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Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich potieb kazdého ¢lovéka. Nema-li lidskéa bytost
tuto potiebu uspokojovanu, pak se neciti bezpeéné, strada i po ostatnich strankach,
nema zajisténé soukromi a nemulze se vénovat dalSim aktivitdm. EXistuje vicero
zpusobu, jak lze potiebu bydleni realizovat, avSak nejvétSim limitujicim faktorem
pii vybéru byva finan¢ni situace ¢loveéka. Znacna Cast obyvatelstva bydli v pronajatém
byté. Z charakteru smluvniho vztahu, na ktery se v této praci zamétuji, vyplyva,
Ze najemce bytu je v postaveni slabsi smluvni strany, tudiz zasluhuje zvlaStni pravni
ochranu, jez vSak na druhou stranu nesmi nepiiméfené¢ omezovat vlastnickd prava

pronajimatele.

Podle ¢lanku 75 Ustavy Polské republiky provadgji organy vefejné moci politiku
vedouci k uspokojovani bytovych potieb obcanil, zejména plisobi proti bezdomovectvi,
podporuji rozvoj socidlniho bydleni a podporuji ¢innost obcanii smétujici k ziskani
vlastniho bydleni. Polskad ustava rovnéz stanovi, ze ochranu prav najemcii upravuje
zékon. Listina zakladnich prav a svobod jako soucast Ustavniho potadku Ceské
republiky sice vyslovné pravo na bydleni nezakotvuje, nicméné lze jej dovodit
z mezinarodnich smluv, kterymi je Ceska republika vazana a jeZ jsou soudasti pravniho
tadu Ceské republiky, coz potvrdil i Ustavni soud’, ktery uvedl: ,,Je pravdou, zZe Listina,
coby ustavni zdakon, neuvedla mezi vyhlasenymi socialnimi pravy vyslovné pravo
na ochranu primérené Zivotni urovné, vcetné bydleni. Tato okolnost vsak nikterak
nediskvalifikuje ustavni relevanci tohoto prdava zakotveného ve vyse uvedenych
mezinarodnich smlouvach. V souladu s ustalenym principem jsou ustavni a smluvni
katalogy lidskych prav komplementarni a pusobi ve vzdjemné harmonii. Tento princip
explicitné vyjadruji jak jednotlivé mezinarodni smlouvy o lidskych pravech, tak

(13

I moderni ustavy. Tak napiiklad Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socialnich
a kulturnich pravech v ¢lanku 11 vyhlasuje, ze ,,Stdaty, smluvni strany Paktu, uznavaji
pravo kazdého jednotlivce na primérenou Zivotni uroven pro néj a jeho rodinu,
zahrnujice v to dostatecnou vyzivu, Satstvo, byt, a na neustdlé zlepSovani Zivotnich
podminek. Smluvni staty podniknou odpovidajici kroky, aby zajistily uskutecnéni tohoto

prava, uznavajice pro dosazeni tohoto cile zasadni diileZitost mezinarodni spoluprdce,

! Nalez Ustavnih9 soudu ze dne 24. 6. 2000, sp. zn. P1. US 3/2000. In: ASPI [pravni informaéni systém].
Wolters Kluwer CR [cit. 1. 11. 2013].



zalozené na svobodném souhlasu.”“. Evropska socialni charta v ¢lanku 16 uvadi,
ze ,,S cilem zajistit nezbytné podminky pro plny rozvoj rodiny, ktera je zdkladni
jednotkou spolecnosti, se smluvni strany zavazuji podporovat ekonomickou, pravni
a socialni ochranu rodinného Zivota takovymi prostredky, jako jsou rodinné davky,
danovad opatreni, poskytovani bydleni pro rodiny, davek novomanzelum, a jinymi

vhodnymi prostiedky.*

Téma tykajici se ndjmu bytu jsem se rozhodl zpracovat po absolvovani povinné
volitelného pifedmétu Bytové pravo, diky némuz jsem se podrobnéji sezndmil
sbytovym pravem jako pravnim odvétvim? a ziskal cenné poznatky o pravni
problematice ndjemniho bydleni, kterd m¢ zaujala svou dynamikou a frekventovanosti.
Mnou vybrané téma jsem si zvolil z divodu svého zahrani¢niho studijniho pobytu
Vv polském mésté Vratislav (polsky Wrocfaw) v ramci programu Erasmus, ktery mi
umoznil piistup k polské odborné literatufe a konzultace polského prava s vyucujicimi

pusobicimi na Vratislavské univerzit¢.

Hlavnim cilem mé diplomové prace je analyza jednotlivych zplsobl zéniku
najmu bytu v pravnim fadu Ceské republiky a Polska (uplynutim doby, dohodou,
odstoupenim od smlouvy, rozhodnutim soudu, nemoZnosti plnéni, smrti najemce
a dalsimi zpisoby) a jejich nasledna komparace. Tomu odpovida i struktura prace.
Nejvetsi ¢ast materie pravni Upravy zaniku ndjmu bytu predstavuje vypovéd’, které se
proto vénuje znacna cast diplomové prace. V praci checi podrobit rozboru i institut
narovnani, ktery podle ¢eského prava ptisobi zanik zavazku, av§ak podle polského prava
nikoliv. Pfesto jsem uznal za vhodné do obsahu prace zahrnout upravu narovnani podle
obou pravnich tadd, nebot’ cil tohoto institutu je v obou statech totozny. Nezapomenu
rozebrat ani splynuti jako obecny zpisob zaniku zavazku, ktery se vsak v obou pravnich

systémech uplatni obdobné¢, a proto jsem o ném pojednal v jediné kapitole.

Za dil¢i cil mé diplomové prace 1ze oznacit 1 zhodnoceni nejzasadngjSich zmén
tykajicich se skon¢eni najmu bytu, které zavedl tzv. novy ob¢ansky zakonik, nebot’ se

chci vénovat i tpravé podle ob¢anského zakoniku z roku 1964.

V této praci se budu zabyvat predev§im absolutnim zanikem ndjmu, tedy

takovym, kdy najem bytu nepiejde na jiny subjekt a byt se tak stane pravné volnym.

2 . Existuji vSak i pravni odvétvi smisend, resp. komplexni, ktera v sobé zahrnuji prvky riiznych pravnich
odvétvi zakladnich a ktera mohou byt vytvarena ad hoc, jako je napr. pravo ochrany Zivotniho prostredi,
pravo dopravni, pravo zdravotnické atd.“ — KNAPP, V. Teorie prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
1995. ISBN 80-7179-028-1, s. 69.



Pfi analyze jednotlivych zplisobti zaniku zévazkti budu pouzivat ptedevSim
metodu gramatického a logického vykladu, ¢eskou a polskou pravni Gpravu srovnam
zapomoci komparativni metody interpretace, ale pouzivat budu rovnéz
metodu teleologického vykladu, nebot mam v zaméru aktivné pracovat s divodovou
zpravou a judikaturou vysSich soudd, ktera v kontinentalnim typu pravni kultury sice

nema postaveni pramene prava, ale intenzivné pisobi na rozhodovani nizsich instanci.

Toto téma povazuji za velmi aktudlni vzhledem k tomu, Ze v letoSnim roce nabyl
uc¢innosti zcela novy Cesky obCansky zakonik, a ke skute¢nosti, Ze polska pravni uprava

nepatii mezi ty, se kterymi se ¢eska pravni uprava nejcastéji srovnava.



