Univerzita Karlova v Praze

Pravnicka fakulta

Katefina Praglova

VYPOVEDNI DUVODY Z NAJMU BYTU -
SOUCASNA A BUDOUCI PRAVNI UPRAVA

Diplomova prace

Vedouci diplomové prace: Doc. JUDr. Mgr. Josef Salac, Ph.D.
Katedra obCanského prava

Datum vypracovani prace (uzavieni rukopisu): 5. 3.2013



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze jsem predkladanou diplomovou praci vypracovala samostatné, za pouziti
prament a literatury v ni uvedenych a ze tato prace nebyla vyuzita k ziskani jiného nebo
stejného titulu.

VPraze dne ...

Katetina Praglova



1. Promény vypoveédnich dUvodil V CASE .....ccevveerrercsrressercsncssarsssnssassssssssasosssssssssssasse 7
2. VYIEZENT POJIMU ceorrerreiernessarsssnsssersssssssasssssossassssssssassssssssassssssssssssassssasssssossasssasosss 10
B B o) 15550 T o) 4 A | (S /USRS 10
2.2 Pojem byt dIe NOZ ....cooueieeiieeeeeee ettt s eae e e nae e enae s 11
2.3 Vznik ndgjmu bytu a ndgjemni smlouva dle OZ ...........cccvvveviiieviieeniieeiee e 12
2.4 Najemni smlouva a jeji zakotveni v NOZ ........cccoevviiviiieniieeee et 14
2.5 Subjekty vypovedi Z n&AJmu DYLU ...c.eeveeiiieeiiieeieeeeee e 14
2.6 Skonceni (zanik) NAJMU DYLU ...c.eviieiiiieiieciiece e 16
2.7 Piisttesi a bytove NAhrady.........ccceeeviiieiiieeiiieceeee e 18
3. VYpoveédni dUVOAY dle OZ ........ccvveiereisrercssenssancsesssssossssssssossassssssssssssasosssssssssssssss 21
3.1 Vypovédni diivody bez piivoleni Soudu.........ccceeevvieviiiiniiieeiieeie e 23
3.1.1 Hrubé poruSovani dobrych mravil .........ccceeeviieeiiieeiiiecie e 23
3.1.2  Hrubé poruSovAani POVINNOSH ......c.eeeriieeiiieeiiieeiieeeiee e eeieeeereeeeveeseaeesanee e 24
3.1.2.1 Hrubé poruseni povinnoSsti NAJEMCE ........cccveeerurreerireeriieeriieerieeerreeesereesareenns 25
3.1.2.2 Neplaceni ngjemného a uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu .................. 27
3.1.2.3  Nedopln€ni KaUCE ........ceeeiiiieiiieeiie et e s saae e 29
3.1.3 Ngjemce ma dva nebo viCe DYt ......ccueeeviiieiiieeiiieeieecee e 29
3.1.4 NeuZivani bytu NAJEMCEIM ......oeeiviieeiiieeiiieeiiee et e eieeeeteeesreeesaeeesereesseseessneenns 32
3.1.5 Byt zvIAStniho UrCeNT ...ccoviiiiiieeciie ettt 33
3.2 Vypovédni diivody s privolenim Soudu..........ccceeevvieeiiieniiiieniie e 34
3.2.1 Pronajimatel potiebuje byt pro sebe nebo pro své pribuzné............cccceevveennnnnn. 34
3.2.2 Je zde vetejny zajem nebo byt vyZaduje OPravy.......ccceecceeeeveeercieeenieeeireesinneenns 35
3.2.3 Souvislost bytu s obchodem nebo jinou podnikatelskou ¢innosti ...................... 36
4. Vypovédni dUvody dle NOZ.......ccceerrerrrercssenssarcssasssssossssssasosssssssssssssssasssssssssssssssse 37
4.1 Vypovédni divody s vypovedni dODOU ........ccceeevuiiriiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeees 39
4.1.1 Hrubé poruSeni POVINNOSH ......cccuieriiiriiiiierie ettt s 39
4.1.2 Njjemce je odsouzen za GmysIny trestny Cin.....ccvveeecveeeeieeeriieeeriee e 40
4.1.3 Byt ma byt vyklizen, protoZe je to z diivodu vefejného zajmu potiebné............ 41
4.1.4 Jiny obdobn€ zavazny dlivod........c.ceeviiieiiiieiiieeiie e 42
4.2 Dalsi vypoveédni divody s vypoveédni dobou..........cceevuiieriieiiiieeieeciee e, 43
4.2.1 Byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem po rozvodu............... 43
4.2.2 Pronajimatel pottebuje byt pro svého pribuzného.........cccccoevvvvvviiiiieeniieennnn. 43
4.3  Vypovédni diivody bez vypoveédni dObY ........cccvveviiiiniiiiiieeeecee e 44



4.4 Vypovéd z ndjmu sluzebniho bytu........ccoeviiieiiiiniiiiiee e 46

4.5 Vypoveéd z ndjmu bytu zvIAStniho ur€ent.........ccceevevveeeciiieniieiiieeiee e, 47
5. Exkurz do némecké pravni apravy vypovédi najmu bytu......coceecevercscnnrcssaneens 48
5.1 Porovnani némecké pravni upravy vyp. divodi s OZ a NOZ........cccccvveveveeennenne 50
5.1.1 Mimotéadna vypoved bez vypovedni doby ........ccceevviiriiiiiiiiieiieeee e 50
5.1.1.1 RuSeni pofadku v dOmE .........ccoieiiiiieiiieiieeee e 50
5.1.1.2  Neplaceni NaJemMNENO...........cccciieeiiiieiieeciie e e e aae e 51
5.1.1.3  UzZivani v rozporu S€ SMIOUVOU .......ccccuveeriieeriieeriieenieeenveeeneeeesnneesreeesnneenns 51
5.1.2 RAANA VIPOVE ..ot 52
5.1.2.1 Zavinéné poruseni SmIUvVNi POVINNOS .......eeerevieeriieerieeeiiieerieeeieeeeeeeeeieeens 52
5.1.2.2 Pronajimatel pottebuje byt pro sebe, piipadné jin€ 0soby........ccccvevveveernnnnn. 52
5.1.2.3 Ekonomické VyUuZiti DYtU......cccoveeeiiiiieiiieciieceeeeee e 52
5.1.3  CAStEENA VIPOVED ..., 53
5.1.4  ZjednoduSend VYPOVE .......ccuiieiiiieiieeeiie ettt e s 53
5.1.5 Mimotadna vypoved s vypoveédni dObOU........cccevvviiieiiiiiiiieiee e, 54
ZLAVEY auuueenveceensrensaissesssessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssisssssstsssssssssssssstssssssssssssssssssssssssssssessasss 56
Seznam PoOUZityCh ZKratek .......ccovveieoireiciseicssnncssnisssnnesssanesssanesssnsssssssssssssssssssssassssses 59
Seznam pouZitych pramenti @ HEEratury ........ccoceiveicseesssncssessensssssssasossssssssossssssasosss 60
Piiloha €.1 — Srovnavaci tabulka vypovédnich dGvodil ........cceeerveeesareserssarcssesssasones 64
RESUIME....uuoneiiireiiicttintiinennticenseesseessiesstsssssssesssissssssssssssesssssssssssssssssessssssssasss 66
ADSEIFACT..cuueiiieiiiiieniiteinintiissntecssseessssesesssnscsssesssssnessssesssssesssssasssssssssssssssssesssssssssssssssans 68
KIiCoVA SIoVA / KKEY WOIAS ..ccuveierrerinsrenicssencsssanessaresssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssases 70



Uvod

Cilem mé diplomové prace je pokusit se o stru¢né zhodnoceni soucasné pravni
upravy vypoveédnich divodl z ndjmu bytu a porovnat je s tipravou, ktera nas ¢eka od
1.1.2014. V tento den totiZ vstoupi v ucinnost dlouho o¢ekavany, ptevratny novy civilni
kodex — zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,NOZ*), nebude-li jeho
ucinnost odloZena. Diplomovou praci zpracuji metodou analyzy a komparace.

JelikoZz to povazuji z hlediska véEtSi ucelenosti, ndhledu a systematiky za
nezbytné, rozhodla jsem se zaclenit 1 kapitolu pojednavajici o vyvoji vypovédnich
divodl v naSi novodobé demokratické historii se zaméfenim na dvé nejvyznamnéjsi
novely, které do vypoveédnich divoda v poslednich 20-ti letech zasahly. Taktéz jsem se
rozhodla zaradit kapitolu vymezujici zakladni pojmy ndjemniho vztahu a kapitolu
zabyvajici se némeckou pravni Upravou vypoveédnich diivodl, nebot praveé v té
(nejenom, ale z velké vétSiny praveé v této), Cerpal novy civilni kodex velkou inspiraci.
Tématem mé diplomové prace jsou, jak je obsazeno v nadpise, vypovédni divody
znajmu bytu. Pfestoze je toto téma popsano jiz mnohokrat a mnohymi odborniky,
domnivam se, Ze je natolik zajimavé, dilezité a nyni projde 1 tak radikalni zménou, Ze
kazda dalsi prace na toto téma ma potencial pfinést na véc novy pohled.

Uspokojeni bytové potieby jedince, jiz je mozno zajistit prostiednictvim
najemniho vztahu, je jednou ze zakladnich lidskych potieb, jejiz zakotveni nalezneme
v mnoha mezinarodnich dokumentech a deklaracich. Jmenovité o ni hovoti napft. ¢l. 13
Vieobecni deklarace lidskych prav,' &l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodatskych,
socialnich a kulturnich pravech,” &i polozka & 31 &asti prvni Revidované Evropské
socialni charty,’ na nasem uzemi se promitla do Listiny zékladnich prav a svobod (dale

jen ,,Listina*). Listinou je tak deklarovdna ochrana pied neopravnénym zasahovanim do

' ¢lanek 13

(1) Kazdy ma pravo volné se pohybovat a svobodné si volit bydlist€ uvniti urcitého statu.

(2) Kazdy ma pravo opustit kteroukoli zemi, i svou vlastni, a vratit se do své zeme.

* 1. Staty, smluvni strany Paktu, uznavaji pravo kazdého jednotlivce na pfiméfenou Zivotni
uroven pro n¢j a jeho rodinu, zahrnujice v to dostateCnou vyzivu, Satstvo, byt, a na neustalé
zlepsovani zivotnich podminek. Smluvni stdty podniknou odpovidajici kroky, aby zajistily
uskuten&ni tohoto prava, uznavajice pro dosaZeni tohoto cile zasadni dileZitost mezinarodni
spoluprace, zalozené na svobodném souhlasu.

?31. Kazdy ma pravo na bydleni.



soukromého a rodinného Zivota a nedotknutelnost obydli.* Zcela v duchu Listiny pak
zékon €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,,0Z‘) hovoii o najmu bytu jako o
chranéném,’ jehoZ podstata spodiva piedevdim v ochrané slab§i smluvni strany —
najemce tim, ze pronajimatel miize najem bytu vypoveédét jen z taxativné stanovenych
davodi. Tato protektivni ustanoveni maji za ucel chranit ndjemce ve vztahu ndjemce -
pronajimatel, a zarovein deklaruji vyznam bydleni pro spole¢nost.

Bydleni je zcela urcité lidskou potiebou, kterd se dotyka uplné vSech. Protoze
najemni bydleni je institutem velmi Casto vyuZivanym a oblibenym, je problematika
vypovédi zndjmu bytu otazkou nadmiru dualezitou a citlivou. Jelikoz v pribéhu
poslednich 20 - ti let naSi novodobé demokratické spolecnosti byla otazka vypovédi
znajmu bytu né€kolikrat ménéna novelami, a dale vzhledem k faktu, ze vypovédni
davody jsou uptfesnény judikaturou jak obecnych souda, tak zejména Nejvyssiho soudu
CR (dale jen ,Nejvyssi soud”), rozhodla jsem se nékteré z judikatd blize popsat. Ty
nam totiZ nyni pfesné fikaji, kdy je v konkrétni pfipadech vypovédni diivod skutecné
naplnén, a kdy by se naopak pronajimatel dopustil pii vypovézeni nidjmu svévole.
Zatrazeni soudnich rozhodnuti do této diplomové prace povazuji za dulezité predevsim
potom ve vztahu k novému civilnimu kodexu, kdy ndm budou voditkem 1 pfi
vypovédnich divodech novych. Jsou to totiz tato soudni rozhodnuti, které
v budoucnosti budou piispivat k vétsi pravni jistot€¢ a ochran¢ soukromych prav, kdyz
na né¢ odkazuje NOZ ve svém § 13 a posiluje tak jejich postaveni v naSem pravnim
fadu.®

Zbyva jen podotknout, Zze vzhledem k vySe nastinéné diilezitosti bydleni jako
zékladni lidské potieby, kterou je mozno uspokojovat pravé prostiednictvim bydleni
najemniho, by bylo nadmiru vhodné, aby nova pravni uprava jiz pro jednou vypovédni
divody zafixovala a neménila, coz by pfispélo k pravni jistoté¢ 1 k pozitivnéjSimu

vnimani prava jako takového obcany.

*viz ¢l. 10 odst. 2 a ¢l. 12 zakona &. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ve znéni
zakona ¢. 162/1998 Sb.

°§ 685 odst. 3 OZ: Najem bytu je chranén; pronajimatel jej mize vypovédst jen z divoda
stanovenych v zakong.

®§ 13 NOZ : Kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, mize divodnd olekavat, e jeho pravni
pripad bude rozhodnut obdobné¢ jako jiny pravni ptipad, ktery jiz byl rozhodnut a ktery se s jeho
pravnim pfipadem shoduje v podstatnych znacich; byl-li pravni pfipad rozhodnut jinak, ma
kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, pravo na presvédcivé vysvétleni divodu této odchylky



1. Promény vypovédnich divodiu v ¢ase

V této kapitole bych rada nastinila, jak se ménily vypovédni divody z ndjmu
bytu po velké demokratizatni novele &. 509/1991 Sb. az do soucasnosti.” Pfedev§im
bych se chtéla zaméfit na tzv. ,,velkou novelu®, zakon ¢. 107/2006 Sb.,® a nedavnou
,malou novelu“, zikon & 132/2011 Sb.,’ které se nejvice dotkly ustanoveni o
vypovédnich diivodech z najmu bytu.

Uvodem je nutné piipomenout, ze az do prijeti oné ,,velké novely* mél
pronajimatel pravo vypovédét najem bytu ve vSech piipadech pouze ,,s pfivolenim
soudu®, ¢imz byla podporovéna teorie i praxe o chranéném najmu. Najemci, jakoZto
slabsi stran¢ najemniho vztahu, byla timto poskytovana nebyvale velkéd ochrana, zv1asté
ve srovnani s obCanskymi zadkoniky jinych demokratickych zemi.

Vypoveédni divody od r. 1991 vSak jiz obsahovaly skutkové podstaty, které
zname dnes, ve vSech ptipadech ale byla potieba ptivoleni soudu. Prvni zménou, ktera
vypovédni divody zasdhla, byla novela ¢. 264/1992 Sb., jez mezi vypovédni divody
zaClenila byty zvlastniho urceni a byty v domé zvlastniho urceni. Skutkovéa podstata
naplnéni tohoto vypovédniho diivodu spociva ve skutecnosti, Zze najemce, ktery takovy
byt uzivd, neni zdravotné postizenou osobou. Tento vypovédni divod zistal v OZ
v nezméneéné podobé dodnes, piesunul se vSak do skupiny téch vypovédnich divodu, ke
kterym jiZ soud ptivolovat nemusi.

Toto se vSak nemohlo rovnat téméf revoluci ve vypoveédich diivodech z ndjmu
bytu, kterou piinesla vySe zminovana ,,velka novela® ¢. 107/2006 Sb. Ta alesponi trochu
napravila pomér smluvnich stran a pomohla tak posilit postaveni pronajimatele.
Vypovédni divody rozdélila na ,,s ptivolenim* (§ 711 OZ) a ,,bez piivoleni soudu® (§
711a OZ), a ucinila tak z nékterych vypoveédnich divodi konecné€ ryze soukromopravni
ukon, kdy pronajimatel nepotieboval k vykonu svého prava souhlasu moci soudni. Jak

bude vysvétleno detailnéji v dalSich kapitolach této prace, skupina vypovédnich divoda

7 ¢imz je min&n pravni stav ke dni odevzdani této diplomové prace, tedy 5.3.2013

$ Zakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zm&né& zékona &.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist

? zakon &. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisi, a zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se meéni, doplituje a upravuje obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjSich predpist



,,bez piivoleni® spociva predev§im v poruSovani povinnosti ndjemce vyplyvajicich jak
ze zadkona, tak z ustdlenych pravidel mezilidského souziti (korektiv dobrych mravi).
Vzdy je proto moZno na vypovédni divod ze skupiny ,,bez piivoleni hledét tou
optikou, Ze ngjemce mél bud’ zakonnou, smluvni nebo moralni povinnosti néco ¢init
nebo se naopak néceho zdrzet o niz védel, a presto ji porusil. Novela také zavedla do
naSeho pravniho fadu pojem ,,kauce* na ndjemné, institut naSemu obCanskému pravu do
té doby neznamy. Pied nabytim uCinnosti této novely bylo sice mozno tento institut
sjednat smluvné, novela vSak zakotvila toto pronajimatelovo pravo v zakoné expresis
verbis."

Pro nijemce postizeného vypovédi ,bez piivoleni“ pfipravila novela
piechodnou ,,zachrannou sit™ v podobé poskytnuti pfistiesi, kdy vSak obsah ziistava
totozny, 1 pfed rozdélenim vypovédnich divodli se pfistieSi ndjemci poskytovalo.
Protoze vypovédni divody ,,s pfivolenim* jsou nezavislé na viili a chovéani najemce,
maji mu byt nepfijemnosti mu zptisobené kompenzovany bytovou nédhradou, coz je
pojem kvalitativné odliSny od pfistieSi. N4jemci, s nimz byl takto ukonCen najemni
vztah je tedy zcela spravné a v souladu s demokratickymi zasadami této spolecnosti
poskytnuto ,,néco navic*.

Celkové bych ,,velkou novelu* zhodnotila kladné, pfedev§im proto, protoze se
pokusila nastavit smér ku posileni prav pronajimatele pii zachovani koncepce najmu
bytu jako ndjmu chranéného.

