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Úvod 
 

 Cílem mé diplomové práce je pokusit se o stručné zhodnocení současné právní 

úpravy výpovědních důvodů z nájmu bytu a porovnat je s úpravou, která nás čeká od 

1.1.2014. V tento den totiž vstoupí v účinnost dlouho očekávaný, převratný nový civilní 

kodex – zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen ,,NOZ“), nebude-li jeho 

účinnost odložena. Diplomovou práci zpracuji metodou analýzy a komparace. 

 Jelikož to považuji z hlediska větší ucelenosti, náhledu a systematiky za 

nezbytné, rozhodla jsem se začlenit i kapitolu pojednávající o vývoji výpovědních 

důvodů v naší novodobé demokratické historii se zaměřením na dvě nejvýznamnější 

novely, které do výpovědních důvodů v posledních 20-ti letech zasáhly. Taktéž jsem se 

rozhodla zařadit kapitolu vymezující základní pojmy nájemního vztahu a kapitolu 

zabývající se německou právní úpravou výpovědních důvodů, neboť právě v té 

(nejenom, ale z velké většiny právě v této), čerpal nový civilní kodex velkou inspiraci. 

Tématem mé diplomové práce jsou, jak je obsaženo v nadpise, výpovědní důvody 

z nájmu bytu. Přestože je toto téma popsáno již mnohokrát a mnohými odborníky, 

domnívám se, že je natolik zajímavé, důležité a nyní projde i tak radikální změnou, že 

každá další práce na toto téma má potenciál přinést na věc nový pohled. 

 Uspokojení bytové potřeby jedince, již je možno zajistit prostřednictvím 

nájemního vztahu, je jednou ze základních lidských potřeb, jejíž zakotvení nalezneme 

v mnoha mezinárodních dokumentech a deklaracích. Jmenovitě o ní hovoří např. čl. 13 

Všeobecní deklarace lidských práv,1 čl. 11 Mezinárodního paktu o hospodářských, 

sociálních a kulturních právech,2 či položka č. 31 části první Revidované Evropské 

sociální charty,3 na našem území se promítla do Listiny základních práv a svobod (dále 

jen ,,Listina“). Listinou je tak deklarována ochrana před neoprávněným zasahováním do 

                                                
1 článek 13 
(1) Každý má právo volně se pohybovat a svobodně si volit bydliště uvnitř určitého státu. 
(2) Každý má právo opustit kteroukoli zemi, i svou vlastní, a vrátit se do své země. 
2 1. Státy, smluvní strany Paktu, uznávají právo každého jednotlivce na přiměřenou životní 
úroveň pro něj a jeho rodinu, zahrnujíce v to dostatečnou výživu, šatstvo, byt, a na neustálé 
zlepšování životních podmínek. Smluvní státy podniknou odpovídající kroky, aby zajistily 
uskutečnění tohoto práva, uznávajíce pro dosažení tohoto cíle zásadní ́ důležitost mezinárodní 
spolupráce, založené na svobodném souhlasu. 
3 31. Každý má právo na bydlení. 



 6 

soukromého a rodinného života a nedotknutelnost obydlí.4 Zcela v duchu Listiny pak 

zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník (dále jen ,,OZ“) hovoří o nájmu bytu jako o 

chráněném, 5  jehož podstata spočívá především v ochraně slabší smluvní strany – 

nájemce tím, že pronajímatel může nájem bytu vypovědět jen z taxativně stanovených 

důvodů. Tato protektivní ustanovení mají za účel chránit nájemce ve vztahu nájemce  - 

pronajímatel, a zároveň deklarují význam bydlení pro společnost. 

 Bydlení je zcela určitě lidskou potřebou, která se dotýká úplně všech. Protože 

nájemní bydlení je institutem velmi často využívaným a oblíbeným, je problematika 

výpovědi z nájmu bytu otázkou nadmíru důležitou a citlivou. Jelikož v průběhu 

posledních 20 - ti let naší novodobé demokratické společnosti byla otázka výpovědi 

z nájmu bytu několikrát měněna novelami, a dále vzhledem k faktu, že výpovědní 

důvody jsou upřesněny judikaturou jak obecných soudů, tak zejména Nejvyššího soudu 

ČR (dále jen ,,Nejvyšší soud“), rozhodla jsem se některé z judikátů blíže popsat. Ty 

nám totiž nyní přesně říkají, kdy je v konkrétní případech výpovědní důvod skutečně 

naplněn, a kdy by se naopak pronajímatel dopustil při vypovězení nájmu svévole. 

Zařazení soudních rozhodnutí do této diplomové práce považuji za důležité především 

potom ve vztahu k novému civilnímu kodexu, kdy nám budou vodítkem i při 

výpovědních důvodech nových. Jsou to totiž tato soudní rozhodnutí, které 

v budoucnosti budou přispívat k větší právní jistotě a ochraně soukromých práv, když 

na ně odkazuje NOZ ve svém § 13 a posiluje tak jejich postavení v našem právním 

řádu.6  

 Zbývá jen podotknout, že vzhledem k výše nastíněné důležitosti bydlení jako 

základní lidské potřeby, kterou je možno uspokojovat právě prostřednictvím bydlení 

nájemního, by bylo nadmíru vhodné, aby nová právní úprava již pro jednou výpovědní 

důvody zafixovala a neměnila, což by přispělo k právní jistotě i k pozitivnějšímu 

vnímání práva jako takového občany. 

                                                
4 viz čl. 10 odst. 2 a čl. 12 zákona č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod, ve znění 
zákona č. 162/1998 Sb. 
5 § 685 odst. 3 OZ: Nájem bytu je chráněn; pronajímatel jej může vypovědět jen z důvodů 
stanovených v zákoně. 
6 § 13 NOZ : Každý, kdo se domáhá právní ochrany, může důvodně očekávat, že jeho právní 
případ bude rozhodnut obdobně jako jiný právní případ, který již byl rozhodnut a který se s jeho 
právním případem shoduje v podstatných znacích; byl-li právní případ rozhodnut jinak, má 
každý, kdo se domáhá právní ochrany, právo na přesvědčivé vysvětlení důvodu této odchylky 
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1. Proměny výpovědních důvodů v čase 
 

 V této kapitole bych ráda nastínila, jak se měnily výpovědní důvody z nájmu 

bytu po velké demokratizační novele č. 509/1991 Sb. až do současnosti.7 Především 

bych se chtěla zaměřit na tzv. ,,velkou novelu“, zákon č. 107/2006 Sb.,8 a nedávnou 

,,malou novelu“, zákon č. 132/2011 Sb., 9  které se nejvíce dotkly ustanovení o 

výpovědních důvodech z nájmu bytu. 

 Úvodem je nutné připomenout, že až do přijetí oné ,,velké novely“ měl 

pronajímatel právo vypovědět nájem bytu ve všech případech pouze ,,s přivolením 

soudu“, čímž byla podporována teorie i praxe o chráněném nájmu. Nájemci, jakožto 

slabší straně nájemního vztahu, byla tímto poskytována nebývale velká ochrana, zvláště 

ve srovnání s občanskými zákoníky jiných demokratických zemí. 

 Výpovědní důvody od r. 1991 však již obsahovaly skutkové podstaty, které 

známe dnes, ve všech případech ale byla potřeba přivolení soudu. První změnou, která 

výpovědní důvody zasáhla, byla novela č. 264/1992 Sb., jež mezi výpovědní důvody 

začlenila byty zvláštního určení a byty v domě zvláštního určení. Skutková podstata 

naplnění tohoto výpovědního důvodu spočívá ve skutečnosti, že nájemce, který takový 

byt užívá, není zdravotně postiženou osobou. Tento výpovědní důvod zůstal v OZ 

v nezměněné podobě dodnes, přesunul se však do skupiny těch výpovědních důvodů, ke 

kterým již soud přivolovat nemusí. 

 Toto se však nemohlo rovnat téměř revoluci ve výpovědích důvodech z nájmu 

bytu, kterou přinesla výše zmiňovaná ,,velká novela“ č. 107/2006 Sb. Ta alespoň trochu 

napravila poměr smluvních stran a pomohla tak posílit postavení pronajímatele.  

Výpovědní důvody rozdělila na ,,s přivolením“ (§ 711 OZ) a ,,bez přivolení soudu“ (§ 

711a OZ), a učinila tak z některých výpovědních důvodů konečně ryze soukromoprávní 

úkon, kdy pronajímatel nepotřeboval k výkonu svého práva souhlasu moci soudní. Jak 

bude vysvětleno detailněji v dalších kapitolách této práce, skupina výpovědních důvodů 
                                                
7 čímž je míněn právní stav ke dni odevzdání této diplomové práce, tedy 5.3.2013 
8 Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona č. 
40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů 
9 zákon č. 132/2011 Sb., kterým se mění zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění 
pozdějších předpisů, a zákon č. 102/1992 Sb., kterým se upravují některé otázky související s 
vydáním zákona č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník, ve 
znění pozdějších předpisů 
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,,bez přivolení“ spočívá především v porušování povinností nájemce vyplývajících jak 

ze zákona, tak z ustálených pravidel mezilidského soužití (korektiv dobrých mravů). 

Vždy je proto možno na výpovědní důvod ze skupiny ,,bez přivolení“ hledět tou 

optikou, že nájemce měl buď zákonnou, smluvní nebo morální povinnosti něco činit 

nebo se naopak něčeho zdržet o níž věděl, a přesto ji porušil. Novela také zavedla do 

našeho právního řádu pojem ,,kauce“ na nájemné, institut našemu občanskému právu do 

té doby neznámý. Před nabytím účinnosti této novely bylo sice možno tento institut 

sjednat smluvně, novela však zakotvila toto pronajímatelovo právo v zákoně expresis 

verbis.10 

 Pro nájemce postiženého výpovědí ,,bez přivolení“ připravila novela 

přechodnou ,,záchrannou síť“ v podobě poskytnutí přístřeší, kdy však obsah zůstává 

totožný, i před rozdělením výpovědních důvodů se přístřeší nájemci poskytovalo. 

Protože výpovědní důvody ,,s přivolením“ jsou nezávislé na vůli a chování nájemce, 

mají mu být nepříjemnosti mu způsobené kompenzovány bytovou náhradou, což je 

pojem kvalitativně odlišný od přístřeší. Nájemci, s nímž byl takto ukončen nájemní 

vztah je tedy zcela správně a v souladu s demokratickými zásadami této společnosti 

poskytnuto ,,něco navíc“.  

 Celkově bych ,,velkou novelu“ zhodnotila kladně, především proto, protože se 

pokusila nastavit směr ku posílení práv pronajímatele při zachování koncepce nájmu 

bytu jako nájmu chráněného. 

 Další velké změny přinesla ,,malá novela“. Největší novinkou, kterou zakotvila, 

je zrušení jednoho celého výpovědního důvodu, dříve uvedeného v § 711a odst. 1 písm. 

b) OZ. Zde byla pronajímateli dána možnost dát výpověď tomu nájemci, který přestal 

pro pronajímatele vykonávat práce, s jejichž vykonáváním byl spojen nájem bytu. 

Tímto tak došlo ke zrušení institutu služebního bytu a jeho nahrazení nájmem 

sjednaným na dobu výkonu práce. Není proto již nutné, aby výkon práce probíhal ve 

vztahu nájemce – pronajímatel.11 Zdá se, a vše tomu nasvědčuje, že toto oddělení osoby 

pronajímatele od osoby, pro kterou nájemce práci vykonává nebylo nejšťastnější už 

z toho důvodu, že již nyní platná právní úprava obsažená v NOZ znovu pojem 

                                                
10 účinnost novely č. 107/2006 Sb. nastala dne 31.3.2006 
11 Křeček, S. Aktuální přehled změn v bytovém právu po novele OZ č. 132/2011. Bulletin 
advokacie. 2011. č. 7-8, s. 25 
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služebního bytu zavádí. Dovolím si konstatovat, že zrušení fungujícího právního 

institutu za vědomosti, že za 3 roky ho nová právní úprava vrátí zpět, jistě není tím 

nejlepším způsobem, jak přispět ke stabilitě právního řádu a sebevědomému právnímu 

vědomí občanů. 

 Druhou zásadnější změnou je z mého pohledu sociální korekce výpovědního 

důvodu obsaženého v § 711 odst. 2 písm. e) OZ, kdy se nově upravilo, že výpověď 

z nájmu bytu zvláštního určení nebude možné dát nájemci, který sice není zdravotně 

postiženou osobou, avšak dovršil již 70-tého roku života. Tato, jak již jsem zmínila, dle 

mého názoru sociální korekce, je plně v souladu s korektivem dobrých mravů a 

prospívá tak starším nájemníkům, pro něž by výpověď mohla působit nemalé obtíže, 

v některých případech i strach o vlastní existenci. 

 Velmi podstatně bylo novelou dotčeno i ustanovení o bytových náhradách, kdy 

se nově pronajímatel nemusí již v textu výpovědi zavazovat, že bytovou náhradu 

poskytne, aniž by to automaticky způsobovalo neplatnost.12 

 ,,Malou novelu“ bych ale na rozdíl od té ,,velké“ zhodnotila spíše negativně, a to 

především z důvodu neúčelnosti měnění fungujícího právního stavu tím, že se dostává 

do rozporu s textem nového civilního kodexu. ,,Malá novela“ zásadně nezlepšuje 

postavení ani nájemců ani pronajímatelů, možná, že spíše než cokoli jiného smluvní 

strany nájemní smlouvy dezorientuje. 

  

                                                
12 Křeček, S. Aktuální přehled změn v bytovém právu po novele OZ č. 132/2011. Bulletin 
advokacie. 2011. č. 7-8, s. 24 
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2. Vymezení pojmů 
 

 V této kapitole bych se nejdříve chtěla věnovat vymezení některých pojmů, a to 

zejména z důvodu větší ucelenosti práce a lepší orientaci v dané problematice. Je 

důležité si připomenout především výklad pojmů, jako jsou: 

• byt dle současné právní úpravy 

• byt dle budoucí právní úpravy 

• vznik nájmu bytu, nájemní smlouva a její zakotvení v OZ 

• nájemní smlouva a její zakotvení v NOZ 

• subjekty výpovědi z nájmu bytu 

• skončení nájmu bytu 

• přístřeší a bytové náhrady 

2.1 Pojem byt dle OZ 
 

 V současné právní úpravě není, co se týče vymezení předmětu nájmu bytu, 

právní úprava obsažená v OZ komplexní, neboť především základní pojem, tedy byt, ale 

i další nejsou upraveny v OZ ale v zákoně č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, 

(dále jen ,,ZoVB“), potažmo v zákoně č. 102/1992 Sb. 

 Přestože OZ ve svém § 118 odst. 2 hovoří o bytu jako o předmětu 

občanskoprávních vztahů, v celém nyní platném a účinném právním předpisu z roku 

1964 bychom definici bytu jako takového hledali marně. Definice je zakotvena v ZoVB, 

kde je byt vymezen jako místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 

stavebního úřadu určeny k bydlení.13 Dále nám definici pojmu byt konkretizuje pro své 

účely zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon a jeho prováděcí předpisy. Ty ho dále 

rozvádějí jako byt, jenž je souborem místností, popřípadě jednotlivou obytnou 

místností, který svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje 

požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen.14 Mezi tyto místnosti, 

jak lze dovodit pomocí ustanovení § 2 písm. i) ZoVB, jsou zahrnuty jak místnosti 

                                                
13 § 2 písm. b) z.č. 102/1992 Sb., kterým se upravují některé otázky související s vydáním 
zákona č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník 
14 § 3 odst. 2 písm. g) vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby 
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obytné (zejména obývací pokoj, ložnice, jídelna), tak i další místnosti, které tvoří 

příslušenství bytu (např. koupelna, hala, předsíň, komora, sklep). Z výše uvedeného 

tedy vyplývá, že prostorově vymezená část budovy jednou místností nebo souborem 

místností určených k bydlení je podle tohoto zákona bytem. 

 Přestože občanský zákoník hovoří i o bytech zvláštního určení, definici v něm 

také nenajdeme. Byt zvláštního určení, kterým se rozumí byt zvlášť upravený pro 

ubytování zdravotně postižených osob, je upraven v zákoně č. 102/1992 Sb.15 V tomto 

předpise nalezneme i vymezení pojmu služební byt, jako byt sloužící k zajišťování prací 

vykonávaných nájemcem ve prospěch pronajímatele.16 Služební byt sice přestal v OZ 

po přijetí tzv. ,,malé novely“ č. 132/2011 Sb. existovat, nicméně NOZ tento pojem 

znovu zavádí.17 

 Pojem družstevního bytu jsem se vzhledem k odlišné právní úpravě rozhodla na 

tomto místě úmyslně vynechat a nezabývat se jím, neboť nájem družstevního bytu by 

vystačil na samostatnou diplomovou práci. 