1 Zanik najmu bytu obecné

Tato kapitola ma za ukol predstavit systematiku pravni Gpravy zaniku najmu

bytu a vylozit zakladni pojmy spjaté s tématem mé diplomové prace.

1.1 Zanik najmu bytu v Ceské republice

Zpusoby skonceni najmu bytu nalezneme v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obansky
zakonik (dale jen ,,0Z%), a to zejména v jeho zvlaStnich ustanovenich o najmu bytu
angjmu domu (§ 2235 az § 2301 OZ), déle v ustanovenich o zpiisobech zaniku zavazkt
(§ 1908 az § 2009 OZ), v ustanovenich o zménach v obsahu zavazkt (§ 1901 az § 1905
0OZ), v obecnych ustanovenich o skonéeni najmu (§ 2225 az § 2234 OZ) a v ustanoveni
0 pravnich udalostech (§ 603 OZ).

Néjem bytu, jehoz Géelem je zajistit bydleni jakozto zakladni zivotni potiebu, je
chrdnénym pravnim vztahem. Doklad4 to mj. ustanoveni § 2235 OZ, podle néhoz se
nepiihlizi k ujednanim, ktera zkracuji ndjemcova prava podle zvlastnich ustanoveni
0 ngjmu bytu a ndjmu domu. Takovym ujedndnim by jisté¢ bylo ujednani zkracujici
délku vypovédni doby, nebo umoziujici pronajimateli podat vypovéd z jinych nez
v zakon¢ uvedenych diavodii. Odchyleni se od téchto ustanoveni ve prospéch najemce

vSak zakazané neni.

N4jem bytu vznikd ndjemni smlouvou, coZ je dvoustranné pravni jednani,
na zéklad¢ kterého jedna strana (pronajimatel) pfenechdva druhé strané (najemci)
za uplatu (ngjemné) predmét ndjmu k do¢asnému uzivani, a to bud’ na dobu urcitou,
nebo neurCitou. Smlouva o ngjmu bytu musi mit pisemnou formu, avSak domdhat se

neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy miiZe jen najemce (§ 2237 OZ).

Pfedmétem najmu je byt, ktery definuje zakon jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni (§ 2236 odst. 1 véta prvni OZ). Lze Cerpat z divodové zpravy, podle které se
vyrazem ,,soubor mistnosti“ poukazuje na to, ze se bude jednat pravidelné o né€kolik
mistnosti pod spoleénym uzamcenim, tedy piistupnych spolecnymi vchodovymi
dvefmi. Oznaceni ,,byt* se tedy vztahuje na tzv. samostatny byt, coz je takovy byt, ktery

ma vlastni vstup, a osoba, kterd vném bydli, ho mize obyvat, aniz je zavisla

10



na prostorech vné bytu. Neni vSak vylou¢eno, aby z ujednani stran nebo povahy véci
vyplyvalo néco jiného. Byt musi byt vhodny k bydleni a zdravotné zptisobily. Obytny
prostor je tfeba chapat materialné. Ze soukromopravniho hlediska tak ptijde o chranény
najem bytu, i kdyZ pronajaty prostor neni spravnim rozhodnutim zkolaudovan k ucelu
bydleni.® Strany jsou zavazany stejng, jako by byl pronajat obytny prostor, rovn&z
Vv piipad€, Ze si pronajimatel s ndjemcem ujednaji, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor (§ 2236 odst. 1 véta druha OZ). Vzhledem k tomu, Ze¢ i takovy prostor
ma zajisStovat bytové potieby, tak musi byt vhodny k bydleni a zdravotné zpiisobily.
Ustanoveni § 2236 odst. 2 OZ navic zduraznuje, ze skuteCnost, Ze pronajaty prostor
neni ur¢en k bydleni, nemtize byt ndjemci na Gjmu. Z pohledu soukromého prava je tak

bez vyznamu, pokud pronajaty prostor neni administrativné uréen k bydleni.

Jinak tomu bylo podle piedchozi pravni upravy. Legélni definice v OZ 1964
chybéla. Zruseny zakon €. 72/1994 Sb. (zdkon o vlastnictvi bytl) definoval v § 2 byt
jako mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
uréeny k bydleni. Toho se drzel i Nejvyssi soud®, ktery napiiklad uvedl, Ze ,,V prdvni
praxi je vsak konstantné zastdvan ndzor, Ze pri posouzeni otdzky, zda je soubor
mistnosti  (popripadé jednotliva obytnda mistnost) bytem, je nutno vychdzet
ze stavebneépravnich predpisu, rozhodujici je pritom kolaudacni stav, nikoliv fakticky
zpusob jejich uzivani.“

Oceniuji  pfistup zdkonodarce, ktery odstranil formalni piekdzky bydleni
a upfednostnil ochranu najemce, nebot’ poruseni povinnosti plynouci z vefejnopravnich
norem by meélo byt sankcionovdno vefejnopravnimi prostiedky, ale nemélo by se
dotknout tohoto soukromopravniho vztahu, na zakladé kterého najemce uspokojuje své

bytové potieby ve zdravotné nezdvadném prostoru, ktery je vhodny k bydleni.

cey

Nov¢ se zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu piiméfené pouziji i na ndjem domu
(§ 2236 odst. 3 OZ), na ktery se podle dosavadni pravni upravy aplikovala ustanoveni
zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
»0Z1964%), o obecném najmu a nijemci domu tudiz nebyla poskytovana stejna
ochrana jako ndjemci bytu, i kdyz mél dim pronajat za i¢elem bydleni. Podle divodové

zpravy je zvlastnim ustanovenim o najmu bytu namisté podfidit 1 piipady, kdy bude

3 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 850-851.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000. In: ASPI [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 1. 11. 2013].
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pronajat ijiny objekt nebo prostor zpusobily slouzit k uspokojeni bytovych potieb
najemce (napi. hausbot nebo dostatecné vybaveny obytny viiz). Podle § 2235 odst. 2
0OZ se vsak vylucuji ptipady, kdy je byt nebo diim pronajat k rekreaci nebo jinému
zjevn¢ kratkodobému ucelu (napt. prazdninovy pobyt nebo docCasné ubytovani
k zajisténi nékolikamésicni staze). Tuto zménu dle mého nazoru nelze hodnotit jinak
nez pozitivné, ponévadz nedivodné rozdily v ochrané najemce bytu a najemce domu

zde nemély opodstatnéni.

Ackoliv tedy v této praci uzivam pojem ,,ndjem bytu“, je nutné mit na pameéti

vyse uvedené.

OZ nabyl ucinnosti dne 1. 1. 2014. Podle piechodného ustanoveni se nijem
tidi OZ ode dne nabyti jeho u¢innosti, i kdyZz ke vzniku najmu doslo pfed timto dnem.
Vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti Uc¢innosti OZ se
vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich piedpist (§ 3074 odst. 1 OZ). Pokud tedy
byla dorucena vypovéd (v pripadé pronajimatele vypovéd bez ptivoleni soudu podle
§ 711 OZ 1964) pied nabytim ucinnosti OZ, jeji u€inky zlstavaji zachovany, pficemz
platnost vypovédi, jakoz i délka a b&h vypovédni doby se posoudi podle dosavadni
pravni Gpravy. Pokud by byla vypovéd podle § 711 OZ 1964 dorucena jiz za G€innosti
0OZ, bylo by nutné posoudit, zda vypovédni divod je v souladu s novou pravni upravou.
Bylo-li zahajeno fizeni o neplatnosti vypovédi bytu pfede dnem nabyti OZ, dokonéi se

podle dosavadnich pravnich predpist (§ 3076 OZ).