Dalsi velké zmény pfinesla ,,mala novela®. Nejvétsi novinkou, kterou zakotvila,
je zruSeni jednoho celého vypoveédniho divodu, diive uvedeného v § 711a odst. 1 pism.
b) OZ. Zde byla pronajimateli ddna moznost dat vypoveéd’ tomu ndjemci, ktery piestal
pro pronajimatele vykondavat prace, s jejichz vykonavanim byl spojen ndjem bytu.
Timto tak doSlo ke zruSeni institutu sluzebniho bytu a jeho nahrazeni najmem
sjednanym na dobu vykonu prace. Neni proto jiz nutné, aby vykon prace probihal ve
vztahu ndjemce — pronajimatel.’’ Zda se, a vie tomu nasv&deuje, Ze toto odd&leni osoby
pronajimatele od osoby, pro kterou najemce praci vykonava nebylo nejStastnéjsi uz

ztoho duvodu, ze jiz nyni platnd pradvni Uprava obsazend v NOZ znovu pojem

' 4&innost novely &. 107/2006 Sb. nastala dne 31.3.2006
" Kietek, S. Aktualni prehled zmén v bytovém pravu po novele OZ &. 132/2011. Bulletin
advokacie. 2011. ¢. 7-8,s. 25



sluzebniho bytu zavadi. Dovolim si konstatovat, Ze zruSeni fungujiciho pravniho
institutu za védomosti, Ze za 3 roky ho nové pravni uprava vrati zpét, jisté neni tim
nejlepSim zpusobem, jak pfispét ke stabilité pravniho fadu a sebevédomému pravnimu
védomi obc¢andl.

Druhou zasadnéjsi zménou je z mého pohledu socialni korekce vypovédniho
davodu obsazené¢ho v § 711 odst. 2 pism. e) OZ, kdy se nove upravilo, ze vypoveéd
znajmu bytu zvlaStniho uréeni nebude mozné dat nijemci, ktery sice neni zdravotné
postizenou osobou, avSak dovrsil jiz 70-tého roku Zivota. Tato, jak jiZ jsem zminila, dle
mého nazoru socidlni korekce, je pln¢ v souladu s korektivem dobrych mravil a
prospiva tak star§Sim najemnikiim, pro néz by vypovéd mohla pisobit nemalé obtize,
v nékterych piipadech i strach o vlastni existenci.

Velmi podstatné bylo novelou dotéeno i ustanoveni o bytovych nahradach, kdy
se nov¢ pronajimatel nemusi jiz vtextu vypoveédi zavazovat, ze bytovou nahradu
poskytne, aniZ by to automaticky zptisobovalo neplatnost.'

,Malou novelu* bych ale na rozdil od té ,,velké* zhodnotila spiSe negativné, a to
piedevs§im z diivodu netcelnosti ménéni fungujiciho pravniho stavu tim, ze se dostava
do rozporu s textem nového civilniho kodexu. ,,Mald novela® zasadné¢ nezlepSuje
postaveni ani najemcu ani pronajimatel, moznd, Zze spiSe nez cokoli jiného smluvni

strany ndjemni smlouvy dezorientuje.

"> Kiecek, S. Aktualni piehled zmén v bytovém pravu po novele OZ ¢&. 132/2011. Bulletin
advokacie. 2011. ¢. 7-8, s. 24



2. Vymezeni pojmu

V této kapitole bych se nejdiive chtéla vénovat vymezeni nékterych pojmt, a to
zejména z divodu veétSi ucelenosti prace a lepSi orientaci v dané problematice. Je
dualezité si ptfipomenout predevs§im vyklad pojmi, jako jsou:

* byt dle soucasné pravni upravy

* byt dle budouci pravni upravy

* vznik ndjmu bytu, ndjemni smlouva a jeji zakotveni v OZ
* ndjemni smlouva a jeji zakotveni v NOZ

* subjekty vypovedi z ndjmu bytu

* skonceni ngjmu bytu

* pristfesi a bytové ndhrady

2.1 Pojem byt dle OZ

V soucCasné pravni upravé neni, co se tyce vymezeni predmétu ndjmu bytu,
pravni uprava obsazena v OZ komplexni, nebot’ predevs§im zékladni pojem, tedy byt, ale
1 dal$i nejsou upraveny v OZ ale v zdkoné €. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytl,
(déle jen ,,ZoVB*), potazmo v zakon¢ ¢. 102/1992 Sb.

Prestoze OZ ve svém § 118 odst. 2 hovofi o bytu jako o predmétu
obcanskopravnich vztahti, v celém nyni platném a G€inném pravnim predpisu z roku
1964 bychom definici bytu jako takového hledali marng. Definice je zakotvena v ZoVB,
kde je byt vymezen jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho fadu ureny k bydleni.”” Dale nam definici pojmu byt konkretizuje pro své
ucely zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon a jeho provadéci predpisy. Ty ho dale
rozvadéji jako byt, jenZ je souborem mistnosti, popfipadé¢ jednotlivou obytnou
mistnosti, ktery svym stavebné technickym uspofdddnim a vybavenim spliluje
pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto G&elu uzivani uren.'* Mezi tyto mistnosti,

jak lze dovodit pomoci ustanoveni § 2 pism. 1) ZoVB, jsou zahrnuty jak mistnosti

1§ 2 pism. b) z.& 102/1992 Sb., kterym se upravuji ndkteré otazky souvisejici s vydanim
zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje obcansky zakonik
'8 3 odst. 2 pism. g) vyhlasky & 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby

10



obytné (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), tak i1 dal§i mistnosti, které tvofi
pfisluSenstvi bytu (napf. koupelna, hala, ptfedsin, komora, sklep). Z vySe uvedené¢ho
tedy vyplyva, ze prostorové vymezend Cast budovy jednou mistnosti nebo souborem
mistnosti ur¢enych k bydleni je podle tohoto zakona bytem.

Pfestoze obcansky zakonik hovoii 1 o bytech zvlastniho urceni, definici v ném
také nenajdeme. Byt zvlaStniho urceni, kterym se rozumi byt zvlast' upraveny pro
ubytovani zdravotné postizenych osob, je upraven v zakons &. 102/1992 Sb."> V tomto
piedpise nalezneme 1 vymezeni pojmu sluzebni byt, jako byt slouzici k zajistovani praci
vykonavanych najemcem ve prospéch pronajimatele.'® Sluzebni byt sice piestal v OZ
po pfijeti tzv. ,,malé novely* €. 132/2011 Sb. existovat, nicmén¢ NOZ tento pojem
znovu zavadi."”

Pojem druzstevniho bytu jsem se vzhledem k odliSné pravni upravé rozhodla na
tomto misté imyslné vynechat a nezabyvat se jim, nebot’ ndjem druzstevniho bytu by
vystacil na samostatnou diplomovou préci.

Na rozdil od stéZejniho pojmu byt, je ale v OZ upraven pojem piisluSenstvi
bytu, ato v § 121 odst. 2 OZ jako vedlejs$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany. Pfestoze spolu s pojmem pfislusenstvi bytu se neodmyslitelné poji
pojem spolecnych prostor a zatizeni, zde si musime znovu vypomoci citovanym ZoVB,
ve kterém se dozvime, Ze za spolecné Casti domu, urcené pro spolecné uzivani jsou

povazovany zejména vchody, schodisté, chodby, pradelny, susarny a kotarkarny.'®

2.2 Pojem byt dle NOZ

V nové pravni uprave je naopak byt jiz definovan pifimo kodexem, a to jako
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoifi obytny prostor a jsou
v ~ror ;v r 1 ’ v r . .
uréeny a uZivany k ucelu bydleni.' Neni proto jiz nutné uchylovat se k definici

obsazené v jiném pravnim ptedpisu. Pronajmul-li by pronajimatel byt k bydleni vhodny

5§ 9 z.& 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona &.
509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje obcansky zakonik

08 7 2.8 102/1992 Sb., kterym se upravuji n&které otazky souvisejici s vydanim zakona &.
509/1991 Sb., kterym se méni, doplituje a upravuje obcansky zakonik

7§ 2297-2299 NOZ

'* § 2 pism. g) ZoVB

1§ 2236 odst. 2 NOZ : Skute¢nost, e pronajaty prostor neni uren k bydleni, nemize byt na
Ujmu najemci
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a zdravotn¢ zptisobily, 1 piestoze neni rozhodnutim stavebniho ufadu urcen k bydleni,
byl by piesto zalozen dle ustanoveni NOZ platny ndjem bytu. Pro uspokojovani
bytovych potieb je mozné si pronajmout i1 cely dim, houseboat, dostate¢né vybaveny
obytny viz aj. *°

Daéle jsou v NOZ nové vylozeny spole¢né ¢asti domu a to jako alespon ty ¢asti
nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit vlastnikéim jednotek spole¢ng.*! Tim
padem ani v tomto piipadé jiz nebude potieba uchylovat se k definici obsazené jinde
v jiném pravnim predpise (zejména za situace, kdy je ZoVB ke dni Gc¢innosti nového
civilniho kodexu zruSen).

O sluzebnim byté¢ pak NOZ mluvi v ustanoveni § 2297 a nasl., kde najdeme
sluZzebni byt v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace a je-li podle
vyslovného urCeni smlouvy jako takovy pronajat. Je tak zcela zfejmé, jaky byt mél
zékonodarce na mysli.

Stejné tak je tomu 1 v pfipadé¢ ndjmu bytu zvlaStniho urceni, jenz nalezneme
v ustanovenich § 2300 a § 2301 NOZ. Zde se potom bude jednat o byt uréeny pro
ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim urcenym pro
tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou.

Co se ty€e vymezeni pojmu byt, pojmu tak esencidlniho pro najemni bydleni,

v

nezbyva mi nez konstatovat, Ze novy kodex poskytuje uceleng;si tpravu.

2.3 Vznik najmu bytu a najemni smlouva dle OZ

Ngjem bytu mlze vzniknout nékolika zplsoby, znichz nejbéznéjSim 1
Dalsim zplGsobem, na zaklad¢ kterého mulZe vzniknout najem bytu, je uzavieni
manzelstvi s ndjemcem bytu, smrt njjemce (a nasledny prechod najmu), dohoda o
spole¢ném najmu bytu, nebo dohoda o vymeéné bytd.

Najemni smlouva je typicky dvoustrannym pravnim ukonem, na jehoz zakladé
jedna smluvni strana, pronajimatel, pfenechava druhé smluvni stran¢, najemci, pravo

doCasn¢ uzivat predmét najmu (byt), a to za uplatu (ndjemné) na dobu urcitou

0 Eliag, K. aj. Novy obcansky zdkonik a aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem, Praha:
Sagit, 2012. s. 851
2181160 NOZ
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(omezenou Casove, popt. ucelové) nebo neurcitou, za ucelem uspokojovani bytovych
potieb, jako jedné ze zakladnich lidskych potieb.

O ngjmu bytu se hovoti jako o najmu chranéném, a to z toho diivodu, Ze najem
sjednany na dobu neurcitou lze vypoveédét jen ze zakonnych divodia. K vypovédnim
davodiim z najmu bytu z divodit uvedenych v § 711a OZ je navic nutné piivoleni
soudu a v urcitych pifipadech nalezi najemci pii vypovédi bytovd nahrada ve forme
piistfeSi nebo nahradniho bytu, pfipadn¢ néhradniho ubytovani. Znaky néjemni
smlouvy jsou tedy, jak z vySe uvedené definice vyplyva, nasledujici:

e pienechani prava uzivat byt (objekt)

* specifikace pfedmétu ndjmu a jeho ptisluSenstvi
* specifikace rozsahu uzivani ptedmétu ndjmu

* docasnost

* Uplatnost

Neobsahuje-li ndjemni smlouva tyto naleZitosti, je absolutn& neplatn. >
Najemni smlouva musi byt uzaviena v pisemné formé¢, nebylo tak tomu ale vzdy.
Pisemnou formu zakotvila do OZ novela ¢. 267/1994 Sb. s uc¢innosti od 1.1.1995.
Smlouvy uzaviené pied timto datem jinym zplsobem (Ustn€, konkludentné) jsou vSak
nadale platné.

Tak jako kazda smlouva mé i ta najemni své podstatné nalezitosti (esentialia
negotii) a to:
* oznaceni bytu a jeho ptisluSenstvi
* rozsah uzivani (tj. zda bude byt uzivany jen a pouze k bydleni, nebo zda v ném
muze byt provozovana i jind, kuptikladu podnikatelska ¢innost)
* zplsob vypoctu najemného, jakoz i thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu
nebo jejich vysi (tj. zda se ndjemné bude fidit pravnim pfedpisem, nebo bude

v ’ v . y . ., 2
uréovano smluvné dohodou mezi najemcem a pronajimatelem)*

* Ve smyslu § 39 OZ : Neplatny je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo uéelem odporuje
zakonu nebo jej obchazi anebo se prici dobrym mravam.

= Svestka, J. aj. Obcanské prdavo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha: Wolters
Kluver, 2009. s. 224
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2.4 Najemni smlouva a jeji zakotveni v NOZ

Najem je v NOZ upraven v Casti &tvrté, Hlavé I1., Dilu II. a Oddilu 3. Najemni
smlouva jako takova je upravena v § 2201 jako dvoustranné docasné a uplatné pravni
jednani (dle terminologie OZ pravni ukon), kterym se pronajimatel zavazuje prenechat
najemci predmét najmu k uzivani. Na najem bytu se ale pouZzije zvlastni ustanoveni o
nagjmu bytu a domu v Poddilu 2, a tedy v § 2235, kdy najemni smlouva zavazuje
pronajimatele pfenechat najemci k zajiSténi jeho bytovych potieb a poptipadé i Clent
jeho domdcnosti predmétu ndjmu (byt nebo dim). V odst. 2 je vSak stanovena vyjimka,
kdy se ustanoveni Pododdilu 2 nepouziji, a to v pfipadé¢ ndjmu bytu nebo domu
k rekreaci, nebo k jinému zjevné kratkodobému ucelu. Pisemna forma je zde stanovena
taktéz.>* I vymezeni najemni smlouvy v NOZ obsahuje jako své pojmové znaky:

e pienechani prava uzivat byt (objekt)
* docasnost

* Uplatnost

Zménou, kterou NOZ piinasi je, Ze na rozdil od dosavadni pravni Gpravy jiz
smlouva o najmu bytu nemusi obsahovat ptesnou specifikaci predmétu ngjmu a jeho
piislusenstvi (bytu nebo domu), specifikaci rozsahu jeho uzivani a dokonce ani zptisob
vypoctu ngjemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
Uprava NOZ povazuje za dostatetné, je-li mezi stranami shoda na pfedmétu najmu a na

tom, ze za jeho uzivani nalezi pronajimateli tplata.

2.5 Subjekty vypovédi z najmu bytu

Najemni smlouva upravuje prava a povinnosti stran, tedy jak najemce tak i
pronajimatele.
Mezi prava ndjemce fadime zejména pravo neruSen¢ uzivat v byt, pozadovat od

pronajimatele provedeni oprav, ke kterym je pronajimatel povinen (pokud by tak

24§ 2237 NOZ
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neucinil pfes najjemcovo upozornéni, byl by najemce opravnén opravu provést na své
vlastni ndklady v nezbytném rozsahu a v prekluzivni 6-ti mésicni 1hiité pozadovat jejich
uhradu na pronajimateli) a pravo na pifiméfenou slevu z nijemného (pokud by
oznamena zavada nebyla opravena).

Jeho povinnostmi jsou poté predevSim platit najemné a plnéni spojena
s uzivanim bytu, platit poplatek z prodleni (pokud najemné neni zaplaceno fadné a
vCas), odstranit stavebni Upravy provedené bez pronajimatelova souhlasu, umoznit
piistup k dalSim technickym zafizenim (pokud jsou soucasti bytu a slouzi
pronajimateli), nebo dbat pii vykonu svych povinnosti na to, aby v domé& bylo
vytvofeno prostiedi zajist'ujici ostatnim ndjemctim neruseny vykon jejich prav.

Naopak pronajimatel ma pravo zejména pozadovat placeni najemného a tthrady
za plnéni poskytovana s ndjmem bytu, pozadovat odstranéni provedenych uprav a zmén
(jez najemce provedl bez pronajimatelova souhlasu), vypoveédét ndjemni smlouvu
(pokud dojde k naplnéni nékterého zdkonem stanoveného vypovédniho diivodu), nebo
kontrolovat najemce, zda byt uziva fadnym a smluvenym zpiisobem.

Povinnosti pronajimatele jsou poté typicky piedat byt najemci ve stavu, ktery
umoziuje bydleni, zajistit ndjemci neruSeny vykon jeho prav, odstranit zdvady, jez by
branily fadnému uzivani predmétu ndjmu, zajistit sluzby spojené s n4jmem a dolozit na
zéklad& najemcovi zadosti, Ze vyse cen sluzeb odpovida platnym piedpistim.”

Ve svych obecnych ustanovenich NOZ jiz expresis verbis upravuje prava a
povinnosti smluvnich stran, zde vSak nutno podotknout, ze tak, jak je teorie 1 praxe
klasicky vymezovala a chapala a nebylo o nich sporu. Prava a povinnosti stran najdeme
v ustanoveni § 2255 az 2269 a neodliSuji se zasadné¢ od soucasn€ platnych a
uznavanych. Nékterd z nich jsou v kodexu stanovena vyslovné, protoze v soucasnosti
zpusobovalo jejich nezaclenéni problémy a reaguji tim na praxi, jako napf. pravo
najemce chovat v byté¢ zvife, nepiisobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim
domu nep¥iméfené obtize.”® Pokud by vsak chov vyvolal zvyseni nakladi na udrzbu

spole¢nych ¢asti domu, budou tyto naklady najemci uloZeny k uhradé.

* Svestka, J. aj. Obcanské prdavo hmotné 2, 5. jubilejni aktualizované vydani, Praha: Wolters
Kluver, 2009. s. 255-256
0§ 2258 NOZ
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2.6 Skonéeni (zanik) najmu bytu

Pravni vztah zalozeny ndjemni smlouvou muizZe zaniknout né€kolika zplsoby,
pficemz ustanoveni § 710 OZ neni taxativni:
e pisemnou dohodou smluvnich stran, v niz musi byt pfesné urceno, k jakému dni
/e 1,227
najem zanika
* uplynutim doby, na kterou byl ndjem na dobu urcitou sjednan (prolongaci)
* zni¢enim pfedmétu ndjmu, tj. bytu
’ ’ v 17 /s v .y 2 o o v ’
+ pisemnou vypovédi nijemce &i pronajimatele”®, kdy pronajimatel muze dat
vypovéd pouze ze zdkonem stanovenych divoda
F o 29
* smrti najemce
* splynutim osoby najemce s osobou pronajimatele™

* odstoupenim od smlouvy”'

Na tomto misté je tfeba podotknout, Ze pronajimatel i najemce si nemohou
platné sjednat jiny, dalSi zplisob zaniku najmu bytu napfi. tak, ze by jej stanovili v
dodatku najemni smlouvy. Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 13. 8. 2008, sp. zn.
26 Cdo 3083/2007 totiz konstatoval, ze takovyto dodatek je absolutné neplatny dle § 39
OZ pro obchézeni zakona.** Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti potvrdil, Ze najem bytu
je najmem chranénym, tedy ze tento pravni vztah mize zaniknout pouze ze zdkonem
pfedvidanych divodi a poukézal na to, ze Uprava skonceni ndjmu je kogentni. Jeji
platnost tak nelze dohodou tucastniki vyloucit a pokud by smlouva uzaviena mezi

pronajimatelem a ndjemcem obsahovala takové ujednani o skonceni ndjmu bytu, které

278710 odst. 1 OZ

#8710 odst. 1 OZ

¥ § 579 OZ, pokud nedochazi ve smyslu § 706, § 707 a § 708 k piechodu ndjmu bytu na osoby,
které zily s najemcem ve spole¢né domacnosti po dobu stanovenou zakonem a nemaji vlastni
byt

858407

1867902

32 Vlasak, M. K zaniku najmu bytu. Pravni forum, Praha: ASPI, a. s., 2009, ro¢. VI, ¢. 1,s. 33
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by bylo s touto upravou v rozporu, bylo by toto ujednani absolutné neplatné.*

Dle nové pravni upravy obsazené v NOZ skonc¢i ndjem bytu vyslovné:
* vypovedi, kdy pronajimatel se musi drzet zakonem stanovenych divoda
* uplynutim doby

* odstoupenim od smlouvy

Dale téz splynuti taktéz nalezneme v § 1993 NOZ, tento obecny diivod zaniku je
tedy také zachovan. Taktéz smrt najemce jako zanik ndjmu bytu upravuje § 2009 NOZ,
¢imzZ jsou prejata klasickd ustanoveni zakotvena i v OZ.

