v jejíž prospěch je nájem bytu vypovídán.“. 
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2.2.7. 

Výpověď z důvodu dle § 711a odst. 1 písm. b) 

 

Tento výpovědní důvod v sobě zahrnuje dva samostatné důvody pro výpověď 

z nájmu bytu. Prvním důvodem je veřejný zájem, který je upřednostněn před dalším 

trváním nájmu za situace, kdy bude třeba s domem či bytem naložit takovým způsobem, 

že byt nebude možné dále užívat. Druhým důvodem je nutnost provést takové opravy 

domu či bytu, které po delší dobu znemožní užívání bytu.  

 

Co lze podřadit pod pojem veřejný zájem není zcela jasné, protože právní 

předpisy neobsahují výčet toho, co lze za veřejný zájem považovat. Přitom právě 

vymezení tohoto pojmu je u výpovědi dle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ klíčové. 

V právních předpisech je možné na různých místech nalézt příkladný výčet toho, co lze 

pod tento pojem podřadit. Za veřejný zájem může být považován např. život a zdraví 

osob nebo zvířat, bezpečnost, životní prostředí, zájmy státní památkové péče, 

archeologické nálezy a sousední stavby (dle § 132 odst. 2 písm. c) zák. č. 183/2006 Sb., 

stavebního zákona). Projevem ochrany takového veřejného zájmu může být v praxi 

např. rozhodnutí o odstranění stavby (dle § 129 odst. 1 písm. a) stavebního zákona), 

nařízení nezbytných úprav (dle § 137 odst. 1 stavebního zákona) nebo rozhodnutí o 

vyvlastnění (dle zák. č. 184/2006 Sb., zákona o odnětí nebo omezení vlastnického práva 

k pozemku nebo ke stavbě – tzv. zákona o vyvlastnění). Na druhé straně např. územní 

plán týkající se mj. i předmětného domu, by jako podklad pro výpověď nepostačoval103. 

Ústavní soud ČR se vyjádřil104, že „pojem "veřejný zájem" je třeba chápat jako takový 

zájem, který by bylo možno označit za obecný či obecně prospěšný zájem“. I s ohledem 

na výše uvedený názor Ústavního soudu ČR je třeba, aby soud vždy pečlivě posoudil 

veškeré okolnosti případu a rozhodl, zda je veřejný zájem dán, či zda absentuje. Soudy 

často vyžadují, aby veřejný zájem byl doložen zpravidla správním aktem příslušného 

správního orgánu, kterým je v oblasti bytů obvykle příslušný stavební úřad105. 

                                                           
103 Viz rozhodnutí Rc 51/2000 uveřejněné v: KOCOUREK, Jiří: Byty, nebytové prostory, nájem a 
vlastnictví bytů – soubor právních předpisů s výkladem a judikáty, 7. doplněné vydání, Praha, Eurounion 
Praha s.r.o., 2006, str. 143. 
104 V nálezu sp. zn. I. ÚS 198/95. 
105 Např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 3 Cdon 7/96: „Dal-li pronajímatel výpověď z nájmu 
bytu proto, že ze zdravotních důvodů (pro "maximální hluk a vysokou koncentraci exhalací") je byt 
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Zde bych rád poznamenal, že soud by se měl sám zabývat existencí veřejného zájmu a 

ne jeho existenci vázat na vydání jiného správního rozhodnutí. Ostatně § 711a odst. 1 

písm. b) ObčZ nevyžaduje po pronajímateli doložení žádného správního rozhodnutí, ale 

pouze doložení existence veřejného zájmu. Zde je navíc soud povinen (v souladu s 

§ 120 odst. 1 o.s.ř.) provést i případně další, než účastníky řízení navržené důkazy.  

 

Od výše uvedené výpovědi je třeba odlišit situaci, kdy je správní orgánem 

nařízeno vyklizení stavby (bytu)106 například dle § 132 odst. 2 písm. f) stavebního 

zákona. Zpravidla půjde o případy, kdy je stav objektu v natolik špatném 

(ba havarijním) stavu, že další setrvání uživatelů v nemovitosti by mohlo ohrožovat 

jejich zdraví či dokonce jejich životy. V takových případech však nájem bytu nezaniká! 

Jde pouze o nucené omezení práva nájemce byt užívat a to na základě správního 

rozhodnutí jako veřejnoprávního aktu. To nebrání pronajímateli, aby takové rozhodnutí 

následně použil jako podklad pro výpověď dle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ.  

 

Druhým důvodem k výpovědi dle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ je skutečnost, že 

byt či dům vyžaduje takové opravy, že při jejich provádění nebude možné byt či dům 

delší dobu užívat. Nemožností byt užívat má zákon na mysli užívání bytu k jeho účelu, 

tj. k bydlení. Stavební úpravy, pro které lze takto nájem bytu vypovědět musí směřovat 

k „zachování stávajícího stavebního určení nemovitosti, resp. bytu, tj. musí jít o 

stavební úpravy či úpravy směřující k zachování bytu pro účely bydlení“107. Jestliže by 

stavební úpravy měly směřovat k jinému budoucímu využití bytu – tj. jiným než 

bytovým účelům, musel by pronajímatel vypovědět nájem bytu nikoliv z důvodu 

stavebních úprav, ale z důvodu veřejného zájmu. To se výrazně dotýká pronajímatele, 

který by pak byl nucen v soudním řízení prokázat, že budoucí stavební úpravy jsou ve 

                                                                                                                                                                          

nevhodný k bydlení, jde o výpovědní důvod spočívající v tom, že z důvodu veřejného zájmu je potřebné s 
bytem nebo domem naložit tak, že byt nelze užívat … jen tehdy, byla-li rozhodná tvrzení, obsažená ve 
výpovědi, doložena příslušným správním aktem stavebního úřadu (jiného stavebním zákonem určeného 
subjektu) podle stavebněprávních předpisů.“.  
106 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1959. 
107 Viz KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, 
str. 114 a shodně též rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2817/2007: „…musí jít o potřebu 
oprav bytu nebo domu k zachování stávajícího stavebního určení nemovitosti, resp. bytu, tj. musí jít o 
stavební opravy směřující k zachování domu, resp. bytu, pro účely bydlení.“.  
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veřejném (nikoliv jen v jeho tj. soukromém) zájmu108. Navíc se musí jednat o takové 

opravy, které znemožní užívání bytu a které jsou nezbytně nutné109. Pokud by byt bylo 

možné, byť omezeně, užívat, nebyl by výše uvedený výpovědní důvod dán. V zásadě 

tak do úvahy připadají jen velmi rozsáhlé opravy domu či bytu, při kterých dojde 

k opravě např. nosných prvků, stropů či podlahy, nebo k výměně vodo- či 

elektroinstalací a to vše za podmínky, že tyto opravy po delší dobu znemožní užívání 

bytu (viz níže). K charakteru oprav odkazuji na výše uvedený judikát Nejvyššího soudu 

ČR, který vyžaduje, aby opravy byly závažné a nezbytné – což jsou další neurčité 

pojmy, které budou pronajímateli v praxi ještě více ztěžovat uplatnění tohoto 

výpovědního důvodu. Velmi významná je i doba, po kterou mají výše uvedené opravy 

trvat, resp. doba po kterou nebude – kvůli nim - možné byt užívat. Občanský zákoník 

stanoví jako podmínku, že opravy mají trvat „delší dobu“, aniž by zároveň bylo řečeno, 

jaký časový úsek se oním pojmem rozumí. V odborné literatuře110 se uvádí, že za delší 

dobu nebude zpravidla možné považovat dobu „tří až čtyř týdnů“.  

 

Závěrem dodávám, že i zde soud požaduje doložení oprav již vydaným správním 

aktem111, tj. zpravidla stavebním povolením či ohlášením. Soud k výpovědi z nájmu 

bytu – dle judikatury Nejvyššího soudu ČR – nepřivolí, pokud pronajímatel 

                                                           
108 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1424/2005: „Kdyby byt nebo dům, jenž dosud 
sloužil k bydlení, měl napříště tohoto účelu pozbýt proto, že bude sloužit účelu jinému, bylo by nutno 
takovou situaci podřadit pod první skutkovou podstatu výpovědního důvodu podle § 711 odst. 1 písm. e/ 
obč. zák. (pozn. dnes jde o ust. § 711a odst. 1 písm. b) obč. zák.),, tj. šlo by o případ, kdy je potřebné z 
důvodu veřejného zájmu s bytem nebo s domem naložit tak, že byt nelze užívat.“ … „Konečně ani 
případné ekonomické zájmy žalobkyně (pozn. pronajímatele) nemohou převážit nad ochranou nájemce 
vyplývající z ustanovení § 711 odst. 1 písm. e/ obč. zák. (pozn. dnes jde o ust. § 711a odst. 1 písm. b) obč. 
zák.), jak je ustálenou soudní praxí vykládáno.“.  
109 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2817/2007: „… Nad to zastává dovolací soud 
názor, že druhou skutkovou podstatu (pozn. tj. výpověď dle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ z důvodu 
oprav)  lze - a to i s přihlédnutím k jejímu znění - vyložit pouze tak, že jde o nezbytné a zároveň závažné 
opravy, které dům nebo byt vyžadují a bez nichž by hrozila újma jak na právech vlastníka, tak také jiných 
osob (např. samotných nájemců bytů). Z hlediska druhé skutkové podstaty je proto rozhodující stav domu 
či bytu a potřeba jejich oprav při zachování stávajícího stavu.“. 
110 Např. v SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 114; ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., 
Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1960; KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a 
kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 2007, str. 114. 
111 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 933/2000: „Předpokladem pro to, aby soud 
přivolil k výpovědi z nájmu bytu, opírající se o tvrzení, že byt nebo dům potřebuje opravy, při jejichž 
provádění nelze byt nebo dům delší dobu užívat …, je existence správního rozhodnutí vydaného podle 
zákona č. 50/1976 Sb., ve znění pozdějších předpisů (pozn. nyní se jedná o zák. č. 183/2006 Sb., tzv. 
stavební zákon). … Nestačí tedy pouhý zájem vlastníka (pronajímatele) provést udržovací práce na své 
nemovitosti, aby tak zachoval hodnotu předmětu svého vlastnického práva…“.  
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argumentuje „pouze“ tím, že chce (jako vlastník) provést opravy na svém majetku, aby 

se jeho hodnota nesnížila! Ačkoliv je nepochybně nutné ochránit nájemce před 

případným zneužíváním výpovědních důvodů ze strany pronajímatelů, nabývají 

restrikce kladené na pronajímatele v těchto případech již takové intenzity, že se přímo 

dotýkají obsahu jejich (jinak ústavně zaručeného) vlastnického práva.  

 

 

2.2.8. 

Výpověď z důvodu dle § 711a odst. 1 písm. c) 

 

Tento výpovědní důvod umožňuje pronajímateli dát výpověď z nájmu bytu a 

takový byt uvolnit pro vlastníka či nájemce souvisejících nebytových prostor. 

Pro aplikaci výše uvedeného výpovědního důvodu je třeba vymezit, co lze podřadit pod 

prostory určené k provozování obchodu nebo jiné podnikatelské činnosti. Takovými 

prostorami mohou být jen nebytové prostory112, kterými se rozumí místnost nebo 

soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům 

než k bydlení (viz § 2 písm. c) zák. č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů). Větší otázkou 

však zůstává, které prostory spolu stavebně souvisí a které nikoliv. Z logiky věci lze 

dovodit, že požadovaná „stavební souvislost“ by měla vytvořit z bytu a nebytových 

prostor takový funkční celek, který umožní, nebo alespoň výrazně zjednoduší, současné 

užívání těchto prostor. Poněkud problematické je, že tato stavební souvislost musí 

existovat v okamžiku dání výpovědi z nájmu bytu a nemůže být tedy dodatečně 

vytvářena. V odborné literatuře113 se objevují názory, které za stavební souvislost 

považují především prostorovou souvislost. Prostorová souvislost je pak dána 

např. vzájemným propojením místností (tj. bytu a nebytového prostoru), nebo tehdy, 

pokud v minulosti tyto prostory propojeny byly a teprve později došlo k jejich rozdělení 

(např. příčkou, zazděním dveřního otvoru apod.). Lze tedy shrnout, že stavební 

souvislost je zachována, pokud jsou byt a nebytový prostor od sebe odděleny jen 

dveřmi, či chodbou a dále tehdy, pokud takové prostory v současné době jsou sice 

                                                           
112 Viz SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 115. 
113 Např. v KŘEČEK, S., HRUBÝ, J. a kol., Výpovědní důvody z nájmu bytu, 5. vydání, Praha: Linde, 
2007, str. 118. 
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uměle rozděleny např. zděnou příčkou, ale někdy v minulosti tvořily dohromady 

funkční celek.  

 

Aktivně legitimován k výpovědi z nájmu bytu je pochopitelně pouze vlastník 

předmětného bytu. Naopak vypovědět nájem bytu může pouze z důvodu, že vlastník či 

nájemce nebytového prostoru chce byt užívat. Může dojít i k situaci, kdy vlastník bytu, 

vlastník nebytového prostoru a nájemce nebytového prostoru budou tři odlišné osoby. 

Dá se říci, že pronajímatel bytu bude dávat výpověď z nájmu bytu ve prospěch třetích 

osob (nebude-li on sám vlastníkem nebytových prostor).  

 

Subjekt, kvůli kterému je nájem bytu vypovídán, musí být již v době dání 

výpovědi z nájmu bytu, nájemcem či vlastníkem souvisejících nebytových prostor – 

jinak by nebyla naplněna podmínka § 711a odst. 1 písm. c) ObčZ a soud by výpověď 

z nájmu bytu byl nucen zamítnout. V soudním řízení pak musí pronajímatel 

(jako žalobce) prokázat i skutečnost, že nájemce či vlastník nebytových prostor chce 

předmětný byt užívat k bydlení114. Není však nutné dokládat žádnou bytovou potřebu 

jako v případě výpovědi dle § 711a odst. 1 písm. a) ObčZ, ale je potřeba prokázat jen 

vůli nájemce či vlastníka nebytových prostor předmětný byt užívat. Tímto požadavkem 

je ovšem značně omezen okruh osob, v jejichž prospěch může být nájem bytu 

vypovězen – pokud vezmeme v potaz, že značná část podnikajících osob je právnickými 

osobami, které dle ustálené judikatury Nejvyššího soudu ČR nemají potřebu bydlení, 

tak tyto osoby ani nemohou argumentovat tím, že chtějí byt k bydlení užívat.  

 

 

 

 

                                                           
114 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR  sp. zn. 26 Cdo 1295/2005: „Naplnění výpovědního důvodu 
podle § 711 odst. 1 písm. f/ obč. zák. (pozn. nyní se jedná o § 711a odst. 1 písm. c) obč. zák.) 
předpokládá, že nájemce nebo vlastník prostor určených k provozování obchodu nebo jiné podnikatelské 
činnosti, jež stavebně souvisejí s bytem, jehož nájem je z tohoto důvodu vypovídán, chce tento byt užívat 
pro uspokojení své bytové potřeby, tj. pro účely bydlení. Pokud by ustanovení § 711 odst. 1 písm. f/ obč. 
zák. (pozn. nyní se jedná o § 711a odst. 1 písm. c) obč. zák.) sledovalo cíl využití bytu k jiným účelům než 
k bydlení, bylo by možno vystačit s výpovědním důvodem podle § 711 odst. 1 písm. e/ obč. zák… Podle § 
711 odst. 1 písm. f/ obč. zák. (pozn. nyní se jedná o § 711a odst. 1 písm. c) obč. zák.) nemůže nájem bytu 
vypovědět osoba právnická. Zákon totiž užívání bytu k bydlení spojuje pouze s osobou fyzickou, neboť 
bydlení je jednou ze základních lidských potřeb, kterou nemůže mít osoba právnická.“.  
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3) 

Zánik nájmu bytu uplynutím doby 

 

Zánik nájmu bytu uplynutím doby je, jako jeden ze způsobů zániku nájmu bytu, 

výslovně vyjádřen v § 710 odst. 3 ObčZ. Nájem bytu může být sjednán na dobu určitou, 

nebo na dobu neurčitou. Občanský zákoník preferuje, z důvodu ochrany nájemce, nájem 

bytu na dobu neurčitou. To se projevuje i v ustanovení § 686 odst. 2 ObčZ, které stanoví 

vyvratitelnou domněnku, že nebyla-li doba nájmu dohodnuta, jedná se o nájem bytu na 

dobu neurčitou. Z výše uvedeného vyplývá, že aby mohl nájem bytu skončit uplynutím 

doby, musí být doba nájmu uvedena v nájemní smlouvě, tj. musí se jednat o nájem bytu 

na dobu určitou. Pro zánik práv a povinností z nájmu bytu se neuplatní obecné 

ustanovení § 578 ObčZ, ale je třeba aplikovat speciální ustanovení § 710 odst. 2 ObčZ. 

Zvláštní případ nastává v situaci, kdy byl nájem bytu sjednán na dobu výkonu určité 

práce (k tomu blíže kapitola III, subkapitola 8)).  

 

Obě smluvní strany (resp. s ohledem na ochranu nájemce zejména pronajímatel), 

které mají zájem uzavřít nájem na dobu určitou, by měly dbát zvýšené pozornosti při 

specifikaci doby nájmu. Pokud by doba nájmu byla stanovena neurčitě, pak by 

s ohledem na § 37 odst. 1 ObčZ bylo takové ustanovení o době nájmu absolutně 

neplatné a nastoupila by výše uvedená domněnka, že nájem bytu byl sjednán na dobu 

neurčitou. Nejvyšší soud ČR sice připouští i komplikovanější určení doby, kdy nájem 

bytu skončí115, než pouhé uvedení konkrétního data (např. 31. 12. 2015) a případně lze 

dobu nájmu vymezit i uvedením účelu, ke kterému byla nájemní smlouva na byt 

uzavřena116, ale pro právní jistotu obou smluvních stran je vhodné postavit najisto, kdy 

nájem bytu skončí.  