1.2 Zanik najmu bytu v Polsku

Pravni uprava najmu je v polském zakoné€ ze dne 23. 4. 1964, obcansky zakonik,
Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93, ve znéni pozdé&jSich predpisi (dale jen ,,KC*) obsazena
ve dvou oddilech (¢l. 659 az 679 KC a ¢l. 680 az 692 KC). Druhy z nich upravuje
tzv. najem prostor (najem lokali), jehoz ustanoveni jsou k oddilu prvému, upravujiciho
najem obecné, ve vztahu speciality (¢l. 680 KC). Stézejnim polskym pravnim
predpisem regulujicim znacnou ¢ast prav a povinnosti souvisejicich se zanikem najmu
bytu je zakon ze dne 21. 6. 2001, o ochran¢ prav najemniki, obecnim bytovém fondu
ao zméné¢ obcanského zdkoniku, Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733, ve znéni pozdéjsSich

ptedpisu (dale jen ,,OchrLokU*).
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Dle ¢l. 2 OchrLokU, jenz vymezuje zékladni pojmy, se prostorem rozumi
prostor slouzici k uspokojovani bytovych potieb, ale také prostor slouzici tvirci jako
pracovna K provozovani ¢innosti v oblasti kultury a uméni. Za prostor se pro ucely
OchrLokU nepovazuje mistnost urcena ke kratkodobému pobytu osob, zejména
nachdzejici se v budovach internatl, koleji, ubytoven, hotelli, rekrea¢nich domii nebo
Vv jinych budovach slouzicich k turistickym ¢i relaxaénim ucelim. Pojem ,,prostor tedy
nezahrnuje pouze prostory urcené k bydleni, ale i takové, které slouzi jinym ucelim.
Téma prace je omezeno pouze na najem bytu slouziciho k zajisténi bytovych potieb,
proto bude v praci namisto doslovného oznaceni ,,prostor” uzivan termin ,,byt”, jenz je
navic pro ¢eskou pravni terminologii konformné;jsi. Zakon nevyzaduje splnéni zadnych
dalSich podminek mimo ucelu prostoru, ke kterému ma slouzit. Za prostor slouzici
Kk uspokojovani bytovych potieb je tudiz mozno, mimo uvedenych vyjimek, povazovat
jakoukoliv mistnost, ve které lze bydlet. Nemusi se jednat o byt jako celek, ale mize
jim byt pouze pokoj. Neni vyzadovéano splnéni technickych norem, urcité minimalni

podlahové plochy ¢i samostatnost prostoru.

OchrLokU terminem ,,lokator* oznacuje nejen osobu najemce, ale také osobu,
jez uziva byt na zaklad¢ jiného pravniho titulu nez vlastnického (€l. 2 OchrLokU odst. 1
bod 1). V praci budu uzivat oznaceni ,,najemce®, pficemz je nutno mit na paméti, ze
podle OchrLokU se bude jednat o najemce v uz§im smyslu, podnijemce 1 osobu, které
najemce predal byt do bezplatného uzivani. Za najemce je nutno, jak potvrzuje
I judikatura polského Nejvyssiho soudu’®, povazovat i manzela, jehoZz pravo k uzivani
bytu vyplyva z ¢l 28! vety prvni zdkona ze dne 25. 2. 1964, rodinny opatrovnicky
zakonik, Dz. U. 1964 nr 9 poz. 59, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,KRO®).
Odborna literatura se shoduje na tom, Ze za najemce ve smyslu OchrLokU se povazuje
I osoba stzv. odvozenym titulem, zejména osoba, kterd je v alimentacnim poméru
k osob& opravnéné k uzivani bytu.® Pravnickd osoba nemiZe byt najemcem, jeliko
nema bytové potieby, které by mohla uspokojovat. Nicméné podle judikatury
Nejvyssiho soudu’ lze konstatovat, Ze podnijemce jako fyzickd osoba nemtize byt

zbaven ochrany plynouci z OchrLokU, pokud byl ndjem vypovézen pronajimatelem,

® Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 21. 3. 2008, sp. zn. V CSK 185/05.

® Viz napt. PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - czesé
szezegolowa. 2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 77.

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23. 7. 2004, sp. zn. III CZP 31/04. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 8. 2. 2014].

13



ktery uzaviel najemni smlouvu s pravnickou osobou (napf. obci) za ucelem uspokojeni

bytovych potieb podnajemce.

Vlastnikem (wfasciciel), kterého budu v praci oznacovat jako ,,pronajimatele,
se podle €l. 2 odst. 1 bod 2 OchrLokU rozumi pronajimatel, jakoz i jina osoba, se kterou
je najemce v pravnim vztahu, jenz ho opraviuje k uzivani bytu. Postaveni pronajimatele
ma pro ucely OchrLokU tedy i najemce, ktery dal byt tfeti osobé do podndjmu c¢i

bezplatného uzivani.

1.3 Komparace pravnich uprav

Je na prvni pohled evidentni, ze zdkonodarci obou statu zvolili odliSnou
koncepci pravni upravy ochrany ndjemce. Rozdilnost se projevuje jak v zakotveni
pravni upravy skonceni ngjmu bytu v rdmci pravniho fadu i obCanského zakoniku, tak

I chapani klicovych pojmu souvisejicich s tématem mé diplomové prace.

Zatimco Ceska pravni Gprava setrvava na obsahu zvlastnich ustanoveni o ndjmu
bytu v ob¢anském zékoniku a ustfednim hmotnépravnim ptedpisem tak zistava OZ,
polsky zdkonodarce se rozhodl pro zakotveni pravni ochrany néjemct bytil
vV samostatném zakoné. V polském jazyce se bézné uziva obecné slovo ,,prostor®, které
muze znamenat jak prostor slouzici k uspokojovani bytovych potieb, tak prostor
slouzici k jinému ucelu, zatimco ¢eska terminologie vzdy rozliSuje najem bytu (a domu)
a najem prostoru slouziciho podnikani (diivéjsi ¢eska pravni Gprava uzivala pojem
najem nebytovych prostor). Obé tyto skupiny prostori jsou V polském obcanském
zékoniku upraveny spolecné, piestoze existuji néktera ustanoveni tykajici se vylu¢né
bytovych prostor, avSak ta netvoii samostatny pododdil jako v ¢eském obcanském

zakoniku.

Ob¢ pravni uUpravy pojimaji pfedmet najmu jako prostor, jenZ ma slouzit
k uspokojovani bytovych potieb, a shodné vyjimaji ze zvlastni ochrany najem prostor
urcenych ke kratkodobym ucelim. OchrLokU vSak nedefinuje byt jako samostatny byt
tvofeny mistnosti nebo souborem mistnosti. Naopak podle divodové zpravy k ¢eskému

obc¢anskému zakoniku se u nés s takovym pojetim bytu primarn¢ pocita.