Vyraznou zménu pak pfindsi § 2287 NOZ, kdy je nijemci ddna moZnost
vypoveédét 1 najem bytu na dobu urcitou, a to v ptipad¢, kdyz se zméni okolnosti do té
miry, Ze po najemci nelze spravedlivé pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. Toto
ustanoveni zavadi do skonc¢eni ndjmu bytu vyhradu clausule rebus sic stantibus a jedna
se v o prolomeni panujici zdsady pacta sunt servanda. Tato vyhrada se zavadi do
naSeho pravniho fadu pro ptipad neocekdvané zmény okolnosti. Ndjemci je tak déna
moznost ukoncit sjednany najem bytu na dobu urcitou napt. tehdy, kdyby ziskal praci v
jiném mist&, kam by nemohl bez obtiZi z dosavadniho bydlisté dojizdst.**

Ptestoze by se ze zb&zného pohledu do NOZ mohlo usuzovat, Ze pisemnou
dohodu stran tedy jiz od 1.1.2014 nebude mozné k ukonceni najmu bytu pouzit, coz by
vedlo k omezeni smluvni autonomie stran, protoZze povazujeme-li kazdou smlouvu, a
tedy 1 najemni, za dohodu, méla by byt stranam dana moznost, aby dohodou navazany
pravni vztah dohodou 1 rozvazaly, neni tomu tak. Pti pohledu na zakladni zasady NOZ v
§ 11 sezname, Ze obecna ustanoveni o vzniku, zméné a zaniku prav a povinnosti ze
zavazki v Casti &tvrté tohoto zdkona (zde se nalézaji i ustanoveni o najmu bytu) se
pouziji pfiméfené 1 na vznik, zménu a zadnik jinych soukromych prav a povinnosti.

Pfesuneme-li se potom do ustanoveni § 1981 NOZ, je ndm jasné, ze dohoda jako

» Elias, Karel aj. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr — 1. svazek. Praha: Linde,
2008, s. 2088. Zanik najmu bytu na zakladé sjednané rozvazovaci podminky pfipousti Hulmak
in: Svestka, J.; Spacil, J.; Skarova, M. aj. Obcansky zdkonik: komentdr II., 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, s. 1933, avSak rovnéz podotyka, ze musi byt respektovan zakaz obchazeni
zéakona (§ 39 ob¢. zak.).

* Eliag, K. aj. Novy obcansky zdkonik a aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem, Praha:
Sagit, 2012. s. 867
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zpusob zéniku ndjemni smlouvy zlstane zachovana, kdyz toto ustanoveni ftika, Ze
stranam je na vuli ujednat si zanik zavazku, aniz bude zfizen zdvazek novy, coZ zasadé
autonomie vile zcela odpovida .

Co se potom tyce najmu sluzebniho bytu, jenz upraven zvlast, jeho ndjem navic
skon¢i dalsimi dvéma zptisoby. V tom prvnim by se jednalo o situaci, kdy najemce
pfestal vykonavat praci podle § 2297 a nemél k tomu vazny divod, ndjem by tak
skon¢il poslednim dnem kalendainiho meésice, nasledujicim po mésici, kdy praci
s vykonavanim prace skoncil. V tom druhém je ptedpokladem, Ze ndjemce piestal
vykonavat praci z divodu véku nebo zdravotniho stavu, z divodu na strané
pronajimatele nebo z jiného vazného divodu. Zde by potom nijem sluzebniho bytu

skoncil uplynutim dvou let ode dne, kdy s prestal vykonavat praci.

2.7 PristiresSi a bytové nahrady

OZ také mluvi na nckolika mistech bud’ o pfistieSich nebo o bytovych
nahradach, jimiz jsou minény nahradni byt a ndhradni ubytovani.

Je tieba pfedznamenat, Ze ackoliv z dikce OZ je patrno, Ze bytovou nahradou
mysli pouze nihradni byt nebo ndhradni ubytovani. Pristfe$i tak stoji samostatné
bokem, Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 17.7.1997 sp. zn. 2 Cdon 568/97
vyslovil nazor, ze , pristresi je bytovou ndhradou svého druhu“, a proto jsem se
rozhodla popsat oba instituty spole¢né¢.

PtistfeSi pouzivda OZ v souvislosti s vypovédnimi divody ,,bez piivoleni
soudu**”. O bytovych nahradach se hovoii tam, kde je k vypovédi nutné ptivoleni.*
Situaci, kdy je tieba poskytnout pfistiesi je tedy stav, kdy je najemci dana vypovéd z
nekterého z vypoveédnich divodii vyjmenovanych v § 711 odst. 2, a teprve po jeho
poskytnuti (zajiSténi) ma pronajimatel moZznost podat do 15-ti dnG Zalobu na
vyklizeni.”’ Pfistfe§im se rozumi provizorium do doby, neZ si nijemce opatfi fadné
ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich osobnich a

domadcich véci. Pristfesi by dale mélo byt vhodné k celoro¢nimu obyvani, mélo by

8711 odst. 2 0Z
%8711 ve spojeni s § 712 OZ
78711 odst. 3 0Z
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zajistovat dastojné bydleni a byt osvétlené, vétratelné, méla by zde byt moznost ho
vytopit, mélo by poskytovat bud’ samo o sobé nebo alespon piistup k socialnimu
zatizeni (jako je zachod, sprcha, koupelna), byt 1 spole¢nému vice uzivatelim a byt
nezavadné z hlediska hygienickych piedpist.”

Bytové nédhrady jsou naopak poskytovany v situacich, kdy vypovéd nebyla
zalozena porusenim povinnosti najemce, a proto jsou na n¢ kladeny i vySsi naroky.
Nahradni byt je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky diistojné ubytovani
najemce a ¢lend jeho domacnosti.” Pfim&feny ndhradni byt by mél byt zdsadng
rovnocenny bytu, ktery mad najemce vyklidit. Z diavodi zvlastniho zfetele hodnych
muze soud vyjimecné rozhodnout, Ze najemce ma pravo na nahradni byt o mensi
podlahové plose nez vyklizovany byt.*°

Nahradni ubytovani, kterym se naopak rozumi kvalitativné ,,nizs$i” stupen
bydleni, tedy byt o jedné mistnosti, ptipadné pokoj na svobodarn¢ ¢i jiné ubytovné, se
poskytuje v ptipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 OZ.

NOZ se naopak bytovymi ndhradami nezabyva vibec, budou zruSeny. Jedinou
zminku o nich obsahuje § 3076, jenz je prechodnym ustanovenim, a to pro ptipad, kdy
bylo zahdjeno fizeni o neplatnosti vypovedi z ndjmu bytu pred 1.1.2014. Takto zahédjené
fizeni se dokonCi podle dosavadnich pravnich piedpist, pfiCemz pravo najemce na
bytovou ndhradu nebo na jind plnéni podle dosavadnich pravnich ptedpisti nejsou
dotéena.”!

Dosavadni, mozna az pfili§ protekcionalisticky piistup OZ k ochrané prav
najemcu a celkoveé ke koncepci ndjmu jako chranéného, bude tedy znacné omezen. Co
se tyCe zruSeni povinnosti poskytovat piistresi, zde se zakonodarcem souhlasim, nebot’
zé4sada pacta sunt servanda musi byt dodrzovana. Takze v ptipadech, kdy si za vypoveéd’
muiZe najemce takiikajic sdm, je myslim povinnost poskytovani pfistiesi aZ pfili§ pro

pronajimatele svazujici. Naopak u bytovych nahrad tento dojem neméam, myslim, ze zde

% Svestka, J.: Spacil, J.; Skarova, M. aj. Obcansky zakonik: komentar 11., 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, s. 1973-1974

* poskytovan pro vypovédni divod v § 711a

“ Selucka, M. Zasadni novelizace najmu bytu. Jurisprudence. 2006, ro¢. 15, &. 5, s. 44 a nasl.

*! Smitkova, Z. Nékteré zmény v ipravé najmu bytu — Jak to bude s ochranou ndjmu bytu podle
nového obcanskeho zakoniku. [cit. 2013-03-02] Dostupny z WWW:
http://www.epravo.cz/top/clanky/nektere-zmeny-v-uprave-najmu-bytu-jak-to-bude-s-ochranou-

najmu-bytu-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-87579.html
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mély bytové nahrady z hlediska pravni jistoty a 1 z vySe zminéné zasady pacta sunt
servanda své opodstatnéni, vzdyt za téchto diivodi ndjemce fadné svoje povinnosti
plnil. K ukonceni ndjemniho vztahu tak dochazi jen a pouze z viile pronajimatele, kdy 1
nyni soud posuzoval (pfivoloval), zda divod, pro ktery je nijem vypovidan je

dostate¢né zavazny, ospravedlnitelny a zda neni v rozporu s dobrymi mravy.
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3. Vypovédni duvody dle OZ

V této kapitole bych se chtéla zaméfit na jednotlivé vypovédni ditvody z ndjmu
bytu podle soucasn¢ ucinného obcanského zdkoniku, spolecné s jejich odrazem v
judikatute Nejvyssiho soudu. Na uvod je ale tfeba vymezit pojem vypovédi a jejich
nalezitosti.

Vypovéd z najmu bytu je asi nejbéznéjSim zplsobem zaniku najemniho
vztahu.* Vypovéd’ z ndjmu bytu dana pronajimatelem je jednostrannym pisemnym
hmotnépravnim ukonem, kterym pronajimatel ze své ville ukoncuje pravni vztah
zalozeny ndjemni smlouvou mez jim a njjemcem. Pro vypovéd’ z ndjmu bytu stanovi
zédkon krom obecnych nalezitosti pravniho tkon," i dal§i pomé&rs striktni pozadavky.**
Musi v ni byt uvedena lhita, ve které ma najem skoncit, kterazto nesmi byt kratsi tii
mésicl. Lhlta pocind béZet od prvniho dne mésice nasledujiciho po jejim doruceni
druhé stran€ a konci poslednim dnem tfetiho mésice nasledujiciho po jejim zapoceti.
NejstriktnéjSim obsahovym 1 formalnim poZadavkem jsou ale jednotlivé vypovédni
davody, které musi byt nejen naplnény, aby vypovéd’ viibec mohla piichazet v tvahu,
ale které musi byt zaroved ve vlastnim textu vypovédi jasné uvedeny.*

Zékonné divody jsou v OZ uvedeny taxativné, nelze je tedy rozSifovat. V
nekterych, od divodu vypovédi odvislych, pfipadech mé pronajimatel navic povinnost
zajistit ndjemci bytovou ndhradu. Tento svilj zavazek jiz ale v textu vypovédi po novele
¢. 132/2011 Sb. pronajimatel uvadét nemusi. Navic k platnosti vypovédi z najmu bytu je
nutné, aby pronajimatel poucil najemce o moznosti podat do 60-ti dnti od doruceni
vypovédi Zalobu na neplatnost podané¢ vypovédi. Jde pfitom o lhitu hmotnépravni,
nikoli procesni, coz znamena, Ze nejpozdéji 60. den by jiz musela byt soudu dorucena,
nestacilo by zalobu 60. den pouze na adresu soudu odeslat posStou. Je tedy vhodné

zalobu podat pfimo na podateln¢ ptislusného soudu. Az do pravomocného rozhodnuti

soudu o platnosti nebo neplatnosti vypovédi neni ndjemce povinen byt vyklidit.

* Salag, J. Ndjemni smlouva jako prévni ditvod bydleni, Praha: Univerzita Karlova v Praze —
ediéni stfedisko, 2003, s. 93

¥ § 34 anasl. 0Z

* Fiala, J.; Kindl, M. aj. Obcanské prdavo hmotné, Plzeii: Ales Cengk, 2007, s. 547

#8711 odst. 3 0Z
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Jednotlivé diivody se nejobecnéji daji rozdélit na vypovédi ,,s piivolenim soudu®
a ,bez piivoleni soudu“. Dle rozdéleni prvni z nich zavisi na bytové potiebe
pronajimatele ziskat byt pro sebe, ¢i v zdkon¢ vyjmenované piibuzné. Zde nastupuje 1
povinnost zajistit ndjemci ndhradni byt, nebot’ pravni vztah zalozeny najemni smlouvou
nekonc¢i z divodu poruseni povinnosti na jeho strané, tyto vypovédni diivody nemaji
sank¢ni charakter. Na rozdil od vypovédnich divodul ,,bez pfivoleni soudu®, u téch ,,s
piivolenim* nastanou ucinky vypovédi az ingerenci soudu tedy rozsudkem o pfivoleni k
vypovédi. Ingerence soudu je jasna jiz z toho, Ze vypoveéd’ jiz nesméfuje jen ndjemci,
nybrz zaroven 1 soudu v podob¢ zaloby o piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu. V praxi je
textu zaloby. I v tomto piipadé je nutné, aby byla vypovéd (zaloba) najemci

(Zzalovanému) dorucena.

Vypovédni diivody bez privoleni soudu jsou vymezeny v § 711 OZ:

* hrubé poruSovani dobrych mravii

* hrubé poruSeni povinnosti ndjemce

* najemce ma dva nebo vice bytl

* ndjemce neuziva byt bez vaznych divodi nebo ho bez vaznych divodu uziva
jen obcas

* jde o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni a najemce neni

zdravotné postizena osoba

Vypovédni diivody s pfivolenim soudu jsou vymezeny v § 711a OZ

e pronajimatel potfebuje byt pro sebe nebo pro zakonem taxativné vyjmenované
osoby

* je zde vefejny zajem nebo byt ¢i dim vyzaduje opravy

* byt souvisi stavebné s prostory ur¢enymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce

tento byt uzivat
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3.1 Vypovédni duvody bez privoleni soudu

3.1.1 Hrubé porusovani dobrych mravu

Prvnim z davodi, které v souCasnosti u¢inny obcansky zakonik uvadi je, Ze
najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu poruSuji dobré mravy
v domé&.*® V prvé fadé je nutné pribliZit si pojem dobrych mravi, ktery miZzeme nalézt v
§ 3 OZ. ,,Dobré mravy jsou korektivem obsahové platnosti ukonii, jez patii ke stezejnim

. S g , AT
bodum obecného casti obcanského prava,

jedna se o neurcity pravni pojem, obecné
si ale pod nim predstavime ,,souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, které
v historickém vyvoji osvedcuji jistou neménnost, vystihuji podstatné historicke tendence,
Jjsou sdileny rozhodujici ¢dsti spolecnosti a maji povahu norem zdkladnich.”* Nejvyssi
soud jeho obsah vykladd v rlznych svych rozhodnutich rozdiln€é. Osobné bych se
ztotoznila s vykladem, ze dobré mravy jsou ,,mimoprdavnim souborem pravidel chovani,
ktery je viastni obecné uznavanym vzajemnym vztahiim mezi lidmi a mravnim principem
spolecenského Fadu.””

Pti posuzovani dobrych mravlli v domé je tedy tfeba mit vzdy na paméti, Ze
najemce je povinen dbat na to, aby bylo v domé vytvoieno prostiedi zajiStujici ostatnim
najemcim neruSeny vykon jejich prav.”® Pokud se najemnik dostane, a to hrubg, do
rozporu s t€émito obecné uznavanymi pravidly chovani, je zalozen diivod pro vypovéd z
nagjmu bytu. Posouzeni, co jsou to dobré mravy v domé ale vzdy zalezi na vaze a
konkrétnim posouzeni dané situace, pro blizsi predstavu ndm tak mohou pomoci néktera
vyznamna soudni rozhodnuti. Judikatura obecnych soudii i1 NejvysSiho soudu se
ujednotila na klasickych ptipadech, jako napt. opakované ruseni no¢niho klidu nebo o
,,obtéZovani ostatnich najemcu nad miru primérenou pomérium riznymi imisemi, napr.

nadmérnym hlukem, pachem, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvirat, nebo o

%8711 odst. 2 pism. a) OZ

7 'Sala¢, J. Rozpor s dobrymi mravy a jeho ndsledky v civilnim prdvu, 2. vydani, Praha:
C.H.Beck, 2004, Uvod — VII.

* Fiala, J.; Kindl, M. aj. Obcanské prdavo hmotné, Plzeii: Ales Cengk, 2007, s. 548

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.6.2000, sp. zn. 21 Cdo 1880/99

0 Svestka, J.;Spacil, J.; Skarova, M. aj. Obcansky zakonik: komentar II., 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, s. 1941
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;v . ror o v ’ . o o V. .7 . 5l
slovni ¢i dokonce fyzické vitoky viici ostatnim ndjemciim nebo viici pronajimateli. ' Zda
jde skutecné o hrubé poruSeni dobrych mravu ,,/lze usoudit napr. z vaznosti nasledku

o , . ror 7. ’ . ror v v r 7 «e52
zpusobeného jednanim ndjemce a z délky jeho trvani ¢i opétovani.

Jde tedy o
podminku zavadného chovani, jeZ je opakované, déletrvajici a vy3§i intenzity.>

Hrubym porusovanim dobrych mravl tak chdpeme zavadné chovani ndjemce,
popft. osob, jez s nim bydli, které nenapravil ani pfes pisemnou vystrahu, tzn. byl na toto
své zavadné chovani jiz upozornén, bylo mu vytknuto, véd¢l, jaké mize mit nasledky, a
piesto v ném pokracoval. Vystrahu Ize chapat jako napomenuti, ale téz jako jakousi
Sanci pro najemce, aby své chovani jest¢ napravil. Kdyz vSak ndjemce 1 ptes takovouto
mu nabidnutou Sanci své chovani nenapravi a v poruSovani dobrych mravl pokracuje,
je vypovédni davod naplnén.