                                                           
115 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 31 Cdo 513/2003: „Doba nájemního poměru sjednaného 
na dobu určitou může být dohodnuta i tak, že ji lze vázat na konkrétním datem neurčitelnou objektivně 
zjistitelnou skutečnost, z níž je možné bez pochyb zjistit, kdy nájemní poměr skončí. V době sjednání 
takové dohody nemusí mít účastníci jistotu, kdy takto sjednaná doba uplyne, je však jisté, že tato 
skutečnost nastane. Dobu trvání nájemního poměru lze též sjednat kombinací určitého časového období s 
objektivně zjistitelnou skutečností, od níž dohodnuté časové období počíná běžet.“. 
116 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 28 Cdo 628/2002: „Nelze vyloučit ani vymezení doby 
nájmu bytu uvedením účelu, k němuž byla nájemní smlouva uzavřena. Rozhodující je, že doba nájmu bytu, 
jež je pro závěr o časové omezenosti nájmu bytu podstatná, je sjednána způsobem, který nevzbuzuje 
pochybnosti o její určitosti. Vymezení doby trvání nájmu bytu k události, o níž není jisto, zda v budoucnu 
nastane, resp. kdy se tak stane, nelze považovat za určité a nezakládá nájem bytu na dobu určitou. Z 
uvedeného důvodu ani smlouva o nájmu bytu dohodnutá na dobu trvání pracovního poměru, který byl 
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Skutečnost, že nájem bytu je sjednán na dobu určitou tj. že skončí uplynutím 

lhůty, na kterou byl sjednán, neomezuje nájemce ani pronajímatele v možnosti ukončit 

nájem bytu jinak (např. výpovědí, dohodou apod.).  Zejména možnost nájemce dát 

výpověď z nájmu bytu kdykoliv a (i) bez uvedení důvodu je poněkud popřením principu 

sjednání závazku (zde nájemní smlouvy) na dobu určitou…  

 

Podle dříve platné právní úpravy se i na nájem bytu sjednaného na dobu určitou 

uplatňovalo tzv. obnovování nájmu (tzv. prolongace) dle § 676 odst. 2 ObčZ. Nájem 

bytu tak neskončil uplynutím doby, na kterou byl sjednán. Jestliže pronajímatel chtěl 

(ex lege) obnovený nájem bytu ukončit, byl nucen podat žalobu na vyklizení bytu a to 

v prekluzivní lhůtě 30-ti dní ode dne, kdy měl nájem bytu skončit. Po novele 

občanského zákoníku provedené zák. č. 107/2006 Sb. bylo přidáno ustanovení 

§686a odst. 6 ObčZ (po novele zák. č. 132/2011 Sb. se jedná o § 710 odst. 3, věta druhá 

občanského zákoníku), které takovou automatickou obnovu nájmu již neumožňuje. 

Občanský zákoník však respektuje smluvní svobodu a umožňuje smluvním stranám se 

ohledně obnovy nájmu bytu dohodnout odlišně.  

 

Otázka bytových náhrad poskytovaných při zániku nájmu bytu je u tohoto 

způsobu zániku nájmu bytu velice zajímavá. V závislosti na způsobu zániku nájmu bytu 

sjednaného na dobu určitou se nárok nájemce na bytovou náhradu různí – od 

náhradního bytu až k povinnost se z bytu vystěhovat i bez zajištění přístřeší. Dojde-li 

k zániku nájmu bytu uplynutím doby, nevzniká zásadně nájemci právo na bytovou 

náhradu a dokonce ani na poskytnutí přístřeší. Jestliže však nájem bytu zanikne nikoliv 

uplynutím doby, ale výpovědí z nájmu bytu, má nájemce právo na zajištění bytové 

náhrady, příp. poskytnutí přístřeší a to v závislosti na výpovědním důvodu. Charakter 

bytové náhrady se bude posuzovat dle § 712 ObčZ. Zvláštní situace nastává, zanikne-li 

nájem bytu, sjednaného na dobu určitou delší deseti let, uplynutím doby. Tehdy 

upravuje nárok nájemce na bytovou náhradu nikoliv občanský zákoník, 

ale zák. č. 102/1992 Sb., který ve svém § 6 odst. 3 váže nárok na bytovou náhradu na 

                                                                                                                                                                          

sjednán na dobu neurčitou, není nájemní smlouvou na dobu určitou, když nelze usoudit, kdy, tedy ke 
kterému časovému momentu, událost, k níž by měl nájem bytu zaniknout, nastane.“. K tomuto rozhodnutí 
je třeba poznamenat, že Nejvyšší soud ČR svůj závěr obsažený v poslední větě výše citovaného 
rozhodnutí postupem času změnil – viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4032/2009! 
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splnění podmínky, že po uzavření nájemní smlouvy nastanou na straně nájemce takové 

závažné okolnosti, že na nájemci není možno spravedlivě požadovat vyklizení bytu bez 

náhrady. Nárok na bytovou náhradu nájemce tedy není v takovém případě automatický 

a předpokládá, že nájemce prokáže ony „závažné okolnosti“, pro které po něm nelze 

požadovat vyklizení bytu bez náhrady. Zhodnocení závažných okolností náleží soudu, 

který se v řízení o vyklizení nemovitosti (bytu) bude zabývat povinností nájemce byt 

vyklidit a zároveň případnými podmínkami, na něž bude takové vyklizení vázáno 

(tj. zajištění bytové náhrady).  

 

 

 

4) 

Zánik nájmu bytu splynutím 

 

Jak jsem již uvedl výše, nájemní smlouva, jež je základem pro vznik a existenci 

nájmu bytu je dvoustranným právním úkonem mezi pronajímatelem a nájemcem. 

Z tohoto důvodu se i na nájemní smlouvu vztahují obecné důvody pro zánik závazků, 

mezi které patří i splynutí. Splynutí je upraveno § 584 ObčZ a označuje stav, při němž 

oprávněným a povinným z téhož závazku se stane tatáž osoba. Stejně jako nemůže 

nastat stav, kdy dlužník je sám sobě dlužníkem117, tak nemůže nastat stav, kdy nájemce 

je zároveň vlastníkem téhož bytu118. Jestliže se nájemce bytu stane vlastníkem 

(spoluvlastníkem) předmětného bytu, či domu, ve kterém je předmětný byt umístěn, 

zanikne mu okamžikem nabytí vlastnického (spoluvlastnického) práva nájem bytu. 

I v případě, že by dotyčná osoba následně své vlastnické (spoluvlastnické) právo 

pozbyla, její nájem bytu se znovu neobnoví119.   

                                                           
117 Viz ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J. A kol., Občanské právo hmotné (2), 5. vydání, Praha: Wolters 
Kluwer ČR, 2009, str. 147. 
118 Jak uvádí i Nejvyšší soud ČR ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 813/2006: „… stala-li se osoba, jíž 
svědčilo právo osobního užívání bytu ve smyslu ustanovení § 152 a násl. občanského zákoníku ve znění 
před novelou provedenou zákonem č. 509/1991 Sb., vlastníkem, resp. spoluvlastníkem, nemovitosti, v níž 
se byt nacházel, mělo to za následek zánik jejího práva osobního užívání bytu, neboť je pojmově 
vyloučeno, aby vlastník užíval byt v domě ve svém vlastnictví z jiného právního důvodu než z titulu 
vlastnického práva k domu, v němž se byt nachází; je tedy pojmově vyloučeno, aby byl současně 
zavázaným i oprávněným z užívacího vztahu. To platí i v případech spoluvlastnického vztahu k domu, 
neboť žádný ze spoluvlastníků nemůže být v užívacím vztahu k ostatním spoluvlastníkům; i v takovém 
případě může spoluvlastník užívat byt pouze z titulu svého (spolu)vlastnického práva k domu.“. 
119 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 72 a též rozhodnutí 
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5) 

Zánik nájmu bytu odstoupením od nájemní smlouvy 

 

Odstoupení od smlouvy je jednostranným adresovaným právním úkonem a jeho 

doručením druhé smluvní straně se smlouva od počátku ruší. Smluvní strany jsou pak 

povinny si vzájemně vrátit poskytnuté plnění, které se v okamžiku zrušení smlouvy 

stává bezdůvodným obohacením. Při zániku nájmu bytu však vzniká zvláštní situace, 

kdy nájemce nemůže pronajímateli vrátit jím poskytnuté plnění, a tak si v praxi 

pronajímatel ponechává nájemcem uhrazené nájemné jako protihodnotu za užívání bytu 

nájemcem. Vhodnější úpravou by byla úprava dle obchodního zákoníku, kdy se 

odstoupením smlouva ruší nikoliv s účinky ex tunc, ale pouze s účinky ex nunc. Nový 

občanský zákoník pro některé podstatné porušení práv nájemce či pronajímatele zavádí 

nově výpověď bez výpovědní doby, která je upravena např. v § 2265 odst. 1 NOZ (blíže 

viz kapitola V.).  

 

Odstoupit od nájemní smlouvy může dle platné právní úpravy jak pronajímatel, 

tak nájemce. Důvody, které opravňují tu, kterou smluvní stranu odstoupit od nájemní 

smlouvy jsou uvedeny v občanském zákoníku s tím, že další důvody mohou být 

sjednány v nájemní smlouvě. Ustanovení § 685 a násl. ObčZ upravující nájem bytu a 

jeho skončení nemají zvláštní úpravu odstoupení od nájemní smlouvy k bytu, a proto je 

třeba užít právní úpravu nejbližší. Tu můžeme nalézt v obecných ustanoveních o 

nájemní smlouvě, konkr. v § 679 ObčZ.  

 

Nájemce má právo od nájemní smlouvy odstoupit z důvodů uvedených v § 679 

odst. 1 a 2 ObčZ. První skupinou důvodů upravenou v § 679 odst. 1 ObčZ, je 

skutečnost, že nájemci byla „pronajatá věc (pozn. zde se jí rozumí byt) předána ve 

stavu nezpůsobilém ke smluvenému nebo obvyklému užívání, anebo stane-li se později - 

aniž by nájemce porušil svoji povinnost - nezpůsobilou ke smluvenému nebo obvyklému 

užívání, stane-li se neupotřebitelnou anebo bude-li mu odňata taková část věci, že by 

tím byl zmařen účel smlouvy“. Vzhledem k tomu, že byt má sloužit k bydlení, rozumí se 

                                                                                                                                                                          

Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 813/2005 uveřejněné v: Zánik práva nájmu k bytu, bytová náhrada, Bulletin 
advokacie, 2008, č. 4, str. 39. 
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stavem nezpůsobilým k smluvenému, či obvyklému užívání takový stav, který 

z jakýchkoliv důvodů nevyhovuje právě potřebám bydlení. Zde se může jednat jak o 

zdravotní závadnost bytu (na kterou blíže směřuje § 679 odst. 2 ObčZ), tak o stavebně-

technickou nevhodnost bytu (např. porušená statika, nefunkční rozvody elektrické 

energie a vody apod.). Ohledně doby ve které se byt může stát „nezpůsobilým“ můžeme 

rozlišit - zaprvé okamžik, kdy je byt předán nájemci do užívání – a za druhé dobu, kdy 

je byt již nájemcem užíván. Jestliže je byt „nezpůsobilý“ již v době předání nájemci do 

užívání, může nájemce od nájemní smlouvy odstoupit bez dalšího. Naopak jestliže se 

„nezpůsobilým“ stane až za doby, kdy ho nájemce užívá, může nájemce od nájemní 

smlouvy odstoupit jen tehdy, pokud se byt nestal „nezpůsobilým“ právě zaviněním 

nájemce. Bylo by očividně nespravedlivé, kdyby nájemci, který porušil své povinnosti 

vyplývající z nájmu, zejména řádné užívání bytu a provádění obvyklé údržby, poté 

vzniklo právo od nájemní smlouvy odstoupit. Pronajímatel by pak byl sankcionován jak 

poškozením bytu, tak předčasným ukončením nájmu bytu a to za situace, kterou sám 

nijak nezavinil. Protože občanský zákoník počítá i se situací, kdy je byt předán nájemci 

– po dohodě obou smluvních stran dle § 687 odst. 2 ObčZ – ve stavu nezpůsobilém 

k řádnému užívání, počítá s takovou situací i ustanovení § 679 odst. 1 ObčZ. Tehdy 

nájemce nemůže platně od nájemní smlouvy odstoupit jen pro nezpůsobilost bytu 

k řádnému užívání, protože právě nájemce je tím povinným subjektem, který má 

zpravidla provést potřebné úpravy bytu.  

 

Dalším důvodem pro odstoupení nájemce je, pokud se byt stane 

neupotřebitelným. Podmínkou je zde rovněž to, že takový stav nájemce nezavinil 

porušením svých povinností. K vadám věci a její neupotřebitelnosti se vyjádřila i 

judikatura120.  Judikát, na nějž výše odkazuji, sice není přímo použitelný na nájem bytu, 

ale lze z něho alespoň v obecné rovině vycházet. Lze z něj dovodit, že pokud by šlo 

v případě bytu jen o přechodnou či opravitelnou vadu bytu, pro kterou by mohl být byt 

považován za neupotřebitelný, nemuselo by nájemci ještě svědčit právo na odstoupení 

                                                           
120 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 33 Cdo 4423/2009: „Neupotřebitelnost věci je 
posuzována se zřetelem k povaze a účelu věci. Věc, která je předmětem kupní smlouvy, je 
neupotřebitelnou, je-li vada neodstranitelná, a proto ji nelze užívat dohodnutým způsobem nebo řádně, 
anebo je-li vada (objektivně) odstranitelná, avšak náklad na její odstranění (opravu věci) je vzhledem k 
(obecné) ceně předmětu koupě neúměrně vysoký. Jestliže neupotřebitelnost věci je přechodná a 
odstranitelná opravou úměrnou ceně věci v době prodeje, má kupující právo jen na přiměřenou slevu ze 
sjednané ceny odpovídající povaze a rozsahu vady.“.  
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od nájemní smlouvy, ale např. jen právo žádat slevu z nájemného. Otázka 

neupotřebitelnosti bytu se hodnotí s ohledem na účel nájemní smlouvy. Konkrétní 

posouzení případu však bude úlohou případného soudního řízení.  

 

Posledním případem, kdy je nájemce oprávněn od nájemní smlouvy odstoupit 

dle § 679 odst. 1 ObčZ je stav, kdy byla nájemci po předání bytu odňata taková „část 

věci“, že tím byl zmařen účel nájemní smlouvy. I toto ustanovení se musí vykládat 

s přihlédnutím k zvláštnostem nájmu bytu a k pojmu byt jako takovému. Vzhledem 

k tomu, že bytem se rozumí určitý souhrn místností, lze vyložit „část věci“ 

dle § 679 odst. 1 ObčZ jako odnětí místnosti či místností. Pokud by odnětí bylo natolik 

rozsáhlé, že by znemožnilo nájemci byt užívat k účelu vymezenému v nájemní smlouvě 

(tj. zejména bydlení), mohl by nájemce od smlouvy odstoupit. 

 

Možnost nájemce od smlouvy odstoupit obsahuje i § 679 odst. 2 ObčZ, které 

dává nájemci právo na odstoupení pro zdravotní závadnost bytu a to i tehdy, pokud o ní 

nájemce věděl již při uzavírání nájemní smlouvy. Toto ustanovení reaguje na tíživé 

sociální situace, které mohou v životě člověka nastat a kdy budoucí nájemce souhlasí i 

se zdravotně závadným bydlením jen z důvodu, aby měl zajištěnu „střechu nad hlavou“. 

Svým způsobem jde o kauzální právní úpravu pro případy nájmu bytu obdobnou 

generální právní úpravě vyjádřené v § 49 ObčZ (viz níže).  

 

Další specifický důvod pro odstoupení stanoví § 684 ObčZ. Pronajímatel má 

povinnost zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s užíváním bytu 

(viz § 687 odst. 1 ObčZ). Jestliže dojde k zásahům třetích osob do práva 

(resp. povinnosti) nájemce byt užívat, musí pronajímatel učinit opatření k nápravě, aby 

nájemce nadále nebyl rušen ve svých právech vyplývajících nájemci z nájmu bytu. 

Jestliže však pronajímatel v přiměřené lhůtě taková opatření neučiní, nebo sice učiní, 

ale neúspěšně, má nájemce právo od nájemní smlouvy odstoupit. Tím nejsou dotčeny 

případné další nároky nájemce (např. na slevu z nájemného, na náhradu škody vůči 

pronajímateli apod.).  
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Stejně jako nájemci, přiznává občanský zákoník i pronajímateli právo na odstoupení 

od nájemní smlouvy. Pronajímatel je oprávněn od smlouvy odstoupit, jestliže: 

a) nájemce užívá přes písemnou výstrahu pronajatou věc v rozporu se sjednaným či 

obvyklým účelem užívání,  

b) nájemce trpí užívání věci takovým způsobem, že pronajímateli vzniká škoda,  

c) pronajímateli hrozí značná škoda. 

 

Judikatura121 se shodla na názoru, že § 679 odst. 3 ObčZ lze aplikovat i na nájem 

bytu a dále, že porušení či porušování povinností nájemcem musí být podstatně vyšší 

intenzity, než by mohlo být jinak důvodem pro výpověď z nájmu bytu dle 

§ 711 odst. 2 písm. a) či b) ObčZ.  Jinak tyto případy téměř nejsou v odborné literatuře a 

dokonce ani v judikatuře podrobněji rozpracovány. Například pojem značné škody je 

sice znám právu trestnímu, ale v právu občanském její definice chybí. Nezbývá tak nic 

jiného, než posuzovat každý jednotlivý případ ve všech jeho souvislostech a tam, kde je 

to možné použít analogii.  