Polskéd pravni terminologie zna pojem ,,najemce* ve stejném smyslu jako jej

chdpeme u nds a obdobné jej uziva v obcanském zakoniku. Nadto vSak polsky jazyk
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bézné pouziva $irsi pojem ,,lokator, ktery oznacuje osobu uzivajici prostor (,,lokal*),
a jelikoz prave s timto pojmem pracuje OchrLokU, tak se, jak jiz vyplyva z ptedchoziho
vykladu, dostava v Polsku pravni ochrany §ir§imu okruhu osob, nez je tomu v Ceské

republice.
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2 Zanik najmu bytu uplynutim doby

2.1 Ceska pravni tiprava zaniku najmu bytu uplynutim doby

Na rozdil od piedchozi pravni upravy OZ ve zvlaStnich ustanovenich o najmu
bytu nestanovi, Zze ndjem na dobu urc¢itou mize skoncit rovnéz uplynutim doby a je tak
tfeba pouzit obecné ustanoveni o pravnich udalostech, podle kterého prava a povinnosti

zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny (§ 603 OZ).

Jak vyplyva z § 2204 odst. 1 OZ, najem na dobu urcitou Ize ujednat tak, ze se
strany dohodnou na dobé¢ trvani najmu nebo na dni jeho skonceni. Pokud tak neucini,
uplatni se nevyvratitelna pravni domnénka, Ze se jednd o ndjem na dobu neurcitou.
Dohodli-1i se strany na dobé trvani najmu, skonéi najem uplynutim této doby (§ 603
0Z).% Podle judikatu Nejvyssiho soudu® miZe byt doba najemniho poméru sjednaného
na dobu ur¢itou dohodnuta ,,nejen uvedenim urciteho casového obdobi (napr. mésicii)
jeho trvani, popr. uvedenim konkrétniho dne, k nemuz ndajemni pomeér zanikne, ale i tak,
Ze dobu trvdani ndjemniho poméru lze vdzat na konkrétnim datem neurcitelnou
objektivné zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy najemni pomer
skonci, pricemz v dobé sjednani takovéto dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto
sjednand doba uplyne, je vsak jisté, Ze tato skutecnost nastane. Pripadné Ize téz dobu
trvani ndjemniho pomeéru sjednat kombinaci urcitého casového obdobi a objektivné
zjistitelnou skutecnosti, od niz dohodnute casové obdobi pocina bezet.* Nutno zdUraznit,

ze zpusob ujednani doby najmu nesmi vzbuzovat pochybnosti o jeji urcitosti.

Pouha skuteCnost, ze najemce uziva byt i po dni, kdy mél najem bytu skoncit,
jesté neznamend, Ze takové jednani ndjemce je nezdkonné, nybrz naopak za splnéni
dvou podminek uvedenych v § 2285 OZ muze dojit k obnoveni najmu bytu.
Najemcovo pokraCovani v uzivani bytu po dobu alespoinl tii mésicti po dni, kdy mél
najem bytu skoncit, je prvou podminku. Pfikldnim se k nazoru, ze se miize jednat

o skonceni najmu na zaklad¢é uplynuti doby ndjmu, ale i na zaklad¢ jiného zplisobu

8 Konec doby uréené podle tydnt, mésict nebo let pfipada na den, ktery se pojmenovanim nebo &islem
shoduje se dnem, na ktery pfipada skute¢nost, od niz se doba pocitd. Neni-li takovy den v poslednim
mésici, ptipadne konec doby na posledni den mésice (§ 605 OZ). Polovinou mésice se rozumi patnact dnd
a stfedem mésice jeho patnacty den. Je-li doba ur¢ena na jeden nebo vice mésicli a ¢ast mésice, pocita se
¢ast mésice naposled (§ 606 OZ).

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 06. 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 5. 11. 2013].
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zaniku najmu (napt. vypovédi), nebot’ ustanoveni § 2285 nespojuje institut obnoveni
najmu bytu pouze se smlouvou na dobu urcitou, ani s ur¢itym diivodem skonceni najmu
bytu. V tomto smyslu zdkonné ustanoveni vyklada napiiklad Kiedek'® nebo Uhlitova®?,
avsak jini autofi*? rozebiraji tuto problematiku pouze ve spojeni s uplynutim najemni
doby. Druhou podminkou je, Ze pronajimatel v uvedené dob¢ nevyzve ndjemce, aby byt
opustil. Dusledkem je pak nevyvratitelnd domnénka, ze najem byl znovu ujednan
na tutéz dobu, na jakou byl ujednén dfive, nejvySe vSak na dobu dvou let. Divodova
zpréwa13 toto oznacuje jako sankci za nedostateCnou aktivitu pronajimatele. Jedna se
tedy o uplatnéni zasady obcanského prava, podle které pravo patii bdélym, ktefi dbaji

0 sva prava (vigilantibus iura).

Vyzva k opusténi bytu, jeZ musi byt ndjemci dorucena, musi mit pisemnou
formu (§ 2285 véta druhd OZ). Ustanoveni § 2285 neplati, pokud si strany ujednaly
néco jin¢ho. Je tedy mozné, aby strany naptiklad zalozily povinnost ndjemce opustit byt
I bez ptedchozi vyzvy pronajimatele, jinymi slovy vylou¢ily moznost obnoveni najmu.
Podle Kfetka'® by bez dorugeni vyzvy byla pronajimatelova Zaloba na vyklizeni bytu
pfed¢asnd, protoZe najemce by mohl opravnéné namitnout, Ze bez predchozi pisemné

vyzvy k opusténi bytu ocekaval obnoveni ndjemni smlouvy.

Odlisnost pravni tpravy podle OZ 1964 ve znéni od 1. listopadu 2011 spocivala
zejména v tom, ze mlc¢ky provedené obnoveni najmu (relocatio tacita) pro ptipad,
ze najemce bude i po uplynuti sjednané doby najmu nadale uzivat byt a pronajimatel
do 30 dnti ode dne uplynuti doby ur¢ité nepoda k soudu navrh na vyklizeni (§ 676
odst. 2 OZ 1964) si naopak musely strany ve smlouvé uzavirané na dobu urcitou
vyslovné ujednat (§ 710 odst. 3 OZ 1964). Nyni se pronajimatel ocita ve snazsi situaci,
nebot’ se jiz nemusi obracet na soud, ale postaci, kdyz posle ndjemci vyzvu. Doslo
rovnéz ke zméné koncepce obnoveni najmu. Zatimco podle piedchozi pravni upravy se

obnovil pitvodni najemni vztah, podle OZ plati, Ze vznikd novy ndjemni pomér.

O KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1, s. 108.

1 JANKU, M., KELBLOVA, H., UHLIROVA, M., ZAPLETALOVA, D. Nové obcanské prdavo v kostce:
Strucny uvod. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-516-9, s. 198.

2 Viz napt. NOVOTNY, P., BUDIKOVA, P., IVICICOVA, J., KEDRONOVA, K., STROSOVA, 1.,
STYSOVA, M. Novy obéansky zakonik: Smiuvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro kazdého.
ISBN 978-80-247-5164-1, s. 151.

B ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 867.

Y KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1, s. 109.
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2.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu uplynutim doby

Je-li nagjemni smlouva uzaviena na dobu urcitou, tvoii bézny zpusob zaniku
najmu bytu uplynuti sjednané doby najmu, jejiz délka neni neomezend. Podle ¢l. 661
§ 1 KC plati, ze ndgjem uzavieny na dobu delsi nez deset let se po uplynuti tohoto
terminu povazuje za uzavieny na dobu neurcitou. N4jemci je tak po uplynuti deseti let

zajisténa moznost snazSiho ukonceni ndjemniho vztahu.