 Na rozdíl od stěžejního pojmu byt, je ale v OZ upraven pojem příslušenství 

bytu, a to v § 121 odst. 2 OZ jako vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly 

s bytem užívány. Přestože spolu s pojmem příslušenství bytu se neodmyslitelně pojí 

pojem společných prostor a zařízení, zde si musíme znovu vypomoci citovaným ZoVB, 

ve kterém se dozvíme, že za společné části domu, určené pro společné užívání jsou 

považovány zejména vchody, schodiště, chodby, prádelny, sušárny a kočárkárny.18 

2.2 Pojem byt dle NOZ 
 

 V nové právní úpravě je naopak byt již definován přímo kodexem, a to jako 

místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou 

určeny a užívány k účelu bydlení.19 Není proto již nutné uchylovat se k definici 

obsažené v jiném právním předpisu.  Pronajmul-li by pronajímatel byt k bydlení vhodný 
                                                
15 § 9 z.č. 102/1992 Sb., kterým se upravují některé otázky související s vydáním zákona č. 
509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník 
16 § 7 z.č. 102/1992 Sb., kterým se upravují některé otázky související s vydáním zákona č. 
509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník 
17 § 2297-2299 NOZ 
18 § 2 písm. g) ZoVB 
19 § 2236 odst. 2 NOZ : Skutečnost, že pronajatý prostor není určen k bydlení, nemůže být na 
újmu nájemci 
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a zdravotně způsobilý, i přestože není rozhodnutím stavebního úřadu určen k bydlení, 

byl by přesto založen dle ustanovení NOZ platný nájem bytu. Pro uspokojování 

bytových potřeb je možné si pronajmout i celý dům, houseboat, dostatečně vybavený 

obytný vůz aj. 20 

 Dále jsou v NOZ nově vyloženy společné části domu a to jako alespoň ty části 

nemovité věci, které podle své povahy mají sloužit vlastníkům jednotek společně.21 Tím 

pádem ani v tomto případě již nebude potřeba uchylovat se k definici obsažené jinde  

v jiném právním předpise (zejména za situace, kdy je ZoVB ke dni účinnosti nového 

civilního kodexu zrušen). 

 O služebním bytě pak NOZ mluví v ustanovení § 2297 a násl., kde najdeme 

služební byt v souvislosti s výkonem zaměstnání, funkce nebo jiné práce a je-li podle 

výslovného určení smlouvy jako takový pronajat. Je tak zcela zřejmé, jaký byt měl 

zákonodárce na mysli.  

 Stejně tak je tomu i v případě nájmu bytu zvláštního určení, jenž nalezneme 

v ustanoveních § 2300 a § 2301 NOZ. Zde se potom bude jednat o byt určený pro 

ubytování osob se zdravotním postižením nebo byt v domě se zařízením určeným pro 

tyto osoby nebo byt v domě s pečovatelskou službou.  

 Co se týče vymezení pojmu byt, pojmu tak esenciálního pro nájemní bydlení, 

nezbývá mi než konstatovat, že nový kodex poskytuje ucelenější úpravu. 

2.3 Vznik nájmu bytu a nájemní smlouva dle OZ 

 

 Nájem bytu může vzniknout několika způsoby, z nichž nejběžnějším i 

nejdůležitějším je uzavření nájemní smlouvy, proto se dále budu věnovat pouze té. 

Dalším způsobem, na základě kterého může vzniknout nájem bytu, je uzavření 

manželství s nájemcem bytu, smrt nájemce (a následný přechod nájmu), dohoda o 

společném nájmu bytu, nebo dohoda o výměně bytů. 

 Nájemní smlouva je typicky dvoustranným právním úkonem, na jehož základě 

jedna smluvní strana, pronajímatel, přenechává druhé smluvní straně, nájemci, právo 

dočasně užívat předmět nájmu (byt), a to za úplatu (nájemné) na dobu určitou 

                                                
20 Eliáš, K. aj. Nový občanský zákoník a aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem, Praha: 
Sagit, 2012. s. 851 
21 § 1160 NOZ 
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(omezenou časově, popř. účelově) nebo neurčitou, za účelem uspokojování bytových 

potřeb, jako jedné ze základních lidských potřeb. 

 O nájmu bytu se hovoří jako o nájmu chráněném, a to z toho důvodu, že nájem 

sjednaný na dobu neurčitou lze vypovědět jen ze zákonných důvodů. K výpovědním 

důvodům z nájmu bytu z důvodů uvedených v § 711a OZ je navíc nutné přivolení 

soudu a v určitých případech náleží nájemci při výpovědi bytová náhrada ve formě 

přístřeší nebo náhradního bytu, případně náhradního ubytování. Znaky nájemní 

smlouvy jsou tedy, jak z výše uvedené definice vyplývá, následující: 

• přenechání práva užívat byt (objekt) 

• specifikace předmětu nájmu a jeho příslušenství 

• specifikace rozsahu užívání předmětu nájmu  

• dočasnost 

• úplatnost 

 

 Neobsahuje-li nájemní smlouva tyto náležitosti, je absolutně neplatná. 22 

Nájemní smlouva musí být uzavřena v písemné formě, nebylo tak tomu ale vždy. 

Písemnou formu zakotvila do OZ novela č. 267/1994 Sb. s účinností od 1.1.1995. 

Smlouvy uzavřené před tímto datem jiným způsobem (ústně, konkludentně) jsou však 

nadále platné. 

Tak jako každá smlouva má i ta nájemní své podstatné náležitosti (esentialia 

negotii) a to: 

• označení bytu a jeho příslušenství 

• rozsah užívání (tj. zda bude byt užívány jen a pouze k bydlení, nebo zda v něm 

může být provozována i jiná, kupříkladu podnikatelská činnost) 

• způsob výpočtu nájemného, jakož i úhrady za plnění spojená s užíváním bytu 

nebo jejich výši (tj. zda se nájemné bude řídit právním předpisem, nebo bude 

určováno smluvně dohodou mezi nájemcem a pronajímatelem)23 

                                                
22 Ve smyslu § 39 OZ : Neplatný je právní úkon, který svým obsahem nebo účelem odporuje 
zákonu nebo jej obchází anebo se příčí dobrým mravům. 
23 Švestka, J. aj. Občanské právo hmotné 2, 5. jubilejní aktualizované vydání, Praha: Wolters 
Kluver, 2009. s. 224  
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2.4 Nájemní smlouva a její zakotvení v NOZ 
 

 Nájem je v NOZ upraven v Části čtvrté, Hlavě II., Dílu II. a Oddílu 3. Nájemní 

smlouva jako taková je upravena v § 2201 jako dvoustranné dočasné a úplatné právní 

jednání (dle terminologie OZ právní úkon), kterým se pronajímatel zavazuje přenechat 

nájemci předmět nájmu k užívání. Na nájem bytu se ale použije zvláštní ustanovení o 

nájmu bytu a domu v Poddílu 2, a tedy v § 2235, kdy nájemní smlouva zavazuje 

pronajímatele přenechat nájemci k zajištění jeho bytových potřeb a popřípadě i členů 

jeho domácnosti předmětu nájmu (byt nebo dům). V odst. 2 je však stanovena výjimka, 

kdy se ustanovení Pododdílu 2 nepoužijí, a to v případě nájmu bytu nebo domu 

k rekreaci, nebo k jinému zjevně krátkodobému účelu. Písemná forma je zde stanovena 

taktéž.24 I vymezení nájemní smlouvy v NOZ obsahuje jako své pojmové znaky: 

• přenechání práva užívat byt (objekt) 

• dočasnost  

• úplatnost 

 

 Změnou, kterou NOZ přináší je, že na rozdíl od dosavadní právní úpravy již 

smlouva o nájmu bytu nemusí obsahovat přesnou specifikaci předmětu nájmu a jeho 

příslušenství (bytu nebo domu), specifikaci rozsahu jeho užívání a dokonce ani způsob 

výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu nebo jejich výši. 

Úprava NOZ považuje za dostatečné, je-li mezi stranami shoda na předmětu nájmu a na 

tom, že za jeho užívání náleží pronajímateli úplata. 

 

2.5 Subjekty výpovědi z nájmu bytu 
 

 Nájemní smlouva upravuje práva a povinnosti stran, tedy jak nájemce tak i 

pronajímatele. 

 Mezi práva nájemce řadíme zejména právo nerušeně užívat v byt, požadovat od 

pronajímatele provedení oprav, ke kterým je pronajímatel povinen (pokud by tak 

                                                
24 § 2237 NOZ 
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neučinil přes nájemcovo upozornění, byl by nájemce oprávněn opravu provést na své 

vlastní náklady v nezbytném rozsahu a v prekluzivní 6-ti měsíční lhůtě požadovat jejich 

úhradu na pronajímateli) a právo na přiměřenou slevu z nájemného (pokud by 

oznámená závada nebyla opravena). 

 Jeho povinnostmi jsou poté především platit nájemné a plnění spojená 

s užíváním bytu, platit poplatek z prodlení (pokud nájemné není zaplaceno řádně a 

včas), odstranit stavební úpravy provedené bez pronajímatelova souhlasu, umožnit 

přístup k dalším technickým zařízením (pokud jsou součástí bytu a slouží 

pronajímateli), nebo dbát při výkonu svých povinností na to, aby v domě bylo 

vytvořeno prostředí zajišťující ostatním nájemcům nerušený výkon jejich práv. 

 Naopak pronajímatel má právo zejména požadovat placení nájemného a úhrady 

za plnění poskytovaná s nájmem bytu, požadovat odstranění provedených úprav a změn 

(jež nájemce provedl bez pronajímatelova souhlasu), vypovědět nájemní smlouvu 

(pokud dojde k naplnění některého zákonem stanoveného  výpovědního důvodu),  nebo 

kontrolovat nájemce, zda byt užívá řádným a smluveným způsobem. 

Povinnosti pronajímatele jsou poté typicky předat byt nájemci ve stavu, který 

umožňuje bydlení, zajistit nájemci nerušený výkon jeho práv, odstranit závady, jež by 

bránily řádnému užívání předmětu nájmu, zajistit služby spojené s nájmem a doložit na 

základě nájemcovi žádosti, že výše cen služeb odpovídá platným předpisům.25 

 Ve svých obecných ustanoveních NOZ již expresis verbis upravuje práva a 

povinnosti smluvních stran, zde však nutno podotknout, že tak, jak je teorie i praxe 

klasicky vymezovala a chápala a nebylo o nich sporu. Práva a povinnosti stran najdeme 

v ustanovení § 2255 až 2269 a neodlišují se zásadně od současně platných a 

uznávaných. Některá z nich jsou v kodexu stanovena výslovně, protože v současnosti 

způsobovalo jejich nezačlenění problémy a reagují tím na praxi, jako např. právo 

nájemce chovat v bytě zvíře, nepůsobí-li chov pronajímateli nebo ostatním obyvatelům 

domu nepřiměřené obtíže.26 Pokud by však chov vyvolal zvýšení nákladů na údržbu 

společných částí domu, budou tyto náklady nájemci uloženy k úhradě.   

                                                
25 Švestka, J. aj. Občanské právo hmotné 2, 5. jubilejní aktualizované vydání, Praha: Wolters 
Kluver, 2009. s. 255-256  
26 § 2258 NOZ 
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2.6 Skončení (zánik) nájmu bytu  
 

 Právní vztah založený nájemní smlouvou může zaniknout několika způsoby, 

přičemž ustanovení § 710 OZ není taxativní: 

• písemnou dohodou smluvních stran, v níž musí být přesně určeno, k jakému dni 

nájem zaniká27 

• uplynutím doby, na kterou byl nájem na dobu určitou sjednán (prolongací) 

• zničením předmětu nájmu, tj. bytu 

• písemnou výpovědí nájemce či pronajímatele28, kdy pronajímatel může dát 

výpověď pouze ze zákonem stanovených důvodů  

• smrtí nájemce29 

• splynutím osoby nájemce s osobou pronajímatele30 

• odstoupením od smlouvy31 

 

 Na tomto místě je třeba podotknout, že pronajímatel i nájemce si nemohou 

platně sjednat jiný, další způsob zániku nájmu bytu např. tak, že by jej stanovili v 

dodatku nájemní smlouvy. Nejvyšší soud ve svém rozsudku ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 

26 Cdo 3083/2007 totiž konstatoval, že takovýto dodatek je absolutně neplatný dle § 39 

OZ pro obcházení zákona.32 Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí potvrdil, že nájem bytu 

je nájmem chráněným, tedy že tento právní vztah může zaniknout pouze ze zákonem 

předvídaných důvodů a poukázal na to, že úprava skončení nájmu je kogentní. Její 

platnost tak nelze dohodou účastníků vyloučit a pokud by smlouva uzavřená mezi 

pronajímatelem a nájemcem obsahovala takové ujednání o skončení nájmu bytu, které 

                                                
27 § 710 odst. 1 OZ 
28 § 710 odst. 1 OZ 
29 § 579 OZ, pokud nedochází ve smyslu § 706, § 707 a § 708 k přechodu nájmu bytu na osoby, 
které žily s nájemcem ve společné domácnosti po dobu stanovenou zákonem a nemají vlastní 
byt 
30 § 584 OZ 
31 § 679 OZ 
32 Vlasák, M. K zániku nájmu bytu. Právní fórum, Praha: ASPI, a. s., 2009, roč. VI., č. 1, s. 33 
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by bylo s touto úpravou v rozporu, bylo by toto ujednání absolutně neplatné.33 

  

 Dle nové právní úpravy obsažené v NOZ skončí nájem bytu výslovně: 

• výpovědí, kdy pronajímatel se musí držet zákonem stanovených důvodů 

• uplynutím doby 

• odstoupením od smlouvy 

 

 Dále též splynutí taktéž nalezneme v § 1993 NOZ, tento obecný důvod zániku je 

tedy také zachován. Taktéž smrt nájemce jako zánik nájmu bytu upravuje § 2009 NOZ, 

čímž jsou přejata klasická ustanovení zakotvená i v OZ. 

 Výraznou změnu pak přináší § 2287 NOZ, kdy je nájemci dána možnost 

vypovědět i nájem bytu na dobu určitou, a to v případě, když se změní okolnosti do té 

míry, že po nájemci nelze spravedlivě požadovat, aby v nájmu pokračoval. Toto 

ustanovení zavádí do skončení nájmu bytu výhradu clausule rebus sic stantibus a jedná 

se v o prolomení panující zásady pacta sunt servanda. Tato výhrada se zavádí do 

našeho právního řádu pro případ neočekávané změny okolností. Nájemci je tak dána 

možnost ukončit sjednaný nájem bytu na dobu určitou např. tehdy, kdyby získal práci v 

jiném místě, kam by nemohl bez obtíží z dosavadního bydliště dojíždět.34 

 Přestože by se ze zběžného pohledu do NOZ mohlo usuzovat, že písemnou 

dohodu stran tedy již od 1.1.2014 nebude možné k ukončení nájmu bytu použít, což by 

vedlo k omezení smluvní autonomie stran, protože považujeme-li každou smlouvu, a 

tedy i nájemní, za dohodu, měla by být stranám dána možnost, aby dohodou navázaný 

právní vztah dohodou i rozvázaly, není tomu tak. Při pohledu na základní zásady NOZ v 

§ 11 seznáme, že obecná ustanovení o vzniku, změně a zániku práv a povinností ze 

závazků v Části čtvrté tohoto zákona (zde se nalézají i ustanovení o nájmu bytu) se 

použijí přiměřeně i na vznik, změnu a zánik jiných soukromých práv a povinností. 

Přesuneme-li se potom do ustanovení § 1981 NOZ, je nám jasné, že dohoda jako 

                                                
33 Eliáš, Karel aj. Občanský zákoník. Velký akademický komentář – 1. svazek. Praha: Linde, 
2008, s. 2088. Zánik nájmu bytu na základě sjednané rozvazovací podmínky připouští Hulmák 
in: Švestka, J.; Spáčil, J.; Škárová, M. aj. Občanský zákoník: komentář II.,  2. vydání. Praha: C. 
H. Beck, 2008, s. 1933, avšak rovněž podotýká, že musí být respektován zákaz obcházení 
zákona (§ 39 obč. zák.). 
34 Eliáš, K. aj. Nový občanský zákoník a aktualizovanou důvodovou zprávou a rejstříkem, Praha: 
Sagit, 2012. s. 867 



 18 

způsob zániku nájemní smlouvy zůstane zachována, když toto ustanovení říká, že 

stranám je na vůli ujednat si zánik závazku, aniž bude zřízen závazek nový, což zásadě 

autonomie vůle zcela odpovídá . 

 Co se potom týče nájmu služebního bytu, jenž upraven zvlášť, jeho nájem navíc 

skončí dalšími dvěma způsoby. V tom prvním by se jednalo o situaci, kdy nájemce 

přestal vykonávat práci podle § 2297 a neměl k tomu vážný důvod, nájem by tak 

skončil posledním dnem kalendářního měsíce, následujícím po měsíci, kdy práci 

s vykonáváním práce skončil. V tom druhém je předpokladem, že nájemce přestal 

vykonávat práci z důvodu věku nebo zdravotního stavu, z důvodu na straně 

pronajímatele nebo z jiného vážného důvodu. Zde by potom nájem služebního bytu 

skončil uplynutím dvou let ode dne, kdy s přestal vykonávat práci.  

 

2.7 Přístřeší a bytové náhrady 
 

 OZ také mluví na několika místech buď o přístřeších nebo o bytových 

náhradách, jimiž jsou míněny náhradní byt a náhradní ubytování. 

Je třeba předznamenat, že ačkoliv z dikce OZ je patrno, že bytovou náhradou 

myslí pouze náhradní byt nebo náhradní ubytování. Přístřeší tak stojí samostatně 

bokem, Nejvyšší soud ve svém rozsudku ze dne 17.7.1997 sp. zn. 2 Cdon 568/97 

vyslovil názor, že ,,přístřeší je bytovou náhradou svého druhu“, a proto jsem se 

rozhodla popsat oba instituty společně. 