 

Kromě specifických důvodů pro odstoupení od nájemní smlouvy uvedených 

výše, svědčí oběma smluvním stranám bez rozdílu, tedy nájemci i pronajímateli, obecný 

důvod pro odstoupení vyjádřený v § 49 ObčZ, tj. za situace, kdy byla nájemní smlouva 

uzavřena v tísni za nápadně nevýhodných podmínek. Pro vznik práva odstoupit od 

smlouvy tak musí být smlouva uzavřena v tísni a zároveň za nápadně nevýhodných 

podmínek. Podmínky musí být splněny kumulativně, takže pouhá existence tísně, či 

samotná existence nápadně nevýhodných podmínek ke vzniku práva na odstoupení od 

smlouvy nestačí.  

 

Protože je nájem bytu upraven soukromým právem, přichází do možnosti 

sjednání i dalších důvodů pro odstoupení od nájemní smlouvy dle § 48 ObčZ. Kvůli 

ochraně nájemce a taxativním způsobům ukončení nájmu bytu, však bude použití 

                                                           
121 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 3044/2006: „Důvody pro odstoupení pronajímatele uvedené 
v § 679 odst. 3 větě první obč. zák. jsou aplikovatelné i na nájem bytu; jedná se zde o důvody s podstatně 
vyšší intenzitou, než jsou výpovědní důvody podle § 711 odst. 1 písm. c) a d) obč. zák. ve znění do 30. 3. 
2006  (pozn. nyní se jedná o § 711 odst. 2 písm. a) a b) obč. zák.).“.  
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§ 48 ObčZ značně omezené – jak ostatně uvedl i Nejvyšší soud ČR122: „Účastníci 

právního vztahu nájmu bytu si nemohou platně sjednat jiný (další) způsob zániku nájmu 

nad rámec zákona.“. Jestliže by si účastníci sjednali v nájemní smlouvě další důvod pro 

odstoupení dle § 48 ObčZ, mohlo by být takové ustanovení shledáno absolutně 

neplatným dle § 39 ObčZ pro obcházení zákona. Je třeba poznamenat, že odstoupení od 

smlouvy je právem, nikoliv povinností smluvní strany123. Práva na odstoupení od 

smlouvy ze zákonem stanovených důvodů se nelze předem vzdát (srov. § 574 odst. 2 

ObčZ), ale na druhou stranu žádná smluvní strana nemůže nutit druhou smluvní stranu, 

aby svého práva na odstoupení od smlouvy využila.  

 

 

 

6) 

Zánik nájmu bytu narovnáním 

 

Dohoda o narovnání, upravená v § 585 a násl. občanského zákoníku, je 

obsahově podobná dohodě o zániku nájmu bytu (blíže viz podkapitola 2.1.). Zatímco 

předpokladem platné dohody o zániku nájmu je existující závazek (nájemní vztah), 

dohoda o narovnání existující závazek nevyžaduje. V krajním případě mohou smluvní 

strany „nahradit“ i práva, která objektivně ani nikdy neexistovala, za předpokladu, že 

jejich existence byla mezi stranami (subjektivně) sporná. Z tohoto důvodu je také 

v ustanovení § 586 odst. 1 ObčZ zvláštní ustanovení o omylu, které možnost namítat 

omyl ohledně sporných práv značně limituje. V opačném případě by dohoda o 

narovnání ztratila svůj smysl, protože dohoda o narovnání by mohla být téměř vždy 

napadena právě z důvodu omylu jedné ze smluvních stran, týkajícího se rozsahu či 

existence sporných práv. Jak uvádí literatura124, „neshoda stran (rozdílný názor) se 

může vztahovat k samotné existenci závazku, jeho platnosti, jeho žalovatelnosti, kauzy 

                                                           
122 V rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 3083/2007 uveřejněný a okomentovaný v: VLASÁK, M., K zániku nájmu 
bytu, Právní fórum, Praha: Wolters Kluwer, č. 1, 2009, str. 33 - 35. 
123 Srov. ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J. A kol., Občanské právo hmotné (2), 5. vydání, Praha: Wolters 
Kluwer ČR, 2009, str. 139, 140. 
124 Viz ELIÁŠ, K. A kol., Velký akademický komentář k občanskému zákoníku, 2. svazek, Praha: Linde, 
2008, str. 1708. 
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závazku či k jeho předmětu a obsahu“. V praxi taková sporná či pochybná práva 

obvykle dohodou zanikají a nahrazují se novými vzájemnými právy a závazky.  

 

Účel dohody o narovnání výstižně vyjádřil Ústavní soud ČR ve svém usnesení 

sp. zn. IV. ÚS 13/2000, když uvedl: „Institut narovnání slouží především k tomu, aby se 

předešlo dalším sporům, jeho účelem není zjištění, jak se věci mají, ale odstranění 

pochybností tím, že se původní závazek, ve kterém se sporné právo vyskytlo, ruší a 

nahrazuje se závazkem novým.“. Pro dohodu o narovnání předepisuje občanský zákoník 

písemnou formu (§ 585 odst. 2). Cílem dohody je odstranění nejasností tam, kde je to 

možné dohodou stran, a tím předejít případnému soudnímu sporu.  

 

Přestože nelze očekávat, že dohoda o narovnání bude často využívaným 

institutem pro případy ukončení nájmu bytu, své místo zde jistě má. Snadno si lze 

představit spor mezi nájemcem a pronajímatelem ohledně rozsahu příslušenství bytu, 

zejména za situace, kdy pronajímatel nájemce „zdědil“ (např. po restituci domu) a tehdy 

uzavřená nájemní smlouva již není k dispozici, nebo v případě přechodu nájmu, kdy je 

sporné, zda nový nájemce skutečně splnil veškeré podmínky stanovené zákonem a zda 

tedy k přechodu nájmu bytu došlo, či nikoliv. Ve všech takových případech je pro obě 

strany časově i finančně výhodnější, upravit sporná práva právě dohodou o narovnání, 

než absolvovat soudní martyrium s nejistým výsledkem.  

  

 

 

7) 

Zánik nájmu bytu z důvodu zániku členství v bytovém družstvu 

 

Zánik nájmu bytu z důvodu zániku členství v bytovém družstvu je zvláštním 

důvodem zániku nájmu bytu a může k němu dojít jen u bytů družstevních. Pojem 

„družstevní byt“ ale v českém právním řádu není definován a tak nezbývá, než 

k vymezení pojmu použít judikaturu, která dovodila, že „družstevním bytem se rozumí 

byt, který družstvo pronajímá nebo jiným způsobem dává do užívání svým členům“125. 

                                                           
125 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 21 Cdo 327/99. 
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S pojmem družstevní byt úzce souvisí pojem „bytové družstvo“, jež je velmi stručně 

definován zák. č. 513/1991 Sb., obchodním zákoníkem, v § 221 odst. 2 a to tak, že je 

jím družstvo, které „zajišťuje bytové potřeby svých členů“. Tento pojem poté blíže 

rozvinula judikatura126.  

 

I nájem družstevního bytu může zaniknout relativně, nebo absolutně. Relativně 

zaniká nájem družstevního bytu zejména převodem práv a povinností spojených 

s členstvím v družstvu. Bývalý nájemce družstevního bytu nemá nárok na bytovou 

náhradu, jestliže došlo pouze k relativnímu zániku nájmu družstevního bytu v důsledku 

převodu práv a povinností spojených s členstvím v družstvu127 – takové právo má jen, 

zanikne-li nájem družstevního bytu absolutně. O absolutní zánik nájmu dle § 714 ObčZ 

půjde pouze při tzv. absolutním zániku členství128. K absolutnímu zániku členství – a 

tím i nájmu družstevního bytu (srov. § 714 ObčZ věta první) může dojít z důvodů 

uvedených v § 231 odst. 1 obchodního zákoníku:  

a) písemnou dohodou,  

b) vystoupením,  

c) vyloučením,  

d) prohlášením konkursu na majetek člena,  

e) zamítnutím insolvenčního návrhu pro nedostatek majetku člena,  

f) pravomocným nařízením výkonu rozhodnutí postižením členských práv a 

povinností, 

g) vydáním exekučního příkazu k postižení členských práv a povinností po právní 

moci usnesení o nařízení exekuce,  

h) zánikem družstva, 

                                                           
126 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 21 Cdo 327/99: „Bytovým družstvem je každé družstvo, 
které zajišťuje bytové potřeby svých členů, a to zejména tím, že svým členům pronajímá nebo jiným 
způsobem dává do užívání byty nebo jiné místnosti, nebytové prostory. Bytovým družstvem je nejen 
družstvo, které má zajišťování bytových potřeb uvedeno ve svém předmětu podnikání (činnosti), ale i 
takové družstvo, jež bytové potřeby svých členů skutečně zajišťuje.“.  
127 Viz OEHM J., Převody členství v bytovém družstvu a nájem družstevního bytu Právní fórum, č. 10, 
2008, kde stanoví: „Převodem členství přecházejí práva a povinnosti dosavadního člena - převodce na 
člena nového - nabyvatele. Teprve po převodu členství dochází k zániku členství převodce de facto. 
Protože přecházejí všechna práva a povinnosti, tedy v rozsahu, který měl převodce, přechází na 
nabyvatele též základní členské právo, právo nájmu družstevního bytu. Nemůže proto dojít k zániku 
členství převodce podle § 231 obchodního zákoníku, a tudíž ani k zániku nájmu podle § 714 věta první 
obč. zák.“. 
128 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1994. 
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a dále nájem družstevního bytu zaniká také:  

i) smrtí fyzické osoby (§ 232 odst. 1 obchodního zákoníku), 

j) vstupem do likvidace, prohlášením konkurzu či zánikem právnické osoby (§ 232 

odst. 4 obchodního zákoníku),  

k) dnem zániku pracovního vztahu člena k družstvu za podmínek § 227 odst. 3 

obchodního zákoníku, 

l) převodem jednotky za podmínek § 23 a § 24 zák. č. 72/1994 Sb., o vlastnictví 

bytů, 

m) výpovědí nájemce dle § 710 ObčZ, 

n) výpovědí pronajímatele dle § 711 a § 711a ObčZ129, 

o) dle judikatury též z důvodu prohlášení konkurzu na majetek (i jen jednoho) z 

manželů130.  

 

Zvláštní situace vznikne, pokud zanikne členství jen jednoho z manželů (společných 

členů bytového družstva a zároveň i společných nájemců družstevního bytu) z důvodu, 

uvedeného v § 705 odst. 2 ObčZ, či § 707 odst. 2 ObčZ, tedy v případě rozvodu 

manželů a v případě, kdy jeden z manželů zemře. Tehdy (ač zaniklo společné členství 

                                                           
129 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2043/2006: „Občanský zákoník v žádném ze svých 
ustanovení upravujících zánik nájmu bytu (§ 710 a násl.) nevylučuje použití § 711 na družstevní byty, ani 
nestanoví žádnou výjimku v tomto smyslu. O tom, že právo nájmu družstevního bytu může zaniknout též 
výpovědí z nájmu danou pronajímatelem podle § 711 odst. 1 písm. d) obč. zák. ve znění do 30. 3. 2006 
(pozn. nyní se jedná o ustanovení § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ týkající se výpovědního důvodu pro hrubé 
porušování povinností nájemce vyplývajících z nájmu bytu), není pochyb v právní teorii, ani v soudní 
praxi.“. 
A dále také viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4093/2008: „Ustanovení § 711 obč. zák. 
se použije i na zánik nájmu družstevního bytu.“. 
130 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 29 Odo 460/2005: „Logikou věci je dáno, že zaniká-li 
společné členství manželů nařízením výkonu rozhodnutí postižením členských práv a povinností vůči 
jednomu z manželů nebo vydáním exekučního příkazu k postižení členských práv a povinností vůči 
jednomu z manželů po právní moci usnesení o nařízení exekuce, má tytéž účinky i prohlášení konkursu na 
majetek jednoho z manželů, kteří jsou společnými členy družstva.“ A dále uvádí: „Jestliže tedy manželům 
K. ke dni prohlášení konkursu na majetek Ing. J. K. svědčilo s právem společného nájmu družstevního 
bytu manžely i společné členství v bytovém družstvu, pak prohlášením konkursu zaniklo se zánikem 
(společného) členství obou manželů v bytovém družstvu (podle § 231 odst. 1 obch. zák.) i právo 
společného nájmu družstevního bytu (§ 714 obč. zák.) a výlučným či společným nájemcem tohoto bytu již 
žádný z nich není.“. Výše uvedené rozhodnutí se vztahovalo na § 14  zák. č. 328/1991 Sb., o konkursu a 
vyrovnání. Toto ustanovení nyní obsahově odpovídá § 256 zák. č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech 
jeho řešení. Proto je rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 29 Odo 460/2005 použitelné i za současné 
právní úpravy. 
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manželů v družstvu) dochází pouze ke změně v subjektech nájemního vztahu a 

nájemcem se stává: 

a) ten z manželů, který právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu 

nabyl před uzavřením manželství (srov. § 705 odst. 2 ObčZ), 

b) ten z manželů, o kterém tak rozhodne soud, a to jestliže právo na uzavření 

smlouvy o nájmu družstevního bytu nabyl jeden z manželů  (či oba manželé) za 

trvání manželství (srov. § 705 odst. 2 ObčZ), 

c) pozůstalý manžel, jestliže právo na uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu 

nabyl jeden z manželů  (či oba manželé) za trvání manželství (srov. § 707 

odst. 2 ObčZ), 

d) dědic, kterému připadl členský podíl v bytovém družstvu, pokud právo na 

uzavření smlouvy o nájmu družstevního bytu nabyl zemřelý manžel před 

uzavřením manželství (srov. § 707 odst. 2 ObčZ). 

 

Skutečnost, že byt je majetkem bytového družstva, které ho svým členům (nebo 

třetím osobám) pouze pronajímá, s sebou přináší určitě problémy – mezi ně patří i 

důsledky změny vlastníka bytu, kdy namísto bytového družstva se jím stane osoba, 

která není bytovým družstvem. Ani odborná veřejnost není jednotná v závěru, zda 

nájem družstevního bytu zanikne pro nemožnost plnění (blíže viz kapitola III., 

podkapitola 11)), či zda se nájem družstevního bytu pouze přemění na nájem 

nedružstevního bytu131, tj. na nájem bytu bez specifických práv a povinností 

uplatňovaných jen a pouze na družstevní byty.  

 

Judikatura132 dovodila, že jestliže se novým vlastníkem bytu stane jiná osoba než 

bytové družstvo, nedojde k zániku nájmu bytu, ale nový vlastník vstoupí do práv a 

povinností původního vlastníka dle § 680 odst. 2 ObčZ. V takovém případě dojde pouze 

k přeměně nájmu družstevního bytu na nájem nedružstevního bytu.  

                                                           
131 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1995 
132 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1598/2006: „…lze dovodit, že nabytím 
vlastnického práva k předmětnému domu žalovaný vstoupil (podle § 680 odst. 2 obč. zák.) do právního 
postavení pronajímatele předmětného bytu, jinak řečeno vstoupil do původního nájemního vztahu se 
všemi jeho základními obsahovými atributy, jakými jsou zejména předmět nájmu a práva a povinnosti 
subjektů daného vztahu vyplývající ze zákona, resp. z nájemní smlouvy, a to včetně výše nájemného, resp. 
před tím úhrady za užívání družstevního bytu.“.  
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Jedním z mnoha dalších otázek týkajících se družstevních bytů je i neúplná právní 

úprava občanského zákoníku. Občanský zákoník stanoví, že po zániku nájmu 

družstevního bytu svědčí dané osobě (bývalému nájemci) tzv. právo na bydlení133. A 

toto právo na bydlení svědčí dané osobě až do doby, než jí bude zajištěna bytová 

náhrada, popřípadě poskytnuto přístřeší. Problémem je, že § 712 ObčZ, na který je 

odkazováno, řeší jen bytové náhrady a přístřeší poskytované z důvodu výpovědi dané 

pronajímatelem (zde bytovým družstvem) nájemci. Jak jsem však již uvedl výše, je 

výpověď pronajímatele jen jedním z mnoha důvodů zániku nájmu družstevního bytu. 

Jelikož občanský zákoník nestanoví pravidla pro zajišťování bytových náhrad (ani pro 

poskytování přístřeší) v případě dalších možných způsobů zániku členství v družstvu (a 

tím i zániku nájmu družstevního bytu), tak problematika zajišťování bytových náhrad 

(případně poskytování přístřeší) v takových případech je ponechána zejména na použití 

analogie při rozhodování soudu134.  

 

 

 

8) 

Zánik nájmu bytu při ukončení výkonu práce 

 

Tento způsob zániku nájmu bytu je možný pouze za situace, kdy je nájem bytu 

sjednán „na dobu výkonu určité práce“ (právní úprava účinná do 31. 10. 2011 hovořila 

o nájmu bytu sjednaném „na dobu výkonu práce pro pronajímatele“). Dle současné 

judikatury Nejvyššího soudu ČR se tedy jedná o nájem na dobu určitou, a to i v případě, 

že by pracovní vztah byl uzavřen na dobu neurčitou135, byť dříve Nejvyšší soud ČR 

zastával názor zcela opačný (viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 28 Cdo 

628/2002). V případě sjednání nájmu na dobu výkonu určité práce platí zvláštní 

ustanovení o okamžiku zániku nájmu bytu, oproti obecné úpravě obsažené 

v § 710 odst. 3 ObčZ.  