Doba trvani ngjmu mize byt vymezena urcenim konkrétniho data skonceni
najmu nebo doby, jejimZ uplynutim najem skonéi. Judikat Nejvyssiho soudu®™ vyslovng
potvrdil, ze ukonceni najmu uzavieného na dobu urcitou miize byt rovnéz spojeno
s urc¢itou udalosti, o které nevime, kdy nastane, ale podle lidskych ocekéavani s jistotou
nastane (napt. smrt ¢lovéka). Pokud strany neujednaji dobu najmu, nutno dojit k zavéru,

v e . e v 1
7e byl najem sjednan na dobu neur&itou®.

Prodlouzeni najmu upravuje ¢l. 674 KC tak, ze ,Jestlize po uplynuti doby urcené
ve smlouvé nebo ve vypovédi ndjemce naddale uziva vec se souhlasem pronajimatele,
V pripadé pochybnosti se ndajem povazuje za prodlouzeny na dobu neurcitou.“ Strany
jsou pak stale vazany smluvnimi ujedndnimi kromé téch, které se tykaji doby trvani
smlouvy. Dispozitivni ustanoveni ¢l. 674 KC se neuplatni, pokud strany ve smlouvé
vylougily jeho aplikaci nebo pokud ujednaly odlisny zptisob prodlouzeni'’ nebo pokud
neni pochyb o zaméru alespoil jedné ze stran nepokraCovat v ndjmu, 1 kdyz je predmét
ndjmu jesté¢ doCasné uzivan. Souhlas pronajimatele mtze byt vyjadien i konkludentng™®
napf. neprojevenim nesouhlasu, coz je obvykle podloZzeno pfijetim najemného.

Podle polské judikatury19 »(-..) nelze prijmout nazor, Ze nevyuziti soudni cesty k zbaveni

najemce obyvani mistnosti svedci o tom, Ze byla konkludentni cestou uzaviena dalsi

1> Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 1990, sp. zn. IV CR 236/90. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 10. 2. 2014].

' OLCZYK, M. Najem lokalu mieszkalnego. 1. vyd. Vardava: LexisNexis, 2007. ISBN 978-83-7384-
689-5, s. 24.

7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. 5. 1980, sp. zn. I CR 110/80.

18 Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 1983, sp. zn. IV CR 569/82 nebo rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 6. 6. 1959, sp. zn. III CR 832/58.

19 Rozhodnuti Vojvodského spravniho soudu v Lodzi ze dne 24. 9. 2008, sp. zn. I SA/Ed 482/08. In: LEX
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 25. 2. 2014].
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smlouva.“ K vylouceni aplikace ¢l. 674 postaci, oznami-li pronajimatel, Ze nesouhlasi

~ oy I8 vro1ro1: r oy v s 20
S pokra¢ovanim najmu nebo vyzada-li vraceni predmétu najmu.

2.3 Komparace pravnich dprav zaniku najmu bytu uplynutim doby

Moznosti vymezeni doby najmu jsou v obou pravnich upravach obdobné.
Vyrazny rozdil lze sledovat v minimalni délce sjednané doby urcité pro uplatnéni
pravidla, Ze po uplynuti stanovené doby se jiz jedna o najem uzavieny na dobu
neuréitou. Zatimco OZ stanovil 50 let”, KC pouze 10. Cesky obcansky zakonik to
do jist¢é miry kompenzuje tim, Ze umoznuje domahat se zruseni najmu po uplynuti
deseti let od vzniku zavazku, pokud byla najemni smlouva bez vazného divodu
uzaviena na dobu uritou tak, ze zavazuje Clovéka na dobu jeho zivota, anebo

7e zavazuje kohokoliv na dobu delsi nez deset let®.

Pro najemce je vsak eventualni prodlouzeni najmu vyhodnéji upraveno v Polsku,
nebot’ najem se tam za jistych podminek prodluzuje na dobu neuréitou, zatimco v Ceské
republice se najem obnovuje nejvyse na dobu dvou let. Ustanoveni jsou vsak v obou

pravnich fadech dispozitivni povahy.

2 GORECKI, J., MATUSIK, G. Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II: Zobowigzania. Varsava:
C. H. Beck, 2013. ISBN 978-83-255-4818-6, s. 1307—1308.

21 K podrobngjsimu vykladu odkazuji na kapitolu 5.1.1.

22 K podrobngjsimu vykladu odkazuji na kapitolu 9.1.
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3 Zanik najmu bytu dohodou

3.1 Ceska pravni diprava zaniku najmu bytu dohodou

Cesky OZ na rozdil od polského KC obsahuje vyslovné ustanoveni upravujici
moznost smluvnich stran ujednat si zanik zavazku, aniz bude zfizen zdvazek novy
(§ 1981). Jde o obecny zpiisob zaniku zavazku vychézejici ze smluvni autonomie vile,
jenz také nazyvame dissoluce. Timto zavazkem miize byt nepochybné i najem bytu.
Utinky dohody o zaniku zavazku nastavaji zasadn& ex nunc® a dle mého nézoru si
strany nemohou ujednat ucinky ex tunc, nebot’ by to odporovalo trvajicimu charakteru

predmétu plnéni.

OZ obsah dohody o skonceni ngjmu bytu blize nevymezuje. Dohoda musi
spliiovat obecné nalezitosti pravniho jednani, predev§im v ni musi byt dostate¢né urcité
identifikovan najemni vztah, jenz ma na zaklad¢ této dohody zaniknout (oznacenim

bytu a uvedenim data uzavieni smlouvy).

V odborné literatuie nepanuje jednotny nazor na formu dohody o zaniku
zavazku. Nektefi autofi? se domnivaji, Ze ji lze uzavfit i v jiné neZ pisemné formé.
Jini®® viak maji za to, Ze ustanoveni § 564, které stanovi, Ze pokud zdkon pro pravni
jednani vyzaduje urcitou formu, 1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze
nebo piisnéjsi formée, je tieba vykladat extenzivné. V tomto ustanoveni se hovoii pouze
0 zmén¢ obsahu pravniho jednani, ovSem za pomoci logického vykladu by bylo mozné
argumentovat, ze je-li vyzadovana urcitd forma pro pouhou zménu zévazku, tim spiSe
by meéla byt tato forma vyzadovana i pro jeho zruSeni (argumentum a fortiori).
Podle § 2237 OZ se pro smlouvu o najmu bytu nebo domu vyzaduje pisemna forma,
proto podle naposledy zminéného vykladu by 1 dohoda o skonceni ngjmu mela mit
pisemnou® nebo prisngjsi formu®’. Musime viak vyckat na judikaturu, kterd da

odpovéd’ na to, ktery vyklad ma byt aplikovan.

2 HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-535-0, s. 1114,

24 Viz napt. LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. (§ 1-654). KomentdF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014. ISBN 978-80-7400-529-9, s. 2034.

% MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek IIl. § 419-654. Praha:
Leges, 2014. ISBN 978-80-7502-003-1, s. 657.