Vzhledem k dikci zakona je ndjemce odpovédny 1 za osoby, které s nim bydli.
Pokud tyto osoby jsou onémi rusSiteli dobrych mravii v dom¢ a ¢ini tak (jak zdkon
piedpokladd) hrubym zptsobem, je odpovédnosti ndjemce jejich chovani usmérnit.
Snad na zévér k tomuto vypovédnimu divodu bych podotkla, ze ndjemce neni
odpovédny (mimo osoby, jez s nim Zziji) i za navstévy, tzn. ty osoby, jeZ se byte

pravidelng nezdrzuji.”*

3.1.2 Hrubé porusovani povinnosti

Tento vypovédni diivod se zda byti snad nejcastéjSim vypovédnim divodem.
Jedna se totiz o poruSeni povinnosti stanovenych najemni smlouvou, coz odrazi jednu
ze stézejnich zésad soukromého prava, zasadu pacta sunt servanda.

Diivod vypovédi bude v tomto piipadé zalozen, pokud ndjemce poruSuje své
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu zejména tim, Ze nezaplatil najemné a thradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobku mési¢niho

najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivdnim bytu nebo nedoplnil penézni

>! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 3. 2011 sp. zn. 26 Cdo 2093/2010

*2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004

> Seluckd, M. Pravo pronajimatele vypovédst najem bytu. Prdvai forum. 2008, ro€. 5, &. 10, s.
416-421.

> Schodelbauerova, P.; Novakova, H. Bydleni v najemnim byté, Praha: C.H. Beck, 2000, s. 26
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prostiedky na uétu podle § 686 odst. 3 OZ.>> Poruseni povinnosti i v tomto piipadé musi
nabyt vysoké miry intenzity, aby mohlo byt povaZovéano za ,,hrubé.«*®
Ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) také uvadi demonstrativni vycet, jakym
zpusobem se muze najemce hrubého poruSeni povinnosti dopustit:
* hrubé poruSeni povinnosti ndjemce

* neplaceni ndjemného a tthrad za plnéni spojend s uzivanim bytu

* nedoplnéni kauce

3.1.2.1 Hrubé poruseni povinnosti nijemce

Na rozdil od ptedchoziho vypovédniho divodu zde neni zdkonem uloZend povinnost,
aby pronajimatel najemce na povinnost dodrZzovani povinnosti pfedem vystrahou
upozornil a zaroven je zde postihovano chovani pouze samotného ndjemce. Za hrubé
porusovani povinnosti spojenych s najjmem bytu je pak povazovano zejména:

* pokud pfedmétem ndjmu byl byt ve stavu nezpusobilém uzivani a strany si
vymezili prava a povinnosti (zejména vySi a zplUsob uhrady nakladd na
provedeni upravy), kterézto najemce porusil’’

* ndjemce poruSil povinnost hradit a provadét bézné opravy v byté (nebylo-li
dohodnuto jinak)’®

* ngjemce nenahlasil pronajimateli zmény v poctu, jménech, pifimenich a datech
narozeni osob, které s nim v byté¢ bydli a to pisemn¢ a bez zbyte¢ného odkladu,
v piipadech, kdy lze mit za to, 7e zména potrva déle nez dva mésice™

* najemce neoznamil pronajimateli uzavieni manzelstvi nebo prechod najmu®

* njjemce nenahldsil pronajimateli nutnost oprav v byté, jez ma nést

pronajimatel®’

* prijeti podndjemce bez pisemného souhlasu pronajimatele®

'§ 711 odst. 2 pism. b) OZ

*% Seluckd, M. Pravo pronajimatele vypovédst najem bytu. Prdvai forum. 2008, ro€. 5, &. 10, s.
416-421.

37§ 687 odst. 2 OZ

¥ § 687 odst. 3 0Z

'8 689 odst. 2 0Z

608 689 odst. 2 0Z

18692 0Z

028719027
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Zda jde skute¢né o hrubé poruseni povinnosti, je tfeba posuzovat vzdy ad hoc na
urcitém konkrétnim ptipade¢.

Pokud jde o poruSeni povinnosti ndjemce spoc¢ivajici v neozndmeni poctu osob
zijicich s najemcem v byté, k tomuto se nékolikrat vyjadiil Nejvyssi soud. Ve svych
nov¢jSich rozhodnutich tak ucinil napt. v rozsudku ze dne 19.4.2011 sp. zn. 26 Cdo
5038/2009, nebo v rozsudku ze dne 21.7.2011 sp. zn. 26 Cdo 2024/2010.

V prvnim ze zminénych rozsudk Nejvyssi soud konstatuje, ze za zménu v
poctu osob dle § 689 odst. 2 OZ je tfeba povazovat ,,i situaci, kdy se pocet osob Zijicich
s ndajemcem v byté snizi, nebot je v pronajimatelové zajmu, aby mél prehled o osobach
(iejich poctu), uzivajicich predmét jeho viastnického prava.“® Nejvyssi soud také
vyklada, ze ,,pouhé opusténi bytu (odstehovani svrsku, pripadné i odhldseni se z
trvalého pobytu) nestaci bez dalsiho pro zaver, Ze jde o trvalé opusténi spolecné
domacnosti. Trvalé opusténi spolecné domdcnosti lze obecné vymezit jako jednani
vedené s vimyslem domdcnost zrusit a uz neobnovit. “** Timto svym vykladem opusténi
spolecné domacnosti vlastné Nejvyssi soud zopakoval svou strasi judikaturu, podle
které lze na ,,trvalé opusteni spolecné domacnosti usuzovat podle okolnosti konkrétniho
pripadu, kdyz pouhé opusténi bytu nestaci bez dalsiho pro zaver, zZe jde o opusténi
trvalé. “®
Ve druhém ze zminovanych rozsudki pak Nejvyssi soud upozornil na nutnost
pronajimatele informovat. Jak Nejvyssi soud poznamenal, je tfeba skutek (tedy davod
poruseni povinnosti) ,,vymezit zejména z duvodu perfektnosti vypovédi bez privoleni
soudu jako hmotnépravniho ukonu pronajimatele a také z ditvodu pravni jistoty a
moznosti obrany ze strany najemce tak, aby byl nezameénitelny s jinym skutkem, jinak je
vpoved absolutné neplatnd. “*°

K problematice podnajmu uzavieného najemcem bez souhlasu pronajimatele, se

Nejvyssi soud vyjadiil napt. v rozsudku ze dne 13.6.2012 sp. zn. 26 Cdo 3407/2011,

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.4.2011 sp. zn. 26 Cdo 5038/2009

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.4.2011 sp. zn. 26 Cdo 5038/2009

% Tryzna J. Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 5038/2009, Systém ASPI — stav
k 3.2.2013 do ¢astky 11/2013 Sb. a 9/2013 Sb. m.s.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.7.2011 sp. zn. 26 Cdo 2024/2010
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kde cituje rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1.3.1993 sp. zn. 9 Co
734/92, ktery vymezil pojem podndjmu. Za podnajem dle citovaného rozsudku se tedy
nepovazuje situace, ,,kdy ndajemce (jez sam v byté bydli) bez souhlasu pronajimatele
prijme do bytu dalsi osobu za ucelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem souziti s nim
ve spolecné domdcnosti.“®’ Déle se zde naopak konstatuje, Ze podnajem se muze tykat
jak celého bytu, tak i ¢asti domu, ze smlouva o podndjmu miize byt uzaviena pisemné,
ustné 1 konkludentné a Ze pisemny souhlas pronajimatele musi byt dan vzdy. Z vyse
uvedeného tedy vyplyva, ze jedna-li se o ,,uzivani bytu, resp. jeho ¢asti” postaci souhlas
najemce a neni tedy pisemny souhlas pronajimatele nutny jen a pouze v pripadech vyse
popsanych kratkodobych navstév nebo za ucelem souziti s ndjemcem ve spolecné
domacnosti.®®

K otézce podnajmu se jiz difve vyjadfil i Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich
se svém rozsudku ze dne 25.10.1994 sp. zn. 7 Co 1979/94. Zde dle mého nazoru velmi
dobte zhodnotil konkrétni situaci, kdy ndjemce skute¢né uzaviel podnajemni smlouvu
bez souhlasu pronajimatele a predmétny byt pak po dobu asi ptil roku pronajimal. Vzal
ale v potaz konkrétni skute¢nosti posuzovaného ptipadu. Zde totiz nebylo pochyb, Ze
najemce svym jednanim naplnil skutkovou podstatu uvedenou v § 711 odst. 1 pism. d)
0Z, ale soucasn¢ také poté, co od pronajimatele obdrzel vyzvu, ze tento s pronajimanim
nesouhlasi a aby ¢innosti zanechal, skute¢né s pronajiménim ptestal. Krajsky soud jako
soud odvolaci na tomto misté poznamenal, Ze by podle néj bylo ,,v rozporu s dobrymi
mravy, kdyby ktemto skutecnostem soud neprihlédl a kdyby bez ohledu na to, jak

probihal ndjemni pomér diive i nyni, mél privolit k vypoveédi z tohoto ditvodu. *

3.1.2.2 Neplaceni nijemného a ithrad za plnéni spojena s uzivanim bytu

V tomto piipadé pijde o dluznou castku, jez dosahla alespont trojnasobku
najemného a Uhrady za plnéni spojena s uZivanim bytu. Pronajimatel musi také do
vypoveédi zanést, ze které konkrétni mésice je ndjemce v prodleni. Pro naplnéni

vypovédniho diivodu neni nutné, aby ndjemce neplatil tii po sobé jdouci mésice, staci

%7 pokud by 3lo o souziti v domacnosti, mé&l by ale najemce povinnost nahlasit zménu podtu
osob v dome dle § 689 odst. 2 OZ

% vice viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.3.2001 sp. zn. 26 Cdo 2688/99 a Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 14.11.2001 sp. zn. 26 Cdo 1331/2000

27



pouze, aby do trojndsobku vyse ndjemného plus tthrady plnéni spojena s uzivanim bytu
vznikl dluh. Zde je mozné si povSimnout zmény, kterou do OZ pfinesla novela ¢.
107/2006 Sb. Pted jeji ucinnosti musel byt ndjemce v prodleni dobu delsi nez 3 mésice
(tedy bylo nutné alespoii ¢astecné prodleni za 4. mésic), po této novele vSak staci, aby
byl ndjemce v prodleni jiZ s platbami za tfi mésice.

Zékon striktné rozliSuje mezi platbami za najemné a platbami za sluzby
(vzhledem také k tomu, Ze pokud je v ndjemni smlouvé uvedena pouze jedna Céastka
zahrnujici ndjemné 1 sluzby, povazuje se ndjemni smlouva za neplatnou pro svou
neurcitost) a z dikce ustanoveni je patrné, ze najemce musi byt v prodleni jak
s placenim ndjemného, tak 1 sluzeb. Je zde tedy kumulativni, nikoli alternativni
podminka.

Pro praxi je zajimava otdzka, jestli staci 1 prodleni s placenim zaloh na sluzby
spojené s uzivanim bytu, nebot’ tyto zalohy zdkon vyslovné nezminuje. V bézné praxi
jsou viak obvyklé. Dle autori ,,Velkého komentaie“® by k zalozeni prodleni v tomto
piipad€ bylo nezbytné nasledné vyuctovani. Snaha ndjemce zaplatit ndjemné a thrady
spojené s uzivanim bytu poté, co pronajimatel najem bytu vypovédé€l je nerozhodné a
nema vliv na platnost vypoveédi.

Pti posuzovani poruSeni povinnosti pro nezaplaceni dluzného najemného je
tteba na tomto misté¢ zminit, Ze i zde je tieba korektivu dobrych mravi, jak doklada
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98. Rozsudek uvadi,
ze ,,nezaplatil-li ndajemce bytu najemné nebo uhradu za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu za dobu delsi nez tri meésice* (viz tehdejsi dikce vypovédniho diivodu pred novelou
¢. 107/2006 Sb.) ,,vylucné z ditvodu objektivné existujici tizivé socidlni situace a byla
mu proto dana vypoved z ndajmu bytu, avsak v dobé soudniho Fizeni o privoleni k
vypovédi z ndajmu bytu dluzné ndjemné uhradi a naddle ndjemné radné plati, neni
vylouceno posoudit jedndni pronajimatele, ktery nadale na vypovedi trva, jako vykon
prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. "

Zaroven je ale tfeba pfipomenout 1 jiny rozsudek Nejvyssiho soudu, tentokrat ze

dne 8.6.2011 sp. zn. 26 Cdo 2150/2010, ktery ve své pravni vété konstatuje, ze ,,podle

% Svestka, J.;Spacil, J.; Skarova, M. aj. Obcansky zakonik: komentar II., 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, s. 1943
" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98
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pravni upravy ucinné od 31.3.2006 (z.¢. 107/2006 Sb.) posuzuje soud otdzku rozporu
vypovédi pronajimatele z najmu bytu s dobrymi mravy v ramci uvahy o neplatnosti
vypovédi a to, Ze pri posuzovani otazky neplatnosti vypovédi z najmu bytu pro rozpor s
dobrym mravy jsou pravné vyznamné pouze skutecnosti, které byly objektivné dany v
dobé, kdy pronajimatel uvedeny pravni vukon (vypovéd z najmu bytu) dorucil najemci a
Ze okolnosti nastalé po tomto okamzZiku nelze pri tomto prdavnim posouzeni
zohlednovat. ““ Jinymi slovy tento posledné¢ jmenovany rozsudek doklada, ze zaplaceni
dluzného ndjemného v dob¢ nastalé po doruceni vypovédi z ngjmu bytu pro divod
stanoveny dnes v § 711 odst. 2 pism. b) OZ, nema na platnost vypovédi vliv, neni
porusenim dobrych mravi a nezakldda tak néco jako ,,uCinnou litost v obCanském

pravu.

3.1.2.3 Nedoplnéni kauce

Jako hrubé poruseni povinnosti ndjemce je brano i1 nedoplnéni penéznich
prostiedkli na uctu dle § 686a odst. 3 OZ. K zatazeni tohoto diivodu dosSlo zdkonem
107/2006 Sb. a jeho dikce byla zménéna zakonem ¢. 132/2011 Sb. Dle tohoto
ustanoveni je pronajimateli ddna moznost zapocist své pohledavky jez mé za njjemcem
proti pohledavce ndjemce na vraceni svych slozenych prostredkii. V tom ptipadé, kdy
pronajimatel z prostfedkii na uctu takto opravnéné cCerpal, ma pravo po ndjemci
pozadovat (je zde nutnd pisemna vyzva), aby chybé&jici penézni prostiedky (tedy

pené&zni prostiedky v piivodni vy3i) doplnil, a to ve 1hiité jednoho mésice.”"

3.1.3 Naijemce ma dva nebo vice bytu

Zde je vypovédnim divodem najemcovo vlastnictvi, spoluvlastnictvi (tedy i
spolecné jméni manzelll), ndjemni vztah nebo uzivani na zakladé¢ prava z vécného
biemene dvou a vice bytii, avSak pouze za situace, kdy po ném nemiize byt spravedlivé
pozadovéno, aby uzival pouze jeden byt.”” O druhy byt ve smyslu tohoto ustanoveni se

naopak nejednd, pokud onen druhy byt uziva ndjemce na zakladé smlouvy o podnajmu.

" Simkov4, P. Zanik ndjmu bytu vypovédi pronajimatele bez piivoleni soudu. Bulletin
advokacie. 2008, ¢. 9, s. 36. ISSN 1210-6348
2§ 711 odst. 2 pism. ¢) OZ
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Pfedem je tieba predeslat, Ze naS pravni fad nijak nebrani tomu, aby najemce
uzival dva, popft. vice bytil. Vypovédni diivod je zaloZen, az tehdy, kdyz ndjemce zadny
davod k ospravedInéni takového stavu nema.

Bfemeno tvrzeni o existenci dvou a vice bytii nese pronajimatel. Druhym bytem
vSak neni jakakoliv nemovitost, je tfeba vychdzet z velikosti a vybavenosti, jez by
zajistovala dlstojné naplnéni bytové potieby najemce a ¢lentt jeho domécnosti. Pro
podporu tohoto tvrzeni je mozné analogicky porovnat definici ndhradniho bytu, jez je
upravena v § 712 odst. 2 OZ jako byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky
dastojné ubytovani najemce a ¢lend jeho domacnosti.

Spravedlivy ditvod je samoziejmé vzdy véci konkrétniho posouzeni, typicky lze
ale za takovy povazovat pfipad, kdy ndjemce pracuje v jiném misté a je z divodu velké
¢asové narocnosti Ci charakteru prace vylouceno kazdodenni dojizdéni nebo situace,
kdy druhy byt neni uzptisoben pro bydleni vice ¢lenli domacnosti.

K tomuto vypové€dnimu divodu se v jednom ze svych nejvyznamnéjSich
rozhodnuti z oblasti najemnich vztahii vyjadiil Nejvyssi soud, konkrétné v rozsudku ze
dne 10.5.2011 sp.zn. 26 Cdo 3482/2010, kde ve své pravni vété¢ dovodil, Ze ,,na
najemcich nelze spravedlivé pozadovat, aby uzivali k bydleni pouze jeden byt, jestlize
rodinny dum (ktery maji vedle ndajemniho bytu) poridili pro rekreacni ucely“. Tento
judikat je dulezity nejen diky tomu, ze pfisp€l k obsahové konkretizaci zdkonem
stanovené¢ho vypovédniho diavodu ale predevSim proto, Ze otazka chat a chalup je v
Ceské republice snad vice neZ kdekoli jinde velmi dilezita. Vzhledem k tomu, Ze kazda
jedenactd rodina vlastni néjaky rekreacni objekt, coz je v celosvétovém srovnani
absolutnim unikem.” Toto konkrétni soudni rozhodnuti lze proto povazovat za pilif
pravni jistoty v ndjemnich vztazich pocetnych Ceskych chataiii a chalupaii.