                                                           
133 Právo na bydlení je slovy zákona vyjádřeno v § 714 ObčZ větou, že „osoba, jejíž nájem bytu zanikl, 
není povinna se z bytu vystěhovat…“. 
134 Viz DEJLOVÁ, H., Zánik nájmu bytu, 2. vydání, Praha: C.H.Beck, 2005, str. 75 a 76. 
135 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4032/2009: „Je-li ujednáno, že nájemní poměr k 
bytu bude trvat po dobu trvání pracovního poměru nájemce u pronajímatele, sjednaného na dobu 
neurčitou, jde o nájemní poměr na dobu určitou.“.  
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Právní úprava zániku nájmu bytu při ukončení výkonu práce byla podstatně 

zasažena novelou občanského zákoníku (zák. č. 132/2011 Sb.) a je od 1. 11. 2011 

upravena v § 710 odst. 4 a 5 ObčZ.  

 

Původní právní úprava (účinná do 31. 10. 2011) se vztahovala jen na práce, které se 

nájemce zavázal vykonávat pro pronajímatele, zatímco současná právní úprava (účinná 

od 1. 11. 2011) již nevyžaduje, aby nájem byl sjednán jen na dobu výkonu práce pro 

pronajímatele (byť to bude v praxi asi nejčastější) a může být tedy sjednán na dobu 

výkonu práce i pro jakoukoliv třetí osobu. Současná úprava váže dobu trvání nájmu na 

„dobu výkonu určité práce“.  

 

Podle původní právní úpravy mohly nastat níže uvedené situace: 

a) nájemce přestal z vážného důvodu136 (na své straně) vykonávat práce pro 

pronajímatele – nájem bytu nejen, že nezanikl, ale změnil se na nájem bytu na 

dobu neurčitou (viz § 710 odst. 5 ObčZ ve znění do 31. 10. 2011) a to od 

prvního dne měsíce následujícího po měsíci, v němž nájemce přestal práce pro 

pronajímatele vykonávat. Pronajímatel měl poté možnost dát nájemci výpověď 

dle § 711a odst. 1, písm. b) ObčZ (ve znění do 31. 10. 2011). 

b) nájemce přestal bez vážného důvodu (na své straně) vykonávat práce pro 

pronajímatele – nájem bytu skončil až posledním dnem kalendářního měsíce 

následujícího po měsíci, ve kterém takové práce přestal pro pronajímatele 

vykonávat. 

 

Současná právní úprava přináší výrazné posílení práv pronajímatele, protože 

pronajímateli již nehrozí, že se nájem bytu na základě skutečností - zcela 

nezávislých na jeho vůli - změní z doby určité na dobu neurčitou a pronajímatel poté 

bude nucen k uvolnění bytu podstupovat soudní řízení (jednalo se o tzv. výpověď 

s přivolením soudu) a zajišťovat nájemci bytovou náhradu příp. alespoň přístřeší. 

Výše uvedená novela také zrušila výpovědní důvod uvedený v § 711a odst. 1 

písm. b) ObčZ (ve znění do 31. 10. 2011), kdy pronajímatel mohl dát nájemci bytu 

výpověď jestliže „nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele a 
                                                           
136 Vážné důvody byly demonstrativně stanoveny přímo zákonem v § 710 odst. 6 ObčZ (ve znění do 31. 
10. 2011). 
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pronajímatel potřebuje služební byt pro jiného nájemce, který pro něho bude 

pracovat“.  

 

Dle současné právní úpravy mohou nastat následující situace: 

a) nájemce přestal bez vážného důvodu vykonávat (určité) práce, na jejichž 

dobu výkonu byl sjednán nájem bytu -  nájem bytu tehdy skončí posledním 

dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, v němž nájemce přestal 

tyto práce vykonávat. Toto ustanovení tedy pro nájemce významnější změnu, 

ohledně doby zániku nájmu bytu, nepřináší.  

b) pokud nájemce přestal vykonávat práce z důvodů spočívající v jeho věku, 

zdravotním stavu nebo z jiných vážných důvodů137, nemění se nájem bytu 

sjednaný na dobu určitou na dobu neurčitou (jako tomu bylo před výše 

uvedenou novelou), ale nájem bytu skončí uplynutím dvou let ode dne, kdy 

nájemce určité práce přestal vykonávat. Ačkoliv judikatura na toto 

ustanovení (ve znění po výše uvedené novele) se zatím nevyvinula, lze 

očekávat, že mnohé případy (kdy pronajímatel bude žalovat na vyklizení 

bytu) mohou být posouzeny i s ohledem na § 3 odst. 1 ObčZ a soud pak 

nemusí přivolit k vyklizení bytu nájemcem právě pro rozpor 

s dobrými mravy.  

 

Výše uvedenou novelou byl zrušen pojem „služební byt“ a byla zavedena 

možnost uzavření nájmu na speciálně určenou dobu určitou, tj. na dobu výkonu 

práce138.  

 

 

9) 

Zánik nájmu bytu smrtí nájemce 

 

Smrtí zaniká kromě právní způsobilosti i způsobilost fyzické osoby mít práva a 

povinnosti. Z tohoto principu dochází po smrti fyzické osoby zásadně k univerzální 

                                                           
137 Takové vymezení „vážných důvodů“ je obecnější (oproti znění před výše uvedenou novelou) a dává 
soudům větší prostor pro uvážení, jaké okolnosti lze považovat za „vážné důvody“.  
138 Viz Poslanecká sněmovna PČR, Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, tisk č. 188/0. 
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sukcesi jejích práv a povinností. Výjimku tvoří některá práva, která smrtí fyzické osoby 

zanikají (např. § 579 ObčZ) a dále práva, která mají z důvodu speciální právní úpravy 

zvláštní způsob přechodu. Právě přechod nájmu bytu můžeme zahrnout do této druhé 

skupiny. K přechodu nájmu bytu však osoba musí splnit určité podmínky (blíže 

k přechodu nájmu viz kapitola IV. podkapitola 2)).  

 

Lze tedy uzavřít, že jestliže žádná z osob (uvedených v § 706, resp. § 707 ObčZ) 

nesplní podmínky stanovené právními předpisy k přechodu nájmu, nájem bytu zaniká. 

Ačkoliv jsem výše uvedl, že na dědice práva a povinnosti z nájmu nepřecházejí, má 

dědic povinnost (nedošlo-li k přechodu nájmu bytu) předmětný byt vyklidit139. Změnu 

přinese nový občanský zákoník v tom smyslu, že umožní, aby nájem bytu mohl za 

určitých podmínek přejít i na dědice (blíže viz kapitola V.).  

 

Pokud by nájemcem byla právnická osoba, což občanský zákoník nevylučuje, 

tak okamžikem jejího výmazu z obchodního rejstříku nájem bytu zaniká. U právnických 

osob je přechod nájmu ve smyslu § 706 a § 707 ObčZ pojmově vyloučen.   

 

Pro úplnost v této subkapitole dodávám, že pokud by došlo ke smrti fyzické 

osoby (resp. k zániku v případě právnické osoby) v roli pronajímatele, nemá tato 

skutečnost, sama o sobě, žádný vliv na trvání nájmu bytu. Nabyvatel totiž vstupuje do 

právního postavení původního vlastníka (pronajímatele) a je tak vázán i uzavřenými 

nájemními smlouvami140. Nájemci je sice dána § 680 odst. 2 a 3 ObčZ možnost dát 

pronajímateli výpověď z nájmu (bytu), avšak takové právo svědčí nájemci bytu již dle 

§ 710 ObčZ, takže k rozšíření jeho práv zde nedochází. 

                                                           
139 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 33 Odo 190/2005: „…za situace, kdy po úmrtí nájemce 
byt nadále užívá jeho dědic, na kterého nepřešlo právo nájmu, vzniká mu bezdůvodné obohacení v 
podobě plnění bez právního důvodu.“ A dále uvedl, že „V posuzovaném případě se úmrtím zůstavitelky 
žalovaná stala vlastníkem věcí umístěných v jejím bytě. Věci zůstaly v bytě uskladněny, aniž k tomu 
žalované svědčil nějaký právní důvod. Na uvedeném nic nemění skutečnost, že žalovaná neměla ke svým 
věcem po určitou dobu přístup, neboť za užívání bytu lze považovat již samotné umístění věcí v něm. 
Žalovaná tak vykonávala užívací právo, které by jí jinak příslušelo pouze z titulu platně uzavřené nájemní 
smlouvy.“. 
140 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4216/2009: „Ustanovení § 680 odst. 2 obč. zák. 
se uplatní i ve vztazích nájmu bytu; na nabyvatele přecházejí práva a povinnosti pronajímatele z 
nájemního vztahu přímo ze zákona (ex lege), nastane-li skutečnost, s níž zákon uvedený důsledek spojuje 
– tj. nabytí vlastnického práva k pronajaté věci. Nabyvatel tak vstupuje do právního postavení původního 
vlastníka – pronajímatele se všemi jeho základními obsahovými atributy, jakými jsou zejména předmět 
nájmu a práva a povinnosti subjektů vyplývající ze zákona, resp. z nájemní smlouvy.“. 
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10) 

Zánik nájmu bytu z důvodu zániku předmětu nájmu 

 

Tento způsob zániku nájmu bytu patří mezi ty vzácnější. Protože zvláštní 

ustanovení o nájmu bytu neobsahují žádnou zvláštní právní úpravu, je třeba i pro nájem 

bytu (resp. jeho zánik) užít právní úpravu obsaženou v obecných ustanoveních o nájmu 

konkrétně v § 680 odst. 1 ObčZ141. Pokud tedy dojde k zániku předmětu nájmu 

(tj. bytu), nájemní smlouva zaniká a nájem bytu tím končí.  

 

Otázku, kdy dochází k zániku bytu (a tím i zániku nájmu bytu), je třeba řešit i 

s ohledem na fakt, že byt je zpravidla jen souhrnem místností, určených kolaudačním 

rozhodnutí k trvalému bydlení, v určité budově a že tedy byt zpravidla není samostatnou 

nemovitou věcí (až na případy kdy dojde k tzv. vymezení jednotek v budově 

dle § 4 zák. č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů – tehdy může být s jednotkou nakládáno, 

jako se samostatnou nemovitou věcí, byť je byt stále tvořen souhrnem určitých 

místností). Touto problematikou se zabýval i Nejvyšší soud ČR, který ve svém 

rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 1766/2006, uvedl, že „zničením bytu ve smyslu § 680 odst. 1 

obč. zák. se rozumí nejen zánik stavby, v níž je byt umístěn, nýbrž i taková stavební 

úprava, v jejímž důsledku se konkrétně vymezený prostor tvořící byt již ve stavbě 

nenachází; že je nerozhodné, zda k zániku původních prostor došlo v důsledku 

povolených či nepovolených stavebních úprav či změn.“. Výše uvedené vymezení je 

sice logické, ale fakticky může znamenat značné ohrožení práv nájemce. Jestliže 

pronajímatel provede výše uvedené stavební úpravy (byť protiprávně!), tak nájem bytu 

zanikne, i za situací, kdy nájemce své povinnosti plnil řádně a včas a pronajímatel 

neměl ani žádný právem uznaný důvod pro ukončení nájmu bytu. Nájemci v takovém 

případě ani nesvědčí právo na jakoukoliv bytovou náhradu142! Na druhé straně je třeba 

poznamenat, že zde není vyloučena odpovědnost pronajímatele za své (protiprávní) 

                                                           
141 Tento závěr potvrdila i judikatura v rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1170/2006: 
„Zvláštní úprava nájmu bytu (§ 685 až § 716 obč. zák.) nemá ustanovení upravující důsledky zániku 
předmětu nájmu, a proto je třeba použít obecné ustanovení § 680 odst. 1 obč. zák., podle nějž zničením 
pronajaté věci nájemní smlouva zaniká.“.  
142 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 26 Cdo 4840/2008: „Za situace, kdy předmět nájmu 
zanikl, nemá pronajímatel povinnost zajistit nájemci přiměřený náhradní byt. Je tomu tak proto, že 
požadavek, aby soud „uložil povinnost zajistit bytovou náhradu“, může uplatnit ten, kdo má byt vyklidit, 
pouze jako obranu ve sporu o vyklizení bytu.“.  
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chování jak v rovině občanskoprávní (např. náhrada škody vzniklá nájemci), tak 

trestněprávní.  

 

K zániku bytu tak může dojít např. z důvodu povodní, provedení stavebních 

úprav (viz výše), nebo na základě rozhodnutí příslušného stavebního úřadu (např. dle 

§ 129 odst. 1 zák. č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, tzv. 

stavebního zákona). 

 

 

11) 

Zánik nájmu bytu pro nemožnost plnění 

 

Zánik nájmu bytu pro nemožnost plnění se týká jen situací, kdy dojde k tzv. 

následné nemožnosti plnění z nájemní smlouvy. Jestliže by se jednalo o počáteční 

nemožnost plnění, byla by nájemní smlouva absolutně neplatná (dle § 37 odst. 2 ObčZ) 

a nájem bytu by ani nevznikl. Nemožnost plnění musí být objektivní a nemůže se týkat 

druhově určeného plnění. O nemožnost plnění tedy nejde, pokud plnění může 

poskytnout jiná osoba odlišná od dlužníka, případně pokud lze plnění poskytnout byť za 

ztížených podmínek, s většími náklady, nebo až po sjednaném čase. Z výše uvedeného 

vyplývá, že základní povinnost nájemce, kterou je placení nájemného se nemůže stát 

plněním nemožným. Nájemné je totiž hrazeno v penězích (což jsou „věci“ druhově 

určené), za nájemce může nájemné uhradit i třetí osoba (takže nejde o plnění objektivně 

nemožné), nebo si nájemce může na úhradu nájemného půjčit (čímž vzniknou ony 

zvýšené náklady). Nemožnost plnění se ale může týkat základní povinnosti 

pronajímatele, tj. přenechání bytu nájemci do užívání. K nemožnosti plnění může dojít 

např. v důsledku zničení předmětu nájmu (čímž rovněž zaniká nájem bytu), nebo dojde-

li k takovým změnám na bytu, kvůli kterým se byt stane nezpůsobilým k užívání. 

Muselo by však jít o takové změny na bytu, které by nebylo možné odstranit. Jestliže by 

závady na bytě nedosahovaly potřebné intenzity (viz výše), mohl by pronajímatel 

ukončit nájem výpovědí dle § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ.  

Jestliže by k nemožnosti plnění došlo kvůli porušení povinností pronajímatele, 

odpovídal by nájemci za škodu dle § 420 a násl. ObčZ.  
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12)  

Některé další způsoby zániku nájmu bytu 

 

Zde bych rád představil některé méně známé způsoby, jimiž může nájem bytu 

skončit. Protože se však jedná o relativně specifické způsoby zániku nájmu bytu, zařadil 

jsem je do této samostatné subkapitoly. 

 

 

12.1. 

Zánik nájmu bytu dle § 706 odst. 4 ObčZ 

 

Jedná se o nový způsob zániku nájmu bytu, který byl zařazen do občanského 

zákoníku v důsledku jeho novely provedené zák. č. 132/2011 Sb. s účinností od 

1. 11. 2011. Jestliže oprávněná osoba splní veškeré podmínky pro přechod nájmu, 

stává se novým nájemcem ex lege143. Je možné, že se osoba, která, přestože o přechod 

nájmu zájem nemá, stane bez ohledu na její vůli nájemcem a musí plnit povinnosti 

související s nájemním vztahem (zejm. platit nájemné a úhradu za plnění poskytovaná s 

užíváním bytu). Přitom dohoda o ukončení nájmu bytu s pronajímatelem nemusí být 

vždy možná. Dotyčné osobě by tak zbývala jediná možnost, a to dát pronajímateli 

výpověď z nájmu bytu – v takovém případě však výpovědní doba činí minimálně tři 

měsíce a počíná běžet až počátkem měsíce následujícího po doručení výpovědi 

pronajímateli. Takové řešení však rozhodně není ani rychlé, ani levné a může to mít 

značně negativní dopad na finanční situaci nového nájemce. Občanský zákoník dal nově 

v § 706 odst. 4 možnost takovéto osobě oznámit (do 1 měsíce od smrti původního 

nájemce), že „v nájmu nechce pokračovat“. Oznámení musí být učiněno v písemné 

formě. Dnem tohoto oznámení pronajímateli nájem bytu zaniká.  

 

 

 

 

                                                           
143 Blíže k problematice přechodu nájmu bytu v kapitole IV. subkapitole 2). 
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12.2. 

Zánik nájmu dle insolvenčního zákona 

 

Zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho řešení (dále jen „insolvenční 

zákon“) rozšiřuje možnosti zániku nájmu bytu. Dle insolventního zákona může nájem 

(bytu) zaniknout výpovědí podanou po vyhlášení konkurzu, anebo odstoupením od 

nájemní smlouvy. Jak uvádí § 256 odst. 1 insolvenčního zákona: „Insolvenční správce 

je po prohlášení konkursu oprávněn vypovědět nájemní smlouvu nebo podnájemní 

smlouvu uzavřenou dlužníkem ve lhůtě stanovené zákonem nebo smlouvou, a to i v 

případě, že byla sjednána na dobu určitou; výpovědní lhůta však nesmí být delší než 3 

měsíce. Ustanovení občanského zákoníku o tom, ve kterých případech a za jakých 

podmínek může pronajímatel vypovědět nájem bytu, tím nejsou dotčena.“ Z tohoto 

ustanovení vyplývá možnost daná výlučně insolvenčnímu správci, dát výpověď i 

z nájmu na dobu určitou. V případě nájmu bytů je však tato možnost poněkud 

limitována: 

ad1) je-li dlužníkem nájemce, tak insolvenčnímu správci nepřiznává insolvenční 

zákon jakoukoliv kratší výpovědní dobu oproti právní úpravě v občanském 

zákoníku, 

ad2) je-li dlužníkem pronajímatel je situace mnohem komplikovanější, protože i 

insolvenční zákon respektuje ochranu nájemce. Nájemní smlouva tak může být 

vypovězena jen z důvodů uvedených v § 711, resp. § 711a ObčZ, na které 

ustanovení § 256 odst. 1 věta druhá insolventního zákona nepřímo odkazuje. 