% Podle § 562 OZ je pisemna forma zachovana i pfi pravnim jednani u¢inéném elektronickymi nebo
jinymi technickymi prostiedky umoziujicimi zachyceni jeho obsahu a urceni jednajici osoby.
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K tomu, aby byla pisemna dohoda platna, se vyzaduji podpisy jednajicich, které
mohou byt nahrazeny mechanickymi ¢i elektronickymi prostiedky (§ 561 OZ). Najem
bytu zanika dnem, na kterém se strany domluvily, jinak uzavienim dohody (akceptaci

oferty).

Dosavadni pravni uprava do jisté miry odrazovala pronajimatele k uzavirani
dohod o skonceni najmu bytu, protoze pokud najem bytu skoncil timto zptisobem, tak
nemohl pozadat obec o zajisténi bytové ndhrady, pokud ji nemohl =zajistit sam
(§ 1 zdkona ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji otazky souvisejici s vydanim zékona
¢.509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje obCansky zakonik, ve znéni

pozdg¢jsich predpisti).

3.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu dohodou

Polské pravni piedpisy pracuji s pojmem ,zruSeni smlouvy” (rozwigzanie
umowy)zg, avSak jeho obsah vyslovné neupravuji. Pfipustnost v polskych pravnich
predpisech blize nevymezené dohody smluvnich stran o zruSeni smlouvy (Umowa
rozwiqzujgca, contrarius consensus) jako dvoustranného pravniho jednani vychazi
ze zasady smluvni volnosti ucastnikd, jez je v KC zakotvena v ¢l. 353, podle kterého
wtrany uzavirajici smlouvu mohou upravit pravni vztah podle svého uvazeni, pokud
jeho obsah nebo ucel nebude odporovat povaze pravniho vztahu, zakonu nebo zdsadam

spolecenského souziti.*

Podle judikatu NejvySsi soudu nemohou strany ukoncit ngjem s ucinky
od pocv:eitku.29 Pti¢inou pfipusténi v ptipad¢ ndjmu pouze ucinkii ex nunc je skutecnost,
ze predmétem plnéni je trvajici chovani (pasivni chovani pronajimatele spocivajici
ve strpeni uzivani bytu ndjemcem), které jiz bylo vykondno a realizace ,,vraceni*
takového plnéni by byla z pravnich i ekonomickych divoda tézko piedstavitelnd. Zanik
ndjmu s u¢inky ex tunc je mozny pouze v piipadé, ze jesté¢ nebylo zapocato s plnénim

. T < Cr o d 30
zavazkll z ndjemni smlouvy, resp. nedoslo k odevzdani pfedmétu ndjmu.

2 Ptisn¢;jsi formou muze byt pisemna forma s ovéfenymi podpisy nebo osvédéend notarskym zapisem,
popf. notafskym zapisem se svolenim k pfimé vykonatelnosti notarského zapisu.

%8 Viz napt. &l. 77 & 357" KC.

% Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2002, sp. zn. V. CKN 1374/00.

% PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - czes¢ szczegdlowa.
2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 53.
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Pted uvedenim pozadavkii na formu dohody o zruseni zdvazku povazuji za nutné
nastinit zakladni polskou koncepci forem pravniho jednani. S vyjimkami stanovenymi
zékonem muZze byt vile osoby Cinici pravni jednani vyjadiena jakymkoliv chovanim,
ze kterého dostatecnym zptsobem vyplyva jeji vile (¢l. 60 KC). Zminénymi vyjimkami
ze zasady svobody formy jsou tzv. zvlaStni formy pravniho jednani, které mohou byt
stanoveny zédkonem nebo si je mohou podle ¢l. 76 KC ujednat smluvni strany (pactum
de forma). Patii mezi né tzv. bézna pisemna forma, elektronicka forma a kvalifikovana
pisemna forma, do které se fadi pisemna forma s Gfednim ovéfenim data, pisemna

forma s ovétenim podpisu a forma notaiského zapisu.

Zvlastni formy pravniho jednani muzeme délit také podle disledkl jejich
nedodrZeni na formu pro dukazni Gcely (ad probationem), formu pod sankci neplatnosti
(ad solemnitatem) a formu vyvolavajici zvlastni pravni ucinky (ad eventum). Jestlize
zakon predepisuje béznou pisemnou formu, jeji nedodrzeni zplsobuje neplatnost
pravniho jednani pouze tehdy, pokud zidkon za nedodrzeni formy pravniho jednéani
stanovi sankci neplatnosti. Pokud zdkon ptedepisuje jinou zvlastni formu pravniho
jednani, jeji nedodrZeni zpisobuje neplatnost pravniho jednani (¢l. 73 KC). Lze tedy
interpretovat, ze ustanoveni ve form¢ ad probationem je takové, které stanovuje béznou
pisemnou formu a nepifedepisuje sankci neplatnosti pravniho jednani (ad solemnitatem)
nebo nevyvolava zvlastni pravni G¢inky (ad eventum). Dusledek nedodrzeni takového
ustanoveni je procesni povahy a konkrétné jim je nepiipustnost dikazu vyslechem
svédku ¢i vyslechem ucastnika (¢l. 74 § 1 KC). Tyto dikazy by byly piipustné pouze
tehdy, pokud by s jejich provedenim obé strany vyslovily souhlas nebo pokud by

provedeni pravniho tikonu bylo pisemné oziejmeno (¢l. 74 § 2 KC).

Podle ¢l. 660 KC musi byt smlouva o ndjmu nemovitosti nebo mistnosti
uzaviena na dobu delsi neZ rok uzaviena pisemné, a v piipad€é nezachovani této formy
se povazuje smlouva za uzavienou na dobu neurcitou (forma ad eventum). Smlouva
0 ngmu bytu muze byt tedy uzaviena v jakékoliv formé krom¢ ptipadu, kdy ma byt
uzaviena na dobu del$i neZ jeden rok. Cl. 77 § 2 KC pak pro dohodu o ukonéeni najmu
pfedepisuje pisemnou formu, byla-li smlouva wuzaviena pisemné (forma
ad probationem). Jestlize byla smlouva uzaviena V jiné zvlastni form&, musi dohoda
0 ukonceni najmu zachovat takovou formu, jakou zdkon nebo strany pro uzavieni

smlouvy urcily (¢l. 77 § 3 KC).
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3.3 Komparace pravnich dprav zaniku najmu bytu dohodou

Ackoliv pravni upravy kladou rizné naroky na formu dohody o ukon¢eni najmu
bytu, jedna se o samoziejmy zplsob zaniku zavazku vyplyvajici ze zasady smluvni
autonomie stran, kterou se rozumi nejen svoboda smlouvu uzaviit, vybrat si
spolukontrahenta, urcit obsah smlouvy, ale smlouvu za dohodnutych podminek i zrusit,

a z tohoto diivodu obsahuji pravni fady obou stétii srovnatelnou pravni Gpravu.

Obecné se ob¢ pravni upravy shoduji na tom, Ze Si smluvni strany mohou zvolit,
zda GEinky dohody o zrufeni smlouvy maji nastat od po&atku & od nyn&jska™,
a 7e pokud strany neurily jinak, ma dohoda uginky ex nunc.** Charakter pfedmétu
plnéni smlouvy o ndjmu bytu vSak nedovoluje, aby mohl byt zavazek zrusen s Géinky

od pocatku.

1 Viz PYRZYNSKA, A. Rozwigzanie umowy przez strony. 2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2003. ISBN 83-
7247-716-7, s. 18.