 Přístřeší používá OZ v souvislosti s výpovědními důvody ,,bez přivolení 

soudu“35. O bytových náhradách se hovoří tam, kde je k výpovědi nutné přivolení.36 

Situací, kdy je třeba poskytnout přístřeší je tedy stav, kdy je nájemci dána výpověď z 

některého z výpovědních důvodů vyjmenovaných v § 711 odst. 2, a teprve po jeho 

poskytnutí (zajištění) má pronajímatel možnost podat do 15-ti dnů žalobu na 

vyklizení.37 Přístřeším se rozumí provizorium do doby, než si nájemce opatří řádné 

ubytování a prostor k uskladnění jeho bytového zařízení a ostatních osobních a 

domácích věcí. Přístřeší by dále mělo být vhodné k celoročnímu obývání, mělo by 

                                                
35 § 711 odst. 2 OZ 
36 § 711 ve spojení s § 712 OZ 
37 § 711 odst. 3 OZ 
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zajišťovat důstojné bydlení a být osvětlené, větratelné, měla by zde být možnost ho 

vytopit, mělo by poskytovat buď samo o sobě nebo alespoň přístup k sociálnímu 

zařízení (jako je záchod, sprcha, koupelna), byť i společnému více uživatelům a být 

nezávadné z hlediska hygienických předpisů.38 

 Bytové náhrady jsou naopak poskytovány v situacích, kdy výpověď nebyla 

založena porušením povinnosti nájemce, a proto jsou na ně kladeny i vyšší nároky. 

Náhradní byt je byt, který podle velikosti a vybavení zajišťuje lidsky důstojné ubytování 

nájemce a členů jeho domácnosti. 39 Přiměřený náhradní byt by měl být zásadně 

rovnocenný bytu, který má nájemce vyklidit. Z důvodů zvláštního zřetele hodných 

může soud výjimečně rozhodnout, že nájemce má právo na náhradní byt o menší 

podlahové ploše než vyklizovaný byt.40  

 Náhradní ubytování, kterým se naopak rozumí kvalitativně ,,nižší” stupeň 

bydlení, tedy byt o jedné místnosti, případně pokoj na svobodárně či jiné ubytovně, se 

poskytuje v případech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 OZ. 

 NOZ se naopak bytovými náhradami nezabývá vůbec, budou zrušeny. Jedinou 

zmínku o nich obsahuje § 3076, jenž je přechodným ustanovením, a to pro případ, kdy 

bylo zahájeno řízení o neplatnosti výpovědi z nájmu bytu před 1.1.2014. Takto zahájené 

řízení se dokončí podle dosavadních právních předpisů, přičemž právo nájemce na 

bytovou náhradu nebo na jiná plnění podle dosavadních právních předpisů nejsou 

dotčena.41 

 Dosavadní, možná až příliš protekcionalistický přístup OZ k ochraně práv 

nájemců a celkově ke koncepci nájmu jako chráněného, bude tedy značně omezen. Co 

se týče zrušení povinnosti poskytovat přístřeší, zde se zákonodárcem souhlasím, neboť 

zásada pacta sunt servanda musí být dodržována. Takže v případech, kdy si za výpověď 

může nájemce takříkajíc sám, je myslím povinnost poskytování přístřeší až příliš pro 

pronajímatele svazující. Naopak u bytových náhrad tento dojem nemám, myslím, že zde 

                                                
38 Švestka, J.; Spáčil, J.; Škárová, M. aj. Občanský zákoník: komentář II.,  2. vydání. Praha: C. 
H. Beck, 2008, s. 1973-1974  
39 poskytován pro výpovědní důvod v § 711a 
40 Selucká, M. Zásadní novelizace nájmu bytu. Jurisprudence.  2006, roč. 15, č. 5, s. 44 a násl.  
41 Smítková, Z. Některé změny v úpravě nájmu bytu – Jak to bude s ochranou nájmu bytu podle 
nového občanského zákoníku. [cit. 2013-03-02] Dostupný 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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měly bytové náhrady z hlediska právní jistoty a i z výše zmíněné zásady pacta sunt 

servanda své opodstatnění, vždyť za těchto důvodů nájemce řádně svoje povinnosti 

plnil. K ukončení nájemního vztahu tak dochází jen a pouze z vůle pronajímatele, kdy i 

nyní soud posuzoval (přivoloval), zda důvod, pro který je nájem vypovídán je 

dostatečně závažný, ospravedlnitelný a zda není v rozporu s dobrými mravy. 
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3. Výpovědní důvody dle OZ 
 

 V této kapitole bych se chtěla zaměřit na jednotlivé výpovědní důvody z nájmu 

bytu podle současně účinného občanského zákoníku, společně s jejich odrazem v 

judikatuře Nejvyššího soudu. Na úvod je ale třeba vymezit pojem výpovědi a jejích 

náležitostí. 

 Výpověď z nájmu bytu je asi nejběžnějším způsobem zániku nájemního 

vztahu.42 Výpověď z nájmu bytu daná pronajímatelem je jednostranným písemným 

hmotněprávním úkonem, kterým pronajímatel ze své vůle ukončuje právní vztah 

založený nájemní smlouvou mez jím a nájemcem. Pro výpověď z nájmu bytu stanoví 

zákon krom obecných náležitostí právního úkon,43 i další poměrně striktní požadavky.44 

Musí v ní být uvedena lhůta, ve které má nájem skončit, kterážto nesmí být kratší tří 

měsíců. Lhůta počíná běžet od prvního dne měsíce následujícího po jejím doručení 

druhé straně a končí posledním dnem třetího měsíce následujícího po jejím započetí. 

Nejstriktnějším obsahovým i formálním požadavkem jsou ale jednotlivé výpovědní 

důvody, které musí být nejen naplněny, aby výpověď vůbec mohla přicházet v úvahu, 

ale které musí být zároveň ve vlastním textu výpovědi jasně uvedeny.45 

 Zákonné důvody jsou v OZ uvedeny taxativně, nelze je tedy rozšiřovat. V 

některých, od důvodu výpovědi odvislých, případech má pronajímatel navíc povinnost 

zajistit nájemci bytovou náhradu. Tento svůj závazek již ale v textu výpovědi po novele 

č. 132/2011 Sb. pronajímatel uvádět nemusí. Navíc k platnosti výpovědi z nájmu bytu je 

nutné, aby pronajímatel poučil nájemce o možnosti podat do 60-ti dnů od doručení 

výpovědi žalobu na neplatnost podané výpovědi. Jde přitom o lhůtu hmotněprávní, 

nikoli procesní, což znamená, že nejpozději 60. den by již musela být soudu doručena, 

nestačilo by žalobu 60. den pouze na adresu soudu odeslat poštou. Je tedy vhodné 

žalobu podat přímo na podatelně příslušného soudu. Až do pravomocného rozhodnutí 

soudu o platnosti nebo neplatnosti výpovědi není nájemce povinen byt vyklidit. 

                                                
42 Salač, J. Nájemní smlouva jako právní důvod bydlení, Praha: Univerzita Karlova v Praze – 
ediční středisko, 2003, s. 93  
43 § 34 a násl. OZ 
44 Fiala, J.; Kindl, M. aj. Občanské právo hmotné, Plzeň: Aleš Čeněk, 2007, s. 547  
45 § 711 odst. 3 OZ 
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 Jednotlivé důvody se nejobecněji dají rozdělit na výpovědi ,,s přivolením soudu“ 

a ,,bez přivolení soudu“. Dle rozdělení první z nich závisí na bytové potřebě 

pronajímatele získat byt pro sebe, či v zákoně vyjmenované příbuzné. Zde nastupuje i 

povinnost zajistit nájemci náhradní byt, neboť právní vztah založený nájemní smlouvou 

nekončí z důvodu porušení povinnosti na jeho straně, tyto výpovědní důvody nemají 

sankční charakter. Na rozdíl od výpovědních důvodů ,,bez přivolení soudu“, u těch ,,s 

přivolením“ nastanou účinky výpovědi až ingerencí soudu tedy rozsudkem o přivolení k 

výpovědi. Ingerence soudu je jasná již z toho, že výpověď již nesměřuje jen nájemci, 

nýbrž zároveň i soudu v podobě žaloby o přivolení k výpovědi z nájmu bytu. V praxi je 

asi nejčastější a zároveň i nejlogičtější formou ta, že samotná výpověď je vtělena do 

textu žaloby. I v tomto případě je nutné, aby byla výpověď (žaloba) nájemci 

(žalovanému) doručena. 

 

Výpovědní důvody bez přivolení soudu jsou vymezeny v § 711 OZ: 

 

• hrubé porušování dobrých mravů 

• hrubé porušení povinností nájemce 

• nájemce má dva nebo více bytů 

• nájemce neužívá byt bez vážných důvodů nebo ho bez vážných důvodů užívá 

jen občas 

• jde  o byt zvláštního určení nebo o byt v domě zvláštního určení a nájemce není 

zdravotně postižená osoba 

 

Výpovědní důvody s přivolením soudu jsou vymezeny v § 711a OZ 

 

• pronajímatel potřebuje byt pro sebe nebo pro zákonem taxativně vyjmenované 

osoby 

• je zde veřejný zájem nebo byt či dům vyžaduje opravy 

• byt souvisí stavebně s prostory určenými k provozování obchodu nebo jiné 

podnikatelské činnosti nájemce nebo vlastník těchto nebytových prostorů chce 

tento byt užívat 
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3.1  Výpovědní důvody bez přivolení soudu 

3.1.1 Hrubé porušování dobrých mravů 

 

 Prvním z důvodů, které v současnosti účinný občanský zákoník uvádí je, že 

nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí, přes písemnou výstrahu porušují dobré mravy 

v domě.46 V prvé řadě je nutné přiblížit si pojem dobrých mravů, který můžeme nalézt v 

§ 3 OZ. ,,Dobré mravy jsou korektivem obsahové platnosti úkonů, jež patří ke stěžejním 

bodům obecného části občanského práva,“47 jedná se o neurčitý právní pojem, obecně 

si ale pod ním představíme ,,souhrn společenských, kulturních a mravních norem, které 

v historickém vývoji osvědčují jistou neměnnost, vystihují podstatné historické tendence, 

jsou sdíleny rozhodující částí společnosti a mají povahu norem základních.”48 Nejvyšší 

soud jeho obsah vykládá v různých svých rozhodnutích rozdílně. Osobně bych se 

ztotožnila s výkladem, že dobré mravy jsou ,,mimoprávním souborem pravidel chování, 

který je vlastní obecně uznávaným vzájemným vztahům mezi lidmi a mravním principem 

společenského řádu.”49 

 Při posuzování dobrých mravů v domě je tedy třeba mít vždy na paměti, že 

nájemce je povinen dbát na to, aby bylo v domě vytvořeno prostředí zajišťující ostatním 

nájemcům nerušený výkon jejich práv.50 Pokud se nájemník dostane, a to hrubě, do 

rozporu s těmito obecně uznávanými pravidly chování, je založen důvod pro výpověď z 

nájmu bytu. Posouzení, co jsou to dobré mravy v domě ale vždy záleží na úvaze a 

konkrétním posouzení dané situace, pro bližší představu nám tak mohou pomoci některá 

významná soudní rozhodnutí. Judikatura obecných soudů i Nejvyššího soudu se 

ujednotila na klasických případech, jako např. opakované rušení nočního klidu nebo o 

,,obtěžování ostatních nájemců nad míru přiměřenou poměrům různými imisemi, např. 

nadměrným hlukem, pachem, hmyzem, nečistotami, neadekvátním chovem zvířat, nebo o 

                                                
46 § 711 odst. 2 písm. a) OZ 
47  Salač, J. Rozpor s dobrými mravy a jeho následky v civilním právu, 2. vydání, Praha: 
C.H.Beck, 2004, Úvod – VII.  
48 Fiala, J.; Kindl, M. aj. Občanské právo hmotné, Plzeň: Aleš Čeněk, 2007, s. 548 
49 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 9.6.2000, sp. zn. 21 Cdo 1880/99 
50 Švestka, J.;Spáčil, J.; Škárová, M. aj. Občanský zákoník: komentář II.,  2. vydání. Praha: C. 
H. Beck, 2008, s. 1941  
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slovní či dokonce fyzické útoky vůči ostatním nájemcům nebo vůči pronajímateli.“51 Zda 

jde skutečně o hrubé porušení dobrých mravů ,,lze usoudit např. z vážnosti následku 

způsobeného jednáním nájemce a z délky jeho trvání či opětování.“52 Jde tedy o 

podmínku závadného chování, jež je opakované, déletrvající a vyšší intenzity.53 

 Hrubým porušováním dobrých mravů tak chápeme závadné chování nájemce, 

popř. osob, jež s ním bydlí, které nenapravil ani přes písemnou výstrahu, tzn. byl na toto 

své závadné chování již upozorněn, bylo mu vytknuto, věděl, jaké může mít následky, a 

přesto v něm pokračoval. Výstrahu lze chápat jako napomenutí, ale též jako jakousi 

šanci pro nájemce, aby své chování ještě napravil. Když však nájemce i přes takovouto 

mu nabídnutou šanci své chování nenapraví a v porušování dobrých mravů pokračuje, 

je výpovědní důvod naplněn. 

 Vzhledem k dikci zákona je nájemce odpovědný i za osoby, které s ním bydlí. 

Pokud tyto osoby jsou oněmi rušiteli dobrých mravů v domě a činí tak (jak zákon 

předpokládá) hrubým způsobem, je odpovědností nájemce jejich chování usměrnit. 

Snad na závěr k tomuto výpovědnímu důvodu bych podotkla, že nájemce není 

odpovědný (mimo osoby, jež s ním žijí) i za návštěvy, tzn. ty osoby, jež se bytě 

pravidelně nezdržují.54 

3.1.2 Hrubé porušování povinností 

 

 Tento výpovědní důvod se zdá býti snad nejčastějším výpovědním důvodem. 

Jedná se totiž o porušení povinností stanovených nájemní smlouvou, což odráží jednu 

ze stěžejních zásad soukromého práva, zásadu pacta sunt servanda. 

 Důvod výpovědi bude v tomto případě založen, pokud nájemce porušuje své 

povinnosti vyplývající z nájmu bytu zejména tím, že nezaplatil nájemné a úhradu za 

plnění poskytovaná s užíváním bytu ve výši odpovídající trojnásobku měsíčního 

nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu nebo nedoplnil peněžní 

                                                
51 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 1. 3. 2011 sp. zn. 26 Cdo 2093/2010 
52 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004 
53 Selucká, M. Právo pronajímatele vypovědět nájem bytu. Právní fórum. 2008, roč. 5, č. 10, s. 
416-421. 
54 Schödelbauerová, P.; Nováková, H. Bydlení v nájemním bytě, Praha: C.H. Beck, 2000, s. 26  
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prostředky na účtu podle § 686 odst. 3 OZ.55 Porušení povinností i v tomto případě musí  

nabýt vysoké míry intenzity, aby mohlo být považováno za ,,hrubé.“56 

 Ustanovení § 711 odst. 2 písm. b) také uvádí demonstrativní výčet, jakým 

způsobem se může nájemce hrubého porušení povinností dopustit: 

• hrubé porušení povinností nájemce 

• neplacení nájemného a úhrad za plnění spojená s užíváním bytu 

• nedoplnění kauce 

3.1.2.1 Hrubé porušení povinností nájemce 

 

Na rozdíl od předchozího výpovědního důvodu zde není zákonem uložená povinnost, 

aby pronajímatel nájemce na povinnost dodržování povinností předem výstrahou 

upozornil a zároveň je zde postihováno chování pouze samotného nájemce. Za hrubé 

porušování povinností spojených s nájmem bytu je pak považováno zejména: 

• pokud předmětem nájmu byl byt ve stavu nezpůsobilém užívání a strany si 

vymezili práva a povinnosti (zejména výši a způsob úhrady nákladů na 

provedení úpravy), kteréžto nájemce porušil57 

• nájemce porušil povinnost hradit a provádět běžné opravy v bytě (nebylo-li 

dohodnuto jinak)58 

• nájemce nenahlásil pronajímateli změny v počtu, jménech, přímeních a datech 

narození osob, které s ním v bytě bydlí a to písemně a bez zbytečného odkladu, 

v případech, kdy lze mít za to, že změna potrvá déle než dva měsíce59 

• nájemce neoznámil pronajímateli uzavření manželství nebo přechod nájmu60 

• nájemce nenahlásil pronajímateli nutnost oprav v bytě, jež má nést 

pronajímatel61 

• přijetí podnájemce bez písemného souhlasu pronajímatele62 

                                                
55 § 711 odst. 2 písm. b) OZ 
56 Selucká, M. Právo pronajímatele vypovědět nájem bytu. Právní fórum. 2008, roč. 5, č. 10, s. 
416-421. 
57 § 687 odst. 2 OZ 
58 § 687 odst. 3 OZ 
59 § 689 odst. 2 OZ 
60 § 689 odst. 2 OZ 
61 § 692 OZ 
62 § 719 OZ 
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 Zda jde skutečně o hrubé porušení povinností, je třeba posuzovat vždy ad hoc na 

určitém konkrétním případě.  