V tomto svém rozhodnuti Nejvyssi soud zopakoval, ze ,,ustdlena soudni praxe
dovodila, vyse popsany vypovédni ditvod je treba vykladat a aplikovat tak, aby bylo
dosazeno spravedlivého usporadani vztahit pronajimatele a ndjemce, a mimo jiné téz
eliminovat stav, kdy najemce na ukor pronajimatele sam vyuziva vyhod regulovaného

najemného a svou vlastni nemovitost, v niz by bez obtizi mohl uspokojovat svou bytovou

& Vystoupil, J.; Kunc, J.; Sauer, M.; Tonev, Petr. Vyvoj cestovniho ruchu v CR a jeho
prostorové organizace v letech 1990-2009. Urbanismus a uzemni rozvoj, 2010, ¢. 5 [cit. 2013-
01-28]. Dostupny z WWW: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-
knihovna/casopis/2010/2010-05/12 vyvoj%20cestovniho.pdf
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potiebu, pronajimd za trzni najemné, resp. svij dalsi ndjemni byt za téchto pro néj
vyhodnych podminek podnajima“, ¢imz odkazuje na rozsudky sp. zn. 26 Cdo 107/2004,
26 Cdo 761/2003, 26 Cdo 909/2004 a 26 Cdo 1837/2006. V zavéru potom Nejvyssi
soud uzavird, ze ,,nevyuziva-li najemce svou vlastni nemovitost k uspokojovani svych
bytovych potieb pro nevyhovujici bytové podminky a bylo-li pricinou tohoto stavu, zZe
najemce (ktery nemovitost v takovém stavu jiz nabyl) si ji rozhodl ponechat jen pro
ucely rekreace, pak nelze mit za to, Ze jde o pripad, kdy na ndjemci lze spravedlivé
pozadovat, aby uzival jen jeden ze dvou bytu“. Zminil i dle mého ndzoru velmi dobte
formulovany nazor odvolaciho soudu (zde Méstského soudu v Praze), ze ,,obdobnou
situaci je i pripad, a to s prihlédnutim k tradicim, které jsou v nasi spolecnosti
zakorenény, kdy ndjemce si takovou nemovitost porizoval nikoli pro ucely trvalého
bydleni (nemél v umyslu opustit misto, kde se nachazi najemni byt, a prestehovat se do
takto nabyté nemovitosti), nybrz pouze pro ucely rekreace, a pro tyto ucely ji uziva*“.
Nejvyssi soud se ve svém rozsudku ze dne 18.10.2011 sp. zn. 26 Cdo 501/2011
vymezil 1 k otdzce bydleni v najemnim byté a soucasné podnikéani v realitach. V tomto
piipadé¢ Slo o situaci, kdy ndjemce dostal vypovéd zndmu bytu na zakladé
pronajimatelova tvrzeni, Ze vlastni popt. je podilovym spoluvlastnikem tady
nemovitosti stavebné urCenych k bydleni, jez nakupoval ve Spatném stavu za ucelem
jejich opravy a nasledného prodeje. Tvrdil, Ze na ném lze proto spravedlivé pozadovat,
aby bydlel v nékterém ze svych bytl. Nejvyssi soud naopak konstatoval a upiesnil tak
obsah tohoto vypovédniho divodu v tom smyslu, Ze ,,nelze zdsadné postihnout stav, kdy
najemce uziva néktery z vice byti, jez vlastni, kjinym ucelum nez k bydleni, tj. napr.
k uskladneéni nabytku, k podnikani ¢i zanecha-li byt prazdny. Okolnost, Ze ndjemce
nakupuje nemovitosti za ucelem jejich opravy a nasledného prodeje tedy k dosahovani
zisku a nikoli za ucelem bydleni, nemuze byt povazovana za spravedlivy pozadavek
k tomu, aby takovyto svuj dalsi byt uzival za ucelem bydleni* a ze je proto vylouceno
provozovani realitni ¢innosti pfikladat ndjemci ktizi a povazovat to za naplnéni

vypovédniho divodu.
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3.1.4 Neuzivani bytu najemcem

Neuzivani bytu njjemcem nalezneme jako vypovédni divod pod § 711 odst. 2
pism. d) OZ. Najemce ma povinnost byt fadné uzivat.”* Nejde tedy jen o opravnéni,
nybrzZ ptimo o povinnost, ¢imz chce zdkonodarce dosahnout efektivniho vyuzivani byti.
Je to jeden z nastrojii zajiSténi regulace trhu s byty a najemnich vztahi vibec.
Neuzivani nebo jen obCasné uzivani bytu musi dosahnout urcité intenzity, zalozené
zpravidla dobou trvani. Uzivani je nutné odlisit od ziti nebo bydleni v byte. O neuzivani
jde, pokud najemce nema jiné misto, kde by bydlel a byt tak pouze, tteba prechodné
neuziva. Bfemeno tvrzeni neuzivani ¢i jen obcCasného uzivani lezi stejné jako v
ostatnich ptipadech na pronajimateli.

Véaznymi davody, kterymi miize najemce neplnéni své povinnosti uzivat byt
omluvit, a neni mozné mu z tohoto diivodu dat vypoveéd’, mohou byt napiiklad ustavni
1é¢eni, dlouhodobé¢ sluzebni cesty, vykon prace mimo bydlisté, zdvady v byte, pokud je
najemce sam nezpusobil. Vaznymi divody dale mohou byt jen takové davody, které
tedy brani ndjemci uzivat byt docasné, nikoli trvale. Do¢asnost se zkouma dle toho, jak
dlouhou dobu najemce byt neuziva a jaké, ptipadné zda vibec, €ini kroky k tomu, aby
tento stav odstranil.

Neurcité slovni spojeni ,,bez vaznych divodd” jako pravni normu s relativné
abstraktni hypotézou vymezil Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 8.12.2011 sp.
zn. 26 Cdo 722/2011, ve kterém odkazoval na své piedchazejici rozhodnuti,” které
dovozuje, ze ,,takto stanovend hypotéza nechava plné na uvazeni soudu, co jsou onémi
vaznymi ditvody branici najemci v uzivani, vzhledem ke kazdému konkrétnimu pripadu
zvilast.*“ Déle ale téz uvadi, Zze obecné lze mit za to, ze vdznymi divody, mohou byt
napf. ustavni 1éCeni ¢i neptiznivy zdravotni stav ndjemce bytu (¢lent jeho domécnosti)
¢1 vykon zaméstnani mimo obec, v niz se byt nachdzi. Vzdy ale musi jit o stav
piechodného neuzivani bytu a je tak tfeba, aby dané okolnosti nasvédcovaly tomu, ze
najemcovo neuzivani (pouze obcasné uzivani) je povahy pouze docasné. Musi byt

jasné, ze najemcova vile sméfuje k tomu, aby po odpadnuti prekézky branici mu

™8 689 odst. 1 OZ
> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.8.1998 sp. zn. 3 Cdon 11/96 a Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16.5.2001 sp. zn. 26 Cdo 226/2000
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v uzivani, se najemce do bytu hodlal vratit a dal jej fadné uzivat. Rozsudek ve své
pravni vété nasledné stanovi, ze ,,vaznym ditvodem pro neuzivani bytu miize byt i
skutecnost, Ze pronajimatel znemoznuje najemci byt uzivat™ a ze ,,uplatnéni tohoto
vypovédniho diuvodu nelze podminovat tim, Ze protipravni jednani ndajemce trva i ke dni
doruceni vypovedi. “ Naopak, rozhodné je, ze k uvedenému dni najemce hrubé porusil
své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu.

Jako u vSech vypovédnich divodi i1 zde plati, ze ho musi pronajimatel ve
vypovédi dostateCné skutkové vymezit tak, aby nebyl zaménitelny s jinym. V tomto
konkrétni ptipadé tedy nestaci do vypoveédi pouze uvést, Ze ndjemce byt ,,bez vazného
davodu tadné neuzivd” jak konstatoval NejvyS$i soud ve svém rozsudku ze dne
13.11.2012 sp. zn. 26 Cdo 1738/2011. Zde bylo znovu zkonstatovano z diivéjsi
judikatury, Ze ,,vypovedni ditvod musi byt nezaménitelné vymezen tak, aby bylo ziejmé,
v cem pronajimatel spatiuje jeho naplnéni, tedy uvede konkrétni priklady, skutecnosti,
které ho v dané véci zakladaji. “"°

K dolozeni toho, Ze to, co lze povazovat za vazny divod pro neuzivani bytu, je
tteba ptistupovat vzdy in concreto. Krom vysSe zminénych objektivné uznévanych
davodii to mohou byt i diivody zcela specifické. Dovolim si zminit i rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 8.12.2011 sp. zn. 26 Cdo 2408/2011, ktery za vazny diavod
uznal 1 provozovani chovné stanice psit mimo obec, v niz se nachézi byt, jehoz najem je
vypovidan, jak tedy konstatuje Nejvyssi soud ,,Skutecnost, zda (resp. v jaké vysi) je
touto cinnosti dosahovan fakticky prijem (zisk), nemuze byt rozhodna pro jeji posouzeni

I3

Jjako cinnost blizici se svym charakterem vykonu zaméstnani, resp. podnikani.

3.1.5 Byt zvlastniho urcéeni

Zde jde o vypovédni diivod spocivajici v absenci zdravotniho postizeni, nebot’
se tyka pouze byt zvlastniho urceni, které jsou vymezeny v § 9 zékona ¢. 102/1992
Sb., nebo byttt v domé zvlastniho uréeni vymezenych v § 10 tohoto zakona.”” Takové
byty potom vyZaduji, aby ndjemce byl zdravotné postizenou osobou a pokud ndjemce
takovou osobou neni, je tento vypoveédni diivod naplnén. Doplnéni tohoto vypovédniho

davodu vyvolala potfeba ucelného vyuziti byt zvlaStniho urceni a v domech zvlastniho

76 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.11.2011 sp. zn. 26 Cdo 2831/2010
778 711 odst. 2 pism. e) OZ
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uréeni v souladu s jejich charakterem.”® Novela & 132/2011 Sb. tento vypovédni diivod
doplnila o vétu, kdy se toto ustanoveni nepouzije. Jedna se o situaci, pokud najemce
dovrsil 70-ti let véku. Domnivam se Ze, Ze timto doplnénim prokazal zdkonodarce
socialni citéni vici starym osobam, které by vypovéd’ z ndjmu bytu mohla az existencné

ohrozit.

3.2 Vypovédni duvody s privolenim soudu

3.2.1 Pronajimatel potiebuje byt pro sebe nebo pro své pribuzné

Bytova potteba pronajimatele musi dle zakona sméfovat jen k jeho vlastni osobé
a dale k manzelu, jeho vlastnim détem, vnukim, zeti nebo snaSe, vlastnim rodi¢tim
nebo sourozencim. Pro tento okruh osob plati, ze je taxativni, neni ho tak mozno
vykladem rozSitovat.

Pokud je pronajimatelem pravnickd osoba, tak se dle soudni praxe nemtize
dovolavat tohoto vypovédniho divodu, nebot’ jako takova ,,nema potiebu bydleni jez je

r . r r ((79
viastni pouze fyzickym osobam

a dale proto, protoze vycet osob, tak jak je uvedeno
vyse je taxativni.

Bytova potieba je zalozena v tom momentu, kdy se pronajimatel, popt. vyse
citovana osoba ocitne v tzv. bytové nouzi, nema tedy vlastniho bydleni, bydleni
zajistujiciho lidskou distojnost popt. by se vyskytly podobné divody jako v § 711 odst.
2 pism. c¢) OZ. Témi mize byt napf. to, Ze pronajimatel potfebuje byt kviili dojizdéni do
prace nebo by se prosté rozhodl ve svém byté realizovat své vlastnické pravo, tedy v
byte bydlet, starat se o néj a peCovat o ng;.

Samotna bytova potteba pronajimatele bude ale vzdy podrobena pii pfivolovani
k vypovédi z ndjmu bytu soudem z tohoto diivodu korektivu dobrych mravii. Soud bude
vzdy zkoumat, zda by ptivolenim k vypovédi nedoslo k nepfimeéfenému zasahu do prav
najemce, predevSim kdyby pro né vypovéd piedstavovala socidlni ohrozeni napf.
vzhledem k jeho v€ku nebo zdravotnimu stavu. Tento nézor vyslovil Nejvyssi soud ve

svém rozsudku ze dne 16.3.2004 sp. zn. 26 Cdo 1619/2003. Zde tak konstatoval, ze

vypovéd dand z divodu § 711a odst. 1 pism. a) OZ musi brat v potaz 1 okolnosti,

™ Schodelbauerova, P.; Novakova, H. Bydleni v najemnim byté, C.H. Beck, 2000, s. 28
” Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.4.2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99
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jakymi mohou byt napft. ,,vysoky vék najemce, doba po kterou v byte bydlel, diisledky,
jaké by melo jeho prestéhovani do jiného bytu na jeho zdravotni stav, jakoz i miru
naléhavosti bytové potieby této osoby, v jejiz prospéch je najem bytu vypovidan.

K realizaci vlastnického prava pronajimatele, se vyjadfil ve svému rozhodnuti ze
dne 27.1.2011 sp. zn. 26 Cdo 4118/2008 Nejvyssi soud v tom smyslu, Ze je tieba mit
vzdy na paméti, Ze vlastnické pravo pronajimatele, pokud je uplatiovano v souladu se
zékonem 1 s dobrymi mravy, ma vzdy silngj$i postaveni nez najemni pravo ndjemce.
Slovy rozhodnuti feceno, vypovédni divod obsazeny v § 711a odst. 1 pism. a) OZ
nevyzaduje jen pronajimatelovu bytovou nouzi, ,muzZe byt spatien i v tom, Ze
pronajimatel se rozhodl své bydleni zkvalitnit a k tomu vyuzit pravé najemcuv byt. Na
neexistenci bytové potieby pronajimatele nelze usoudit ani v situaci, kdy v
pronajimatelove domé je prave k dispozici jiny volny byt, pronajimatelovi tak nelze
vaucovat jiny zpusob reseni jeho bytové situace. “ Tato okolnost se avSak muze uplatnit
pii posuzovani korektivem dobrych mravi.

ProtoZe je tu nutnd soudni ingerence, bez niz ndjem bytu nemlze zaniknout, je
vzdy v kone¢ném dusledku na posouzeni konkrétniho piipadu soudem, zda je bytova
potieba naplnéna a Zalobé o vypovéd bude ptfivoleno, ¢i naopak bude zamitnuta pro

rozpor s dobrymi mravy.

3.2.2 Jezde vefejny zajem nebo byt vyZaduje opravy

Tento vypovedni diivod se rozpada do dvou samostatnych skupin. Jde o ptipady
kdy z divodu vefejného z4jmu je s bytem nutno nalozit tak, Ze jeho uzZivani bude
vylouceno a o ptipady, kdy z divodu provadénych oprav bytu nebo domu nebude
mozné dim uZzivat po delsi dobu.

Piipady kdy jde o vefejny zajem jsou v praxi spise vyjimecné.® Je mozné je dat
do souvislosti naptiklad s vyvlastnénim dle zédkona ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni.
Nejvyssi soud dale ptipousti moznost napt. zdravotni zadvadnosti bytu v dasledku hluku.

Druhou skupinou jsou nutné opravy bytu nebo domu, jez brani fadnému uzivani
na zéklad¢€ najemni smlouvy. Musi jit vzdy o opravy ¢i upravy takového charakteru, ze

smétuji k zachovani stavajiciho stavebniho uréeni nemovitosti. Tento vypovédni diivod

%0 Svestka, J.;Spacil, J.; Skarova, M. aj. Obcansky zakonik: komentar II., 2. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2008, , s. 1959
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musi byt naplnén objektivné, k podani vypovédi tedy neposta¢i pouhé tvrzeni
pronajimatele o nutnosti oprav, nebot’ by takto pronajimatel mohl vypovédniho divodu
zneuzit. Nejvyssi soud se k potrebé kvalifikovanych oprav vyjadiil napt. ve svém
rozsudku ze dne 17.6.2008 sp. zn. 26 Cdo 2817/2007 v tom smyslu, kdy fekl, Ze tato
skutkova podstata ptedpoklada potiebu oprav domu nebo bytu k sméfujici jednak
k zachovani stavebniho urCeni nemovitosti a dale, ze ji lze vylozit pouze tak, ze jde o
nezbytné a zaroven (kumulativni podminka) z&vazné opravy, které dim nebo byt
vyzaduji a bez nichZ by hrozila jma jak na pravech vlastnika, tak také jinych osob
(napft. ostatnich najemcii byt v dome¢). Tato podminka ale nebude naplnéna v piipade,
kdy diim nebo byt opravy nevyzaduji (potifeba oprav neni vyvoldna stavem nemovitosti)
a cilem zamyslenych oprav ¢i Uprav jsou zmény ve stdvajicim usporadani domu ¢i bytu.
Konkrétni potieba oprav a co vSechno lze mit za ptrekdZku bréanici uzivani domu, je

ponechdno na tivaze soudu, vzhledem ke konkrétnim okolnostem ptipadu.

3.2.3 Souvislost bytu s obchodem nebo jinou podnikatelskou ¢innosti

Pronajimatel mize vypovédet ndjem bytu 1 v tom piipadé€, pokud se jedna o byt,
ktery stavebné souvisi s prostory urCenymi k provozovani obchodu nebo k jiné
podnikatelské ¢innosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce byt
uzivat. V tomto piipad¢ je tedy zakladnim pfedpokladem podminka, Ze byt stavebné-
technicky souvisi s nebytovym prostorem, ktery pronajimatel (popft. tieti osoba) uziva.
Stavebné-technicka souvislost je myslena tak, Ze byt a nebytovy prostor jsou spolu
vzajemn¢ propojeny a tvoii tak spolu jeden urcity uceleny funkéni celek. Pronajimatel
je vSak v moznosti vypovédeét ndjem bytu limitovan, a to tak, ze vypoved se musi
zakladat na vili pronajimatele wuzivat nebytovy prostor kbydleni, nikoli
k podnikatelskému ucelu.

Jak formuloval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 31.1.2001 sp. zn. 26
Cdo 1846/2000, je ucelem tohoto vypovédniho davodu ,,umoznit viastnikovi
nemovitosti (pronajimateli) realizovat jeho zamér na vylepSeni poméru ndjemce
nebytového prostoru anebo osoby, ktera se stala vlastnikem tohoto nebytoveho
prostoru, a tim podporit jeho podnikatelskou cinnost. V Zadném pripade vsak neni

ucelem dosazeni premény bytu na prostory nebytové, urcené k podnikatelské cinnosti.
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Pro tUplnost je zde také vhodné definovat si nebytové prostory, tak, jak jsou
vymezeny zakoné ¢. 116/1990 Sb., o nagjmu a podndjmu nebytovych prostor jako
mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou urceny
k jinému ucelu nez k bydleni, ¢i jako byty, u kterych byl ud€len souhlas k jejich uzivani

’ ;v 1o 1
k nebytovym uéelim.®

4. Vypovédni duvody dle NOZ

Na tomto misté bych se chtéla vénovat vypovédnim diivodiim tak, jak je stanovi
NOZ a jak by mély zacit byt u¢inné od 1.1.2014.

Obecné¢ lze uUpravu vnovém civilnim kodexu zhodnotit jako pielomovou,
piedev§im proto, protoze zasadnim zplsobem posiluje postaveni pronajimatele, coz
vzhledem k tomu, jak paternalisticky byla slabsi strana, tedy ndjemce, chranéna
doposud, nemusi byt a priori chapano negativné. Stejn¢ jako dnes, konci ndjem bytu
podle toho, zda se jedna o najem na dobu urcitou ¢i neurcitou, kdy ndjem na dobu
urcitou konci ve valné vétsing ptipadt uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Nez vSak k pfistoupim k vyctu jednotlivych vypovédnich duvodi, je tieba
poznamenat, ze najem na dobu neurc¢itou miize pronajimatel vypoveédét jen z ditvodl a
za podminek stanovenych zdkonem a Ze jejich vycet ani podstatu nelze dohodou stran
rozsifit ani meénit, takovéto pravni jednani by nemélo vibec zadné pravni ucinky.
V tomto se tedy ,,stard* 1 ,,nova‘“ uprava shoduyji.

V této kapitole se zaméfim pouze na vypoveédni divody z najmu bytu obsazené
v ustanoveni § 2288 a § 2291 NOZ. Zminim 1 ndjem sluzebniho bytu a bytu zvlastniho
urceni, jeZ jsou v novém obCanském kodexu upraveny zvlast.