Navíc má nájemce při nájmu na dobu určitou (kromě postupu vůči „běžným“ 

výpovědím dle občanského zákoníku) a za podmínek stanovených § 256 odst. 2 

insolvenčního zákona možnost do 15 dnů od doručení výpovědi navrhnout 

insolvenčnímu soudu zrušení výpovědi.  

 

Naopak § 257 insolvenčního zákona téměř znemožňuje pronajímateli dát 

nájemci bytu výpověď dle § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ, pokud k prodlení s úhradou 

nájemného či úhradou za služby spojené s nájmem došlo před rozhodnutím o úpadku 

nebo pro zhoršení majetkové situace dlužníka (nájemce)!  
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Druhým způsobem zániku nájmu, který umožňuje insolvenční zákon je 

odstoupení od smlouvy. Na rozdíl od výpovědi (viz výše) může od smlouvy odstoupit 

jak dlužník (resp. insolvenční správce), tak druhá smluvní strana. Podmínkou je, že 

v době prohlášení konkurzu nebyl ještě předmět nájmu (byt) předán. Právo na 

odstoupení má každá smluvní strana, která ho musí (pod sankcí prekluze) uplatnit do 

10-ti dnů poté, co byla vyzvána druhou smluvní stranou k vyjádření, zda od nájemní 

smlouvy odstupuje (cílem tohoto ustanovení je právní jistota obou smluvních stran, aby 

bylo zřejmé, zda bylo či nebylo využito právo na odstoupení od smlouvy).  

 

 

12.3. 

Zánik nájmu dle zákona o vyvlastnění 

 

Zvláštní důvod zániku nájmu bytu upravuje i zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí 

nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke stavbě (dále jen „zákon o 

vyvlastnění“). Zákon o vyvlastnění ve svém § 7 stanoví, že nájem bytu sice samotným 

vyvlastněním nezaniká, nicméně pronajímatel může nájem vypovědět (kromě důvodů 

uvedených v § 711 a 711a ObčZ) i tehdy, pokud by účelu vyvlastnění bránilo další 

užívání bytu. K takovým případům může dojít např. je-li budova vyvlastněna za účelem 

demolice (a následné výstavby veřejně prospěšné budovy). Nicméně i zákon o 

vyvlastnění respektuje ochranu nájemce a to včetně práva nájemce na bytovou náhradu. 
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IV. 

Některé zvláštní otázky související se zánikem nájmu bytu 

 

1) 

Bytové náhrady 

 

Za bytové náhrady považuje občanský zákoník náhradní byt a náhradní ubytování 

(viz § 712 odst. 1 ObčZ). Ustálená judikatura Nejvyššího soudu ČR144 dovodila, že 

bytovou náhradou sui generis je i přístřeší (viz § 712 odst. 5 ObčZ), které občanský 

zákoník výslovně mezi bytové náhrady nezahrnuje. Novelou občanského zákoníku 

provedenou zák. č. 132/2011 Sb. došlo v oblasti bytových náhrad ke značným změnám. 

Povinnost pronajímatele zajistit nájemci bytovou náhradu byla do značné míry 

omezena, stejně tak jako možnost soudu moderovat druh bytové náhrady. Zajistit 

bytovou náhradu pro nájemce váže občanský zákoník zejména na případy, kdy nájem 

bytu končí výpovědí danou pronajímatelem. Soudy však někdy argumentují dobrými 

mravy145 nebo analogií zákona146 a zakládají tak povinnost pronajímatelů zajistit 

nájemci bytovou náhradu i v případech, kdy tak sám občanský zákoník nestanoví. 

K tomu dochází např. v případě rozvedeného manžela, který byt užíval jen na základě 

rodinněprávního vztahu s druhým z manželů, nebo jedná-li se o spoluvlastníka, jehož 

                                                           
144 Např. v usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 5208/2008 bylo ve výroku uvedeno, že: 
„Přístřeší je bytovou náhradou sui generis.“.  
145 Např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2619/2006: „… má-li být pro rozpor s dobrými 
mravy (ve smyslu § 3 odst. 1 obč. zák.) odepřen výkon práva na bezprostřední vyklizení bytu tak, že 
vyklizení bude podmíněno zajištěním bytové náhrady, musí být přesvědčivě doloženo, že skutková zjištění 
dovolují závěr, že výkon práva žalobce v rozporu s dobrými mravy skutečně je. Takový závěr musí být 
odůvodněn jak závažnými důvody na straně toho, kdo má byt vyklidit (např. jeho rodinnými a sociálními 
poměry, délkou užívání bytu apod.), tak na straně toho, kdo se vyklizení bytu domáhá…“.  A dále též 
judikát R 5/2001 uveřejněný v: DVOŘÁKOVÁ ZÁVODSKÁ, Jana, Praktické otázky nájmu bytu 
v současné judikatuře, Wolters Kluwer ČR a.s., Právní fórum, 2008, č. 10, str. 437, Lit31423cz, kde byl 
zaujat názor, že „sice prostřednictvím ustanovení § 3 odst. 1 obč. zák. nelze „založit právo“, že ale 
důsledkem jeho aplikace …  není konstituování „nového“ práva, ale omezení práva existujícího.“.  
146 Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 26 Cdo 3336/2007: „… za situace, kdy právní poměry 
rozvedených manželů k bytu, který následně - před rozvodem jejich manželství - ztratil charakter bytu 
služebního, nejsou občanským zákoníkem výslovně upraveny, nelze dovodit, že rozvedenému manželovi, 
který nebyl nájemcem bytu v takovémto případě bytová náhrada nepřísluší, nýbrž je třeba jeho nárok na 
bytovou náhradu posoudit analogicky (§ 853 obč.zák.) podle ustanovení, které upravuje právní vztahy 
svým obsahem a účelem nejbližší. Tímto ustanovením je ustanovení § 713 odst. 1 obč.zák. Rozvedený 
manžel, který i po rozvodu manželství bydlí v takovémto bytě, jehož nájemcem je pouze druhý z nich, není 
zásadně povinen byt vyklidit bez zajištění bytové náhrady, stejně tak jako je tomu v případě výslovně v 
ustanovení § 713 odst. 1 obč.zák. upraveném.“. 
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právo na užívání bytu zaniklo rozhodnutím soudu (dle § 139 odst. 2 ObčZ)147. Analogii 

zákona a založení povinnosti pronajímatele zajistit bytovou náhradu je naopak třeba 

odmítnout v případech, kdy dotyčná osoba užívala byt bez právního důvodu148. Dle 

současné právní úpravy je pronajímatel povinen zajistit: 

a) náhradní byt, který je podle místních podmínek zásadně rovnocenný bytu, který 

se má vyklidit (tzv. přiměřený náhradní byt) – jestliže nájem končí z důvodů dle 

§ 711a odst. 1 písm. a), b) nebo c) ObčZ, 

b) náhradní byt o menší podlahové ploše než vyklizovaný byt - jestliže nájem končí 

z důvodů dle § 711a odst. 1 písm. a), b) nebo c) ObčZ a jsou zde důvody 

zvláštního zřetele hodné,  

c) náhradní byt - pokud jde o rozvedené manžele (dle § 705 odst. 2 ObčZ) a jsou 

zde důvody zvláštního zřetele hodné nebo pokud jde o rozvedené manžele 

(dle § 705 odst. 1 a 2 věta druhá ObčZ), 

d) náhradní ubytování – pokud jde o rozvedené manžele (dle § 705 odst. 2 ObčZ), 

nebo pokud jde o rozvedené manžele (dle § 705 odst. 1 a 2 věta druhá ObčZ) a 

jsou zde důvody zvláštního zřetele hodné, 

e) přístřeší – jestliže nájem bytu skončil výpovědí danou pronajímatelem z důvodů 

uvedených v § 711 ObčZ (tzn. že jde o výpovědi „bez přivolení soudu“). 

 

Obdobně se postupuje při zániku nájmu družstevního bytu, kdy má nájemce nárok 

na bytovou náhradu za podmínek § 712 odst. 2 a 3 ObčZ, nebo na přístřeší, jestliže 

nájem bytu skončil výpovědí danou pronajímatelem dle § 711 ObčZ.  

 

Jak vyplývá z  výše uvedeného přehledu jednotlivých bytových náhrad, lze rozlišit 

tři formy bytové náhrady, a to náhradní byt, náhradní ubytování a přístřeší. Přitom u 

náhradního bytu se rozlišuje149 tzv. přiměřený náhradní byt a náhradní byt o menší 

                                                           
147 Viz SPÁČIL J., Vlastnická žaloba na vyklizení bytu, dobré mravy, analogie a bytové náhrady; 
dostupné v programu ASPI pod číslem ASPI ID: LIT26838CZ, 2003. 
148  Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 2146/2005: „Pokud tedy odvolací soud za 
situace, kdy bylo zjištěno, že žalovaní užívají nemovitosti bez právního důvodu …, dospěl k právnímu 
závěru, že jim nelze na základě ust. § 712 obč. zák., a to ani za použití analogie, přiznat bytovou náhradu, 
pak rozhodl zcela v souladu s ustálenou judikaturou.“. 
149 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 20 Cdo 5319/2007: „Občanský zákoník rozlišuje dvě 
kategorie náhradního bytu, a to jednak přiměřený náhradní byt (jenž musí být co do rozlohy, kvality i 
vybavenosti zásadně – podle místních podmínek – rovnocenný bytu vyklizovanému), jednak náhradní byt 
nikoli přiměřený, jenž může být – při zachování hlediska stanoveného v § 712 odst. 2, větě prvé, 
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podlahové ploše než vyklizovaný byt. Do novely občanského zákoníku provedené zák. 

č. 132/2011 Sb. byla v ustanovení § 712 odst. 2 ObčZ upravena i další varianta 

náhradního bytu, kterou byl náhradní byt o menší podlahové ploše, nižší kvalitě a méně 

vybavený, popřípadě i byt mimo obec.  

 

Pojem náhradního bytu je vymezen v ustanovení § 712 odst. 2 ObčZ a rozumí se jím 

takový byt, který podle velikosti a vybavení zajišťuje lidsky důstojné ubytování 

nájemce a členů jeho domácnosti. Výše uvedené podmínky musí náhradní byt splňovat 

vždy. Další podmínky na náhradní byt se už liší v závislosti na tom, zda je o přiměřený 

náhradní byt, či náhradní byt nikoliv přiměřený. Přiměřeným náhradním bytem (§ 712 

odst. 2 ObčZ) se rozumí „byt, který je podle místních podmínek zásadně rovnocenný 

bytu, který má vyklidit“. Proto za přiměřený náhradní byt nemůže být považován byt „s 

podstatně nižší podlahovou plochou, nebo s podstatně menším počtem obytných 

místností než má vyklizovaný byt“. Nejvyšší soud ČR ale výše uvedené požadavky 

relativizoval, když zároveň uvedl, že „se zřetelem k místním podmínkám v dané obci, 

nelze trvat na absolutní srovnatelnosti výměry podlahové plochy, počtu obytných 

místností, vybavení a kvality…“150. Bytem nikoliv přiměřeným je pak náhradní byt o 

menší podlahové ploše než vyklizovaný byt. 

 

Kvalitativně nižší bytovou náhradou než náhradní byt je náhradní ubytování (§ 712 

odst. 4 ObčZ).  Za náhradní ubytování lze považovat byt o jedné místnosti nebo pokoj 

ve svobodárně, případně postačí i pouhý podnájem v zařízené nebo nezařízené části 

bytu jiného nájemce! Vezmeme-li v úvahu, že bez ohledu na velikost vyklizovaného 

bytu je v tomto případě přípustné i zajištění i jen jediné místnosti, může se tím bytová 

situace nájemce značně zhoršit. Ještě závažnější situace může vzniknout nájemci, je-li 

mu zajištěn pouhý podnájem části bytu. Nájemce bytu je oprávněn podnájem bytu 

kdykoliv v budoucnu vypovědět (a to i bez uvedení důvodu) a podnájemce nebude mít 

po skončení podnájmu ani právo na bytovou náhradu.  

 

                                                                                                                                                                          

občanského zákoníku – menší rozlohy, nižší kvality a méně vybavený, popřípadě i mimo obec, než je byt 
vyklizovaný.“.  
150 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 20 Cdo 1232/2008. 
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Jako poslední typ bytové náhrady můžeme uvést přístřeší, které, přestože ho 

občanský zákoník za bytovou náhradu výslovně neoznačuje (viz § 712 odst. 1 ObčZ), je 

Nejvyšším soudem ČR považován za bytovou náhradu sui genesis (viz výše). Na rozdíl 

od ostatních bytových náhrad není jeho účelem zajištění trvalého uspokojení bytové 

potřeby bývalého nájemce, ale slouží pouze „k dočasnému ubytování do doby, než si 

nájemce opatří řádné ubytování a prostor k uskladnění jeho bytového zařízení a 

ostatních věcí domácí a osobní potřeby“. Přístřeší se poskytuje maximálně na dobu 6 

měsíců. To však neznamená, že by přístřeší nemuselo splňovat určitá kritéria. Dle 

judikatury151 musí být přístřeší „způsobilé k celoročnímu bydlení, přímo osvětlené, 

větratelné, s možností přímého nebo nepřímého vytápění, se zajištěním přístupu k 

sociálnímu zařízení“. Přístřeší musí být pochopitelně i zdravotně nezávadné, ale nemusí 

se nacházet ve stejné obci jako vyklizovaný byt152. 

 

Jednou z vlastností bytové náhrady, kterou soud musí přezkoumávat je i výše 

nájemného hrazená za její užívání. To však neznamená, že je-li vypovídán nájem bytu 

s tzv. regulovaným nájemným, musí být i úhrada za zajištěnou bytovou náhradu ve výši 

regulovaného nájemného. Například Ústavní soud ČR ve svém nálezu153 uvedl, že výše 

nájemného „musí odpovídat obvyklé ceně nájmu v daném místě a čase“. Zde jen 

doplním, že zák. č. 107/2006 Sb. došlo k tzv. deregulaci nájemného, která výše 

nastíněný problém z větší části vyřešila. 

 

Značný problém vzniká kvůli nárokům, které kladou soudy na bytové náhrady. Aby 

náhradní byt, či náhradní ubytování bylo soudem posouzeno jako způsobilá náhrada, 

                                                           
151 Viz usnesení Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 20 Cdo 554/2009. 
152 Tamtéž. 
153 Nález Ústavního soudu ČR sp. zn. IV. ÚS. 524/03. V nálezu Ústavní soud ČR dále uvedl, že 
„vzhledem ke stávající situaci na trhu s byty, pronajimatel nemá možnost získat legální cestou jako 
bytovou náhradu byt s regulovaným nájemným. Ústavní soud opětovně zdůrazňuje, že nelze na 
pronajimatele přenášet sociální zátěž sociálně slabších osob, kterou by měl jinak nést stát … nelze proto 
za srovnatelnou považovat takovou výši nájemného, která přežívá z doby, kdy platila protiústavní úprava 
regulace nájemného … Nelze stavět do nerovného postavení nájemce bytů s tzv. regulovaným nájemným 
a nájemce bytů s neregulovaným nájemným, stejně jako nelze do nerovného postavení stavět 
pronajimatele, kteří vlastní domy s byty s tzv. regulovaným nájemným, proti pronajimatelům, kteří vlastní 
domy s byty s neregulovaným nájemným. Proto dosáhne-li pronajimatel exekučního titulu na vyklizení 
bytu s tzv. regulovaným nájemným, má právo se domoci exekučního vyklizení za stejných podmínek, jako 
pronajimatel, který dosáhl téhož u bytu s neregulovaným nájemným.“. Je však potřeba podotknout, že 
nález se týká situace před přijetím zák. č. 107/2006 Sb. 
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musí být zásadně zajištěno na dobu neurčitou154. Jak jsem již výše uvedl, tak za 

současné právní úpravy je pro pronajímatele velmi riskantní uzavírat nájemní smlouvy 

na dobu neurčitou, protože je následně značně limitován v možnostech jejich ukončení. 

V současné době i obce zásadně uzavírají nájemní smlouvy na „obecní byty“ na dobu 

určitou – a to přitom mají být právě obce (v souladu se zák. č. 102/1992 Sb.) pomyslnou 

pomocnou rukou pro pronajímatele při zajišťování bytové náhrady… V praxi je tak pro 

pronajímatele obstarání bytové náhrady na dobu neurčitou značným problémem, který 

je v praxi často řešen tak, že pronajímatel (povinný k zajištění bytové náhrady) 

poskytne „odstupné“ ve výši desítek až stovek tisíc korun takovému pronajímateli, který 

bude ochoten uzavřít nájemní smlouvu na dobu neurčitou a umožní tím prvnímu 

pronajímateli splnit požadavek na bytovou náhradu…  

 

Úvaha o formě bytových náhrad provázela i novelu občanského zákoníku 

provedenou zák. č. 132/2011 Sb., kdy bylo uvažováno, že by přímo do občanského 

zákoníku bylo zakotveno právo nájemce na bytovou náhradu i za situací, kdy je třeba 

dům (byt) vyklidit na základě rozhodnutí o vyklizení stavby. Nakonec však bylo shrnuto 

– s odkazem na § 140 odst. 4 stavebního zákona – že současná úprava dávající nájemci 

právo na bytovou náhradu, byť jen ve formě přístřeší, je postačující155. Výše uvedenou 

novelou dále došlo k omezení volnosti soudu při rozhodování o formě bytové náhrady. 