 Pokud jde o porušení povinnosti nájemce spočívající v neoznámení počtu osob 

žijících s nájemcem v bytě, k tomuto se několikrát vyjádřil Nejvyšší soud. Ve svých 

novějších rozhodnutích tak učinil např. 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 prvním ze zmíněných rozsudků Nejvyšší soud konstatuje, že za změnu v 

počtu osob dle § 689 odst. 2 OZ je třeba považovat  ,,i situaci, kdy se počet osob žijících 

s nájemcem v bytě sníží, neboť je v pronajímatelově zájmu, aby měl přehled o osobách 

(jejich počtu), užívajících předmět jeho vlastnického práva.“63  Nejvyšší soud také 

vykládá, že ,,pouhé opuštění bytu (odstěhování svršků, případně i odhlášení se z 

trvalého pobytu) nestačí bez dalšího pro závěr, že jde o trvalé opuštění společné 

domácnosti. Trvalé opuštění společné domácnosti lze obecně vymezit jako jednání 

vedené s úmyslem domácnost zrušit a už neobnovit.“64 Tímto svým výkladem opuštění 

společné domácnosti vlastně Nejvyšší soud zopakoval svou straší judikaturu, podle 

které lze na ,,trvalé opuštění společné domácnosti usuzovat  podle okolností konkrétního 

případu, když pouhé opuštění bytu nestačí bez dalšího pro závěr, že jde o opuštění 

trvalé.“65 

 Ve druhém ze zmiňovaných rozsudků pak Nejvyšší soud upozornil na nutnost 

bližší identifikace osob, které žijí s nájemcem v bytě a o nichž měl nájemce povinnost 

pronajímatele informovat. Jak Nejvyšší soud poznamenal, je třeba skutek (tedy důvod 

porušení povinností) ,,vymezit zejména z důvodu perfektnosti výpovědi bez přivolení 

soudu jako hmotněprávního úkonu pronajímatele a také z důvodu právní jistoty a 

možnosti obrany ze strany nájemce tak, aby byl nezaměnitelný s jiným skutkem, jinak je 

výpověď absolutně neplatná.“66 

 K problematice podnájmu uzavřeného nájemcem bez souhlasu pronajímatele, se 

Nejvyšší soud vyjádřil např. v rozsudku ze dne 13.6.2012 sp. zn. 26 Cdo 3407/2011, 

                                                
63 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19.4.2011 sp. zn. 26 Cdo 5038/2009 
64 rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19.4.2011 sp. zn. 26 Cdo 5038/2009 
65 Tryzna J. Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 26 Cdo 5038/2009, Systém ASPI – stav 
k 3.2.2013 do částky 11/2013 Sb. a 9/2013 Sb. m.s. 
66 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21.7.2011 sp. zn. 26 Cdo 2024/2010 
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kde cituje rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 1.3.1993 sp. zn. 9 Co 

734/92, který vymezil pojem podnájmu. Za podnájem dle citovaného rozsudku se tedy 

nepovažuje situace, ,,kdy nájemce (jež sám v bytě bydlí) bez souhlasu pronajímatele 

přijme do bytu další osobu za účelem krátkodobé návštěvy nebo za účelem soužití s ním 

ve společné domácnosti.“67 Dále se zde naopak konstatuje, že podnájem se může týkat 

jak celého bytu, tak i části domu, že smlouva o podnájmu může být uzavřena písemně, 

ústně i konkludentně a že písemný souhlas pronajímatele musí být dán vždy. Z výše 

uvedeného tedy vyplývá, že jedná-li se o ,,užívání bytu, resp. jeho části” postačí souhlas 

nájemce a není tedy písemný souhlas pronajímatele nutný jen a pouze v případech výše 

popsaných krátkodobých návštěv nebo za účelem soužití s nájemcem ve společné 

domácnosti.68 

 K otázce podnájmu se již dříve vyjádřil i Krajský soud v Českých Budějovicích 

se svém rozsudku ze dne 25.10.1994 sp. zn. 7 Co 1979/94. Zde dle mého názoru velmi 

dobře zhodnotil konkrétní situaci, kdy nájemce skutečně uzavřel podnájemní smlouvu 

bez souhlasu pronajímatele a předmětný byt pak po dobu asi půl roku pronajímal. Vzal 

ale v potaz konkrétní skutečnosti posuzovaného případu. Zde totiž nebylo pochyb, že 

nájemce svým jednáním naplnil skutkovou podstatu uvedenou v § 711 odst. 1 písm. d) 

OZ, ale současně také poté, co od pronajímatele obdržel výzvu, že tento s pronajímáním 

nesouhlasí a aby činnosti zanechal, skutečně s pronajímáním přestal. Krajský soud jako 

soud odvolací na tomto místě poznamenal, že by podle něj bylo ,,v rozporu s dobrými 

mravy, kdyby k těmto skutečnostem soud nepřihlédl a kdyby bez ohledu na to, jak 

probíhal nájemní poměr dříve i nyní, měl přivolit k výpovědi z tohoto důvodu.“ 

3.1.2.2 Neplacení nájemného a úhrad za plnění spojená s užíváním bytu 

 

 V tomto případě půjde o dlužnou částku, jež dosáhla alespoň trojnásobku 

nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu. Pronajímatel musí také do 

výpovědi zanést, ze které konkrétní měsíce je nájemce v prodlení. Pro naplnění 

výpovědního důvodu není nutné, aby nájemce neplatil tři po sobě jdoucí měsíce, stačí 

                                                
67 pokud by šlo o soužití v domácnosti, měl by ale nájemce povinnost nahlásit změnu počtu 
osob v domě dle § 689 odst. 2 OZ 
68 více viz Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21.3.2001 sp. zn. 26 Cdo 2688/99 a Rozsudek 
Nejvyššího soudu ze dne 14.11.2001 sp. zn. 26 Cdo 1331/2000 
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pouze, aby do trojnásobku výše nájemného plus úhrady plnění spojená s užíváním bytu 

vznikl dluh. Zde je možné si povšimnout změny, kterou do OZ přinesla novela č. 

107/2006 Sb. Před její účinností musel být nájemce v prodlení dobu delší než 3 měsíce 

(tedy bylo nutné alespoň částečné prodlení za 4. měsíc), po této novele však stačí, aby 

byl nájemce v prodlení již s platbami za tři měsíce.   

 Zákon striktně rozlišuje mezi platbami za nájemné a platbami za služby 

(vzhledem také k tomu, že pokud je v nájemní smlouvě uvedena pouze jedna částka 

zahrnující nájemné i služby, považuje se nájemní smlouva za neplatnou pro svou 

neurčitost) a z dikce ustanovení je patrné, že nájemce musí být v prodlení jak 

s placením nájemného, tak i služeb. Je zde tedy kumulativní, nikoli alternativní 

podmínka.  

Pro praxi je zajímavá otázka, jestli stačí i prodlení s placením záloh na služby 

spojené s užíváním bytu, neboť tyto zálohy zákon výslovně nezmiňuje. V běžné praxi 

jsou však obvyklé. Dle autorů „Velkého komentáře“69 by k založení prodlení v tomto 

případě bylo nezbytné následné vyúčtování. Snaha nájemce zaplatit nájemné a úhrady 

spojené s užíváním bytu poté, co pronajímatel nájem bytu vypověděl je nerozhodné a 

nemá vliv na platnost výpovědi. 

 Při posuzování porušení povinnosti pro nezaplacení dlužného nájemného je 

třeba na tomto místě zmínit, že i zde je třeba korektivu dobrých mravů, jak dokládá 

rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98. Rozsudek uvádí, 

že ,,nezaplatil-li nájemce bytu nájemné nebo úhradu za plnění poskytovaná s užíváním 

bytu za dobu delší než tři měsíce“ (viz tehdejší dikce výpovědního důvodu před novelou 

č. 107/2006 Sb.) ,,výlučně z důvodu objektivně existující tíživé sociální situace a byla 

mu proto dána výpověď z nájmu bytu, avšak v době soudního řízení o přivolení k 

výpovědi z nájmu bytu dlužné nájemné uhradí a nadále nájemné řádně platí, není 

vyloučeno posoudit jednání pronajímatele, který nadále na výpovědi trvá, jako výkon 

práva, který je v rozporu s dobrými mravy.“70 

 Zároveň je ale třeba připomenout i jiný rozsudek Nejvyššího soudu, tentokrát ze 

dne 8.6.2011 sp. zn. 26 Cdo 2150/2010, který ve své právní větě konstatuje, že ,,podle 

                                                
69 Švestka, J.;Spáčil, J.; Škárová, M. aj. Občanský zákoník: komentář II.,  2. vydání. Praha: C. 
H. Beck, 2008, s. 1943  
70 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 21.4.1998, sp. zn. 26 Cdo 471/98 
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právní úpravy účinné od 31.3.2006 (z.č. 107/2006 Sb.) posuzuje soud otázku rozporu 

výpovědi pronajímatele z nájmu bytu s dobrými mravy v rámci úvahy o neplatnosti 

výpovědi a to, že při posuzování otázky neplatnosti výpovědi z nájmu bytu pro rozpor s 

dobrým mravy jsou právně významné pouze skutečnosti, které byly objektivně dány v 

době, kdy pronajímatel uvedený právní úkon (výpověď z nájmu bytu) doručil nájemci a 

že okolnosti nastalé po tomto okamžiku nelze při tomto právním posouzení 

zohledňovat.“ Jinými slovy tento posledně jmenovaný rozsudek dokládá, že zaplacení 

dlužného nájemného v době nastalé po doručení výpovědi z nájmu bytu pro důvod 

stanovený dnes v § 711 odst. 2 písm. b) OZ, nemá na platnost výpovědi vliv, není 

porušením dobrých mravů a nezakládá tak něco jako ,,účinnou lítost“ v občanském 

právu.  

3.1.2.3 Nedoplnění kauce 

  

 Jako hrubé porušení povinnosti nájemce je bráno i nedoplnění peněžních 

prostředků na účtu dle § 686a odst. 3 OZ. K zařazení tohoto důvodu došlo zákonem 

107/2006 Sb. a jeho dikce byla změněna zákonem č. 132/2011 Sb. Dle tohoto 

ustanovení je pronajímateli dána možnost započíst své pohledávky jež má za nájemcem  

proti pohledávce nájemce na vrácení svých složených prostředků. V tom případě, kdy 

pronajímatel z prostředků na účtu takto oprávněně čerpal, má právo po nájemci 

požadovat (je zde nutná písemná výzva), aby chybějící peněžní prostředky (tedy 

peněžní prostředky v původní výši) doplnil, a to ve lhůtě jednoho měsíce.71 

3.1.3 Nájemce má dva nebo více bytů 

 

  Zde je výpovědním důvodem nájemcovo vlastnictví, spoluvlastnictví (tedy i 

společné jmění manželů), nájemní vztah nebo užívání na základě práva z věcného 

břemene dvou a více bytů, avšak pouze za situace, kdy po něm nemůže být spravedlivě 

požadováno, aby užíval pouze jeden byt.72 O druhý byt ve smyslu tohoto ustanovení se 

naopak nejedná, pokud onen druhý byt užívá nájemce na základě smlouvy o podnájmu.  

                                                
71  Šimková, P. Zánik nájmu bytu výpovědí pronajímatele bez přivolení soudu. Bulletin 
advokacie. 2008, č. 9, s. 36. ISSN 1210-6348 
72 § 711 odst. 2 písm. c) OZ 
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 Předem je třeba předeslat, že náš právní řád nijak nebrání tomu, aby nájemce 

užíval dva, popř. více bytů. Výpovědní důvod je založen, až tehdy, když nájemce žádný 

důvod k ospravedlnění takového stavu nemá.  

 Břemeno tvrzení o existenci dvou a více bytů nese pronajímatel. Druhým bytem 

však není jakákoliv nemovitost, je třeba vycházet z velikosti a vybavenosti, jež by 

zajišťovala důstojné naplnění bytové potřeby nájemce a členů jeho domácnosti. Pro 

podporu tohoto tvrzení je možné analogicky porovnat definici náhradního bytu, jež je 

upravena v § 712 odst. 2 OZ jako byt, který podle velikosti a vybavení zajišťuje lidsky 

důstojné ubytování nájemce a členů jeho domácnosti. 

 Spravedlivý důvod je samozřejmě vždy věcí konkrétního posouzení, typicky lze 

ale za takový považovat případ, kdy nájemce pracuje v jiném místě a je z důvodu velké 

časové náročnosti či charakteru práce vyloučeno každodenní dojíždění nebo situace, 

kdy druhý byt není uzpůsoben pro bydlení více členů domácnosti. 

 K tomuto výpovědnímu důvodu se v jednom ze svých nejvýznamnějších 

rozhodnutí z oblasti nájemních vztahů vyjádřil Nejvyšší soud, konkrétně v rozsudku ze 

dne 10.5.2011 sp.zn. 26 Cdo 3482/2010, kde ve své právní větě dovodil, že ,,na 

nájemcích nelze spravedlivě požadovat, aby užívali k bydlení pouze jeden byt, jestliže 

rodinný dům (který mají vedle nájemního bytu) pořídili pro rekreační účely“. Tento 

judikát je důležitý nejen díky tomu, že přispěl k obsahové konkretizaci zákonem 

stanoveného výpovědního důvodu ale především proto, že otázka chat a chalup je v 

České republice snad více než kdekoli jinde velmi důležitá. Vzhledem k tomu, že každá 

jedenáctá rodina vlastní nějaký rekreační objekt, což je v celosvětovém srovnání 

absolutním unikem.73 Toto konkrétní soudní rozhodnutí lze proto považovat za pilíř 

právní jistoty v nájemních vztazích početných českých chatařů a chalupářů. 

 V tomto svém rozhodnutí Nejvyšší soud zopakoval, že ,,ustálená soudní praxe 

dovodila, výše popsaný výpovědní důvod je třeba vykládat a aplikovat tak, aby bylo 

dosaženo spravedlivého uspořádání vztahů pronajímatele a nájemce, a mimo jiné též 

eliminovat stav, kdy nájemce na úkor pronajímatele sám využívá výhod regulovaného 

nájemného a svou vlastní nemovitost, v níž by bez obtíží mohl uspokojovat svou bytovou 

                                                
73 Vystoupil, J.; Kunc, J.; Šauer, M.; Tonev, Petr. Vývoj cestovního ruchu v ČR a jeho 
prostorové organizace v letech 1990–2009. Urbanismus a územní rozvoj, 2010, č. 5 [cit. 2013-
01-28]. Dostupný z WWW: http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-
knihovna/casopis/2010/2010-05/12_vyvoj%20cestovniho.pdf 
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potřebu, pronajímá za tržní nájemné, resp. svůj další nájemní byt za těchto pro něj 

výhodných podmínek podnajímá“, čímž odkazuje na rozsudky sp. zn. 26 Cdo 107/2004, 

26 Cdo 761/2003, 26 Cdo 909/2004 a 26 Cdo 1837/2006. V závěru potom Nejvyšší 

soud uzavírá, že ,,nevyužívá-li nájemce svou vlastní nemovitost k uspokojování svých 

bytových potřeb pro nevyhovující bytové podmínky a bylo-li příčinou tohoto stavu, že 

nájemce (který nemovitost v takovém stavu již nabyl) si ji rozhodl ponechat jen pro 

účely rekreace, pak nelze mít za to, že jde o případ, kdy na nájemci lze spravedlivě 

požadovat, aby užíval jen jeden ze dvou bytů“. Zmínil i dle mého názoru velmi dobře 

formulovaný názor odvolacího soudu (zde Městského soudu v Praze), že ,,obdobnou 

situací je i případ, a to s přihlédnutím k tradicím, které jsou v naší společnosti 

zakořeněny, kdy nájemce si takovou nemovitost pořizoval nikoli pro účely trvalého 

bydlení (neměl v úmyslu opustit místo, kde se nachází nájemní byt, a přestěhovat se do 

takto nabyté nemovitosti), nýbrž pouze pro účely rekreace, a pro tyto účely ji užívá“. 

 Nejvyšší soud se ve svém rozsudku ze dne 18.10.2011 sp. zn. 26 Cdo 501/2011 

vymezil i k otázce bydlení v nájemním bytě a současně podnikání v realitách. V tomto 

případě šlo o situaci, kdy nájemce dostal výpověď z nájmu bytu na základě  

pronajímatelova tvrzení, že vlastní popř. je podílovým spoluvlastníkem řady 

nemovitostí stavebně určených k bydlení, jež nakupoval ve špatném stavu za účelem 

jejich opravy a následného prodeje. Tvrdil, že na něm lze proto spravedlivě požadovat, 

aby bydlel v některém ze svých bytů. Nejvyšší soud naopak konstatoval a upřesnil tak 

obsah tohoto výpovědního důvodu v tom smyslu, že ,,nelze zásadně postihnout stav, kdy 

nájemce užívá některý z více bytů, jež vlastní, k jiným účelům než k bydlení, tj. např. 

k uskladnění nábytku, k podnikání čí zanechá-li byt prázdný. Okolnost, že nájemce 

nakupuje nemovitosti za účelem jejich opravy a následného prodeje tedy k dosahování 

zisku a nikoli za účelem bydlení, nemůže být považována za spravedlivý požadavek 

k tomu, aby takovýto svůj další byt užíval za účelem bydlení“ a že je proto vyloučeno 

provozování realitní činnosti přikládat nájemci k tíži a považovat to za naplnění 

výpovědního důvodu. 
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3.1.4 Neužívání bytu nájemcem 

 

 Neužívání bytu nájemcem nalezneme jako výpovědní důvod pod § 711 odst. 2 

písm. d) OZ. Nájemce má povinnost byt řádně užívat.74 Nejde tedy jen o oprávnění, 

nýbrž přímo o povinnost, čímž chce zákonodárce dosáhnout efektivního využívání bytů. 