Pro piehlednost a lepsi ndzornou predstavu o setrvani ¢i vymizeni vypoveédnich
davodii vzhledem ke komparaci soucasné a budouci pravni upravy jsem sestavila
srovnavaci tabulku, ktera navazuje na tuto diplomovou praci jako ptiloha €. 1.

Vypovédni divody se rozliSuji na vypoveédni divody s vypovédni dobou a bez

vypovédni doby, kdy tato se poskytuje v trvani tifi mésict.

818 1 zak. €. 116/1990 Sb. o najmu a podndjmu nebytovych prostor
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e vypovédni divody, pro které Ize vypoveédét ndjem na dobu urcitou i neurcitou

s vypoveédni dobou najdeme v § 2288 NOZ a jsou to tyto:

o hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu®*

o ngjemce je odsouzen za imyslny trestny Cin spachany na pronajimateli

o je tu jiny obdobn¢ zavazny divod pro vypovézeni najmu

nebo Clenu jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde je

najemcliiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé

nachazi®

byt mé byt vyklizen, protoze je z divodu vetfejného zdjmu potiebné s

bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude

v 7 _ o v/ 4
mozné viibec uzivat®

*  Vypoveédni divody, pro které je mozno déale vypovédet ndjem sjednany na dobu

neurcitou s tiimesi¢ni vypoveédni dobou jsou potom tyto:

o byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla

o

opustit rodinnou domacnost a byl poddn navrh na rozvod manzelstvi,

nebo manzelstvi bylo jiZ rozvedeno™

pronajimatel pottebuje byt pro svého piibuzného nebo pro piibuzného

svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni®’

* Vypovédni divody bez vypovédni doby, spocivajici v poruSeni povinnosti

najemcem zvlast zdvaznym zplsobem, najdeme potom v ustanoveni § 2291

NOZ a jsou to zejména (demonstrativni vycet) nasledujici:

o nezaplatil-li ndjemné a ndklady na sluzby za dobu alespoii tii mésict

o poSkozuje-li byt nebo dim zdvaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem

82§ 2288 odst
83§ 2288 odst
8§ 2288 odst
85§ 2288 odst
868 2288 odst
87§ 2288 odst

. 1 pism.
. 1 pism.
. 1 pism.
. 1 pism.
. 2 pism.
. 2 pism.

a) NOZ
b) NOZ
c) NOZ
d) NOZ
a) NOZ
b) NOZ
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o zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli
o nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez
bylo ujednano
*  Vypovéd z nagjmu sluzebniho bytu:
o vypoved dle § 2288 nebo 2291 NOZ
*  Vypoveéd z ndjmu bytu zvlastniho urceni:
o vypoveédni divody v § 2288 a 2291 je mozné vypoveédét pouze

s ptedchozim souhlasem toho, kdo takovy byt svym nékladem ztidil,

popiipadé jeho pravniho nastupce®™

4.1 Vypovédni duvody s vypovédni dobou

4.1.1 Hrubé porusSeni povinnosti

Pravé zde miZzeme nalézt ono reziduum pravni Gpravy pfedchazejici. Porusovani
povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu dle OZ jsem podrobné rozebrala v predchozi
kapitole a 1 zde se nebude jednat o nic jiného. Je to vypovédni diivod zcela logicky a
navic 1 v drtivé vétSin€ pripadi pievladajici. Protoze to, co se povazuje za hrubé
poruseni povinnosti uz obecné soudy i Nejvyssi soud tolikrat vykladali a existuje velmi
bohatd a ustilend judikatura, nemélo by (snad) dochazet k zadnym piekvapivym
rozhodnutim. Toto tvrzeni podporuje i zakotveni § 13 NOZ, které¢ posiluje vyznam

soudnich rozhodnuti.

88 § 2301 odst. 2 NOZ
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4.1.2 Najemce je odsouzen za umyslny trestny ¢in

Tento vypovédni diivod je zcela novy, ale myslim, ze naléza v naSi pravni
upravé své opodstatnéni, 1 kdyZz systematika jeho zatazeni do vypovédnich divodua,
které poskytuji najemci ttimesicni vypoveédni dobu, je zda se ponc¢kud zarazejici. Pokud
totiz existuje 1 vypoved neposkytujici najemci vilbec zadnou vypoveédni dobu, mél by
tento vypovédni diivod byt tim nejzdvaznéjSim porusenim povinnosti. Lze si potom jen
stézi predstavit zavaznéjsi poruSeni, nez je praveé imyslny trestny €in, jehoZ se najjemce
na pronajimateli dopustil.

Jelikoz ani ditvodové zprava k tomuto vypovédnimu diivodu ani k jeho zatfazeni
neposkytuje né&jaké bliz§i voditko, pokusim se ho vylozit sama. Pfedpokladem bude
najemctiv imysl spachat na pronajimateli, ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera
bydli v domé¢, kde je najemciiv byt, nebo proti majetku, ktery se v tomto domé nachazi
trestny ¢in, za ktery bude posléze odsouzen. Neni ptitom jisté, zda ma zdkonodarce na
mysli pravomocné odsouzeni, tedy takové, proti kterému se jiz nedd fadnymi
opravnymi prostiedky odvolat. Protoze upfesnéni, Ze ,,pravomocné“ v dikci zakona
chybi, je mozné, ze praveé tato urCitd nepiesnost povede k polemice o tom, v jakém
piesn¢ okamziku, bude mozno najemci dat. Zda ihned po odsouzeni, nebo, v ptipad¢ ze
by se najemce odvolal, pockat az na rozsudek druhé instance. Na tomto misté je také
tteba si pfipomenout, co se za trestny ¢in vibec povazuje. Podle teorie a praxe neni
pochyb o tom, Ze trestnym ¢inem je protipravni ¢in, ktery zakon €. 40/2009 Sb, trestni
zékonik (dale jen ,,TZ*) oznaCuje za trestny, a ktery vykazuje znaky uvedené v takovém
zakoné, jak zni definice § 13 TZ. NOZ nerozliSuje, zda se musi jednat o pfecin, zlo¢in
& zv1ast zavazny zlo&in,® hovoii pouze o trestném &inu jako takovém, proto nema
smysl se zde nad dé€lbou trestnych ¢int déle zamyslet.

I ta skutecnost, Ze k naplnéni vypoveédniho diivodu staci, aby poskozenym nebyl
pfimo jen pronajimatel nebo ¢len jeho domdacnosti, ale 1 osoba, kterd bydli v domé, kde
je najemcuv byt by se dala zhodnotit jako spravnd, nebot’ jen tézko si lze predstavit, ze

by takovyto najemctv Cin piispél pozitivné k dobrym sousedskym vztahiim v domé.

%8 14 odst. 1 TZ

40



4.1.3 Byt ma byt vyklizen, protoZe je to z divodu veiejného zajmu potiebné

Tento vypovédni diivod v podstaté kopiruje vypoveédni diivod obsazeny dnes v §
711a odst. 1 pism. c¢) OZ, tedy divod, pro né¢jz podle souc¢asn¢ u€¢inné pravni Gpravy je
nutné ptivoleni soudu. Z hlediska systematiky je tedy spravné, ze ho NOZ tadi do
vypovédnich diivoda s vypoveédni dobou. Co se tyce teoretického vychodiska tohoto
vypovédniho divodu, 1ze konstatovat, Ze je v podstaté stejné jako nyni. Znovu se bude
muset jednat nejcastéji o vefejny zdjem spocivajici ve vyvlastnéni podle zdkona o
vyvlastnéni, jez bude probihat ve vefejném zajmu.

Neni zde vSak zminéna potieba oprav, jak je tomu v OZ. OZ totiz piedpoklada
potiebu neodkladnych oprav, diky nimz nebude mozno byt po delsi dobu uzivat s tim,
ze neurcity termin ,,delSi dobu‘ nam bliZze specifikovala ustalend judikatura. Zda se, ze
nyni tedy jiz nutné a neodkladné opravy vypovédnim divodem nebudou, nebot’ nyni
NOZ predpoklada, ze byt nebude mozno uzivat viibec, nikoliv jen po ,,delsi dobu.*

Lze tak jen spekulovat, co se stane v pfipadé, Ze potieba takovychto nutnych a
neodkladnych oprav na byté ¢i domé, v némz se byt nachazi po 1.1.2014 nastane a byt
se stane napf. na 3-4 mésice neobyvatelny, nikoliv vSak natrvalo. Je to otazka velmi
zajimava predevSim v souvislosti se zruSenim bytovych néhrad, protoze v tomto ptipadé
by se ptihodné¢ nabizela pronajimatelova povinnost zajistit ndjemci bytovou nahradu po
dobu téchto oprav. Na tuto otazku piinasi odpoveéd ustanoveni § 2260 az 2262 NOZ,
zabyvajici se Gpravami a jinymi zménami bytu nebo domu. Pokud by tyto byly totiz
takové povahy, Ze knim neni zapotiebi souhlasu nédjemce, nebo by vyzadovaly
vyklizeni bytu, mél by pronajimatel povinnost zapoc€it s t¢mito opravami aZ poté, co by
mu poskytl pfiméfenou ndhradu tcelnych nakladd, které by mu vznikly v souvislosti
s vyklizenim bytu. § 2262 potom hovofi o pfipadu, kdy najemce odmitne byt vyklidit.
Zde potom ma pronajimatel moZnost podat soudu navrh na vyklizeni bytu. Proto se da
konstatovat, ze v pfipad¢, kdy bude z divodu oprav nutné, aby se najemce doCasné
vystéhoval, nebude se tato situace feSit vypoveédi z ndjmu bytu, ale pravé nahradou

ucelnych nakladi.
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4.1.4 Jiny obdobné zavazny divod

Tento vypovédni diivod je ze vSech nejobecnéjsi, nenajdeme zddnou podobnost
s vypoveédnimi ditvody v OZ. Jisté je spravnou tendenci nového civilniho kodexu byt ve
svych ustanovenich obecnéjsi, dispozitivnéjsi a jak jeho autofi proklamuji v divodové
zprave, byt zaloZen na co nejSirSim moZném principu smluvni volnosti, na niZ je a ma
byt obCanské pravo zaloZeno. Pfesto se domnivam, Ze zrovna v tomto piipadé to neni
tim nejlepSim feSenim.

Vzhledem k tomu, Ze o ndjmu bytu v hovotfime jako o ndjmu chranéném (a tuto
koncepci NOZ drzi, ptestoze ho jako chrdnény uz pfimo neproklamuje), neni v zajmu
pravni jistoty najemnikii, aby byl dan takto Siroce formulovany vypovédni davod.
Samoziejmé, ze z gramatického, logického 1 teleologického vykladu se vzdy bude
muset zavaznost diivodu, pro néjz je njjem z bytu vypovidan, posuzovat v kontextu
ostatnich vypovédnich divodl, pfesto vSak neni mozné fici, co vSechno budou
pronajimatelé povaZovat za ,,obdobné zavazny diivod* a budeme si muset pockat na
stanoviska, jeZ k tomu zaujmou soudy. Myslim, Ze si v tomto pifipadé vypomohou jiz
ustalenou judikaturou a pravé v z4jmu pravni jistoty za ,,obdobné zavazné duvody*
budou povazovat hrubé poruSovani dobrych mravi. Naopak predpokladdm, Ze soucasny
vypovédni divod obsazeny v § 711 odst. 2 pism. c¢) OZ, tedy to, Ze méa ndjemce vice
byt se se pod ,,obdobn¢ zdvazny divod*“ subsumovat nebude a jako takovy uplné
vypadne, nejen expresis verbis ale 1 vykladové, nebot’ tak to odpovida celé koncepci
najmu bytu v NOZ.

Diivodova zprava stanovi, Ze klauzuli o ,,jiném obdobné zavazném vypovédnim
davodu® lze vykladat pouze restriktivné. Jak se tedy vyvine praxe uzivani tohoto
vypovédniho divodu stanovi az soudni praxe, obdvam se vSak, Ze pronajimatelé se
budou snazit tento diivod co nejvice vykladem ohybat a zneuzivat, avSak s tim je tieba
vzdy s pfijetim radikalné nové pravni Gpravy pocitat a spolehnout se na to, ze soudy si

s tim poradi.
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4.2 DalSi vypovédni divody s vypovédni dobou

4.2.1 Byt ma byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem po rozvodu

I zde je moZno spatfit reziduum vypovédniho diivodu dnes obsazeného v § 711a
odst. 1 pism. a) OZ, a proto bude mozno cerpat zbohaté¢ judikatury obecnych i
Nejvyssiho soudu.

Zcela nové je zde vyslovné zakotvena bytova potfeby manzela/manzelky
pronajimatele, ktery/a hodla opustit rodinnou domécnost a byl podan navrh na rozvod
manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno.

V tomto piipade toto vyslovné pojeti potifeby rozvadéjiciho se, €1 jiz dokonce
rozvedené¢ho manzela pronajimatele vitdm, nebot v soucasnosti, se muselo jednat o
bytovou potiebu taxativné uvedenych osob (pfibuznych pronajimatele), jimz bylo
mozno takto vyhovét. Mezi nimi byvaly manzel obsazen nebyl, a tak ¢asto mohlo
dochézet k situacim, kdy se pronajimatel rozvedl a v ramci majetkového vypofadani po
rozvodu byl nucen svému jiz byvalému manzelu obstarat byt. Nemohl pfitom vyuZit
prava dat vypoveéd ndjemci, nebot’ byvaly manzel v zdkonem taxativné vypocitanych
osobach uveden nebyl. Toto se d4a hodnotit jako omezeni pronajimatelova dispozi¢niho
prava sjeho vlastnictvim, a proto zaclenéni tohoto vypovédniho divodu hodnotim

pozitivné.

4.2.2 Pronajimatel potiebuje byt pro svého pribuzného

Zde nachdzime druhou ¢ast rezidua vypovédniho diivodu dnes obsazeného v §
711a odst. 1 pism. a) OZ, a tedy 1 zde bude mozno vychazet z komentatfové literatury a
soudnich rozhodnuti.

Zmeénou je formulace vypovédniho davodu, kdy jiz osoby, kterym bytova
potieba svédc¢i, a je proto mozné najem bytu vypoveédét, nejsou taxativné vyjmenovany,
ale dovodime je zlogického vykladu pojmi piima linie a vedlejsi linie ve druhém
stupni. Diky této volngj$i formulaci tak jiz pronajimatel mize vyhovét pocetnéjSimu
okruhu svych piibuznych, tedy nejen napi. pro bratrance a sestienice (kterymzto

z hlediska stupn€ piibuznosti nyni vypovédni divod nesvédCil, zatimco stejné

43



vzdalenym snachdm a zetim ano) ale i1 pro pfibuzné manzela pronajimatele, kteti dnes
zahrnuti viibec nejsou.

V § 2289 je potom zakotvena pojistka, aby pronajimatelé téchto vypoveédnich
diivodt nezneuzivali.”® Pokud by totiZ byla déna vypovéd z najmu bytu a pronajimatel
by do jednoho mésice od vyklizeni bytu ndjemcem byt nevyuzil k uvedenému tucelu,
nastoupila by jeho povinnost mu byt znovu pronajmou, pfipadné nahradit Skodu.

Vzhledem k vySe popsanému, 1ze novou formulaci tohoto vypovédniho divodu

hodnotit veskrze kladné.

4.3 Vypovédni duvody bez vypovédni doby

Nezaplatil-li ngjemce ndjemné, a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict,
poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zptusobuje-li
jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo
uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo k jinému ucelu, je naplnén vypoveédni
diivod dle § 2291 NOZ.

Cely vypovédni divod se da rozclenit na jednotlivé ,,moznosti®, jak mtize
najemce porusit své povinnosti zvlast’ zdvaznym zptsobem:

* neplaceni njjemného

* poSkozovani bytu nebo domu zdvaZnym nebo nenapravitelnym

zpusobem

* zpusobovani vaznych Skod

* uzivani bytu neopravnéné jinym zplisobem nebo k jinému tucelu
popsané chovani ndjemce povazuje za natolik tristni, Ze jej trestnd dokonce pravem
pronajimatele dat vypovéd’ znajmu bytu a neposkytnout ptfitom zaddnou vypovédni
dobu.

§ 2291 odst. 1 NOZ sice uvadi, ze v tomto piipad¢ je zde moznost pronajimatele

pozadovat, aby mu najemce bez zbytetného odkladu byt odevzdal nejpozdé€ji do

% § 2288 odst. 2 NOZ
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jednoho mésice od skonceni najmu. Je to ale pouze pronajimatelovo pravo a dle dikce
NOZ jeho dobré viile, pokud mu tuto mésiéni lhiitu poskytne.

V kazdém piipadé se jedna o vypovéd s okamzitymi uc¢inky, jednoznacné
sank¢niho charakteru, kdy diivodova zprava predpoklada, ze je nutné, aby zde byla
pritomna jista nemala intenzita zavadného chovani najemce (vztahujici se nejen k dobé
neplaceni ndjemného a nakladl na sluzby, ale také charakteru ptisobenych skod).

Ustanoveni o neplaceni najemného a uhrad spojenych suzivanim bytu
nalezneme jiz dnes jako vypovédni divod v § 711 odst. 2 pism. b) OZ, taktéz
posSkozovani bytu nebo domu a o zpisobovani vadznych Skod miizeme vztdhnout pod
tento souCasny vypovédni divod ¢i pod § 711 odst. 2 pism. a) OZ, tedy pod hrubé
poruSovani dobrych mravli v domé. UZivani bytu neopravnéné jinym zpiisobem Cci
k jinému ucelu je pak naplnénim § 711 odst. 2 pism. b) OZ a tedy hrubym porusenim
povinnosti stanovenych ndjemni smlouvou.

NOZ také stanovi, Ze piedtim, nez pronajimatel vypovi takto najem z bytu,
vyzve najemce, aby své zavadné chovani napravil popiipadé odstranil protipravni stav,
ktery zpisobil.”' Pokud by pronajimatel najemce takto neupozornil, nebo pokud by
neuvedl ve vypovédi v em spatiuje zvlast zavazné porusSeni povinnosti, byla by
neplatna, neptihlizelo by se kni. V tomto ptfipadé¢ je tedy vhodné¢ do budoucna
pronajimatelim diirazné doporucit, aby si pro pfipad nasledného soudniho sporu vyzvu
schovévali a méli tak po ruce diikaz, ze ndjemce byl o svém zavadném chovani zpraven
a bylo mu dano na védomi, co by toto mohlo mit za nésledky.

Systematicky lze se zafazenim tohoto vypovédniho divodu jako vypovédniho
davodu bez vypovédni lhity souhlasit, kdyz vezmeme v potaz, ze vlastnické pravo musi
byt za kazdych okolnosti chranéno a Ze smlouvy se musi dodrzovat.”? Pokud tedy
najemce posSkozuje pronajimateliiv predmét vlastnictvi a to tak, Ze zavazné nebo
nenapravitelné, poptipadé nedodrzuje svlij smluvni zavazek a za uzivani bytu neplati,
porusuje tak svou zékladni povinnost.