Nyní již nemá soud možnost nájemci, který dostal výpověď pro naplnění některého 

z výpovědních důvodů uvedených v § 711 ObčZ, přiznat jinou formu bytové náhrady 

než přístřeší. Tato změna má podtrhnout sankční charakter výpovědních důvodů 

uvedených v § 711 ObčZ.  

 

Podstatnou změnu přinese nový občanský zákoník, který již bytové náhrady 

neupravuje (blíže viz kapitola V.). 

 

 

 

                                                           
154 Viz rozhodnutí Nejvyššího soud ČR sp. zn. 20 Cdo 2350/2007: „U bytových náhrad, jimiž jsou 
přiměřený náhradní byt, náhradní byt nebo náhradní ubytování, je podmínka jejich zajištění z časového 
hlediska splněna pouze tehdy, je-li náhrada zajištěna na dobu neurčitou.“.  
155 Viz Poslanecká sněmovna PČR, Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, tisk č. 188/0. 
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2) 

Přechod nájmu bytu 

 

Přechod nájmu bytu je upraven § 706 až § 709 ObčZ. Hovoří se zde o tzv. 

relativním zániku nájmu bytu – relativním z toho důvodu, že nájemní vztah založený 

nájemní smlouvou nezaniká, ale dochází „pouze“ ke změně v osobě nájemce156. Jde 

tedy o zvláštní případ singulární sukcese. K relativnímu zániku nájmu bytu dochází i 

v některých dalších případech, mezi které patří zrušení společného nájmu bytu 

(dle § 702 odst. 2 ObčZ), zrušení společného nájmu bytu manžely (dle § 705 ObčZ), 

zúžení společného nájmu bytu (dle §707 ObčZ), trvalé opuštění společné domácnosti 

(dle § 708 ObčZ) a výměna bytu (dle § 715 ObčZ)157.  

 

Právní úprava přechodu nájmu bytu byla podstatně dotčena zák. č. 132/2011 

s účinností od 1. 11. 2011. K přechodu nájmu dochází ex lege úmrtím původního 

nájemce158. Zvláštní situace nastává, pokud je byt ve společném nájmu manželů, pak se 

v souladu s § 707 odst. 1 ObčZ stane výlučným nájemcem pozůstalý manžel. Pro účely 

přechodu nájmu dle § 706 ObčZ, se osoby žijící s nájemcem dají rozdělit do dvou 

skupin: 

a) do první skupiny patří manžel, partner159, rodič, sourozenec, zeť, snacha, dítě a 

vnuk, 

b) do druhé skupiny patří ostatní osoby neuvedené v písm. a).  

 

Na osoby uvedené v první skupině přejde nájem bytu za předpokladu, že žily 

s nájemcem ke dni jeho smrti ve společné domácnosti160 a nemají vlastní byt161. Osoby 

                                                           
156 K tomu i Nejvyšší soud ČR sp. zn. 26 Cdo 3525/2009 uvedl, že: „Přechod nájmu bytu je právním 
nástupnictvím (sukcesí) svého druhu, k němuž dochází přímo ze zákona (ex lege), a to za splnění 
podmínek uvedených v § 706 odst. 1 obč. zák. Tato změna subjektů nájemního vztahu není podmíněna 
žádným právním úkonem osob, které do nájemního vztahu namísto stávajícího nájemce vstupují, a 
nastává bez ohledu na projev vůle (souhlas) pronajímatele.“. 
157 Viz ŠVESTKA, J., O. ŠKÁROVÁ, M. SPÁČIL, J., a kol., Občanský zákoník. Komentář, 1. vydání, 
Praha: C.H.Beck, 2008, str. 1932. 
158 To neplatí pro byty zvláštního určení v souladu s § 709 ObčZ. 
159 Osoba partnera byla do první skupiny osob přidána novelou občanského zákoníku provedenou 
zák. č. 107/2006 Sb. s tím, že partnerem se zde rozumí osoba, která s nájemcem uzavřela tzv. registrované 
partnerství dle zák. č. 115/2008 Sb., o registrovaném partnerství. 
160 K tomu Nejvyšší soud ČR ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 2515/2007 uvedl, že: „I když se u osob 
uvedených v § 706 odst. 1 větě první obč. zák. nevyžaduje k přechodu práva nájmu bytu z hlediska 
naplnění předpokladu společné domácnosti podmínka spotřebního společenství, je třeba, aby jejich 
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patřící do druhé skupiny musí kromě splnění výše uvedených podmínek ještě doložit, že 

pronajímatel s jejich bydlením v předmětném bytě souhlasil. Pro tento souhlas 

předepisuje zákon písemnou formu. Pokud by podmínky pro přechod nájmu bytu 

splnilo více osob, stanou se všichni společnými nájemci (ve smyslu § 700 

odst. 1 ObčZ). 

 

Novela také nově omezuje dobu trvání nájmu po jeho přechodu dle § 706 ObčZ na 

jinou osobu. Nájem totiž skončí nejpozději do dvou let od okamžiku přechodu nájmu162. 

Časová limitace se neuplatní jen u osob, které dosáhly k okamžiku přechodu nájmu 

věku 70 let a u osob, které nedosáhly k okamžiku přechodu nájmu věku 18 let. Zatímco 

osoby starší 70-ti let získají nájem na dobu neurčitou, osoby mladší 18-ti let získají 

nájem nejdéle do okamžiku, než dosáhnou věku 20-ti let. Občanský zákoník výslovně 

zmiňuje možnost pronajímatele a nájemce se dohodnout jinak (§ 706 odst. 2 ObčZ), což 

mi ovšem připadá, zejména s ohledem na princip autonomie vůle výslovně vyjádřený již 

v § 710 odst. 1 ObčZ, nadbytečné.  

 

Nová úprava přechodu nájmu bytu více akcentuje vlastnické právo pronajímatele a 

autonomii vůle, ale současně respektuje morální zásady (zejména s ohledem na možnost 

„dožití“ osob starších 70-ti let v bytě) a dává možnost novému nájemci jednostranně 

ukončit nájem, jestliže o nájem bytu nemá zájem. Vnuci jsou znovu zahrnuti do první 

skupiny osob, takže již nemusí prokazovat, že žili se zemřelým nájemcem alespoň po 

dobu tří let před jeho smrtí. 

 

 

                                                                                                                                                                          

soužití v bytě s nájemcem mělo charakter trvalosti. Soužití se považuje za trvalé, jestliže tu jsou objektivně 
zjistitelné okolnosti, svědčící o souhlasné vůli nájemce bytu a osoby žijící s ním v jeho bytě, žít v trvalém 
životním společenství. Nestačí tedy, aby taková osoba nájemce jen občas navštěvovala, poskytovala mu 
přechodnou nebo příležitostnou pomoc v domácnosti, nebo aby dokonce byla v nájemcově bytě pouze 
hlášena k trvalému pobytu.“. 
161 K pojmu „mít vlastní byt“ se vyjádřil Nejvyšší soud ČR ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 
2876/2007: „Slovy "mít vlastní byt” zákon postihuje nejen právo bydlení, jehož titulem je vlastnictví bytu 
(nemovitosti), nýbrž všechny právní důvody, od nichž se odvíjí takové právo na bydlení, jež svým 
charakterem slouží k trvalému (nikoliv přechodnému) uspokojování bytové potřeby jeho nositele. Jestliže 
osoba uvedená v § 706 obč. zák. má k dispozici některý z těchto titulů bydlení, pak přechodem nájmu v 
její prospěch nelze spravedlivě pronajímatele omezovat ve volném nájmu bytu. Spoluvlastník domu má 
vlastní byt (ve smyslu § 706 odst. 1 věty první obč. zák.) tehdy, má-li právní možnost užívat byt v tomto 
domě.“. 
162 Viz § 706 odst. 2 ObčZ. 
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3) 

Výměna bytu 

 

Právní úprava výměny bytů je v občanském zákoníku upravena velmi stručně a 

to pouze v § 715 a § 716 ObčZ. Dohoda o výměně bytů musí být učiněna v písemné 

formě a musí s ní vyslovit souhlas oba pronajímatelé. Pokud se výměna bytů týká více 

než dvou bytů, musí souhlas udělit všichni pronajímatelé. Jde-li o spoluvlastníky, je 

nutné, aby souhlas s výměnou udělila nadpoloviční většina spoluvlastníků počítaná dle 

velikosti spoluvlastnických podílů.  

 

Po novele občanského zákoníku provedené zák. č. 132/2011 Sb. byla zrušena 

věta druhá § 715 ObčZ, která umožňovala nájemci domáhat se nahrazení projevu vůle 

pronajímatele se souhlasem k výměně bytů. Pronajímatel byl v takovém řízení nucen 

prokázat, že k odmítnutí souhlasu s výměnou bytu měl „závažné důvody“. Jestliže 

pronajímatel nebyl schopen „závažné důvody“ prokázat, soud mohl nahradit jeho projev 

vůle se souhlasem k výměně bytů svým rozhodnutím, čímž došlo k relativnímu zániku 

nájmu bytu bez vůle (ba proti vůli) pronajímatele… Současná právní úprava již takový 

postup neumožňuje a nově i institut výměny bytu respektuje zásady soukromého práva, 

tj. k dohodě o výměně bytů je třeba vždy souhlasu pronajímatelů163. 

 

 Ohledně osoby, která je oprávněná dohodu o výměnu bytu uzavřít nepanuje 

mezi odbornou veřejností shoda. Například doc. JUDr. Mgr. Josef Salač Ph.D. zastává 

názor, že u výměny bytů hovoří zákon o nájemcích, nikoliv o osobách majících jiný 

titul k bydlení164. Jeho názor podporuje i Nejvyšší soud ČR, který dovodil, že 

„ustanovení § 715 obč. zák. je svou povahou ustanovením, jež nelze analogicky - ve 

smyslu § 853 obč. zák. - uplatnit pro dohody o výměně bytů uzavírané jinými osobami 

než nájemci směňovaných bytů, zvláště pak pro dohody o výměně bytů uzavírané 

                                                           
163 K takové úpravě bylo přistoupeno i s odůvodněním uvedeným v: Poslanecká sněmovna PČR, 
Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, tisk č. 188/0, a to, že „… výměny v praxi představují 
značný potenciál pro černý trh s byty.“ A dále, že „Jedná se také o krok narovnávající postavení nájemců 
a pronajímatelů a přibližující právní úpravu nájmu bytu tomu, čím by měla být - totiž smluvní a 
svobodnou dohodou dvou rovnoprávných stran, které si podmínky vzniku, trvání i skončení nájmu bytu 
dohodnou.“. 
164 Viz SALAČ, J., Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
Právnická fakulta, ediční středisko, 2003, str. 125. 
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osobami, jejichž nájemní poměr dříve skončil, nebo osobami, které nájemci 

směňovaného bytu nikdy nebyly“165. To znamená, že dohodu o výměně bytů nemůže 

uzavřít například osoba, která byt užívá pouze na základě § 712a ObčZ.  Oproti 

názorům uvedeným výše je zastáván i extenzivní výklad § 715 ObčZ a to, že výměna 

bytů se musí týkat alespoň jednoho bytu užívaného na základě nájemního práva a dále i 

bytu užívaného na základě vlastnického práva nebo práva odpovídajícímu věcnému 

břemeni166. Jak jsem však uvedl výše, názory na to, kdo je oprávněn dohodu o výměně 

bytu uzavřít, se různí.  

 

Při výměně bytů je důležité, že účinky dohody o výměně bytů nenastupují 

pouhým jejím podpisem, ale až její samotnou realizací. V okamžiku realizace dohody o 

výměně bytů „vstupují účastníci dohody (nájemci) ve výměnou získaných bytech do 

nájemního poměru založeného nájemní smlouvou mezi pronajímatelem a původním 

nájemcem; ke stejnému okamžiku jim zaniká dosavadní nájemní vztah ke směňovanému 

bytu“167. Z výše uvedeného judikátu tedy vyplývá, že ač zaniká nájemní vztah ke 

směňovaným bytům, „nový“ nájemce do takového vztahu vstupuje. Naskýtá se tedy 

otázka, jak může účastník dohody o výměně bytů vstupovat do nájemního vztahu, který 

zanikl? Domnívám se, že by vhodnějším bylo pojetí, kde by právní důsledky výměny 

bytů byly řešeny obdobně jako u přechodu nájmu, kdy dochází ke zvláštnímu případu 

singulární sukcese do práv a povinností původního nájemce bez zániku nájemního 

vztahu. 

 

 

 

 

 

 
                                                           
165 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 1171/2007. 
166 Viz ELIÁŠ, K. A kol., Velký akademický komentář k občanskému zákoníku, 2. svazek, Praha: Linde, 
2008, str. 2120. 
167 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ĆR sp. zn. 26 Cdo 2186/2009, kde Nejvyšší soud ČR ještě dodal, že 
„Podmínkou vzniku nájemního poměru k výměnou získanému bytu není uzavření nové nájemní smlouvy. 
Ke dni splnění dohody o výměně bytu tedy zaniká účastníkům dohody (nájemcům) právo užívat k bydlení 
dosavadní byt (neboť jim nájemní poměr k dosavadnímu bytu k tomuto dni zaniká), přičemž k témuž dni 
jim vzniká právo užívat k bydlení vyměněný byt (neboť k tomuto dni jim vzniká nájemní právo k 
vyměněnému bytu).“. 
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4) 

Trvalé opuštění společné domácnosti 

 

Trvalé opuštění společné domácnosti je takovým jednáním nájemce, které lze 

posoudit nejen jako faktické jednání (např. odstěhování se), ale též jako právní úkon168. 

Cílem jednání, aby ho bylo možné považovat za trvalé opuštění společné domácnosti, 

musí být úmysl společnou domácnost trvale zrušit. Jak dovodila i judikatura169 nemusí 

samotné opuštění společné domácnosti (např. odstěhování se) ještě znamenat trvalé 

opuštění společné domácnosti, jestliže má nájemce úmysl se do společné domácnosti 

(časem) opět vrátit.  

 

Pokud dojde k trvalému opuštění společné domácnosti, má takové jednání u 

nedružstevních bytů stejné účinky, jako při úmrtí některého ze společných nájemců dle 

§ 707 odst. 1 a 3 ObčZ (k tomu blíže viz kapitola IV., podkapitola 7) nazvaná „Zúžení 

společného nájmu“).  

 

 

5) 

Zrušení společného nájmu bytu manžely 

 

Ke zrušení společného nájmu bytu manžely dochází rozhodnutím soudu nebo 

dohodou rozvedených manželů. Občanský zákoník preferuje dohodu rozvedených 

manželů – jako nájemců - o tom, který z nich bude v nájmu nadále pokračovat a kdo již 

nájemcem bytu dále nebude – tj. jehož nájem bytu skončí. Pokud se však rozvedení 

manželé nedohodnou, rozhodne na návrh kteréhokoliv z nich soud, který svým 

rozhodnutím zruší společný nájem bytu manžely a zároveň určí, který z manželů bude 

nadále pokračovat v nájmu, tj. bude nadále nájemcem. Pronajímatel zde sice nemá 
                                                           
168 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 386/2006: „Trvalé opuštění společné domácnosti 
je nejen úkonem faktickým, nýbrž i úkonem právním, a proto musí být také svobodným projevem vůle 
manžela, který domácnost opouští.“.  
169 Viz rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 396/2001: „Právní následky trvalého opuštění 
společné domácnosti nájemcem bytu nastávají v době, kdy nájemce svoji vůli trvale opustit společnou 
domácnost projevil a realizoval. Nelze však vyloučit situaci, že úmysl trvale opustit společnou domácnost 
pojme nájemce až po odchodu ze společné domácnosti, který charakter trvalého opuštění nemá; rovněž 
tak nelze vyloučit, že vůli trvale opustit společnou domácnost nájemce fakticky nezrealizuje v jeden 
časový okamžik.“.  
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přímou možnost rozhodnout o tom, kdo bude nadále výlučným nájemcem, ale může 

ovlivnit rozhodnutí soudu v tom smyslu, že soud musí při svém rozhodování 

přihlédnout i ke stanovisku pronajímatele (viz § 705 odst. 3 ObčZ).  

 

Výše uvedená situace je obdobná situaci, kdy dochází k zúžení společného 

nájmu (viz níže). Hlavní odlišností je, že zde dochází ke změně v okruhu nájemců 

rozhodnutím soudu, či dohodou nájemců, zatímco při zúžení společného nájmu se okruh 

nájemců mění ex lege a není k tomu třeba dohody, nebo soudního rozhodnutí.  

 

 

6) 

Zúžení společného nájmu  

 

Při tzv. zúžení společného nájmu jde o relativní zánik nájmu bytu, kdy dochází 

k zúžení rozsahu osob, které jsou nájemci. Pokud se jedná o společný nájem bytu 

manžely, tak tento smrtí jednoho z manželů zaniká. Toto platí i v případě družstevních 

bytů. U nedružstevních bytů v  nájmu zůstává jen pozůstalý manžel příp. manžel, který 

neopustil společnou domácnost (§ 708 ObčZ). Zatímco u družstevních bytů záleží na 

situaci, zda právo na družstevní byt bylo nabyto před uzavřením manželství, či až za 

trvání manželství (blíže viz § 707 odst. 2 ObčZ).  Jestliže se jedná o společný nájem 

bytu (nikoliv manžely), tak po smrti jednoho ze společných nájemců, přechází jeho 

právo na ostatní nájemce. V nájmu bytu tak ostatní nájemci pokračují bez zemřelého 

společného nájemce.   

 

Ve výše uvedených případech se neuplatní ustanovení o přechodu nájmu 

(§ 706 ObčZ) – ta by se uplatnila až za situace, kdy by nadále v nájmu nepokračoval 

žádný z manželů, resp. žádný ze společných nájemců (např. z důvodu jejich smrti).  