Je to jeden z nástrojů zajištění regulace trhu s byty a nájemních vztahů vůbec. 

Neužívání nebo jen občasné užívání bytu musí dosáhnout určité intenzity, založené 

zpravidla dobou trvání. Užívání je nutné odlišit od žití nebo bydlení v bytě. O neužívání 

jde, pokud nájemce nemá jiné místo, kde by bydlel a byt tak pouze, třeba přechodně 

neužívá. Břemeno tvrzení neužívání či jen občasného užívání leží stejně jako v 

ostatních případech na pronajímateli. 

 Vážnými důvody, kterými může nájemce neplnění své povinnosti užívat byt 

omluvit, a není možné mu z tohoto důvodu dát výpověď, mohou být například ústavní 

léčení, dlouhodobé služební cesty, výkon práce mimo bydliště, závady v bytě, pokud je 

nájemce sám nezpůsobil. Vážnými důvody dále mohou být jen takové důvody, které 

tedy brání nájemci užívat byt dočasně, nikoli trvale. Dočasnost se zkoumá dle toho, jak 

dlouhou dobu nájemce byt neužívá a jaké, případně zda vůbec, činí kroky k tomu, aby 

tento stav odstranil.  

 Neurčité slovní spojení ,,bez vážných důvodů” jako právní normu s relativně 

abstraktní hypotézou vymezil Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí ze dne 8.12.2011 sp. 

zn. 26 Cdo 722/2011, ve kterém odkazoval na své předcházející rozhodnutí,75 které 

dovozuje, že ,,takto stanovená hypotéza nechává plně na uvážení soudu, co jsou oněmi 

vážnými důvody bránící nájemci v užívání, vzhledem ke každému konkrétnímu případu 

zvlášť.“ Dále ale též uvádí, že obecně lze mít za to, že vážnými důvody, mohou být 

např. ústavní léčení či nepříznivý zdravotní stav nájemce bytu (členů jeho domácnosti) 

či výkon zaměstnání mimo obec, v níž se byt nachází. Vždy ale musí jít o stav 

přechodného neužívání bytu a je tak třeba, aby dané okolnosti nasvědčovaly tomu, že 

nájemcovo neužívání (pouze občasné užívání) je povahy pouze dočasné. Musí být 

jasné, že nájemcova vůle směřuje k tomu, aby po odpadnutí překážky bránící mu 

                                                
74 § 689 odst. 1 OZ  
75 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31.8.1998 sp. zn. 3 Cdon 11/96 a Rozsudek Nejvyššího 
soudu ze dne 16.5.2001 sp. zn. 26 Cdo 226/2000  
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v užívání, se nájemce do bytu hodlal vrátit a dál jej řádně užívat. Rozsudek ve své 

právní větě následně stanoví, že ,,vážným důvodem pro neužívání bytu může být i 

skutečnost, že pronajímatel znemožňuje nájemci byt užívat“ a že ,,uplatnění tohoto 

výpovědního důvodu nelze podmiňovat tím, že protiprávní jednání nájemce trvá i ke dni 

doručení výpovědi.“ Naopak, rozhodné je, že k uvedenému dni nájemce hrubě porušil 

své povinnosti vyplývající z nájmu bytu. 

 Jako u všech výpovědních důvodů i zde platí, že ho musí pronajímatel ve 

výpovědi dostatečně skutkově vymezit tak, aby nebyl zaměnitelný s jiným. V tomto 

konkrétní případě tedy nestačí do výpovědi pouze uvést, že nájemce byt ,,bez vážného 

důvodu řádně neužívá” jak konstatoval Nejvyšší soud ve svém rozsudku ze dne 

13.11.2012 sp. zn. 26 Cdo 1738/2011.  Zde bylo znovu zkonstatováno z dřívější 

judikatury, že ,,výpovědní důvod musí být nezaměnitelně vymezen tak, aby bylo zřejmé, 

v čem pronajímatel spatřuje jeho naplnění, tedy uvede konkrétní příklady, skutečnosti, 

které ho v dané věci zakládají.“76 

 K doložení toho, že to, co lze považovat za vážný důvod pro neužívání bytu, je 

třeba přistupovat vždy in concreto. Krom výše zmíněných objektivně uznávaných 

důvodů to mohou být i důvody zcela specifické. Dovolím si zmínit i rozhodnutí 

Nejvyššího soudu ze dne 8.12.2011 sp. zn. 26 Cdo 2408/2011, který za vážný důvod 

uznal i provozování chovné stanice psů mimo obec, v níž se nachází byt, jehož nájem je 

vypovídán, jak tedy konstatuje Nejvyšší soud ,,Skutečnost, zda (resp. v jaké výši) je 

touto činností dosahován faktický příjem (zisk), nemůže být rozhodná pro její posouzení 

jako činnost blížící se svým charakterem výkonu zaměstnání, resp. podnikání.“ 

3.1.5 Byt zvláštního určení 

 

 Zde jde o výpovědní důvod spočívající v absenci zdravotního postižení, neboť 

se týká pouze bytů zvláštního určení, které jsou vymezeny v § 9 zákona č. 102/1992  

Sb., nebo bytů v domě zvláštního určení vymezených v § 10 tohoto zákona.77 Takové 

byty potom vyžadují, aby nájemce byl zdravotně postiženou osobou a pokud nájemce 

takovou osobou není, je tento výpovědní důvod naplněn. Doplnění tohoto výpovědního 

důvodu vyvolala potřeba účelného využití bytů zvláštního určení a v domech zvláštního 
                                                
76 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 14.11.2011 sp. zn. 26 Cdo 2831/2010 
77 § 711 odst. 2 písm. e) OZ 
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určení v souladu s jejich charakterem.78 Novela č. 132/2011 Sb. tento výpovědní důvod 

doplnila o větu, kdy se toto ustanovení nepoužije. Jedná se o situaci, pokud nájemce 

dovršil 70-ti let věku. Domnívám se že, že tímto doplněním prokázal zákonodárce 

sociální cítění vůči starým osobám, které by výpověď z nájmu bytu mohla až existenčně 

ohrozit. 

3.2 Výpovědní důvody s přivolením soudu 

3.2.1 Pronajímatel potřebuje byt pro sebe nebo pro své příbuzné 

 

 Bytová potřeba pronajímatele musí dle zákona směřovat jen k jeho vlastní osobě 

a dále k manželu, jeho vlastním dětem, vnukům, zeti nebo snaše, vlastním rodičům 

nebo sourozencům. Pro tento okruh osob platí, že je taxativní, není ho tak možno 

výkladem rozšiřovat. 

 Pokud je pronajímatelem právnická osoba, tak se dle soudní praxe nemůže 

dovolávat tohoto výpovědního důvodu, neboť jako taková ,,nemá potřebu bydlení jež je 

vlastní pouze fyzickým osobám“79 a dále proto, protože výčet osob, tak jak je uvedeno 

výše je taxativní. 

 Bytová potřeba je založena v tom momentu, kdy se pronajímatel, popř. výše 

citovaná osoba ocitne v tzv. bytové nouzi, nemá tedy vlastního bydlení, bydlení 

zajišťujícího lidskou důstojnost popř. by se vyskytly podobné důvody jako v § 711 odst. 

2 písm. c) OZ. Těmi může být např. to, že pronajímatel potřebuje byt kvůli dojíždění do 

práce nebo by se prostě rozhodl ve svém bytě realizovat své vlastnické právo, tedy v 

bytě bydlet, starat se o něj a pečovat o něj.  

 Samotná bytová potřeba pronajímatele bude ale vždy podrobena při přivolování 

k výpovědi z nájmu bytu soudem z tohoto důvodu korektivu dobrých mravů. Soud bude 

vždy zkoumat, zda by přivolením k výpovědi nedošlo k nepřiměřenému zásahu do práv 

nájemce, především kdyby pro něj výpověď představovala sociální ohrožení např. 

vzhledem k jeho věku nebo zdravotnímu stavu. Tento názor vyslovil Nejvyšší soud ve 

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

výpověď daná z důvodu § 711a odst. 1 písm. a) OZ musí brát v potaz i okolnosti, 

                                                
78 Schödelbauerová, P.; Nováková, H. Bydlení v nájemním bytě, C.H. Beck, 2000, s. 28 
79 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19.4.2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99 
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jakými mohou být např. ,,vysoký věk nájemce, doba po kterou v bytě bydlel, důsledky, 

jaké by mělo jeho přestěhování do jiného bytu na jeho zdravotní stav, jakož i míru 

naléhavosti bytové potřeby této osoby, v jejíž prospěch je nájem bytu vypovídán.“ 

 K realizaci vlastnického práva pronajímatele, se vyjádřil ve svému rozhodnutí ze 

dne 27.1.2011 sp. zn. 26 Cdo 4118/2008 Nejvyšší soud v tom smyslu, že je třeba mít 

vždy na paměti, že vlastnické právo pronajímatele, pokud je uplatňováno v souladu se 

zákonem i s dobrými mravy, má vždy  silnější postavení než nájemní právo nájemce. 

Slovy rozhodnutí řečeno, výpovědní důvod obsažený v § 711a odst. 1 písm. a) OZ  

nevyžaduje jen pronajímatelovu bytovou nouzi, ,,může být spatřen i v tom, že 

pronajímatel se rozhodl své bydlení zkvalitnit a k tomu využít právě nájemcův byt. Na 

neexistenci bytové potřeby pronajímatele nelze usoudit ani v situaci, kdy v 

pronajímatelově domě je právě k dispozici jiný volný byt, pronajímatelovi tak nelze  

vnucovat jiný způsob řešení jeho bytové situace.“ Tato okolnost se avšak může uplatnit 

při posuzování korektivem dobrých mravů. 

 Protože je tu nutná soudní ingerence, bez níž nájem bytu nemůže zaniknout, je 

vždy v konečném důsledku na posouzení konkrétního případu soudem, zda je bytová 

potřeba naplněna a žalobě o výpověď bude přivoleno, či naopak bude zamítnuta pro 

rozpor s dobrými mravy. 

3.2.2 Je zde veřejný zájem nebo byt vyžaduje opravy 

 

 Tento výpovědní důvod se rozpadá do dvou samostatných skupin. Jde o případy 

kdy z důvodu veřejného zájmu je s bytem nutno naložit tak, že jeho užívání bude 

vyloučeno a o případy, kdy z důvodu prováděných oprav bytu nebo domu nebude 

možné dům užívat po delší dobu. 

 Případy kdy jde o veřejný zájem jsou v praxi spíše výjimečné.80 Je možné je dát 

do souvislosti například s vyvlastněním dle zákona č. 184/2006 Sb., o vyvlastnění. 

Nejvyšší soud dále připouští možnost např. zdravotní závadnosti bytu v důsledku hluku. 

 Druhou skupinou jsou nutné opravy bytu nebo domu, jež brání řádnému užívání 

na základě nájemní smlouvy. Musí jít vždy o opravy či úpravy takového charakteru, že 

směřují k zachování stávajícího stavebního určení nemovitosti. Tento výpovědní důvod 
                                                
80 Švestka, J.;Spáčil, J.; Škárová, M. aj. Občanský zákoník: komentář II.,  2. vydání. Praha: C. 
H. Beck, 2008, , s. 1959 
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musí být naplněn objektivně, k podání výpovědi tedy nepostačí pouhé tvrzení 

pronajímatele o nutnosti oprav, neboť by takto pronajímatel mohl výpovědního důvodu 

zneužít. Nejvyšší soud se k potřebě kvalifikovaných oprav vyjádřil např. ve svém 

rozsudku ze dne 17.6.2008 sp. zn. 26 Cdo 2817/2007 v tom smyslu, kdy řekl, že tato 

skutková podstata předpokládá potřebu oprav domu nebo bytu k směřující jednak 

k zachování stavebního určení nemovitosti a dále, že ji lze vyložit pouze tak, že jde o 

nezbytné a zároveň (kumulativní podmínka) závažné opravy, které dům nebo byt 

vyžadují a bez nichž by hrozila újma jak na právech vlastníka, tak také jiných osob 

(např. ostatních nájemců bytů v domě). Tato podmínka ale nebude naplněna v případě, 

kdy dům nebo byt opravy nevyžadují (potřeba oprav není vyvolána stavem nemovitosti) 

a cílem zamýšlených oprav či úprav jsou změny ve stávajícím uspořádání domu či bytu. 

Konkrétní potřeba oprav a co všechno lze mít za překážku bránící užívání domu, je 

ponecháno na úvaze soudu, vzhledem ke konkrétním okolnostem případu.  

3.2.3 Souvislost bytu s obchodem nebo jinou podnikatelskou činností 

 

 Pronajímatel může vypovědět nájem bytu i v tom případě, pokud se jedná o byt, 

který stavebně souvisí s prostory určenými k provozování obchodu nebo k jiné 

podnikatelské činnosti a nájemce nebo vlastník těchto nebytových prostorů chce byt 

užívat. V tomto případě je tedy základním předpokladem podmínka, že byt stavebně-

technicky souvisí s nebytovým prostorem, který pronajímatel (popř. třetí osoba) užívá. 

Stavebně-technická souvislost je myšlena tak, že byt a nebytový prostor jsou spolu 

vzájemně propojeny a tvoří tak spolu jeden určitý ucelený funkční celek. Pronajímatel 

je však v možnosti vypovědět nájem bytu limitován, a to tak, že výpověď se musí 

zakládat na vůli pronajímatele užívat nebytový prostor k bydlení, nikoli 

k podnikatelskému účelu. 

 Jak formuloval Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí ze dne 31.1.2001 sp. zn. 26 

Cdo 1846/2000, je účelem tohoto výpovědního důvodu ,,umožnit vlastníkovi 

nemovitosti (pronajímateli) realizovat jeho záměr na vylepšení poměrů nájemce 

nebytového prostoru anebo osoby, která se stala vlastníkem tohoto nebytového 

prostoru, a tím podpořit jeho podnikatelskou činnost. V žádném případě však není 

účelem dosažení přeměny bytu na prostory nebytové, určené k podnikatelské činnosti.“ 
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 Pro úplnost je zde také vhodné definovat si nebytové prostory, tak, jak jsou 

vymezeny zákoně č. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor jako 

místnosti nebo soubory místností, které podle rozhodnutí stavebního úřadu jsou určeny 

k jinému účelu než k bydlení, či jako byty, u kterých byl udělen souhlas k jejich užívání 

k nebytovým účelům.81 

4. Výpovědní důvody dle NOZ 
 

 Na tomto místě bych se chtěla věnovat výpovědním důvodům tak, jak je stanoví 

NOZ a jak by měly začít být účinné od 1.1.2014. 

 Obecně lze úpravu v novém civilním kodexu zhodnotit jako přelomovou, 

především proto, protože zásadním způsobem posiluje postavení pronajímatele, což 

vzhledem k tomu, jak paternalisticky byla slabší strana, tedy nájemce, chráněna 

doposud, nemusí být a priori chápáno negativně. Stejně jako dnes, končí nájem bytu 

podle toho, zda se jedná o nájem na dobu určitou či neurčitou, kdy nájem na dobu 

určitou končí ve valné většině případů uplynutím doby, na kterou byl sjednán.  

 Než však k přistoupím k výčtu jednotlivých výpovědních důvodů, je třeba 

poznamenat, že nájem na dobu neurčitou může pronajímatel vypovědět jen z důvodů a 

za podmínek stanovených zákonem a že jejich výčet ani podstatu nelze dohodou stran 

rozšířit ani měnit, takovéto právní jednání by nemělo vůbec žádné právní účinky. 

V tomto se tedy ,,stará“ i ,,nová“ úprava shodují. 

 V této kapitole se zaměřím pouze na výpovědní důvody z nájmu bytu obsažené 

v ustanovení § 2288 a § 2291 NOZ. Zmíním i nájem služebního bytu a bytu zvláštního 

určení, jež jsou v novém občanském kodexu upraveny zvlášť. 

 Pro přehlednost a lepší názornou představu o setrvání čí vymizení výpovědních 

důvodů vzhledem ke komparaci současné a budoucí právní úpravy jsem sestavila 

srovnávací tabulku, která navazuje na tuto diplomovou práci jako příloha č. 1. 

 Výpovědní důvody se rozlišují na výpovědní důvody s výpovědní dobou a bez 

výpovědní doby, kdy tato se poskytuje v trvání tří měsíců. 