%2 iz KITLOWSKI, E. Prawo zobowigzan: Czesé ogélna. Warszawa: Lex a Wolters Kluwer business,
2013. ISBN 9788326442421, str. 359 a HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo.
Obecnd cast (3 1721-2054). Komentadr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-535-0,
s. 1114,
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4 Zanik najmu bytu narovnanim a novaci

4.1 Ceska pravni uprava zaniku najmu bytu narovnanim a novaci

Dalsi dohodou avsak jiz méné obvyklou, na zdkladé které muze dojit k zaniku
najmu, je dohoda o privativni novaci (§ 1902 OZ), jez se od dissoluce li§i tim,
7e strany maji umysl zruSit stary zavazek a nahradit ho novym (animus novandi).
Pojmovou odlisnosti novace od narovnani, o kterém bude pojednano dale, je to,
ze na zéklad¢ novace ma byt zrusen existujici a platny zavazek, ktery je zaroven jasny
a srozumitelny, zatimco narovnéani rusi zdvazek sporny nebo pochybny. Jako piiklad
privativni novace v oblasti ndjemniho bydleni si lze ptedstavit situaci, kdy pronajaty byt

ma byt vyménén za jiny byt, ktery patii témuz pronajimateli.

Jednim z dalSich moznych zpusobti skon¢eni najmu bytu je dohoda
o narovnani (transactio), prosttednictvim které strany rusi dosavadni zavazek, jenz je
mezi nimi sporny nebo pochybny, a nahrazuji ho zavazkem novym (§ 1903 odst. 1 véta
prvni OZ). Narovnanim ¢ini strany oboustranné Ustupky a vyhybaji se piipadnému
soudnimu sporu. Narovndni se musi tykat celého najemniho vztahu, nikoliv jen
nékterych prav a povinnosti, jinak by nedoslo ke skonc¢eni najmu bytu, ale pouze k jeho
zméné. Narovnani (stejn¢ jako novace) je samostatnym pravnim divodem vzniku
nového zavazku. Neni nezbytné, aby plvodni nijemni smlouva byla platna,
resp. pivodni zavazek vubec existoval. Pravé platnost ¢i existence zadvazku muze byt
predmétem sporu ¢i pochybnosti. Podstatné je, Ze rozpory a nejasnosti vyplyvaji
ze subjektivniho presvédéeni stran. Podle Ustavniho soudu® Institut narovnani slouzi
predevsim k tomu, aby se predeslo dalsim sporum, jeho ucelem neni zjisteni, jak se véci
maji, ale odstranéni pochybnosti tim, zZe se puvodni zavazek, ve kterém se sporné pravo

vyskytlo, rusi a nahrazuji se zavazkem novym.*

Na platnost narovnani nema vliv omyl ohledné toho, co bylo mezi stranami
sporné nebo pochybné (§ 1904 véta prvni OZ). Kdyby tomu tak nebylo, tak by se poptel
samotny smysl narovnéni, protoze jak jiz bylo feCeno, spory ¢i pochybnosti jsou
hodnoceny stranami subjektivné, coz znamend, ze sohledem na to, Ze podle

objektivniho prdva musi existovat spravné feSeni, se jedna ze stran, popiipadé obé

%% Usneseni Ustavniho soydu ze dne 5. 6. 2000, sp. zn. IV. US 13/2000. In: ASPI [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 15. 11. 2013].
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strany myli. Institut narovnani umoziuje strandm, aby vzajemny rozpor odstranily bez
ucasti tteti strany, ktera by rozpor objektivné posoudila. Proto je tfeba tomuto omylu
odepftit pravni relevanci, jinak by dohoda o narovnani neplnila sviij ucel, protoze by
mohla byt nasledn¢ napadana pro omyl, ktery spor ¢i pochybnost v zasad¢ predpoklada.
Pravné relevantni je pouze omyl vyvolany Isti nebo omyl ohledné toho, co mezi

stranami sporné nebo pochybné nebylo.*

Podle § 1906 OZ vyzaduje novace i narovnani pisemnou formu, byl-li ptivodni
zavazek ziizen v pisemné form¢. OZ nyni vice chrani prava nijemce tim, Ze stanovi,
Ze pronajimatel nemé pravo namitnout vici najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek
formy (§ 2237 OZ) a Ze najemni smlouva se povazuje za fadné uzavienou, uziva-li
najemce byt po dobu tii let v dobré vife, Ze najem je po pravu (§ 2238 OZ). Podotykam,
ze pisemnou formu smlouvy o ndjmu bytu nevyZadoval OZ 1964 ve znéni G¢inném
od 1. 1. 1992 do 31. 12. 1994. Naptiklad prave ustné ¢i konkludentné uzaviena smlouva
by se mohla stat pfedmétem sporu v okamziku, kdy by jedna strana zacala tvrdit,
ze nejde o ngjemni smlouvu. DalSim piikladem by mohla byt pochybnost ohledn¢ toho,

zda doslo k ptfechodu najmu bytu.

Obdobnym zptisobem upravoval tyto dohody OZ 1964 (§ 585 az 587), ktery je
systematicky zatadil do oddilu o zaniku zavazku (dnes v oddile o zménach v obsahu

zavazki).

4.2 Polska pravni uprava narovnani a novace

Hned v avodu této podkapitoly musim opétovné upozornit, Ze narovnanim
V polském pravu se nezakladd novy pravni vztah, proto nedochazi k zaniku ptivodniho
zavazku. I pfes tuto skutecnost povazuji vzhledem K totoznému cili tohoto institutu
Vv obou pravnich fadech a zajimavé diivéjsi zvlastni upravé za vhodné problematiku

narovnani podle polské pravni upravy rozebrat.

Institut novace (odnowienie), jakozto pravni jednani, na zaklad¢ kterého dochazi
k zaniku zavazku, ktery je zastoupen zavazkem novym, je v KC upraven Vv ustanoveni

vl 506 § 1, podle kterého zavazek zanika, pokud za ucCelem zruSeni zdvazku se

34 FIALA, J., KINDL, M., et at. Obcansky zdakonik. Komentar. 11. Dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
2009. ISBN 978-80-7357-395-9, s. 1120.
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dluznik zavazuje se souhlasem véftitele k vykonu jiného plnéni nebo dokonce stejnému

plnéni, ale na zéklad¢ jiného pravniho divodu.

Dohoda 0 narovnani mize byt uzaviena i ohledné prav a povinnosti najemct
bytu. Pravni Uprava dohody o narovnani, jez si klade za cil odstranit pochybnosti
aspory mezi smluvnimi stranami, které jiz nastaly, nebo které v budoucnu mohou
nastat, je v polském obcanském zéakoniku nesystematicky zafazena do hlavy XXXV.
treti knihy, tedy do zvlastni ¢asti zdvazkovych pravnich vztahti. Dohoda o narovnani je
konsensualnim, kauzdlnim a synalllagma‘[iclq'/m35 zédvazkovym pravnim vztahem,
prostiednictvim které strany ¢ini vzdjemné ustupky v radmci mezi nimi existujiciho
pravniho vztahu za ucelem:

1) odstranéni pochybnosti ohledné pohledavek vyplyvajicich z tohoto pravniho vztahu
(napf. uznani sporné pohledavky) nebo

2) zajisténi jejich plnéni (napf. zfeknuti se namitky proml¢eni) nebo

3) odstranéni existujiciho sporu nebo takového, ktery by mohl vzniknout (¢1. 917 KC).