Skutecnost, Ze najemce nemd zadnou vypovédni dobu se zda byt mozna preci

jen prili§ tvrdym opatieni, pokud ale vezmeme v potaz, Ze na tuto moznost musi byt

1§ 2291 odst. 3 NOZ

%28 3 odst. 2 pism. d) NOZ : dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény a e) NOZ :
vlastnické pravo je chranéno zakonem a jen zdkon muze stanovit, jak vlastnické pravo vznika a
zanika
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piedem diky pronajimatelové vyzveé piipraven, zda se, ze toto opatieni je vskutku
piijatelné a muze dokonce pfispét k vétsi discipliné nékterych neukaznénych a
problémovych najemct.

Vedle vyse popsanych vypovédnich diivodu je ale na misté popsat 1 jeden dalsi
vypovédni divod, nastavajici v ptipad¢€ smrti najemce, jez upravuje § 2283 odst. 1 NOZ
a ktery tak umoziuje pronajimateli vypovédét ndjem z bytu bez uvedeni diivodu a
s dvoumesicni vypoveédni dobou do tii mésict poté, co se dozveédél, Zze najemce zemiel,
7Ze prava a povinnosti zndjmu na ¢lena ndjemcovi domadacnosti neptesla a kdo je
najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozistalost.

Zakotveni tohoto vypovédniho diivodu je u nas zcela nové a piejima koncepci §
564 BGB, podle néhoz ptechdzeji prava a povinnosti z najmu na najemcova dédice, ze
vSak kazda ze stran ma v tomto piipadé pravo najem vypoveédét ve zkracené vypoveédni
dobg.” Zatazeni tohoto vypovédniho diivodu je jisté spravné a lze byt povazovano za
logické. Je tfeba totiz ctit osobni prvek, jez najemni vztah obsahuje. Tedy to, Ze
konkrétni pronajimatel vstupuje do pravniho vztahu s konkrétnim nijemcem. Pokud
dasledkem ndjemcovi smrti ndjem bytu pfejde na ndjemcova dédice, se kterym ale
pronajimatel nechce v ndjemnim vztahu pfetrvavat, je spravné, Ze ma moznost tento

vztah ukoncit. A stejné tak naopak i ndjemctiv dédic.

4.4 Vypovéd’ z najmu sluzebniho bytu

Najem sluzebniho bytu se nov€ nachazi oddélen¢ za obecnymi ustanovenimi
skoneni ngymu v § 2297 a § 2298 NOZ. Co to je sluzebni byt jsem definovala v 2.
kapitole vymezujici zdkladni pojmy, zde bych pojem jesté uptesnila. Diivodové zprava
uvadi, Ze ustanoveni o najmu sluZebniho bytu jsou urcena i1 pro domovnické byty, pro
byty, v nichz bydli Skolnici, topi¢i apod., a jsou urcena pro vSechny bez ohledu na
konkrétniho vlastnika. Déle tikd, ze najem sluZebniho bytu se od bézného najmu lisi
zcela zasadnim zplisobem, ze nelze predev§im pouzit ustanoveni o piechodu nijmu
v ptipad¢ najemcovi smrti a ¢leny najemcovy domécnosti. Vzhledem k vyse feCenému,

je systematika zatazeni sluzebniho bytu odd€len¢ od obecného najmu zcela logicka.

% Duvodova zprava k NOZ, § 2282-2283, s. 506
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4.5 Vypovéd’ z najmu bytu zvlastniho urceni

Je tedy zfejmé, Ze 1 najemci sluzebniho bytu mize byt udélena vypovéd’, pokud
naplni né€kterou ze skutkovych podstat zakotvenych v § 2288 nebo § 2291 NOZ.
ProtoZe t€m jsem se jiz vénovala vySe, nebudu je na tomto misté dale rozebirat.

I ndjem bytu zvlastniho urceni je nove v upraven v § 2300 a § 2301 NOZ zvlast.
Diivodovéa zprava pouze konstatuje, Ze ustanoveni vychézeji z platné (nyni ucinné)
pravni upravy.

§ 2301 odst. 2 NOZ nam stanovi, Ze pronajimatel takovyto byt miize vypovédét
pouze s piedchozim souhlasem toho, kdo takovy byt svym nakladem zftidil, poptipadé
jeho préavniho nastupce. Je zde tedy stanovena podminka, ze 1 kdyz najemce naplni
skutkovou podstatu vypovédniho divodu obsazené¢ho v § 2288 nebo 2291 NOZ, bez
piedchoziho souhlasu zfizovatele bytu zvlaStniho urceni (¢i jeho pravniho néstupce)
nebude mozno najem vitbec vypoveédét. Tato podminka se vSak zdé, bereme-li v potaz
skladbu obyvatel, kterym je byt zvlastniho urceni urcen, zcela spravnou. Domnivam se,
ze 1 touto podminkou projevil zakonodarce najemctim byt zvlastniho urceni ochranu,

odpovidajici koncepci najmu bytu jako chranéného.
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5. Exkurz do némecké pravni upravy vypovédi najmu bytu

Jak jsem jiz v tvodu této prace piedeslala, rada bych se podivala, a strucné se
pokusila shrnout, jak upravuje vypoveédni diivody z ndjmu bytu némecka pravni Gprava.
Zamétim se pfitom na vypoveéd danou pronajimatelem u ndjemnich smluv na dobu
neurcitou. Myslim, ze je vhodné ji na tomto mist€¢ vzpomenout, vzhledem k tomu, Ze
byla velkou inspiraci novému kodexu. Némecka pravni Uprava tak mulze hrat
v budoucnu dtilezitou ulohu 1 pro podpurny vyklad, a déle tak inspirovat soudy pii
vymezovani novych vypovédnich diivodi v NOZ.

Némeckou pravni tpravu nalezneme taktéz v némeckém obcanském zakoniku
(Biirgerliches Gesetzbuch, tj. BGB), pfedevs§im v ustanovenich § 568 a nasl. BGB. Na
zacCatku tohoto exkurzu bych radda uvedla, zZe v porovnani obou statii, miize ndjem bytu
zaniknout zasadné stejné. Celd problematika vypovédnich divodi zndjmu bytu je
upravena pomérné Siroce, a mizeme zde spatfit 1 riizné zvlastnosti, jeZ s najmem bytu
souviseji.

Na rozdil od soucasné platné a G¢inné pravni upravy a stejné¢ jako v NOZ,
neexistuje v BGB vypovéd’ ,,s pfivolenim soudu‘. Moznost pronajimatele jednostranné
ukon¢it najemni vztah je tedy volngjsi. I némeckd pravni uprava ale vyzaduje, aby
vypovéd z ndjmu bytu byla pisemnd, aby v ni byl uveden divod a aby byl najemce
upozornén na moznost, lhiitu a formu podani odporu (t.j. Zaloby na neplatnost dle OZ,
namitek dle NOZ).**

Pti nahlédnuti do systematiky vypovédnich divodi ihned spatiime, jak se zde
NOZ nechal inspirovat. BGB totiz také rozd€luje vypovédni ditvody na vypovédni
diivody s vypovédni dobou a bez vypovédni doby.’” Nejobecndji viak BGB déli
vypovéd na mimoiadnou a fadnou, zjednodusenou a ¢aste¢nou. Mimotadnou vypoveéd
(Auperordentliche Kiindigung) lze dat, pokud jedna ze stran najemniho vztahu (neni
tedy omezena jen ve prospéch pronajimatele) vyrazné porusi své povinnosti a lze ji dat
jen ze zakonem stanovenych divodui. Ptipadné Zadna povinnost poruSena nabyla, ale je

zde divod natolik dalezity, ktery neposkytnuti vypovédni doby ospravedliuje.”® Pokud

9 § 568 a nasl. BGB
9 § 569 odst. 1 a2 BGB
% 8543 odst. 1 a 569 BGB
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by se jednalo o vypovéd z ngjmu bytu na dobu urcitou, v tomto ptipad¢ by v tivahu
piipadala jen takovato mimoiadna vypoveéd. U mimotadné vypovédi je také mozno liSit
davody s vypoveédni dobou a bez ni.

Bytové ndhrady BGB také nezna, takZe 1 zde je moZno vidét, jak silné byl

némeckou pravni upravou nas novy civilni kodex ovlivnén.

Vypovédni divody bez vypovédni doby jsou nésledujici (mimofadnd okamzita
vypoveéd):

* ruSeni potadku v domé takovym zplisobem, ze vzhledem k okolnostem a
opravnénym zajmum obou stran nelze ¢ekat na uplynuti vypovédni doby
nebo na jiné ukonceni ndjemniho vztahu

* neplaceni njjemného

* uzivani v rozporu s ndjemni smlouvou

Vypovédni divody, u nichz je nutno dodrzet zdkonem stanovenou vypovédni dobu, se
jesteé deéli na zéklade toho, zda se jedna o:

e tadnou vypovéd’ (,,Ordentliche Kiindigung des Vermieters *)

* zjednodusenou vypoveéd (,,Erleichterte Kiindigung des Vermieters “)

e casteCnou vypoved’ (,, Teilkiindigung des Vermieters “)

* mimofadnou vypovéd s vypovédni dobou (,,Auferordentliche

Kiindigung mit gesetzlicher Frist ‘)

Radnou vypovéd najdeme v ustanoveni § 573 BGB, a aby mohla byt pouZita,
musi zde byt opravnény zajem. Co se rozumi pod pojmem opravnény zajem, specifikuje
BGB dale, kdyZ konstatuje, Ze opravnény zdjem je dan, pokud (alternativné):

* najemce svym jednanim zavinéné€ porusil své smluvni povinnosti

* pronajimatel potiebuje byt pro sebe, své rodinné piislusniky nebo

ptisluSniky své domacnosti

* pronajimateli by pokraCovani ndjmu zabranilo v ekonomickém vyuZiti bytu
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5.1 Porovnani némecké pravni upravy vyp. duvodi s OZ a NOZ

Ptfi porovnani némecké a cCeské upravy se da konstatovat, ze v nékterych
vypovédnich diivodech se s Ceskou shoduje nyni, a bude se shodovat i po 1.1.2014.
Nekteré vypoveédni divody v BGB uvedené ndm naopak jsou, a i s i€innosti NOZ
zlstanou neznamé. V celé Upravé najemniho vztahu ale miZeme pozorovat silnéjsi
tendenci k ochrané pronajimatele, tedy je vice chranéno jeho vlastnické pravo,

zakotvené v ¢l. 14 Zakladniho zakona (,, Grundgesetz “).””
5.1.1 Mimoradna vypovéd’ bez vypovédni doby

5.1.1.1 RuSeni poradku v domé

Co se tyce vypoveédniho diivodu uvedené¢ho v § 569 odst. 2 BGB, kdy najemci
nalezi vypovéd znimu bytu pro ruseni potadku v domé, Ize ho pfirovnat
k sou¢asnému vypovédnimu diavodu obsazenému v § 711 odst. 2 pism. a) OZ, tedy
k hrubému poruSovani dobrych mravii. Vzhledem k tomu, Ze pfi vykonu najemnich
vztahl by mély byt zachovavany dobré sousedské vztahy v domé, je tento divod zcela
legitimni a vSe nasvédCuje tomu, ze by mél byt povazovan za klasicky a nemél by
v Zadném pravnim fadu chybét. I vzhledem k tomu, Ze se jednd o zdvazné poruSovani
nejen vlastnického prava pronajimatele, ale také dobrych sousedskych pomérti, chapu
skutec¢nost, ze ndjemci neni poskytovana vypovédni doba jako legitimni. Vzdyt piece
byl o svém zavadném chovani vyrozumén, byla mu ddna moznost népravy a on tak
piesto neucinil. V takovém piipadé je sankéni povaha vypovédniho diivodu naprosto

v potadku. Stejné jako u nds, 1 némecka pravni uprava piedpoklada, aby pronajimatel

”7 €. 14 Zakladniho zékona SRN 7 23.5.1949 :

1) Vlastnictvi a dédické pravo se zarucuji a omezeni jsou stanoveny zakonem

2) Vlastnictvi zavazuje. Jeho uzivani ma zarovei slouzit k blahu spolecnosti.

3) Vyvlastnéni je pfipustné jen k blahu spole¢nosti. Smi byt provedeno jen zdkonem nebo na
zéklad¢ zakona, ktery upravi rozsah a zplsob odskodnéni. Odskodnéni je urceno po
spravedlivém uvazeni zajma spole¢nosti a zicastnénych osob. K urceni vyse odskodného se 1ze
ve sporném ptipad¢ obratit na fadné soudy.
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najemce pied podanim vypovédi z ngjmu bytu nejprve upomenul. V pisemné vypovedi
je i zde nutno uvést jeji davod.”

Co se ty€e porovnani s NOZ, uvidime, zda porusovani dobrych mravl vztadhne
soudni praxe v budoucnu pod neurcité ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. d) NOZ, tedy
pod ,,obdobné zivazny divod pro vypovézeni najmu* a poskytne tedy ndjemci
vypovédni dobu, nebo pod § 2291 odst. 2 NOZ a ndjemce zaddnou vypoveédni dobu
k dispozici nedostane. Pro toto rozliSeni bude zéaleZet na intenzité zdvadného najemcova

chovani.

5.1.1.2 Neplaceni najemného

Aby neplaceni najemného mohlo zalozit vypovédni divod, musel by byt
najemce dle ustanoveni § 543 odst. 3 bod 3. BGB v prodleni s jeho platbou za nejméné
dva po sob¢ nasledujici terminy nebo byt v prodleni s jeho podstatnou casti.

Zde tedy muze objevit podobnost s vypovédnim divodem dnes obsazenym v §
711 odst. 2 pism. b) OZ a po 1.1.2014 ho nalezneme pod § 2291 NOZ. Pii1 porovnani
s OZ dospéjeme k zavéru, ze BGB je k ndjemctim ,,neplati¢cim* tvrdsi v tom, ze divod
vypoveédi je zalozen jiz pfi nezaplaceni dvou ndjmu, kdyz OZ predpoklada tii. NOZ
potom sice tfimésiéni podminku kontinualné s OZ zachovava, po vzoru BGB ale jiz

najemce sankcionuje okamzitou vypovédi bez vypoveédni doby.

5.1.1.3 Uzivani v rozporu se smlouvou

K tomuto ditvodu nalezneme pravni Gpravu v ustanoveni § 543 odst. 3 bod. 2
BGB, kdy ndjemce vypovédni ditvod naplni, uziva-li byt v rozporu s ndjemni smlouvou
tak, ze o n&j nepecuje a tim jej ohrozuje, nebo uziva-li byt jinak, nez bylo ve smlouvé
stanoveno.

Dnes bychom mohli tento diivod ptipodobnit k znovu ustanoveni § 711 odst. 2
pism. b) OZ, vzdyt poSkozovani piedmétu najmu je hodnoceno jisté jako hrubé

poruseni povinnosti.

% Hannappel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 569, Edice:
26, [cit. 2013-03-02]. Dostupny z WW W: http://beck-online.de
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Jaky podnét pak bylo ustanoveni pro NOZ, je pak zcela zietelné. § 2291 NOZ
JiZ ptimo ve své zakonné dikci totiz také pfedpokladd uzivani bytu neopravnéné jinym
zpusobem nebo k jinému ucelu a po vzoru BGB neposkytuje najemci zadnou vypovédni

lhatu.
5.1.2 Radna vypovéd’

5.1.2.1 Zavinéné poruseni smluvni povinnosti

KdyzZ se budu zabyvat vypovédnim divodem v BGB uvedenym v § 573 odst. 2
bod 1. BGB, tedy poruSenim smluvnich povinnosti, nezbyde mi nez konstatovat, ze
v tomto piipad¢€ se jedna o klasicky vypovédni divod vyplyvajici ze stavebniho kamene
soukromého préva, jakou je zdsada pacta sunt servanda. Dnes tento vypoveédni divod
najdeme v § 711 odst. 2 pism. b) OZ a v novém kodexu v § 2288 odst. 1 NOZ.

NOZ, po vzoru BGB, také upustil o ptikladmého vyctu, jakym zplsobem je
mozné smluvni povinnosti (povinnosti vyplyvajici z ndgjmu bytu) porusit, v zasad¢ je
tteba ale fici, ze vSe nasvédCuje tomu, ze budou v zdsadé stejné. Mezi piiklady
zavinéného poruseni smluvnich povinnosti tak patii neplaceni najemného (kratkodobé,
pokud by se jednalo o dlouhodobé, byl by naplnén divod k mimotadné vypovédi bez
vypovédni doby) , pfeplnénost bytu v disledku jeho uzivani vice osobami s ohledem na

jeho velikost a jiné prohfesky proti najemnimu vztahu.
5.1.2.2 Pronajimatel potiebuje byt pro sebe, pripadné jiné osoby

Vypovédni diivod obsazeny v § 573 odst. 2 bod 2. BGB, kdy diivodem je bytova
potieba pronajimatele je nam dobie zndm jak v soucasné ufinném pravnim piedpisu,

jenz ho zrcadli v § 711a odst. 1 pism. a) OZ, tak 1 po 1.1.2014 zlstane zachovan v §

2288 odst. 2, a neni proto nutné ho dale rozebirat.
5.1.2.3 Ekonomické vyuZziti bytu
Dal§im, naSemu pravnimu fadu nezndmym vypovédnim diavodem je situace,

kdy dalsi trvani najemniho vztahu by pronajimateli zptisobovalo zna¢nou ekonomickou

ujmu, jak stanovi § 573 odst. 2 bod 3. BGB. Pravé u tohoto vypoveédniho divodu je dle

52



mého ndzoru mozno spattit daleko vyssi upiednostnéni prava vlastnického pted pravem
najmu, kdyZ je zde pronajimateli ddna pomérné dosti velka volnost uvadzeni, jak s bytem
nalozi. Aby byl vypovédni divod naplnén, muselo by pronajimateli pokracovani
v ngjemnim vztahu zpisobovat hospodaiskou jmu.

Tento vypovédni diivod u nés nenajdeme a nezda se mi, ze by se dal podfadit ani
pod néktery znovych vypovédnich divodi obsazenych v NOZ. Je tu samoziejmé
klauzule o ,,jiném obdobn¢ zavazném divodu®, nicméné¢ se nedomnivam, ze 1 v tomto

pfipadé by tomu tak bylo. Na odpovéd’ na tuto otazku si ale budeme muset pockat.