 

                                                
81 § 1 zák. č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu nebytových prostor  
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• výpovědní důvody, pro které lze vypovědět nájem na dobu určitou i neurčitou 

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

 

o hrubé porušení povinností vyplývajících z nájmu bytu82 

o nájemce je odsouzen za úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli 

nebo členu jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je 

nájemcův byt, nebo proti cizímu majetku, který se v tomto domě 

nachází83 

o byt má být vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s 

bytem nebo domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude 

možné vůbec užívat84 

o je tu jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu85 

 

• Výpovědní důvody, pro které je možno dále vypovědět nájem sjednaný na dobu 

neurčitou s tříměsíční výpovědní dobou jsou potom tyto: 

 

o byt má být užíván pronajímatelem, nebo jeho manželem, který hodlá 

opustit rodinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod manželství, 

nebo manželství bylo již rozvedeno86 

o pronajímatel potřebuje byt pro svého příbuzného nebo pro příbuzného 

svého manžela v přímé linii nebo ve vedlejší linii v druhém stupni87 

 

• Výpovědní důvody bez výpovědní doby, spočívající v porušení povinnosti 

nájemcem zvlášť závažným způsobem, najdeme potom v ustanovení § 2291 

NOZ a jsou to zejména (demonstrativní výčet) následující: 

 

o nezaplatil-li nájemné a náklady na služby za dobu alespoň tří měsíců 

o poškozuje-li byt nebo dům závažným nebo nenapravitelným způsobem 
                                                
82 § 2288 odst. 1 písm. a) NOZ 
83 § 2288 odst. 1 písm. b) NOZ 
84 § 2288 odst. 1 písm. c) NOZ 
85 § 2288 odst. 1 písm. d) NOZ 
86 § 2288 odst. 2 písm. a) NOZ 
87 § 2288 odst. 2 písm. b) NOZ 
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o způsobuje-li jinak závažné škody nebo obtíže pronajímateli nebo 

osobám, které v domě bydlí 

o nebo užívá-li neoprávněně byt jiným způsobem nebo k jinému účelu, než 

bylo ujednáno 

 

• Výpověď z nájmu služebního bytu: 

 

o výpověď dle § 2288 nebo 2291 NOZ 

 

• Výpověď z nájmu bytu zvláštního určení: 

 

o výpovědní důvody v § 2288 a 2291 je možné vypovědět pouze 

s předchozím souhlasem toho, kdo takový byt svým nákladem zřídil, 

popřípadě jeho právního nástupce88  

 

4.1 Výpovědní důvody s výpovědní dobou  

4.1.1 Hrubé porušení povinností 

 

 Právě zde můžeme nalézt ono reziduum právní úpravy předcházející. Porušování 

povinností vyplývajících z nájmu bytu dle OZ jsem podrobně rozebrala v předchozí 

kapitole a i zde se nebude jednat o nic jiného. Je to výpovědní důvod zcela logický a 

navíc i v drtivé většině případů převládající. Protože to, co se považuje za hrubé 

porušení povinností už obecné soudy i Nejvyšší soud tolikrát vykládali a existuje velmi 

bohatá a ustálená judikatura, nemělo by (snad) docházet k žádným překvapivým 

rozhodnutím. Toto tvrzení podporuje i zakotvení § 13 NOZ, které posiluje význam 

soudních rozhodnutí. 

  

                                                
88 § 2301 odst. 2 NOZ 
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4.1.2 Nájemce je odsouzen za úmyslný trestný čin  

 

 Tento výpovědní důvod je zcela nový, ale myslím, že nalézá v naší právní 

úpravě své opodstatnění, i když systematika jeho zařazení do výpovědních důvodů, 

které poskytují nájemci tříměsíční výpovědní dobu, je zdá se poněkud zarážející. Pokud 

totiž existuje i výpověď neposkytující nájemci vůbec žádnou výpovědní dobu, měl by 

tento výpovědní důvod být tím nejzávažnějším porušením povinností. Lze si potom jen 

stěží představit závažnější porušení, než je právě úmyslný trestný čin, jehož se nájemce 

na pronajímateli dopustil. 

 Jelikož ani důvodová zpráva k tomuto výpovědnímu důvodu ani k jeho zařazení 

neposkytuje nějaké bližší vodítko, pokusím se ho vyložit sama. Předpokladem bude 

nájemcův úmysl spáchat na pronajímateli, členu jeho domácnosti nebo na osobě, která 

bydlí v domě, kde je nájemcův byt, nebo proti majetku, který se v tomto domě nachází 

trestný čin, za který bude posléze odsouzen. Není přitom jisté, zda má zákonodárce na 

mysli pravomocné odsouzení, tedy takové, proti kterému se již nedá řádnými 

opravnými prostředky odvolat. Protože upřesnění, že ,,pravomocně“ v dikci zákona 

chybí, je možné, že právě tato určitá nepřesnost povede k polemice o tom, v jakém 

přesně okamžiku, bude možno nájemci dát. Zda ihned po odsouzení, nebo, v případě že 

by se nájemce odvolal, počkat až na rozsudek druhé instance. Na tomto místě je také 

třeba si připomenout, co se za trestný čin vůbec považuje. Podle teorie a praxe není 

pochyb o tom, že trestným činem je protiprávní čin, který zákon č. 40/2009 Sb, trestní 

zákoník (dále jen ,,TZ“) označuje za trestný, a který vykazuje znaky uvedené v takovém 

zákoně, jak zní definice § 13 TZ. NOZ nerozlišuje, zda se musí jednat o přečin, zločin 

či zvlášť závažný zločin,89 hovoří pouze o trestném činu jako takovém, proto nemá 

smysl se zde nad dělbou trestných činů déle zamýšlet. 

 I ta skutečnost, že k naplnění výpovědního důvodu stačí, aby poškozeným nebyl 

přímo jen pronajímatel nebo člen jeho domácnosti, ale i osoba, která bydlí v domě, kde 

je nájemcův byt by se dala zhodnotit jako správná, neboť jen těžko si lze představit, že 

by takovýto nájemcův čin přispěl pozitivně k dobrým sousedským vztahům v domě. 

                                                
89 § 14 odst. 1 TZ  
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4.1.3 Byt má být vyklizen, protože je to z důvodu veřejného zájmu potřebné 

 

 Tento výpovědní důvod v podstatě kopíruje výpovědní důvod obsažený dnes v § 

711a odst. 1 písm. c) OZ, tedy důvod, pro nějž podle současně účinné právní úpravy je 

nutné přivolení soudu. Z hlediska systematiky je tedy správné, že ho NOZ řadí do 

výpovědních důvodů s výpovědní dobou. Co se týče teoretického východiska tohoto 

výpovědního důvodu, lze konstatovat, že je v podstatě stejné jako nyní. Znovu se bude 

muset jednat nejčastěji o veřejný zájem spočívající ve vyvlastnění podle zákona o 

vyvlastnění, jež bude probíhat ve veřejném zájmu. 

 Není zde však zmíněna potřeba oprav, jak je tomu v OZ. OZ totiž předpokládá 

potřebu neodkladných oprav, díky nimž nebude možno byt po delší dobu užívat s tím, 

že neurčitý termín ,,delší dobu“ nám blíže specifikovala ustálená judikatura. Zdá se, že 

nyní tedy již nutné a neodkladné opravy výpovědním důvodem nebudou, neboť nyní 

NOZ předpokládá, že byt nebude možno užívat vůbec, nikoliv jen po ,,delší dobu.“  

 Lze tak jen spekulovat, co se stane v případě, že potřeba takovýchto nutných a 

neodkladných oprav na bytě či domě, v němž se byt nachází po 1.1.2014 nastane a byt 

se stane např. na 3-4 měsíce neobyvatelný, nikoliv však natrvalo. Je to otázka velmi 

zajímavá především v souvislosti se zrušením bytových náhrad, protože v tomto případě 

by se příhodně nabízela pronajímatelova povinnost zajistit nájemci bytovou náhradu po 

dobu těchto oprav. Na tuto otázku přináší odpověď ustanovení § 2260 až 2262 NOZ, 

zabývající se úpravami a jinými změnami bytu nebo domu. Pokud by tyto byly totiž 

takové povahy, že k nim není zapotřebí souhlasu nájemce, nebo by vyžadovaly 

vyklizení bytu, měl by pronajímatel povinnost započít s těmito opravami až poté, co by 

mu poskytl přiměřenou náhradu účelných nákladů, které by mu vznikly v souvislosti 

s vyklizením bytu. § 2262 potom hovoří o případu, kdy nájemce odmítne byt vyklidit. 

Zde potom má pronajímatel možnost podat soudu návrh na vyklizení bytu. Proto se dá 

konstatovat, že v případě, kdy bude z důvodu oprav nutné, aby se nájemce dočasně 

vystěhoval, nebude se tato situace řešit výpovědí z nájmu bytu, ale právě náhradou 

účelných nákladů. 
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4.1.4 Jiný obdobně závažný důvod  

 

 Tento výpovědní důvod je ze všech nejobecnější, nenajdeme žádnou podobnost 

s výpovědními důvody v OZ. Jistě je správnou tendencí nového civilního kodexu být ve 

svých ustanoveních obecnější, dispozitivnější a jak jeho autoři proklamují v důvodové 

zprávě, být založen na co nejširším možném principu smluvní volnosti, na níž je a má 

být občanské právo založeno. Přesto se domnívám, že zrovna v tomto případě to není 

tím nejlepším řešením.  

 Vzhledem k tomu, že o nájmu bytu v hovoříme jako o nájmu chráněném (a tuto 

koncepci NOZ drží, přestože ho jako chráněný už přímo neproklamuje), není v zájmu 

právní jistoty nájemníků, aby byl dán takto široce formulovaný výpovědní důvod. 

Samozřejmě, že z gramatického, logického i teleologického výkladu se vždy bude 

muset závažnost důvodu, pro nějž je nájem z bytu vypovídán, posuzovat v kontextu 

ostatních výpovědních důvodů, přesto však není možné říci, co všechno budou 

pronajímatelé považovat za ,,obdobně závažný důvod“ a budeme si muset počkat na 

stanoviska, jež k tomu zaujmou soudy. Myslím, že si v tomto případě vypomohou již 

ustálenou judikaturou a právě v zájmu právní jistoty za ,,obdobně závažné důvody“ 

budou považovat hrubé porušování dobrých mravů. Naopak předpokládám, že současný 

výpovědní důvod obsažený v § 711 odst. 2 písm. c) OZ, tedy to, že má nájemce více 

bytů se se pod ,,obdobně závažný důvod“ subsumovat nebude a jako takový úplně 

vypadne, nejen expresis verbis ale i výkladově, neboť tak to odpovídá celé koncepci 

nájmu bytu v NOZ. 

 Důvodová zpráva stanoví, že klauzuli o ,,jiném obdobně závažném výpovědním 

důvodu“ lze vykládat pouze restriktivně. Jak se tedy vyvine praxe užívání tohoto 

výpovědního důvodu stanoví až soudní praxe, obávám se však, že pronajímatelé se 

budou snažit tento důvod co nejvíce výkladem ohýbat a zneužívat, avšak s tím je třeba 

vždy s přijetím radikálně nové právní úpravy počítat a spolehnout se na to, že soudy si 

s tím poradí.  
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4.2 Další výpovědní důvody s výpovědní dobou 

4.2.1 Byt má být užíván pronajímatelem, nebo jeho manželem po rozvodu 

 

 I zde je možno spatřit reziduum výpovědního důvodu dnes obsaženého v § 711a 

odst. 1 písm. a) OZ, a proto bude možno čerpat z bohaté judikatury obecných i 

Nejvyššího soudu.  

 Zcela nově je zde výslovně zakotvena bytová potřeby manžela/manželky 

pronajímatele, který/á hodlá opustit rodinnou domácnost a byl podán návrh na rozvod 

manželství, nebo manželství bylo již rozvedeno. 

 V tomto případě toto výslovné pojetí potřeby rozvádějícího se, či již dokonce 

rozvedeného manžela pronajímatele vítám, neboť v současnosti, se muselo jednat o 

bytovou potřebu taxativně uvedených osob (příbuzných pronajímatele), jimž bylo 

možno takto vyhovět. Mezi nimi bývalý manžel obsažen nebyl, a tak často mohlo 

docházet k situacím, kdy se pronajímatel rozvedl a v rámci majetkového vypořádání po 

rozvodu byl nucen svému již bývalému manželu obstarat byt. Nemohl přitom využít 

práva dát výpověď nájemci, neboť bývalý manžel v zákonem taxativně vypočítaných 

osobách uveden nebyl. Toto se dá hodnotit jako omezení pronajímatelova dispozičního 

práva s jeho vlastnictvím, a proto začlenění tohoto výpovědního důvodu hodnotím 

pozitivně. 

4.2.2 Pronajímatel potřebuje byt pro svého příbuzného 

 

 Zde nacházíme druhou část rezidua výpovědního důvodu dnes obsaženého v § 

711a odst. 1 písm. a) OZ, a tedy i zde bude možno vycházet z komentářové literatury a 

soudních rozhodnutí. 

 Změnou je formulace výpovědního důvodu, kdy již osoby, kterým bytová 

potřeba svědčí, a je proto možné nájem bytu vypovědět, nejsou taxativně vyjmenovány, 

ale dovodíme je z logického výkladu pojmů přímá linie a vedlejší linie ve druhém 

stupni. Díky této volnější formulaci tak již pronajímatel může vyhovět početnějšímu 

okruhu svých příbuzných, tedy nejen např. pro bratrance a sestřenice (kterýmžto 

z hlediska stupně příbuznosti nyní výpovědní důvod nesvědčil, zatímco stejně 
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vzdáleným snachám a zeťům ano) ale i pro příbuzné manžela pronajímatele, kteří dnes 

zahrnuti vůbec nejsou. 

 V § 2289 je potom zakotvena pojistka, aby pronajímatelé těchto výpovědních 

důvodů nezneužívali.90 Pokud by totiž byla dána výpověď z nájmu bytu a pronajímatel 

by do jednoho měsíce od vyklizení bytu nájemcem byt nevyužil k uvedenému účelu, 

nastoupila by jeho povinnost mu byt znovu pronajmou, případně nahradit škodu. 

 Vzhledem k výše popsanému, lze novou formulaci tohoto výpovědního důvodu 

hodnotit veskrze kladně. 

 

4.3 Výpovědní důvody bez výpovědní doby 
 

 Nezaplatil-li nájemce nájemné, a náklady na služby za dobu alespoň tří měsíců, 

poškozuje-li byt nebo dům závažným nebo nenapravitelným způsobem, způsobuje-li 

jinak závažné škody nebo obtíže pronajímateli nebo osobám, které v domě bydlí nebo 

užívá-li neoprávněně byt jiným způsobem nebo k jinému účelu, je naplněn výpovědní 

důvod dle § 2291 NOZ. 

 Celý výpovědní důvod se dá rozčlenit na jednotlivé ,,možnosti“, jak může 

nájemce porušit své povinnosti zvlášť závažným způsobem: 

• neplacení nájemného 

• poškozování bytu nebo domu závažným nebo nenapravitelným 

způsobem 

• způsobování vážných škod  

• užívání bytu neoprávněně jiným způsobem nebo k jinému účelu  

 Tento výpovědní důvod je dle NOZ určitě tím nejzávažnějším, kdy NOZ výše 

popsané chování nájemce považuje za natolik tristní, že jej trestná dokonce právem 

pronajímatele dát výpověď z nájmu bytu a neposkytnout přitom žádnou výpovědní 

dobu. 

 § 2291 odst. 1 NOZ sice uvádí, že v tomto případě je zde možnost pronajímatele 

požadovat, aby mu nájemce bez zbytečného odkladu byt odevzdal nejpozději do 

                                                
90 § 2288 odst. 2 NOZ 
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jednoho měsíce od skončení nájmu. Je to ale pouze pronajímatelovo právo a dle dikce 

NOZ jeho dobrá vůle, pokud mu tuto měsíční lhůtu poskytne.  

 V každém případě se jedná o výpověď s okamžitými účinky, jednoznačně 

sankčního charakteru, kdy důvodová zpráva předpokládá, že je nutné, aby zde byla 

přítomna jistá nemalá intenzita závadného chování nájemce (vztahující se nejen k době 

neplacení nájemného a nákladů na služby, ale také charakteru působených škod). 

 Ustanovení o neplacení nájemného a úhrad spojených s užíváním bytu 

nalezneme již dnes jako výpovědní důvod v § 711 odst. 2 písm. b) OZ, taktéž 

poškozování bytu nebo domu a o způsobování vážných škod můžeme vztáhnout pod 

tento současný výpovědní důvod či pod § 711 odst. 2 písm. a) OZ, tedy pod hrubé 

porušování dobrých mravů v domě. Užívání bytu neoprávněně jiným způsobem či 

k jinému účelu je pak naplněním § 711 odst. 2 písm. b) OZ a tedy hrubým porušením 

povinností stanovených nájemní smlouvou. 

 NOZ také stanoví, že předtím, než pronajímatel vypoví takto nájem z bytu, 

vyzve nájemce, aby své závadné chování napravil popřípadě odstranil protiprávní stav, 

který způsobil.91 Pokud by pronajímatel nájemce takto neupozornil, nebo pokud by 

neuvedl ve výpovědi v čem spatřuje zvlášť závažné porušení povinnosti, byla by 

neplatná, nepřihlíželo by se k ní. V tomto případě je tedy vhodné do budoucna 

pronajímatelům důrazně doporučit, aby si pro případ následného soudního sporu výzvu 

schovávali a měli tak po ruce důkaz, že nájemce byl o svém závadném chování zpraven 

a bylo mu dáno na vědomí, co by toto mohlo mít  za následky. 