Výše uvedený závěr potvrzuje i Nejvyšší soud ČR170.  

                                                           
170 Např. v rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 679/2005: „Občanský zákoník nedává výslovnou odpověď na 
otázku, zda je možný přechod práva nájmu v případě současného opuštění společné domácnosti oběma 
manžely - společnými nájemci. Odborná literatura i soudní praxe již za účinnosti občanského zákoníku ve 
znění do 31. 12. 1991 považovala přechod užívacího práva v takovém případě za možný, s ohledem na 
smysl tehdejších ustanovení § 179 odst. 1 (dnešní § 706 odst. 1) a § 180 odst. 1 (dnešní § 707 odst. 1) 
obč. zák., kterým je zajištění dalšího užívání bytu pro jednoho z manželů. Jestliže totiž zemřeli nebo 
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7) 

Trvalý pobyt a jeho možné důsledky ve vztahu k nájmu bytu 

 

Institut trvalého pobytu je upraven zák. č. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel 

(dále jen „zákon o evidenci obyvatel“). Zákon o evidenci obyvatel stanoví, že každý 

občan České republiky může mít pouze jedno místo trvalého pobytu a jeho případnou 

změnu je povinen oznámit příslušnému úřadu. Evidence obyvatel má čistě 

veřejnoprávní účel a slouží zejména pro potřeby státních orgánů171. Pro nájem bytu je 

podstatné ustanovení § 10 odst. 2 zákona o evidenci obyvatel, které stanoví, že „z 

přihlášení občana k trvalému pobytu nevyplývají žádná práva k objektu uvedenému v 

odstavci 1 ani k vlastníkovi nemovitosti“. Z výše uvedeného ustanovení tedy vyplývá, že 

institut trvalého pobytu nemůže žádné osobě založit jakékoliv užívací právo k bytu ať 

již ve formě nájmu či podnájmu, nebo práva k bydlení172. Přesto je institutu trvalého 

pobytu často využíváno a to za účelem splnění podmínek pro přechod nájmu (§ 706 

ObčZ). Laická veřejnost zjevně nebere v potaz, že např. občanský průkaz, který je 

veřejnou listinou pouze osvědčuje místo trvalého pobytu občana. Veřejné listiny 

požívají tzv. presumpcí správnosti - tím však není dotčena možnost takovou skutečnost 

vyvrátit, prokázáním skutečného místa, kde se dotyčná osoba trvale zdržuje173. 

Konkrétně pro přechod nájmu je tedy relevantní, zda dotyčná osoba se zemřelým 

nájemcem skutečně žila a nikoliv pouhý záznam v evidenci obyvatel o trvalém 

pobytu174 (byť může v konkrétním případě přispět k prokázání rozhodných skutečností).  

 
                                                                                                                                                                          

opustili společnou domácnost zároveň oba manželé, kterým příslušelo k bytu právo společného užívání 
bytu (dnes právo společného nájmu), ztratila ochrana druhého manžela smysl. Vzhledem k tomu, že 
současná úprava přechodu nájmu je prakticky totožná s úpravou přechodu práva osobního užívání, 
prosazuje se výše uvedený právní názor i v soudobé právní praxi.“.  
171 Obdobně též v: Ministerstvo pro místní rozvoj, Komentář k zák. č. 107/2006 Sb., kde stanoví: „Od této 
občanskoprávní povinnosti (pozn. § 689 odst. 2 a 3 ObčZ), která souvisí bezprostředně s nájemním 
vztahem, je však nutné odlišit přihlašování osob k trvalému pobytu podle zákona č. 133/2000 Sb., o 
evidenci obyvatel a rodných číslech a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. Tato 
veřejnoprávní norma plní zcela jinou funkci - evidenci obyvatel - a nijak nesouvisí s právy a povinnostmi 
vyplývajícími z nájemního vztahu.“.  
172 Shodně též v: KŘEČEK, S., 222 otázek a odpovědí k nájemnímu bydlení, Praha: Leges, 2008, str. 60. 
173 Viz VRCHA P., Právní úprava hlášení občanů ČR k pobytu – Změna trvalého pobytu ve vztahu 
k přechodu nájmu bytu, Právní rádce, č. 2, 1998, str. 22 
174 K tomu Nejvyšší soud ČR ve svém rozhodnutí sp. zn. 26 Cdo 2515/2007 uvedl, že: „Soužití se 
považuje za trvalé, jestliže tu jsou objektivně zjistitelné okolnosti, svědčící o souhlasné vůli nájemce bytu 
a osoby žijící s ním v jeho bytě, žít v trvalém životním společenství. Nestačí tedy, aby taková osoba 
nájemce jen občas navštěvovala, poskytovala mu přechodnou nebo příležitostnou pomoc v domácnosti, 
nebo aby dokonce byla v nájemcově bytě pouze hlášena k trvalému pobytu.“. 
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V. 

Právní úprava zániku nájmu bytu dle nového občanského zákoníku 

 

Právní úprava zániku nájmu bytu dozná poté, co nový občanský zákoník nabude 

účinnosti, značných změn. Některé způsoby zániku nájmu bytu budou upraveny velmi 

odlišně od současné úpravy (např. výpověď z nájmu bytu), zatímco u některých jiných 

způsobů zániku nájmu bytu budou změny jen nepatrné (např. zánik bytu v důsledku 

novace, narovnání, či splynutí). Nová právní úprava bude i velmi odlišně upravovat 

přechod nájmu a zánik nájmu u družstevních bytů. Na tomto místě si ještě dovolím 

poznamenat, že v této diplomové práci vycházím ze znění nového občanského zákoníku 

ve znění k 31. 3. 2012. Již nyní se totiž diskutuje o desítkách pozměňovacích návrhů, 

které mohou konečnou podobu a interpretaci jednotlivých ustanovení nového 

občanského zákoníku dramaticky změnit. I s ohledem na celkový rozsah změn, které 

nový občanský zákoník do soukromého práva přináší, má tato kapitola sloužit jen jako 

relativně stručný nástin budoucí právní úpravy vybraných způsobů zániku nájmu bytu. 

Podrobná komparace právní úpravy není cílem této diplomové práce. Níže tedy uvádím 

vybrané způsoby, jimiž dle právní úpravy v novém občanském zákoníku má nájem bytu 

zaniknout, a současně u nich uvádím odkaz na příslušnou kapitolu této diplomové 

práce, která podrobněji pojednává o současné právní úpravě jednotlivých způsobů 

zániku nájmu bytu.  

 

 Na tomto místě si dovolím zmínit, že nový občanský zákoník obsahuje ve svých 

úvodních ustanoveních (konkr. v § 1) dvě důležité zásady. První z nich je zásada, podle 

které je uplatňování soukromého práva nezávislé na uplatnění práva veřejného. To však 

neznamená, že soukromé a veřejné právo spolu nijak nesouvisí, ale vyjadřuje se tím 

skutečnost, že „v případech, kdy je namístě vázat uplatňování soukromého práva na 

právo veřejné, vyžaduje se, aby to zákon stanovil výslovně“ s tím, že „bez takového 

výslovného stanovení nelze se vznikem veřejnoprávního nároku spojovat vznik 

soukromého oprávnění“175. Propojení soukromého a veřejného práva se bude úzce týkat 

i nájmu bytu, který s ohledem na § 2203 NOZ bude moci být zapsán do veřejného 

seznamu (konkr. zde půjde o zápis do katastru nemovitostí). Druhou důležitou zásadou 

                                                           
175 Viz Ministerstvo spravedlnosti, Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku 
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je princip autonomie vůle, jenž je vyjádřen v ustanovení § 1 odst. 2 NOZ, které stanoví, 

že „osoby si mohou ujednat svá práva a povinnosti odchylně od zákona, jestliže to 

zákon výslovně nezakazuje“. Kromě případů, kdy zákon určitá ujednání výslovně 

zakazuje, budou patřit mezi zakázaná ujednání podléhající sankci absolutní neplatnosti 

(dle § 580 odst. 1 a § 588 NOZ176) rovněž taková ujednání, která budou porušovat dobré 

mravy, veřejný pořádek, nebo práva týkající se postavení osob. 

 

 

K zániku nájmu dohodou  

(blíže viz kapitola III, podkapitola 1)) 

I nový občanský zákoník počítá s ukončením nájmu bytu dohodou a to jak ve formě 

dohody o zrušení závazku (tzv. dissoluci), tak ve formě dohody o privativní novaci. 

Dohoda o zrušení závazku není upravena v ustanoveních upravujících obecný nájem, 

ani v ustanoveních upravujících nájem bytu, ale je upravena v oddílu, věnovaném 

obecnému zániku závazků. Nájemce a pronajímatel tedy budou moci uzavřít dohodu o 

zániku nájmu bytu dle ustanovení § 11 NOZ177 a § 1981 NOZ178. Jedná se o obecné 

ustanovení o zániku závazků, jehož aplikace není u nájmu bytu vyloučena a dohoda 

bude muset být v písemné formě a splňovat jen obecné náležitosti právních úkonů.  

V případě novace nedochází k žádné podstatné změně. Dle nového občanského 

zákoníku může být uzavřena jak novace privativní, v jejímž důsledku nájem bytu zaniká 

a namísto zaniklého nájmu vzniká nový závazek (§ 1902 věta první NOZ), tak novace 

kumulativní (§ 1902 věta druhá NOZ), v jejímž důsledku k zániku nájmu bytu 

nedochází. Protože i dle nového občanského zákoníku vyžaduje nájemní smlouva 

písemnou formu (§ 2237 NOZ), musí byt i novace učiněna v písemné formě 

(§ 1906 NOZ).  

 

 
                                                           
176 Viz § 580 odst. 1 NOZ: „Neplatné je právní jednání, které se příčí dobrým mravům, jakož i právní 
jednání, které odporuje zákonu, pokud to smysl a účel zákona vyžaduje.“ A § 588 NOZ: „Soud přihlédne i 
bez návrhu k neplatnosti právního jednání, které se zjevně příčí dobrým mravům, anebo které odporuje 
zákonu a zjevně narušuje veřejný pořádek. To platí i v případě, že právní jednání zavazuje k plnění od 
počátku nemožnému.“.  
177 Viz ustanovení § 11 NOZ, které zní: „Obecná ustanovení o vzniku, změně a zániku práv a povinností 
ze závazků v části čtvrté tohoto zákona se použijí přiměřeně i na vznik, změnu a zánik jiných soukromých 
práv a povinností.“. 
178 § 1981 NOZ zní: „Stranám je na vůli ujednat si zánik závazku, aniž bude zřízen závazek nový.“.  
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K zániku nájmu bytu výpovědí 

(blíže viz kapitola III., subkapitola 2)) 

Možnost ukončit nájem bytu výpovědí je obsažena i v novém občanském 

zákoníku. Výpověď je upravena v rámci obecné úpravy zániku závazků (konkrétně 

v § 1998 NOZ), obecné úpravy nájmu (§ 2201 a násl. NOZ) a dále v rámci zvláštní 

úpravy nájmu bytu v § 2235 a násl. NOZ. Právní úprava výpovědi se do značné úpravy 

mění. I nadále bude mít pronajímatel i nájemce možnost vypovědět nájem bytu. 

Výpověď bude muset mít písemnou formu a bude muset dojít druhé straně 

(§ 2286 odst. 1 NOZ). Jednou z obsahových náležitostí výpovědi dané pronajímatelem 

je poučení nájemce o možnosti podat proti výpovědi z nájmu bytu námitky a navrhnout 

přezkoumání její oprávněnosti soudem (§ 2286 odst. 2 NOZ) a to ve lhůtě dvou měsíců, 

ode dne, kdy nájemci výpověď došla (§ 2290 NOZ). Jestliže by výpověď výše 

uvedenou obsahovou náležitost nesplnila, byla by neplatná.  

 

Podle právní úpravy v novém občanském zákoníku bude nájemci nadále zachována 

možnost vypovědět nájem bytu – byť byl nájem sjednaný na dobu určitou. Zatímco však 

dle současné úpravy u nájmu na dobu určitou tak může nájemce učinit v podstatě 

kdykoliv a z jakéhokoliv důvodu (viz kapitola III., subkapitola 2.1.), dle právní úpravy 

v novém občanském zákoníku tak bude moci učinit, jen změnily-li se okolnosti, ze 

kterých smluvní strany vycházely při uzavření nájemní smlouvy, do té míry, že na 

nájemci není možné rozumně požadovat, aby v nájmu pokračoval (viz § 2287 NOZ). 

Nájemce tak bude v případě sporu nucen prokázat existenci i intenzitu takových 

okolností, které ho měly oprávnit k dání výpovědi z nájmu bytu na dobu určitou. 

 

Ještě větší změny však přinese nový občanský zákoník v úpravě výpovědi z nájmu 

bytu dané pronajímatelem. Nový občanský zákoník zůstal u taxativního vymezení 

výpovědních důvodů, byť některé z nich jsou stanoveny relativně neurčitým způsobem 

a jejich výklad bude opět ponechán na judikatuře. Jednou z nejdůležitějších změn bude, 

že již všechny výpovědi dané pronajímatelem budou tzv. „bez přivolení soudu“ a 

nájemce bude nucen (v případě, že s výpovědí nebude souhlasit) podat žalobu na 

přezkum oprávněnosti výpovědi z nájmu bytu (§ 2290 NOZ). Nový občanský zákoník 

také nově definuje výpovědní důvody. Nový občanský zákoník rozlišuje případy, kdy 
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může pronajímatel vypovědět nájem uzavřený na dobu určitou a kdy neurčitou 

(§ 2288 odst. 1 NOZ). Z některých důvodů nebude pronajímatel oprávněn vypovědět 

nájem bytu uzavřený na dobu určitou. Níže uvádím výpovědní důvody, které svědčí 

pronajímateli bez ohledu na to, zda byl nájem bytu uzavřen na dobu určitou, či 

neurčitou – pronajímatel je v těchto případech oprávněn nájem bytu vypovědět: 

a) poruší-li nájemce hrubě svou povinnost vyplývající z nájmu, 
b) je-li nájemce odsouzen pro úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli 
nebo členu jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je nájemcův 
byt, nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domě nachází, 
c) má-li být byt vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem 
nebo domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec 
užívat, nebo 
d) je-li tu jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu. 

 

Nový občanský zákoník pak ve svém ustanovení § 2288 odst. 2 vypočítává 

důvody, pro které může pronajímatel vypovědět nájem bytu jen, jedná-li se o nájem 

bytu na dobu neurčitou. Těmito důvody je, že:  

a) má být byt užíván pronajímatelem, nebo jeho manželem, který hodlá opustit 
rodinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod manželství, nebo manželství 
bylo již rozvedeno, 
b) potřebuje pronajímatel byt pro svého příbuzného nebo pro příbuzného svého 
manžela v přímé linii nebo ve vedlejší linii v druhém stupni. 
 

Z výše uvedeného výčtu je vidět, že výpovědní důvody jsou koncipovány 

obdobně, jako výpovědní důvody dle současné úpravy obsažené v § 711 a § 711a ObčZ.  

 

Kromě výše uvedených výpovědních důvodů, kdy se uplatní „standardní“ 

tří měsíční výpovědní lhůta, zavádí nový občanský zákoník v § 2291 i výpověď bez 

výpovědní doby! Touto výpovědí jsou sankcionovány případy, kdy nájemce poruší svou 

povinnost zvlášť závažným způsobem, za který se považuje např. neuhrazení 

nájemného a úhrady za služby za dobu alespoň tří měsíců. Aby mohl pronajímatel vůči 

nájemci uplatnit výpověď bez výpovědní doby, je povinen mu dát nejprve písemnou 

výstrahu, což je ustanovení obdobné dnešnímu § 711 odst. 2 písm. b) ObčZ.  
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K zániku nájmu bytu uplynutím doby nájmu 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 3)) 

Nájemní smlouva může být uzavřena na dobu určitou i neurčitou. Je-li uzavřena 

na dobu určitou, dochází k podstatné změně a to ohledně tzv. prolongace nájmu. 

Prolongaci nájmu znal i současný občanský zákoník, než byla novelou zák. č. 107/2006 

Sb. zrušena. Nový občanský zákoník však prolongaci nájmu opět zavádí ve svém 

§ 2285. Jestliže nájemce bude byt užívat alespoň po dobu tří měsíců ode dne, kdy měl 

nájem bytu skončit a pronajímatel v této lhůtě nevyzve nájemce k opuštění bytu, platí, 

že nájem bytu byl (mlčky) ujednán na původní dobu – ale maximálně na dva roky.  

Oproti dřívější právní úpravě (do novely zák. č. 107/2006 Sb.) je toto ustanovení pro 

pronajímatele mírnější, protože k zamezení prolongace mu poskytuje lhůtu tří měsíců 

(oproti měsíci jednomu) a pronajímateli postačí písemně vyzvat nájemce k opuštění 

bytu – tj. není povinen podávat reivindikační žalobu k soudu. Je třeba uvést, že 

§ 2285 NOZ je dispozitivní úpravou a umožňuje smluvním stranám, dohodnout se 

jinak.  

 

 

K zániku nájmu bytu splynutím 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 4) 

Splynutí je v novém občanském zákoníku upraveno v § 1993 a 1994. Právní 

úprava v novém občanském zákoníku je obdobná právní úpravě současné. Splynutí tedy 

bude mít v oblasti zániku nájmu bytu shodné právní důsledky jako dosud.  