5.1.3 Caste¢na vypovéd’

I k tomuto vypovédnimu divodu, upravenému v § 573b BGB, jenz se tyka
ptilehlych prostor a ¢asti pozemku nemiZeme nalézt v Ceské pravni Gpravé ekvivalent.
Caste¢na vypovéd je ale omezena jen na tyto prostory nebo &asti za piedpokladu, Ze je
pronajimatel bude chtit vyuzit k vytvofeni obytného prostoru a tento dale pronajimat,
nebo takto nové vytvoieny obytny prostor vybavit vedlejSim prostorem nebo Casti
pozemku.”’ Tento vypovédni divod by bylo snad jedingé mozné spatiit &astednd
v ustanoveni § 71la odst. 1 pism. b) OZ. Divodem vypovédi je totiz snaha
pronajimatele pfebudovat vedlejSi prostory na obytné mistnosti, ¢i k nim vedlejsi
prostory nebo ¢asti pozemku piipojit. Mohlo by tedy jit o jakési ,,stavebni upravy*, o
nichz tato prace pojednava v kapitola o vypovédnich divodech dle OZ — ,,s pfivolenim
soudu.

V NOZ formulaci tohoto vypoveédniho divodu vyslovné nenalezneme, piesto by
mohl byt spatfen pod ,,jinym obdobné zavaznym divodem* stanovenym v § 2288 odst.
1 pism. d) NOZ. Diky neurcité formulaci tohoto ustanoveni si ale na jeho vyklad

budeme muset pockat.

5.1.4 ZjednoduSena vypovéd’

Zjednodusena vypoveéd’ je v BGB upravena v § 573a a pfichdzi na fadu tehdy,

kdyz se jedna o dim ve kterém se nachazeji nanejvySe dva byty a ve kterém

9 Hannappel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 573a,
Edice: 26, [cit. 2013-03-02]. Dostupny z WWW: http://beck-online.de
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(kumulativné) bydli sam pronajimatel anebo tehdy, kdyz se jednéd o prostor (mistnost)
uvnitf pronajimatelova bytu (jenZ pronajimatel zaroven uziva). Nejednalo-li by se o
takovouto situaci, nebyl by zde dle BGB dan pozadavek opravnéného zajmu.'®
Pronajimatel je tak vtomto opravnén vypoveédét najem bytu, v pfipadé, ze Cast
bytového prostoru, ktery najemce obyva, trvale potiebuje pro své ucely.
Pronajimatelova potieba uzivani vSech bytovych prostor avSak musi byt skute¢né
trvalého charakteru a nemuze se proto jednat jen o jejich uzivani napiiklad v n€kterych
dnech. '

S timto vypovédnim diivodem se dnes v OZ nesetkame, a ani ustanoveni v NOZ

se nezdaji byt podobna.

5.1.5 Mimoradna vypovéd’ s vypovédni dobou

Mimotadna vypovéd s vypovédni dobou odkazuje obsazena v § 573d BGB,
odkazuje na § 564 BGB. Bude ji mozno pouzit za situace, kdy v disledku smrti
najemce bude niajemni pomér pokracovat s dédicem, nebo pokud v disledku smrti
najemce vstoupi do ndjemniho poméru opravnéna osoba, u které existuje zavazny
davod k vypovedi. Vypovédni doba je zde zkracena, a to na jeden meésic.

OZ tento vypovédni dliivod neznd, avS8ak NOZ se némeckou pravni Upravou
nechal 1 v tomto pfipad¢ inspirovat, a promitl ho tedy do ustanoveni § 2283 BGB. Jak
jsem jiz konstatovala na konci 4. kapitoly, zda se mi jeho zakotveni logické pii cténi

osobniho prvku najemniho vztahu.

Zaverem této kapitoly bych se jesté pokusila shrnout tendence, jez se daji seznat
z vyse popsané némecké pravni Gpravy a jejim odrazu v NOZ. Zcela nepiehlédnutelnou
inspiraci je jist€¢ zruSeni vypovédnich divodid znajmu bytu s pfivolenim soudu a
dokonce zavedeni vypovédnich ditvodl bez poskytnuti vypovédni doby. Mohlo by se
zdat, Ze koncepce najmu bytu jako chranéného je oslabena ¢i dokonce, ze najem bytu jiz
piestava fungovat jako chranény. Nedomnivam se vSak, ze tomu tak je. Zavedeni

vypovédnich divodi bez vypovédni doby naopak doufejme, bude na najemce i

190 ¢ 573a odst. | BGB
IOIHarm.appel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 573a,
Edice: 26, [cit. 2013-03-02]. Dostupny z WWW: http://beck-online.de
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pronajimatele pisobit preventivné, povzbudi platebni moralku najemcti a odbfemeni
pronajimatele od vysoce problémovych najemniki.

Inspiraci v BGB mlizeme nalézt i ve zruSeni institutu bytovych nahrad v novém
civilnim kodexu. Jak jsem jiz zminila v kapitole zabyvajici se zakladnimi pojmy,
souhlasim se zruSenim institutu pfistfesi, kdy se domnivam, Ze v pfipadech, kdy je
pronajimatel nyni ma povinnost poskytovat, je az ptilis zatézovan vzhledem k chovani
najemce, jenz si vypoveéd v podstaté zavinil sdm. Co se vSak nahradniho bytu a
ubytovani tyCe, obavam se, ze jejich naprosté zruSeni miize nijemce vystavit az
existen¢nimu ohrozeni.

Hlavnim znakem je tedy jistojiste siln€jSi postaveni prav pronajimatele. Silng;si
dle mého nazoru zlstane 1 v porovnani s pravni ipravou v NOZ. Je zde také jasné
zietelnd ochrana vlastnického prava a pravo na vykon vlastnického prava, kterézto

praveé proptjcuji pronajimatelovi silnéjsi postaveni.
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Z.avér

Nyni bych se pokusila stru¢n€ zhodnotit pravni upravu vypovédnich divoda
znajmu bytu ve svétle souCasné judikatury, na zékladé toho, jak jsem se ji pokusila
v této praci zrekapitulovat a zaroven se pokusit zhodnotit a ,,odhadnout”, co v této
oblasti pfinesou zmény zakotvené v NOZ.

Z celého textu diplomové prace je myslim ziejmé, Ze vypoveédni diavody, ac
prosly jistym vyvojem, se v posledni dob¢ ustélily, k ¢emuz pfispéla predevsim ustdlena
judikatura Nejvyssiho soudu. Jsem presvéd€ena o tom, Ze diky judikatufe jiZ nyni neni
pochyb o vymezeni pojmi jako jsou napiiklad ,,hrubé poruSovani dobrych mrava
v dom¢*, ,hrubé poruSeni povinnosti najemce®, co znamena ,,dva a vice bytd“ ¢i
,heuzivani bytu bez vazného divodu nebo jen obcas.* VSe nasvédcuje tomu, ze s takto
vyloZenymi a vysvétlenymi ,,pravidly hry“, za jakych okolnosti ma pronajimatel pravo
najem bytu vypovédet, nemaji problém ani ndjemci, ani pronajimatelé.

NevyteSenou otazkou vSak neustale zlistdvala, oproti pravnim Upravam v jinych
demokratickych pravnich fadech (ptfedevSim téch, jimiZ bychom se chtéli inspirovat,
tedy v némeckém, rakouském, Svycarském a francouzském), neobvykle silnd ochrana
najemce jako slab$i smluvni strany. Souhlasim, Ze nijemce si ochranu zaslouzi ale
stejné jako autofi nového obcCanského kodexu citim, Ze je tieba hledat v této ochrané
miru a podpofit 1 postaveni pronajimatele.

Z nastinéni vypovédnich divodi, které bude mozno pouzit po 1.1.2014 dale
jasné vyplyva, ze postaveni pronajimatele doznd znacného posileni. Tendence je to
nepiehlédnutelnd a prolinajici se celou Gpravou najmu bytu. D4 se fici, Ze problematika
vypovédnich divodu bude proménéna takovym zpisobem, Ze z dosavadni pravni
upravy zbyde opravdu jen malo. Laicky feCeno, nezlistane témef ,,kdmen na kameni®.
Jak jsem se pokusila nastinit v 5. kapitole, inspirace predev§im némeckou pravni
Gpravou je nepopiratelna, a tak i v Ceské republice jiz brzy vymizi vypovédni divody
,S privolenim soudu® a prestanou byt nécim neznamym vypovédni divody ,,bez
vypovédni doby“. Na jednu stranu miize tato zmeéna pozitivné prispét k chovani
najemct, ktefi jiz v mens$i mife budou zneuzivat ochrany, kterou jim pravni tad

poskytuje a stanou se disciplinovanéj§imi. Na druhou stranu by zde ale mohla byt
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opodstatnéna obava, aby naopak nyni pronajimatelé, diky svému posilenému postaveni,
nezacali vypovédnich divodil zneuZivat.

Nad formulaci jednotlivych vypovédnich divoda jsem se zamyslela jiz pfimo
v 5. kapitole. Na tomto misté bych ale znovu zopakovala, Ze bliZ8i pohled na jejich
vyklad nam pfinese aZ judikatura. Jsem presvédCena o tom, Ze diky stavajici ustalené
judikatute a ustanoveni § 13 NOZ by neméla byt soudni rozhodnuti piekvapiva.

Vypovédni divody se podstatné zméni a misto soucasnych osmi vypoveédnich
davodi se jejich pocet snizi na sedm, pficemz nékteré vypoveédni ditvody budou tplné

Lo s ce s v I v o v ’ s 102
nové, jako napiiklad ,,jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu,“'’

jehoz
formulaci vnimdm jako problematickou, nebot’ do zaujeti jednozna¢ného stanoviska
soudy nebude jasné, co vSe se pod n¢j da zahrnout. Jiné, soucasné, zase z pravni upravy
zcela vymizi. Jednim ztéch, které jiz nenajdeme a jehoz vymizeni lze piivitat, je
vypovédni diivod pro vlastnictvi dvou a vice bytl, nyni zakotveny v § 711 odst. 2 pism.
c) OZ. Vtomto pifipadé je mozné konstatovat, ze tento vypoveédni divod v nasSi
demokratické spolecnosti jiz neobstoji, 1 vzhledem ke zruSeni institutu regulovaného
najemného. Jsem také zcela presvédcena o tom, Ze je véci pouze najemce, kolik ndjmi
je schopen platit a tedy uzivat. Povazuji tedy za spravné, Ze tento, dnes jiz nadbytecny
vypovédni divod, NOZ rusi. Dal§im ze zmizivSich je vypovédni divod pro neuzivani
bytu bez vazného diivodu, ktery je dnes obsazen v § 711 odst. 2 pism. d) OZ. Zde bych
ale naopak uvedla, Zze dle mého nadzoru plnil svou funkci dobfe a ruSit ho nebylo
potieba.

Co vSak vnimam spiSe negativné a povazuji za vice nez problematické, je
zruSeni bytovych néhrad. Pokud pod pojem bytovych nahrad v Sir§im smyslu zahrnuji 1
pojem piisttesi, rozdélila bych své predchozi konstatovani do dvou ¢asti. Co se tyce
ptistiesi, souhlasim s jejim zruSenim. Co se ale tyce absence bytovych nahrad v téch
ptipadech, kdy vypovéd znijmu bytu nema sankéni povahu,'” nedomnivam se, Ze
uplna absence bytovych nahrad je cestou spravnou a spravedlivou a potencidlné mize
velmi zhorsit socidlni situaci v Ceské republice. De lege ferenda by bylo moznosti
v téchto ptripadech bud’ bytové ndhrady v néjaké podobé znovu do kodexu zaclenit,

anebo popfipad¢, pokud by pronajimatel nebyl schopen bytovou nédhradu zajistit,

102§ 2288 odst. 1 pism. d) NOZ
103§ 2288 odst. NOZ
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vyclenit pro tyto zavazné piipady obecni byty. Kazda obec totiz n&jaké obecni byty
vlastni, a protoze je zajmem celé spolecnosti, aby se jeji obcané nedostali az do Gplné
bytové nouze, mohla by tak takto postizenym najemcim poskytnout docasnou
»zachranu“ od socidlniho vylouceni. Je ptfeci vzdy ekonomicky vyhodnéjsi, a to pro
celou spole€nost, aby se predchézelo takovymto extrémnim situacim, nez potom obc¢any
chycené v ,,socialni pasti® sanovat riiznymi socialnimi ddvkami ze statniho rozpoctu.
Vzhledem k dulezitosti jasného povédomi o vypovédnich divodech znijmu
bytu ndm do budoucna zbyva jen doufat, Ze se judikatura co nejrychle;ji ustali a pfispeje
tak k pravni jistot€¢ jak ndjemct, tak pronajimatelii, a bude jim poskytovat u¢innou

ochranu jejich zakonnych prav.
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Priloha ¢.1 — Srovnavaci tabulka vypovédnich duvodu

0oz

NOZ

§ 711 odst. 2 pism. a) — Hrubé poruSeni

dobrych mravii

MozZna § 2288 odst. 1 pism. d) — Jiny
obdobn¢ zavazny divod
Nebo § 2291 — Vypovédni diavody bez

vypovédni doby

§ 711 odst. 2 pism. b) — Hrubé poruSeni

povinnosti

§ 2288 odst. 1 pism. a) — Hrubé poruSeni
povinnosti

Nebo § 2291 — Vypovédni diavody bez
vypovédni doby

§ 711 odst. 2 pism. ¢) — Najemce ma dva

nebo vice byt

§ 711 odst. 2 pism. d) — Neuzivani bytu

najemcem

§ 711 odst. 2 pism. e) — Byt zvlastniho

uréeni

§ 711a odst. 1 pism. a) — Pronajimatel

potiebuje byt pro sebe nebo své pribuzné

§ 2288 odst. 2 pism. a) — Byt ma byt

uzivan  pronajimatelem, nebo  jeho
manzelem po rozvodu
Nebo § 2288 odst. 2 pism. b) —

Pronajimatel potiebuje byt pro sebe nebo

svého pribuzného

§ 711a odst. 1 pism. b) — Je zde vefejny
z4jem nebo byt vyzaduje opravy

§ 2288 odst. 1 pism. ¢) — Byt ma byt
vyklizen, protoZe je to z diivodu vetejného

z4jmu potiebné

§ 711a odst. 1 pism. ¢) — Souvislost bytu
s obchodem nebo jinou podnikatelskou

¢innosti

§ 2288 odst. 1 pism. d) — Jiny obdobné¢

zévazny davod
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§ 2288 odst. 1 pism. b) — Ngjemce je

odsouzen za umyslny trestny ¢in

§ 2291 — Vypovédni divody bez

vypovédni doby
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Resumeé

Tato diplomova prace se skldda z péti samostatnych kapitol a jedné pftilohy,
kterou je srovnavaci tabulka. Prace se zaméiuje se na jednotlivé vypovédni divody
z najmu bytu podle soucasné u¢inné pravni Gpravy a podle Upravy ucinné od 1.1.2014.
Toto téma jsem si vybrala ztoho divodu, protoze problematika bydleni, potazmo
najemniho bydleni se tykd kazdého znas a je proto dilezité znat presny obsah
jednotlivych vypovédnich divodii. Vzhledem k tomu, Ze nds cekd 1 v této oblasti
radikalni zména, rozhodla jsem se pokusit se o komparaci a zhodnoceni pravni tpravy
budouci.

Po nezbytném uvodu jsem v prvni kapitole popsala vyvoj vypovédnich davodii
v nas$i novodobé demokratické historii. Zaméfuji se pfitom predevSim na zmény, které
do vypovédnich divoda vnesly zakony €. 107/2006 Sb. a 132/2011 Sb.

Ve druhé kapitole jsem se rozhodla z divodu vétsi ucelenosti prace vymezit
zékladni pojmy a zhodnotit, kde a jak jsou zakotveny nyni a jak tomu bude jiz za
nekolik mésicti. Takto jsem pfipomenula definici pojmu byt, najemni smlouvy,
subjektii ndjemniho vztahu, popsala moznosti skonceni ndjmu bytu. Taktéz jsem se
vénovala pfistiesi a bytovym nahradam, které jiz v nové pravni Uprave nenalezneme.

Ve treti kapitole jsem pfeSla, po nezbytném vykladu vypovédi jako
jednostranného pravniho tikonu pronajimatele a jejich nezbytnych naleZitosti, k rozboru
jednotlivych vypoveédnich divodi dle soucasné G¢inné pravni upravy. Kapitolu jsem
rozdélila na podkapitoly podle toho, zda jsem se zrovna zaméfovala na vypovédni
divody ,,s ptfivolenim* nebo ,,bez pfivoleni soudu®. Zde jsem hojné vyuzila predevsim
judikatury Nejvyssiho soudu CR ale i nékterych obecnych soudil.

Ctvrta kapitola je jiz o budouci pravni upravé. Obsahové jsem se zaméfila a
pokusila se rozebrat a blize vymezit jednotlivé vypovédni diavody jak ,,s vypovédni
dobou* tak ,,bez vypoveédni doby*. Jednotlivé vypoveédni divody jsem se také snazila
piirovnat k vypovédnim davodim soucasnym, popiipadé¢ zhodnotila jejich rozdily.
Pokud se jednalo o zcela nové vypoveédni diivody, snazila jsem se je teoreticky vylozit a

zhodnotit.
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ProtoZze se novy obcansky zakonik nechal inspirovat némeckou pravni tpravou
vypovédnich ditvodl z ndjmu bytu, rozhodla jsem se na ni v zaméfit v paté kapitole a

zaroven ji porovnat s textem OZ a NOZ.
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Abstract

The legal reasons of termination of residental lease - current and future legislation

The thesis is composed of five separate chapters and a comparison table as an
annex. The paper analyzes the different reasons for the termination of a lease of flat
according to currently active legislation and the legislation that comes into force on
January 1, 2014. The author chose this topic because the issue of housing and
residential lease affects all of us and it is thus important to recognize the exact content
of individual reasons for termination. Given that a radical change awaits us in this field,
the author decided to compare and evaluate the future legislation.

The first chapter outlines a historical development of the reasons for termination
in our modern democratic history. Primarily, it focuses on the changes that have been
brought upon the termination reasons by the Act No. 107/2006 Coll. and 132/2011 Coll.

To maintain a better consistency of the paper, the second chapter examines the
basic terminology and assess where and how they are regulated today and how they will
be in a few months time. In particular, the author provides the definitions of a flat, lease
contract, parties to the lease contract, and describes various options of termination of
the lease of flat. Similarly, the author deals with a shelter and housing compensation
which cannot be found in the new legislation anymore.

The third chapter provides a necessary interpretation of notice of termination as a
lessor’s unilateral act, together with its essential requirements. Subsequently, the author
analyzes the individual reasons for termination according to the legislation that is
currently in force. The chapter is divided into two parts; the first deals with the reasons
for termination that are “with the consent” and the second part “without the consent” of
the court. This chapter uses extensively the case law of not only the Supreme Court but
also of the ordinary courts.

The fourth chapter is concerned with the future legislation. It tries to analyze and
specify the different reasons for termination with the obligatory period of notice and
without it. Moreover, the author compares the individual reasons for termination with

the reasons under current law and evaluates the differences between them. In the case of
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an entirely new reason for termination, the author tries to theoretically interpret and
evaluate it.

Due to the fact that the new Civil Code is inspired by the German legislation on
the reasons for termination of the lease, the author decided to focus on it in the fifth
chapter, and also compare it with the text of the Civil Code in force and with the new

Civil Code as well.
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