 Systematicky lze se zařazením tohoto výpovědního důvodu jako výpovědního 

důvodu bez výpovědní lhůty souhlasit, když vezmeme v potaz, že vlastnické právo musí 

být za každých okolností chráněno a že smlouvy se musí dodržovat.92 Pokud tedy 

nájemce poškozuje pronajímatelův předmět vlastnictví a to tak, že závažně nebo 

nenapravitelně, popřípadě nedodržuje svůj smluvní závazek a za užívání bytu neplatí, 

porušuje tak svou základní povinnost.  

 Skutečnost, že nájemce nemá žádnou výpovědní dobu se zdá být možná přeci 

jen příliš tvrdým opatření, pokud ale vezmeme v potaz, že na tuto možnost musí být 

                                                
91 § 2291 odst. 3 NOZ 
92 § 3 odst. 2  písm. d) NOZ : daný slib zavazuje a smlouvy mají být plněny a e) NOZ : 
vlastnické právo je chráněno zákonem a jen zákon může stanovit, jak vlastnické právo vzniká a 
zaniká  
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předem díky pronajímatelově výzvě připraven, zdá se, že toto opatření je vskutku 

přijatelné a může dokonce přispět k větší disciplíně některých neukázněných a 

problémových nájemců. 

 Vedle výše popsaných výpovědních důvodů je ale na místě popsat i jeden další 

výpovědní důvod, nastávající v případě smrti nájemce, jež upravuje § 2283 odst. 1 NOZ 

a který tak umožňuje pronajímateli vypovědět nájem z bytu bez uvedení důvodu a 

s dvouměsíční výpovědní dobou do tří měsíců poté, co se dozvěděl, že nájemce zemřel, 

že práva a povinnosti z nájmu na člena nájemcovi domácnosti nepřešla a kdo je 

nájemcovým dědicem nebo kdo spravuje pozůstalost. 

 Zakotvení tohoto výpovědního důvodu je u nás zcela nové a přejímá koncepci § 

564 BGB, podle něhož přecházejí práva a povinnosti z nájmu na nájemcova dědice, že 

však každá ze stran má v tomto případě právo nájem vypovědět ve zkrácené výpovědní 

době.93 Zařazení tohoto výpovědního důvodu je jistě správné a lze být považováno za 

logické. Je třeba totiž ctít osobní prvek, jež nájemní vztah obsahuje. Tedy to, že 

konkrétní pronajímatel vstupuje do právního vztahu s konkrétním nájemcem. Pokud 

důsledkem nájemcovi smrti nájem bytu přejde na nájemcova dědice, se kterým ale 

pronajímatel nechce v nájemním vztahu přetrvávat, je správné, že má možnost tento 

vztah ukončit. A stejně tak naopak i nájemcův dědic. 

 

4.4 Výpověď z nájmu služebního bytu 
 

 Nájem služebního bytu se nově nachází odděleně za obecnými ustanoveními 

skončení nájmu v § 2297 a § 2298 NOZ. Co to je služební byt jsem definovala v 2. 

kapitole vymezující základní pojmy, zde bych pojem ještě upřesnila. Důvodová zpráva 

uvádí, že ustanovení o nájmu služebního bytu jsou určena i pro domovnické byty, pro 

byty, v nichž bydlí školníci, topiči apod., a jsou určena pro všechny bez ohledu na 

konkrétního vlastníka. Dále říká, že nájem služebního bytu se od běžného nájmu liší 

zcela zásadním způsobem, že nelze především použít ustanovení o přechodu nájmu 

v případě nájemcovi smrti a členy nájemcovy domácnosti. Vzhledem k výše řečenému, 

je systematika zařazení služebního bytu odděleně od obecného nájmu zcela logická. 

                                                
93 Důvodová zpráva k NOZ, § 2282-2283, s. 506 
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4.5 Výpověď z nájmu bytu zvláštního určení 
 

 Je tedy zřejmé, že i nájemci služebního bytu může být udělena výpověď, pokud 

naplní některou ze skutkových podstat zakotvených v § 2288 nebo § 2291 NOZ. 

Protože těm jsem se již věnovala výše, nebudu je na tomto místě dále rozebírat. 

 I nájem bytu zvláštního určení je nově v upraven v § 2300 a § 2301 NOZ zvlášť. 

Důvodová zpráva pouze konstatuje, že ustanovení vycházejí z platné (nyní účinné) 

právní úpravy.  

 § 2301 odst. 2 NOZ nám stanoví, že pronajímatel takovýto byt může vypovědět 

pouze s předchozím  souhlasem toho, kdo takový byt svým nákladem zřídil, popřípadě 

jeho právního nástupce. Je zde tedy stanovena podmínka, že i když nájemce naplní 

skutkovou podstatu výpovědního důvodu obsaženého v § 2288 nebo 2291 NOZ, bez 

předchozího souhlasu zřizovatele bytu zvláštního určení (či jeho právního nástupce) 

nebude možno nájem vůbec vypovědět. Tato podmínka se však zdá, bereme-li v potaz 

skladbu obyvatel, kterým je byt zvláštního určení určen, zcela správnou. Domnívám se, 

že i touto podmínkou projevil zákonodárce nájemcům bytů zvláštního určení ochranu, 

odpovídající koncepci nájmu bytu jako chráněného.  
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5. Exkurz do německé právní úpravy výpovědi nájmu bytu 
 

 Jak jsem již v úvodu této práce předeslala, ráda bych se podívala, a stručně se 

pokusila shrnout, jak upravuje výpovědní důvody z nájmu bytu německá právní úprava. 

Zaměřím se přitom na výpověď danou pronajímatelem u nájemních smluv na dobu 

neurčitou. Myslím, že je vhodné ji na tomto místě vzpomenout, vzhledem k tomu, že 

byla velkou inspirací novému kodexu. Německá právní úprava tak může hrát 

v budoucnu důležitou úlohu i pro podpůrný výklad, a dále tak inspirovat soudy při 

vymezování nových výpovědních důvodů v NOZ.  

 Německou právní úpravu nalezneme taktéž v německém občanském zákoníku 

(Bürgerliches Gesetzbuch, tj. BGB), především v ustanoveních § 568 a násl. BGB. Na 

začátku tohoto exkurzu bych ráda uvedla, že v porovnání obou států, může nájem bytu 

zaniknout zásadně stejně. Celá problematika výpovědních důvodů z nájmu bytu je 

upravena poměrně široce, a můžeme zde spatřit i různé zvláštnosti, jež s nájmem bytu 

souvisejí. 

 Na rozdíl od současně platné a účinné právní úpravy a stejně jako v NOZ, 

neexistuje v BGB výpověď ,,s přivolením soudu“. Možnost pronajímatele jednostranně 

ukončit nájemní vztah je tedy volnější. I německá právní úprava ale vyžaduje, aby 

výpověď z nájmu bytu byla písemná, aby v ní byl uveden důvod a aby byl nájemce 

upozorněn na možnost, lhůtu a formu podání odporu (t.j. žaloby na neplatnost dle OZ,  

námitek dle NOZ).94  

 Při nahlédnutí do systematiky výpovědních důvodů ihned spatříme, jak se zde 

NOZ nechal inspirovat. BGB totiž také rozděluje výpovědní důvody na výpovědní 

důvody s výpovědní dobou a bez výpovědní doby.95  Nejobecněji však BGB dělí 

výpověď na mimořádnou a řádnou, zjednodušenou a částečnou. Mimořádnou výpověď 

(Außerordentliche Kündigung) lze dát, pokud jedna ze stran nájemního vztahu (není 

tedy omezena jen ve prospěch pronajímatele) výrazně poruší své povinnosti a lze ji dát 

jen ze zákonem stanovených důvodů. Případně žádná povinnost porušena nabyla, ale je 

zde důvod natolik důležitý, který neposkytnutí výpovědní doby ospravedlňuje.96 Pokud 

                                                
94 § 568 a násl. BGB 
95 § 569 odst. 1 a 2 BGB 
96 § 543 odst. 1 a 569 BGB 
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by se jednalo o výpověď z nájmu bytu na dobu určitou, v tomto případě by v úvahu 

připadala jen takováto mimořádná výpověď. U mimořádné výpovědi je také možno lišit 

důvody s výpovědní dobou a bez ní.  

 Bytové náhrady BGB také nezná, takže i zde je možno vidět, jak silně byl 

německou právní úpravou náš nový civilní kodex ovlivněn.  

 

Výpovědní důvody bez výpovědní doby jsou následující (mimořádná okamžitá 

výpověď): 

• rušení pořádku v domě takovým způsobem, že vzhledem k okolnostem a 

oprávněným zájmům obou stran nelze čekat na uplynutí výpovědní doby 

nebo na jiné ukončení nájemního vztahu 

• neplacení nájemného 

• užívání v rozporu s nájemní smlouvou 

 

Výpovědní důvody, u nichž je nutno dodržet zákonem stanovenou výpovědní dobu, se 

ještě dělí na základě toho, zda se jedná o: 

• řádnou výpověď (,,Ordentliche Kündigung des Vermieters“) 

• zjednodušenou výpověď (,,Erleichterte Kündigung des Vermieters“) 

• částečnou výpověď (,,Teilkündigung des Vermieters“) 

• mimořádnou výpověď s výpovědní dobou (,,Außerordentliche 

Kündigung mit gesetzlicher Frist“) 

 

 Řádnou výpověď najdeme v ustanovení § 573 BGB, a aby mohla být použita, 

musí zde být oprávněný zájem. Co se rozumí pod pojmem oprávněný zájem, specifikuje 

BGB dále, když konstatuje, že oprávněný zájem je dán, pokud (alternativně): 

• nájemce svým jednáním zaviněně porušil své smluvní povinnosti 

• pronajímatel potřebuje byt pro sebe, své rodinné příslušníky nebo 

příslušníky své domácnosti 

• pronajímateli by pokračování nájmu  zabránilo v ekonomickém využití bytu 
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5.1 Porovnání německé právní úpravy výp. důvodů s OZ a NOZ 

 

 Při porovnání německé a české úpravy se dá konstatovat, že v některých 

výpovědních důvodech se s českou shoduje nyní, a bude se shodovat i po 1.1.2014. 

Některé výpovědní důvody v BGB uvedené nám naopak jsou, a i s účinností NOZ 

zůstanou neznámé. V celé úpravě nájemního vztahu ale můžeme pozorovat silnější 

tendenci k ochraně pronajímatele, tedy je více chráněno jeho vlastnické právo, 

zakotvené v čl. 14 Základního zákona (,,Grundgesetz“).97 

5.1.1 Mimořádná výpověď bez výpovědní doby 

5.1.1.1 Rušení pořádku v domě 

 

 Co se týče výpovědního důvodu uvedeného v § 569 odst. 2 BGB, kdy nájemci 

náleží výpověď z nájmu bytu pro rušení pořádku v domě, lze ho přirovnat 

k současnému výpovědnímu důvodu obsaženému v § 711 odst. 2 písm. a) OZ, tedy 

k hrubému porušování dobrých mravů. Vzhledem k tomu, že při výkonu nájemních 

vztahů by měly být zachovávány dobré sousedské vztahy v domě, je tento důvod zcela 

legitimní a vše nasvědčuje tomu, že by měl být považován za klasický a neměl by 

v žádném právním řádu chybět. I vzhledem k tomu, že se jedná o závažné porušování 

nejen vlastnického práva pronajímatele, ale také dobrých sousedských poměrů, chápu 

skutečnost, že nájemci není poskytována výpovědní doba jako legitimní. Vždyť přece 

byl o svém závadném chování vyrozuměn, byla mu dána možnost nápravy a on tak 

přesto neučinil. V takovém případě je sankční povaha výpovědního důvodu naprosto 

v pořádku. Stejně jako u nás, i německá právní úprava předpokládá, aby pronajímatel 

                                                
97 čl. 14 Základního zákona SRN z 23.5.1949 : 
1) Vlastnictví a dědické právo se zaručují a omezení jsou stanoveny zákonem 
2) Vlastnictví zavazuje. Jeho užívání má zároveň sloužit k blahu společnosti. 
3) Vyvlastnění je přípustné jen k blahu společnosti. Smí být provedeno jen zákonem nebo na 
základě zákona, který upraví rozsah a způsob odškodnění. Odškodnění je určeno po 
spravedlivém uvážení zájmů společnosti a zúčastněných osob. K určení výše odškodného se lze 
ve sporném případě obrátit na řádné soudy. 
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nájemce před podáním výpovědi z nájmu bytu nejprve upomenul. V písemné výpovědi 

je i zde nutno uvést její důvod.98 

 Co se týče porovnání s NOZ, uvidíme, zda porušování dobrých mravů vztáhne 

soudní praxe v budoucnu pod neurčité ustanovení § 2288 odst. 1 písm. d) NOZ, tedy 

pod ,,obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu“ a poskytne tedy nájemci 

výpovědní dobu, nebo pod § 2291 odst. 2 NOZ a nájemce žádnou výpovědní dobu 

k dispozici nedostane. Pro toto rozlišení bude záležet na intenzitě závadného nájemcova 

chování. 

5.1.1.2 Neplacení nájemného 

 

 Aby neplacení nájemného mohlo založit výpovědní důvod, musel by být 

nájemce dle ustanovení § 543 odst. 3 bod 3. BGB v prodlení s jeho platbou za nejméně 

dva po sobě následující termíny nebo být v prodlení s jeho podstatnou částí. 

 Zde tedy může objevit podobnost s výpovědním důvodem dnes obsaženým v § 

711 odst. 2 písm. b) OZ a po 1.1.2014 ho nalezneme pod § 2291 NOZ. Při porovnání 

s OZ dospějeme k závěru, že BGB je k nájemcům ,,neplatičům“ tvrdší v tom, že důvod 

výpovědi je založen již při nezaplacení dvou nájmů, když OZ předpokládá tři. NOZ 

potom sice tříměsíční podmínku kontinuálně s OZ zachovává, po vzoru BGB ale již 

nájemce sankcionuje okamžitou výpovědí bez výpovědní doby. 

5.1.1.3 Užívání v rozporu se smlouvou 

 

 K tomuto důvodu nalezneme právní úpravu v ustanovení § 543 odst. 3 bod. 2 

BGB, kdy nájemce výpovědní důvod naplní, užívá-li byt v rozporu s nájemní smlouvou 

tak, že o něj nepečuje a tím jej ohrožuje, nebo užívá-li byt jinak, než bylo ve smlouvě 

stanoveno. 

 Dnes bychom mohli tento důvod připodobnit k znovu ustanovení § 711 odst. 2 

písm. b) OZ, vždyť poškozování  předmětu nájmu je hodnoceno jistě jako hrubé 

porušení povinností.  

                                                
98 Hannappel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 569, Edice: 
26, [cit. 2013-03-02]. Dostupný z WWW: http://beck-online.de 
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 Jaký podnět pak bylo ustanovení pro NOZ, je pak zcela zřetelné. § 2291 NOZ 

již přímo ve své zákonné dikci totiž také předpokládá užívání bytu neoprávněně jiným 

způsobem nebo k jinému účelu a po vzoru BGB neposkytuje nájemci žádnou výpovědní 

lhůtu. 

5.1.2 Řádná výpověď  

5.1.2.1 Zaviněné porušení smluvní povinnosti 

 

 Když se budu zabývat výpovědním důvodem v BGB uvedeným v § 573 odst. 2 

bod 1. BGB, tedy porušením smluvních povinností, nezbyde mi než konstatovat, že 

v tomto případě se jedná o klasický výpovědní důvod vyplývající ze stavebního kamene 

soukromého práva, jakou je zásada pacta sunt servanda. Dnes tento výpovědní důvod 

najdeme v § 711 odst. 2 písm. b) OZ a v novém kodexu v § 2288 odst. 1 NOZ.   

 NOZ, po vzoru BGB, také upustil o příkladmého výčtu, jakým způsobem je 

možné smluvní povinnosti (povinnosti vyplývající z nájmu bytu) porušit, v zásadě je 

třeba ale říci, že vše nasvědčuje tomu, že budou v zásadě stejné. Mezi příklady 

zaviněného porušení smluvních povinností tak patří neplacení nájemného (krátkodobé, 

pokud by se jednalo o dlouhodobé, byl by naplněn důvod k mimořádné výpovědi bez 

výpovědní doby) , přeplněnost bytu v důsledku jeho užívání více osobami s ohledem na 

jeho velikost a jiné prohřešky proti nájemnímu vztahu.  

5.1.2.2 Pronajímatel potřebuje byt pro sebe, případně jiné osoby 

 

 Výpovědní důvod obsažený v § 573 odst. 2 bod 2. BGB, kdy důvodem je bytová 

potřeba pronajímatele je nám dobře znám jak v současně účinném právním předpisu, 

jenž ho zrcadlí v § 711a odst. 1 písm. a) OZ, tak i po 1.1.2014 zůstane zachován v § 

2288 odst. 2, a není proto nutné ho dále rozebírat. 

5.1.2.3 Ekonomické využití bytu 

  

 Dalším, našemu právnímu řádu neznámým výpovědním důvodem je situace, 

kdy další trvání nájemního vztahu by pronajímateli způsobovalo značnou ekonomickou 

újmu, jak stanoví § 573 odst. 2 bod 3. BGB. Právě u tohoto výpovědního důvodu je dle 
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mého názoru možno spatřit daleko vyšší upřednostnění práva vlastnického před právem 

nájmu, když je zde pronajímateli dána poměrně dosti velká volnost uvážení, jak s bytem 

naloží. Aby byl výpovědní důvod naplněn, muselo by pronajímateli pokračování 

v nájemním vztahu způsobovat hospodářskou újmu.  