 

K zániku nájmu bytu odstoupením od nájemní smlouvy 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 5)) 

Zatímco občanský zákoník zná institut odstoupení od nájemní smlouvy i pro 

oblast nájmu bytu, upravuje nový občanský zákoník institut odstoupení od smlouvy 

v obecných ustanoveních o nájmu. Případy, kdy současná úprava dávala stranám 

možnost od nájemní smlouvy odstoupit při závažném porušování povinností druhou 

smluvní stranou (např. v § 679 ObčZ), dává nový občanský zákoník právo smluvním 

stranám nájemní smlouvu vypovědět bez výpovědní doby (např. § 2232, § 2266, § 2291 

NOZ).  
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K zániku nájmu bytu narovnáním 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 6)) 

U narovnání rovněž nedochází k žádné zásadní změně. Dle nového občanského 

zákoníku se narovnáním nahrazují práva mezi stranami sporná či pochybná. Protože i 

dle nového občanského zákoníku vyžaduje nájemní smlouva písemnou formu (§ 2237 

NOZ), musí byt i dohoda o narovnání učiněna v písemné formě (§ 1906 NOZ). 

 

 

K zániku nájmu bytu z důvodu členství v bytovém družstvu 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 7)) 

Nový občanský zákoník obsahuje zvláštní ustanovení o nájmu družstevního bytu 

(§ 2240 a násl.) s tím, že právní úpravu povinností a práv smluvních stran ponechává na 

stanovách bytových družstev a na zvláštním zákonu. Tímto zvláštním zákonem, který 

vstoupil v platnost dne 22. 3 .2012 a měl by nabýt účinnosti k 1. 1. 2014, bude 

zák. č. 90/2012 Sb. o obchodních společnostech a družstvech (tzv. zákon o obchodních 

korporacích), který stanoví, že zánikem členství v družstvu zaniká i nájem družstevního 

bytu (viz § 734 odst. 3) a dále, že ustanovení nového občanského zákoníku o výpovědi 

z nájmu bytu se na nájem družstevního bytu nepoužijí (viz § 734 odst. 2)! Dochází tím 

k významné změně, protože v současné době lze i nájem družstevního bytu vypovědět 

z důvodů uvedených v občanském zákoníku! Navrhovaná úprava tak bude více 

respektovat skutečnost, že nájemce družstevního bytu „financoval své družstevní 

bydlení“179, a proto mu je poskytována větší ochrana, než nájemcům nedružstevních 

bytů.  

 

 

K zániku nájmu bytu při ukončení výkonu práce 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 8)) 

Právní úprava v novém občanském zákoníku týkající se nájmu služebních bytů 

(§ 2297 a násl.) odpovídá právní úpravě současného občanského zákoníku ve znění po 

novele provedené zák. č. 132/2011 Sb. (viz § 710 odst. 4 a 5 ObčZ). Jedinou 

podstatnější změnou je, že nový občanský zákoník již nepočítá s bytovými náhradami, a 

                                                           
179 Viz Důvodová zpráva k zákonu o obchodních společnostech a družstvech 
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tak je osoba blízká bydlící ve služebním bytě po smrti nájemce povinna byt vyklidit na 

výzvu pronajímatele bez zajištění jakékoliv bytové náhrady (viz § 713 odst. 2 ObčZ a 

§ 2299 NOZ).  

 

 

K zániku nájmu bytu smrtí nájemce 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 9)) 

Dojde-li ke smrti nájemce bytu – fyzické osoby, zanikne smrtí jeho „právní 

osobnost“ (§ 15 odst. 1 a §23 NOZ) a taková osoba již nemůže mít nadále práva a 

povinnosti. Jestliže nedojde k přechodu nájmu bytu na jinou osobu (viz níže), tak nájem 

bytu zanikne. Vzhledem k značně rozšířenému pojetí přechodu nájmu však lze 

očekávat, že k zániku nájmu bytu smrtí nájemce bude docházet jen zřídka.  

 

Pokud jde o nájemce bytu, který je právnickou osobou, zaniká její právní 

osobnost jejím zánikem (§ 118 NOZ). Vzhledem ke konstrukci § 2279 NOZ, který 

přechod nájmu váže na úmrtí nájemce, je přechod nájmu u právnické osoby pojmově 

vyloučen.  

 

Jiná situace vzniká, dojde-li ke smrti či zániku pronajímatele. Tehdy se užije 

§ 2221 odst. 1 NOZ, který pro nájem obecně stanoví, že na nového vlastníka přejdou 

práva a povinnosti původního vlastníka. To ostatně odpovídá i obecnému ustanovení o 

smrti dlužníka či věřitele obsaženému v § 2009 NOZ (který obsahově odpovídá 

současnému § 579 odst. 1 ObčZ). Smluvní strany si mohou domluvit, že změna 

vlastníka opravňuje nájemce bytu dát pronajímateli výpověď z nájmu bytu do tří měsíců 

od okamžiku, kdy se nájemce o změně vlastníka dozvěděl. Srovnatelné oprávnění – 

v případě nájmu bytu - však pronajímateli nepřísluší a to ani, kdyby bylo ujednáno 

v nájemní smlouvě (§ 2224 NOZ). Právo ukončit nájem bytu tak při změně vlastnictví 

(např. právě v důsledku smrti či zániku pronajímatele) může mít pouze nájemce. 
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K zániku nájmu bytu z důvodu zániku předmětu nájmu 

(blíže viz kapitola III., podkapitola 10)) 

Zánik pronajaté věci je upraven v obecných ustanoveních o nájmu věcí 

(§ 2201 a násl. NOZ). Zánikem bytu jako věci v právním smyslu končí i nájem bytu 

(§ 2226 NOZ). Jestliže by byt zanikl jen z části, může nájemce žádat slevu 

z nájemného, nebo může nájem bytu vypovědět bez výpovědní doby. Protože právní 

úprava zániku nájmu bytu neobsahuje úpravu speciální, a ani úpravu obecnou 

nevylučuje, použije se právní úprava výše uvedená. 

 

 

K zániku nájmu bytu pro nemožnost plnění 

(blíže viz kapitola III., subkapitola 11)) 

Jde-li o následnou nemožnost plnění, upravuje ji nový občanský zákoník v 

§ 2006 a násl. Tato právní úprava se v zásadě neliší od dosavadní právní úpravy 

obsažené v § 575 a násl. ObčZ. Jestliže by se jednalo o počáteční nemožnost plnění 

(upravenou v § 580 odst. 2 NOZ), nájem bytu by ani nevznikl a tudíž by ani nemohl 

skončit - i zde je tedy úprava shodná se současnou právní úpravou v § 37 odst. 2 ObčZ. 

 

 

K bytovým náhradám 

(blíže viz kapitola IV., podkapitola 1)) 

Zde dojde k velmi zásadní změně, protože nový občanský zákoník již s bytovými 

náhradami vůbec nepočítá! Ve svém ustanovení § 3076 pouze stanoví, že „bylo-li přede 

dnem nabytí účinnosti tohoto zákona zahájeno řízení o neplatnosti výpovědi nájmu bytu, 

dokončí se podle dosavadních právních předpisů; právo nájemce na bytovou náhradu 

nebo na jiná plnění podle dosavadních právních předpisů nejsou dotčena“. Je tak po 

dlouhé době přenesena povinnost starat se o své bydlení zpět na každého jednotlivce a 

pronajímatel již nebude nucen vynakládat nemalé finanční prostředky a trávit značné 

množství času sháněním bytové náhrady pro nájemce. Pro nájemce je tato změna 

pochopitelně změnou k horšímu, protože povinnost vyklidit byt již nebude vázána na 

zajištění bytové náhrady pronajímatelem, které mohlo trvat i delší dobu a kdy nájemce 

mohl po celou tuto dobu byt dále užívat (s ohledem na § 712a ObčZ). Zabrání se tak i 
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průtahům, způsobeným žalobami na vyklizení předmětného bytu, kde soud musel 

posuzovat, zda zajištěná bytová náhrada odpovídá - svou formou a svými vlastnostmi - 

soudem přiřknuté bytové náhradě.  

 

 

K přechodu nájmu 

(blíže viz kapitola IV., podkapitola 2)) 

Pokud jde o smrt nájemce nedružstevního bytu, je úprava v novém občanském 

zákoníku v ustanovení § 2279 odst. 1 shodná se současnou úpravou v ustanovení § 706 

odst. 1 současného občanského zákoníku (ve znění po novele zák. č. 132/2011 Sb.). 

Zemře-li nájemce družstevního bytu, tak i v tomto případě se právní úprava v  

§ 2279 odst. 5 NOZ neliší od současné právní úpravy v ustanovení § 706 odst. 5 ObčZ.  

 

Přestože by se mohlo zdát, že se – dle výše uvedeného - v právní úpravě 

přechodu nájmu bytu nic zásadního nemění, opak je pravdou. Novinkou je totiž přechod 

nájmu na dědice, pokud nájem nepřejde na členy nájemcovy domácnosti, popřípadě i na 

další osoby, jestliže pronajímatel souhlasil s přechodem nájmu na tyto osoby 

(§ 2282 NOZ). Tato úprava byla převzata z § 564 německého občanského zákoníku a 

má za cíl odstranit problémy vzniklé zánikem nájmu bytu již okamžikem smrti nájemce 

– kdy na dědice nepřejde nájemní právo (byť je svou podstatou majetkové) a 

pronajímatel by neměl nárok na nájemné (ale dle judikatury by měl vůči osobě, která 

zdědila věci umístěné v bytě nárok na vydání bezdůvodného obohacení)180.  

 

Z výše uvedených důvodů přejde při smrti výlučného nájemce nájem vždy, ať již 

na člena (členy) nájemcovy domácnosti popřípadě další osoby, nebo na nájemcova 

dědice (nedojde-li k odúmrti). Dojde-li k přechodu nájmu na nájemcova dědice, má 

pronajímatel i nájemce možnost nájem bytu vypovědět ve zkrácené – dvouměsíční – 

lhůtě (§ 2283 NOZ). Pokud by došlo k situaci, že by dědic nebyl znám ani do šesti 

měsíců od smrti nájemce, bude mít pronajímatel právo předmětný byt vyklidit s tím, že 

takovým vyklizením nájem bytu zaniká (§ 2284 NOZ).  

                                                           
180 Viz Ministerstvo spravedlnosti, Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákoníku, str. 1080. 
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I nadále však bude platit časové omezení nájmu po jeho přechodu a rovněž i 

sociální klauzule (§ 2279 odst. 2 NOZ), které jsou po novele zák. č. 132/2011 Sb. 

obsaženy v ustanovení § 706 odst. 2 ObčZ.  
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VI. 

Závěr 

 

Právo na bydlení je možné i s odkazem na nález Ústavního soudu ČR č. 70/2000 

Sb., řadit mezi základní lidská práva, a to přestože není v Ústavě České republiky ani 

v Listině základních práv a svobod výslovně uvedeno. Kromě ústavní roviny se právem 

na bydlení, resp. jeho realizací, zabývá značné množství právních předpisů jak z oblasti 

veřejného, tak z oblasti soukromého práva. Právo na bydlení lze v praxi realizovat více 

způsoby, a přestože zejména v poslední době vzrostl počet lidí bydlících ve vlastním 

bytě, hraje tzv. nájemní bydlení významnou roli při uspokojování potřeby bydlení. 

Nájemní bydlení se v České republice týká 17 % všech bytů (v Praze dokonce 37 % 

bytů), což odpovídá celkovému počtu 685.661 nájemních bytů181.  

 

Právní úprava nájmu bytu a jeho zániku v České republice byla do značné míry 

poznamenána vývojem před rokem 1989, kdy dostalo mnoho institutů soukromého 

práva zcela jiný rozměr a obsah, a které jen velmi pozvolna dostávaly (a dostávají) svůj 

původní význam. Zejména mám na mysli institut vlastnického práva – jehož obsah byl 

v mnoha směrech dříve potlačen a dále institut nájmu bytu – který byl úplně zrušen a 

nahrazen institutem osobního užívání bytu. Zásadním krokem bylo přijetí novely 

občanského zákoníku provedené zák. č. 509/1991 Sb., která obnovila institut nájmu 

bytu a zároveň zrušila některé čistě administrativní způsoby zániku nájmu bytu (blíže 

viz kapitola II.). Přes všechny – do dnešního dne – přijaté novely zůstává právní úprava 

zániku nájmu bytu velmi kogentní a nájemce je vůči pronajímateli v mnoha směrech 

zvýhodněn. Toto zvýhodnění nájemníků na úkor pronajímatelů nabylo v minulosti až 

takové intenzity, že bylo opakovaně posuzováno i Ústavním soudem ČR.  

 

Právní úprava zániku nájmu bytu je rovněž velmi dynamickou částí práva, která 

se za posledních několik let značně proměnila, a to zejména díky novelám občanského 

zákoníku č. 107/2006 Sb. a č. 132/2011 Sb. K ještě zásadnějším změnám dojde po 

                                                           
181 Viz Český statistický úřad, Veřejná databáze ČSÚ, Obydlené byty podle právního důvodu užívání 
bytu, vybavenosti osobním počítačem a vybavenosti sociálním zařízením podle velikostních skupin obcí. 
Údaje jsou platné ke dni 26. 3. 2011 (pozn. čísla nezahrnují družstevní byty, kterých je 432.291 a podílí 
se tak na struktuře právních důvodů k bydlení dalšími 11 %.). 
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nabytí účinnosti nového občanského zákoníku, který zcela nahradí současnou právní 

úpravu.   

 

Při tvorbě této práce jsem využíval jak aktuální právní předpisy, tak důvodové 

zprávy k jednotlivým zákonům. Na některé otázky týkající se zániku nájmu bytu však 

ani odborná veřejnost nemá jednotný názor. Proto jsem v této práci často pracoval i s 

judikaturou, která hraje v oblasti nájmu bytů významnou roli.  

 

Lze shrnout, že právní úprava zániku nájmu bytu není úpravou dokonalou. I přes 

provedené novely občanského zákoníku stále existují otázky, které by měly být 

precizněji upraveny. Neurčité právní pojmy nepochybně mají v právní úpravě své místo 

– vždyť nelze po zákonodárci požadovat, aby přesně definoval takový pojem, jakým 

jsou, například, dobré mravy. V takových případech je zcela jistě správné, že je soudu 

ponechán určitý prostor pro zvážení každého jednotlivého případu – aby, v zájmu 

spravedlnosti – také rozhodl. Na druhou stranu tyto neurčité pojmy znamenají do určité 

míry i právní nejistotu a tyto případy by měly být omezeny jen na nezbytnou míru. 

Například vymezení, co se rozumí „delší dobou“ (viz § 711a odst. 1 písm. b) ObčZ) 

nebo „stavebně souvisejícími prostory“ (tamtéž písm. c)) by bylo namístě. Za určitý 

nedostatek současné právní úpravy považuji i charakter odstoupení od nájemní 

smlouvy, kdy se nájemní smlouva ruší ex tunc – byť to v případě zániku nájmu bytu 

nutně vyvolá situaci bezdůvodného obohacení na straně nájemce, který pronajímatelem 

poskytnuté plnění již z principu vrátit nemůže. Z tohoto důvodu by bylo vhodnější 

koncipovat odstoupení s účinky ex nunc.  

 

Nový občanský zákoník odstraní některé výkladové problémy, ať již tím, že 

zavádí výpověď bez výpovědní doby, která víceméně nahradí institut odstoupení od 

nájemní smlouvy, nebo tím, že již nepočítá s bytovými náhradami (a to ani ve formě 

přístřeší!). Lze však očekávat, že nová právní úprava přinese i nové problémy, na které 

bude praxe, judikatura a popřípadě zákonodárce muset reagovat.  
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ObčZ, obč. zák. – občanský zákoník, zák. č. 40/1964 Sb. 
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o.s.ř. – občanský soudní řád, zák. č. 99/1963 Sb. 

ABGB - Rakouský obecný občanský zákoník č. 946/1811 Sb. Z. s. 
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rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 3513/2009 
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rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4093/2008 
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rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 4216/2009 
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rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 78/2010 

rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 813/2006 

rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 26 Cdo 909/2004 
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usnesení Ústavního soudu ČR sp. zn. II. ÚS 142/04 

 

 

 

 

 

 

 

 



97 
 

IV. Internetové zdroje 

 

1) Ministerstvo spravedlnosti, Důvodová zpráva k návrhu nového občanského 

zákoníku. K dispozici na: 

 http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011_DZ.pdf 

2) Návrh nového občanského zákoníku. K dispozici na: 

http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/Obcansky%20zakonik%202011%20PS.pdf 

3) Ministerstvo pro místní rozvoj, Komentář k zák. č. 107/2006 Sb. dostupný na: 

http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=b67ff7c5-a50f-4001-b7d2-

2ac0dbc71587 

4) Český statistický úřad, Veřejná databáze ČSÚ, Obydlené byty podle právního 

důvodu užívání bytu, vybavenosti osobním počítačem a vybavenosti sociálním 

zařízením podle velikostních skupin obcí, dostupná na:  

http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/kapitola/03000-12-n_2012-00 

5) Důvodová zpráva k zák. č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a 

družstvech dostupná na: 

http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/2011/Vladni%20navrh%20zakona%20o%20obchodnich%20korporacich_2

011_DZ.pdf 

6) Poslanecká sněmovna PČR, Důvodová zpráva k zákonu č. 132/2011 Sb., 2010, 

tisk č. 188/0, dostupná na:  

http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=188&CT1=0 

 

 

 

V. Informační systém 

 

ASPI 

 

 



98 
 

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 1st 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 diplomová práce pojednává o zániku nájmu bytu. Hlavním cílem této práce 

bylo zaměření na jednotlivé způsoby, jimiž nájem bytu zaniká. Nejvíce prostoru je 

věnováno výpovědi z nájmu bytu, která je relativně podrobně upravena v zák. č. 

40/1964 Sb., občanském zákoníku. V této práci jsou často publikována rozhodnutí 

Nejvyššího soudu ČR, jež mají v oblasti zániku nájmu bytu nezastupitelnou roli. Práce 

obsahuje také krátké pojednání o otázkách souvisejících se zánikem nájmu 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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