 Tento výpovědní důvod u nás nenajdeme a nezdá se mi, že by se dal podřadit ani 

pod některý z nových výpovědních důvodů obsažených v NOZ. Je tu samozřejmě 

klauzule o ,,jiném obdobně závažném důvodu“, nicméně se nedomnívám, že i v tomto 

případě by tomu tak bylo. Na odpověď na tuto otázku si ale budeme muset počkat. 

5.1.3 Částečná výpověď 

  

 I k tomuto výpovědnímu důvodu, upravenému v § 573b BGB, jenž se týká 

přilehlých prostor a částí pozemku nemůžeme nalézt v české právní úpravě ekvivalent. 

Částečná výpověď je ale omezena jen na tyto prostory nebo části za předpokladu, že je 

pronajímatel bude chtít využít k vytvoření obytného prostoru a tento dále pronajímat, 

nebo takto nově vytvořený obytný prostor vybavit vedlejším prostorem nebo částí 

pozemku. 99  Tento výpovědní důvod by bylo snad jedině možné spatřit částečně 

v ustanovení § 711a odst. 1 písm. b) OZ. Důvodem výpovědi je totiž snaha 

pronajímatele přebudovat vedlejší prostory na obytné místnosti, či k nim vedlejší 

prostory nebo části pozemku připojit. Mohlo by tedy jít o jakési ,,stavební úpravy“, o 

nichž tato práce pojednává v kapitola o výpovědních důvodech dle OZ – ,,s přivolením 

soudu“. 

 V NOZ formulaci tohoto výpovědního důvodu výslovně nenalezneme, přesto by 

mohl být spatřen pod ,,jiným obdobně závažným důvodem“ stanoveným v § 2288 odst. 

1 písm. d) NOZ. Díky neurčité formulaci tohoto ustanovení si ale na jeho výklad 

budeme muset počkat. 

5.1.4 Zjednodušená výpověď  

  

 Zjednodušená výpověď je v BGB upravena v § 573a a přichází na řadu tehdy, 

když se jedná o dům ve kterém se nacházejí nanejvýše dva byty a ve kterém 

                                                
99 Hannappel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 573a, 
Edice: 26, [cit. 2013-03-02]. Dostupný z WWW: http://beck-online.de 
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(kumulativně) bydlí sám pronajímatel anebo tehdy, když se jedná o prostor (místnost) 

uvnitř pronajímatelova bytu (jenž pronajímatel zároveň užívá). Nejednalo-li by se o 

takovouto situaci, nebyl by zde dle BGB dán požadavek oprávněného zájmu.100 

Pronajímatel je tak v tomto oprávněn vypovědět nájem bytu, v případě, že část 

bytového prostoru, který nájemce obývá, trvale potřebuje pro své účely. 

Pronajímatelova potřeba užívání všech bytových prostor avšak musí být skutečně 

trvalého charakteru a nemůže se proto jednat jen o jejich užívání například v některých 

dnech. 101 

 S tímto výpovědním důvodem se dnes v OZ nesetkáme, a ani ustanovení v NOZ 

se nezdají být podobná. 

5.1.5 Mimořádná výpověď s výpovědní dobou 

  

 Mimořádná výpověď s výpovědní dobou odkazuje obsažená v § 573d BGB, 

odkazuje na § 564 BGB. Bude ji možno použít za situace, kdy v důsledku smrti 

nájemce bude nájemní poměr pokračovat s dědicem, nebo pokud v důsledku smrti 

nájemce vstoupí do nájemního poměru oprávněná osoba, u které existuje závažný 

důvod k výpovědi. Výpovědní doba je zde zkrácena, a to na jeden měsíc.  

 OZ tento výpovědní důvod nezná, avšak NOZ se německou právní úpravou 

nechal i v tomto případě inspirovat, a promítl ho tedy do ustanovení § 2283 BGB. Jak 

jsem již konstatovala na konci 4. kapitoly, zdá se mi jeho zakotvení logické při ctění 

osobního prvku nájemního vztahu. 

 

 Závěrem této kapitoly bych se ještě pokusila shrnout tendence, jež se dají seznat 

z výše popsané německé právní úpravy a jejím odrazu v NOZ. Zcela nepřehlédnutelnou 

inspirací je jistě zrušení výpovědních důvodů z nájmu bytu s přivolením soudu a 

dokonce zavedení výpovědních důvodů bez poskytnutí výpovědní doby. Mohlo by se 

zdát, že koncepce nájmu bytu jako chráněného je oslabena či dokonce, že nájem bytu již 

přestává fungovat jako chráněný. Nedomnívám se však, že tomu tak je. Zavedení 

výpovědních důvodů bez výpovědní doby naopak doufejme, bude na nájemce i 

                                                
100 § 573a odst. 1 BGB 
101Hannappel, S. in: Bamberger, H.; Roth, H. Beck’scher Online Kommentar BGB, § 573a, 
Edice: 26, [cit. 2013-03-02]. Dostupný z WWW: http://beck-online.de 
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pronajímatele působit preventivně, povzbudí platební morálku nájemců a odbřemení 

pronajímatele od vysoce problémových nájemníků. 

 Inspiraci v BGB můžeme nalézt i ve zrušení institutu bytových náhrad v novém 

civilním kodexu. Jak jsem již zmínila v kapitole zabývající se základními pojmy, 

souhlasím se zrušením institutu přístřeší, kdy se domnívám, že v případech, kdy je 

pronajímatel nyní má povinnost poskytovat, je až příliš zatěžován vzhledem k chování 

nájemce, jenž si výpověď v podstatě zavinil sám. Co se však náhradního bytu a 

ubytování týče, obávám se, že jejich naprosté zrušení může nájemce vystavit až 

existenčnímu ohrožení. 

 Hlavním znakem je tedy jistojistě silnější postavení práv pronajímatele. Silnější 

dle mého názoru zůstane i v porovnání s právní úpravou v NOZ. Je zde také jasně 

zřetelná ochrana vlastnického práva a právo na  výkon vlastnického práva, kteréžto 

právě propůjčují pronajímatelovi silnější postavení.   
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Závěr  
 

 Nyní bych se pokusila stručně zhodnotit právní úpravu výpovědních důvodů 

z nájmu bytu ve světle současné judikatury, na základě toho, jak jsem se ji pokusila 

v této práci zrekapitulovat a zároveň se pokusit zhodnotit a ,,odhadnout“, co v této 

oblasti přinesou změny zakotvené v NOZ. 

 Z celého textu diplomové práce je myslím zřejmé, že výpovědní důvody, ač 

prošly jistým vývojem, se v poslední době ustálily, k čemuž přispěla především ustálená 

judikatura Nejvyššího soudu. Jsem přesvědčena o tom, že díky judikatuře již nyní není 

pochyb o vymezení pojmů jako jsou například ,,hrubé porušování dobrých mravů 

v domě“, ,,hrubé porušení povinností nájemce“, co znamená ,,dva a více bytů“ či 

,,neužívání bytu bez vážného důvodu nebo jen občas.“ Vše nasvědčuje tomu, že s takto 

vyloženými a vysvětlenými ,,pravidly hry“, za jakých okolností má pronajímatel právo 

nájem bytu vypovědět, nemají problém ani nájemci, ani pronajímatelé. 

 Nevyřešenou otázkou však neustále zůstávala, oproti právním úpravám v jiných 

demokratických právních řádech (především těch, jimiž bychom se chtěli inspirovat, 

tedy v německém, rakouském, švýcarském a francouzském), neobvykle silná ochrana 

nájemce jako slabší smluvní strany. Souhlasím, že nájemce si ochranu zaslouží ale 

stejně jako autoři nového občanského kodexu cítím, že je třeba hledat v této ochraně 

míru a podpořit i postavení pronajímatele. 

 Z nastínění výpovědních důvodů, které bude možno použít po 1.1.2014 dále 

jasně vyplývá, že postavení pronajímatele dozná značného posílení. Tendence je to 

nepřehlédnutelná a prolínající se celou úpravou nájmu bytu. Dá se říci, že problematika 

výpovědních důvodu bude proměněna takovým způsobem, že z dosavadní právní 

úpravy zbyde opravdu jen málo. Laicky řečeno, nezůstane téměř ,,kámen na kameni“. 

Jak jsem se pokusila nastínit v 5. kapitole, inspirace především německou právní 

úpravou je nepopiratelná, a tak i v České republice již brzy vymizí výpovědní důvody 

,,s přivolením soudu“ a přestanou být něčím neznámým výpovědní důvody ,,bez 

výpovědní doby“. Na jednu stranu může tato změna pozitivně přispět k chování 

nájemců, kteří již v menší míře budou zneužívat ochrany, kterou jim právní řád 

poskytuje a stanou se disciplinovanějšími. Na druhou stranu by zde ale mohla být 
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opodstatněná obava, aby naopak nyní pronajímatelé, díky svému posílenému postavení, 

nezačali výpovědních důvodů zneužívat. 

 Nad formulací jednotlivých výpovědních důvodů jsem se zamýšlela již přímo 

v 5. kapitole. Na tomto místě bych ale znovu zopakovala, že bližší pohled na jejich 

výklad nám přinese až judikatura. Jsem přesvědčena o tom, že díky stávající ustálené 

judikatuře a ustanovení § 13 NOZ by neměla být soudní rozhodnutí překvapivá.  

 Výpovědní důvody se podstatně změní a místo současných osmi výpovědních 

důvodů se jejich počet sníží na  sedm, přičemž některé výpovědní důvody budou úplně 

nové, jako například ,,jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu,“102 jehož 

formulaci vnímám jako problematickou, neboť do zaujetí jednoznačného stanoviska 

soudy nebude jasné, co vše se pod něj dá zahrnout. Jiné, současné, zase z právní úpravy 

zcela vymizí. Jedním z těch, které již nenajdeme a jehož vymizení lze přivítat, je 

výpovědní důvod pro vlastnictví dvou a více bytů, nyní zakotvený v § 711 odst. 2 písm. 

c) OZ. V tomto případě je možné konstatovat, že tento výpovědní důvod v naší 

demokratické společnosti již neobstojí, i vzhledem ke zrušení institutu regulovaného 

nájemného. Jsem také zcela přesvědčena o tom, že je věcí pouze nájemce, kolik nájmů 

je schopen platit a tedy užívat. Považuji tedy za správné, že tento, dnes již nadbytečný 

výpovědní důvod, NOZ ruší. Dalším ze zmizivších je výpovědní důvod pro neužívání 

bytu bez vážného důvodu, který je dnes obsažen v § 711 odst. 2 písm. d) OZ. Zde bych 

ale naopak uvedla, že dle mého názoru plnil svou funkci dobře a rušit ho nebylo 

potřeba.  

 Co však vnímám spíše negativně a považuji za více než problematické, je 

zrušení bytových náhrad. Pokud pod pojem bytových náhrad v širším smyslu zahrnuji i 

pojem přístřeší, rozdělila bych své předchozí konstatování do dvou částí. Co se týče 

přístřeší, souhlasím s jejím zrušením. Co se ale týče absence bytových náhrad v těch 

případech, kdy výpověď z nájmu bytu nemá sankční povahu,103 nedomnívám se, že 

úplná absence bytových náhrad je cestou správnou a spravedlivou a potenciálně může 

velmi zhoršit sociální situaci v České republice. De lege ferenda by bylo možností 

v těchto případech buď bytové náhrady v nějaké podobě znovu do kodexu začlenit, 

anebo popřípadě, pokud by pronajímatel nebyl schopen bytovou náhradu zajistit, 

                                                
102 § 2288 odst. 1 písm. d) NOZ 
103 § 2288 odst. NOZ 
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vyčlenit pro tyto závažné případy obecní byty. Každá obec totiž nějaké obecní byty 

vlastní, a protože je zájmem celé společnosti, aby se její občané nedostali až do úplné 

bytové nouze, mohla by tak takto postiženým nájemcům poskytnout dočasnou 

,,záchranu“ od sociálního vyloučení. Je přeci vždy ekonomicky výhodnější, a to pro 

celou společnost, aby se předcházelo takovýmto extrémním situacím, než potom občany 

chycené v ,,sociální pasti“ sanovat různými sociálními dávkami ze státního rozpočtu. 

 Vzhledem k důležitosti jasného povědomí o výpovědních důvodech z nájmu 

bytu nám do budoucna zbývá jen doufat, že se judikatura co nejrychleji ustálí a přispěje 

tak k právní jistotě jak nájemců, tak pronajímatelů, a bude jim poskytovat účinnou 

ochranu jejich zákonných práv. 
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Příloha č.1 – Srovnávací tabulka výpovědních důvodů 
 

OZ NOZ 

§ 711 odst. 2 písm. a) – Hrubé porušení 

dobrých mravů  

Možná § 2288 odst. 1 písm. d)  – Jiný 

obdobně závažný důvod 

Nebo § 2291 – Výpovědní důvody bez 

výpovědní doby 

§ 711 odst. 2 písm. b) – Hrubé porušení 

povinností  

§ 2288 odst. 1 písm. a) – Hrubé porušení 

povinností 

Nebo § 2291 – Výpovědní důvody bez 

výpovědní doby 

§ 711 odst. 2 písm. c) – Nájemce má dva 

nebo více bytů 

 –  

§ 711 odst. 2 písm. d) – Neužívání bytu 

nájemcem 

 –  

§ 711 odst. 2 písm. e) – Byt zvláštního 

určení 

 –  

§ 711a odst. 1 písm. a) – Pronajímatel 

potřebuje byt pro sebe nebo své příbuzné 

§ 2288 odst. 2 písm. a) – Byt má být 

užíván pronajímatelem, nebo jeho 

manželem po rozvodu 

Nebo § 2288 odst. 2 písm. b) – 

Pronajímatel potřebuje byt pro sebe nebo 

svého příbuzného 

§ 711a odst. 1 písm. b) – Je zde veřejný 

zájem nebo byt vyžaduje opravy 

§ 2288 odst. 1 písm. c) – Byt má být 

vyklizen, protože je to z důvodu veřejného 

zájmu potřebné 

§ 711a odst. 1 písm. c) – Souvislost bytu 

s obchodem nebo jinou podnikatelskou 

činností 

 –  

 –  § 2288 odst. 1 písm. d)  – Jiný obdobně 

závažný důvod 
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 –  § 2288 odst. 1 písm. b) – Nájemce je 

odsouzen za úmyslný trestný čin 

 –  § 2291 – Výpovědní důvody bez 

výpovědní doby 
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Resumé 
 

 Tato diplomová práce se skládá z pěti samostatných kapitol a jedné přílohy, 

kterou je srovnávací tabulka. Práce se zaměřuje se na jednotlivé výpovědní důvody 

z nájmu bytu podle současně účinné právní úpravy a podle úpravy účinné od 1.1.2014. 

Toto téma jsem si vybrala z toho důvodu, protože problematika bydlení, potažmo 

nájemního bydlení se týká každého z nás a je proto důležité znát přesný obsah 

jednotlivých výpovědních důvodů. Vzhledem k tomu, že nás čeká i v této oblasti 

radikální změna, rozhodla jsem se pokusit se o komparaci a zhodnocení právní úpravy 

budoucí. 

 Po nezbytném úvodu jsem v první kapitole popsala vývoj výpovědních důvodů 

v naší novodobé demokratické historii. Zaměřuji se přitom především na změny, které 

do výpovědních důvodů vnesly zákony č. 107/2006 Sb. a 132/2011 Sb. 

 Ve druhé kapitole jsem se rozhodla z důvodu větší ucelenosti práce vymezit 

základní pojmy a zhodnotit, kde a jak jsou zakotveny nyní a jak tomu bude již za 

několik měsíců.  Takto jsem připomenula definici pojmu byt, nájemní smlouvy, 

subjektů nájemního vztahu, popsala možnosti skončení nájmu bytu. Taktéž jsem se 

věnovala přístřeší a bytovým náhradám, které již v nové právní úpravě nenalezneme. 

 Ve třetí kapitole jsem přešla, po nezbytném výkladu výpovědi jako 

jednostranného právního úkonu pronajímatele a jejích nezbytných náležitostí, k rozboru 

jednotlivých výpovědních důvodů dle současně účinné právní úpravy. Kapitolu jsem 

rozdělila na podkapitoly podle toho, zda jsem se zrovna zaměřovala na výpovědní 

důvody ,,s přivolením“ nebo ,,bez přivolení soudu“. Zde jsem hojně využila především 

judikatury Nejvyššího soudu ČR ale i některých obecných soudů.  

 Čtvrtá kapitola je již o budoucí právní úpravě. Obsahově jsem se zaměřila a 

pokusila se rozebrat a blíže vymezit jednotlivé výpovědní důvody jak ,,s výpovědní 

dobou“ tak ,,bez výpovědní doby“. Jednotlivé výpovědní důvody jsem se také snažila 

přirovnat k výpovědním důvodům současným, popřípadě zhodnotila jejich rozdíly. 

Pokud se jednalo o zcela nové výpovědní důvody, snažila jsem se je teoreticky vyložit a 

zhodnotit. 
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 Protože se nový občanský zákoník nechal inspirovat německou právní úpravou 

výpovědních důvodů z nájmu bytu, rozhodla jsem se na ni v zaměřit v páté kapitole a 

zároveň 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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