Podstatnymi nalezitostmi (essentialia negotii) dohody o narovnani jsou oznaceni
pravniho vztahu, kterého se narovnani tyka, cil narovnéani a uréeni vzajemnych tstupkd.
Stranami uzavirajicimi dohodu o narovnani jsou smluvni strany sporného pravniho
vztahu. Clanek 917 KC vyzaduje vzajemné Ustupky stran. Charakter vzajemnosti by
pfitom mél byt vnimén spiSe subjektivné nez objektivné tak, aby strany pocitovaly,
ze kK vzajemnym tstupkum skute¢né dochazi.* Sv&dei o tom i vyroky Nejvyssiho soudu

ze dne 7. 2. 2006.%

Zamezit pravnim nasledkim dohody o narovnani uzaviené v omylu je podle

¢l.918 § 1 KC piipustné za splnéni dvou podminek. Zaprvé se omyl musi tykat

% Viz ¢l. 487 § 2 KC: ,,Smlouva je vzdjemnd, pokud se obé strany zavazuji takovym zpiisobem, Ze plnéni
jedné z nich ma byt ekvivalentem druhého plnéni.*

% KONIK, P. Zobowigzania. Varsava: C. H. Beck, 2014. Wyktady Becka. ISBN 978-83-255-5590-0,
s. 531

3 Sp. zn. IV CK 393/05: ,,1. O kvalifikaci pravniho jedndni jako dohody o narovndni (art. 917 KC)
nerozhoduji ustupky, které strany navzdjem cini v ramci mezi nimi existujictho pravniho vztahu, vzhledem
ke skutecnému, objektivne urcenému obsahu tohoto vztahu, nybrz vzajemné ustupky stran Vv porovnani
S tim, jak kazda ze stran vnima obsah pravniho vztahu a je presvédcend o druhu a rozsahu pohledavek
Z neho vyplyvajicich.

2. Druh a rozsah vzajemnych ustupkii mohou byt ruzné a objektivne vzato nemusi byt stejné diilezite.
Vzajemné ustupky také nemusi byt ekvivalentni. Na to, zda je néco ustupkem strany viici druhé strané,
poukazuje nejen obsah pravniho vztahu, na zdkladé kterého se uzavira dohoda o narovnani, ale tehdy,
kdy cilem narovnani je zajisténi plnéni pohledavky, také okolnosti, za jakych miize byt vykonano. Nutno
dodat, Ze stranami c¢inéné vzdjemné ustupky nemusi byt vyjadrené expressis verbis v obsahu dohody
0 narovnani. Na jejich existenci mohou poukazovat okolnosti uzavieni dohody o narovnani, které mohou
byt v soudnim Fizeni zjistény vSemi pripustnymi ditkazy.“ In: LEX [pravni informacni systém]. Wolters
Kluwer Polsko [cit. 11. 3. 2014].
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faktického stavu, o kterém strany podle obsahu dohody o narovnani nemély
pochybnosti. Druhou podminkou je skutecnost, ze spor nebo pochybnosti by nebyvaly
vznikly, kdyby v dobé uzavieni dohody o narovnani strany znaly skute¢ny stav véci.
Neni mozné zruSit pravni G¢inky dohody o narovnéni z divodu ziskani dikazt
k pohledavkam, kterych se dohoda o narovnani tyka, ledaze by byla uzaviena ve zlé

vife (¢1. 918 § 2 KCQ).

Ustanoveni upravujici dohodu o narovnani neuklddaji povinnost dodrzeni urcité
zvlastni formy, avSak spociva-li ustupek v ukonceni smlouvy, musi narovnani podle

pravni nauky®® dodrzet formu ve smyslu &l. 77 KC (viz kap. 3.2).

Do roku 2004 platil &l 12 OchrLokU®, ktery ukladal pronajimateli povinnost
pfedlozit navrh na uzavieni dohody o narovnani ohledné zaplaceni neuhrazenych
I soucasnych pohledavek jako nutné podminky pro podani vypovédi na zakladé ¢l. 11
odst. 2 bodu 2 OchrLok (viz kap. 6.2.2), jestlize domacnost najemce vykazovala,
Ze pHjmy najemce jsou takové vyse, Ze je opravnén v dané obci®® uchazet se o socialni
byt. Dohoda o narovnidni musela minimalné obsahovat bud’to ujednani o rozloZeni
dluhu na splatky pfinejmensim takovym zplisobem, aby vySe, kterou méa najemce
mésicn€ splacet ztitulu dohody o narovnani tykajici se neuhrazenych céstek,
nepievysovala vysi mési¢niho najemného a jinych poplatkt, kterou byl povinen platit
vV dobé uzavieni smlouvy, nebo ujednani o prominuti urokii z neuhrazenych Castek
vzniklych ke dni uzavieni dohody o narovnani. Pro dohodu o narovnani ve smyslu
¢l. 12 odst. 1 OchrLokU byla stanovena pisemnd forma pod sankci neplatnosti
a povinnost K jejimu uzavieni do jednoho mésice od predlozeni najemci pisemného
navrhu podminek narovnani (¢l. 12 odst. 4 OchrLokU). Pokud v dob¢ plnéni ujednani
z dohody o narovnani, nebo do dvou let po jejich splnéni opét nastaly divody
k vypovézeni podle ¢l. 11 odst. 2 bodu 2 OchrLokU, ustanoveni o povinnosti predlozeni
navrhu na uzavieni dohody 0 narovnani se jiz nepouzila (¢l. 12 odst. 5 OchrLokU).
Vypovéd’ z ndjmu bylo mozné podat, pokud najemce neplnil ujednani z narovnani

po dobu dvou nasledujicich platebnich obdobi (¢l. 12 odst. 6 OchrLokU).

% DULEBA, D. Ugoda w polskim prawie cywilnym. 1. vyd. Varsava: LexisNexis, 2012. ISBN 978-83-
7806-224-0, s. 167.

% Kjeho zrugeni doglo novelizaci provedenou zdkonem ze dne 17. 12. 2004 (Dz.U. 2004 nr 281
poz. 2783).

%0 Na tomto mist& musim upozornit, Ze kde v této praci odkazuji na tuto poznamku, tak pouzitym slovem
»obec™ prekladam polské slovo ,,gmina®, které oznacuje uzemni jednotku, jeZ se vSak od Ceské obce
do jisté miry lisi. ,,Gmina“ mize vytvaiet pomocné jednotky. Tyto izemni samospravné jednotky lze délit
na vesnické, méstsko-vesnické nebo méstské.
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Pokud z divodu odlisnych stanovisek stran nedoSlo k uzavieni dohody o narovnani
(informace o disledcich neuzavieni dohody musela byt také obsazena v dohodé
0 narovnani, resp. V navrhu na uzavieni dohody o narovnani), nastala podle ¢I. 12 odst.
7 OchrLokU pravni fikce, Ze pisemny navrh piedlozeny pronajimatelem byl pro strany
zavazny, pokud spliioval pozadavky najeho obsah (viz vysSe). Neplnil-li nijemce
povinnosti vyplyvajici z dohody 0 narovnani, byl pronajimatel opravnén domahat se
neuhrazenych pohledavek do vyse ¢astek stanovenych v dohod¢ o narovnani. To platilo

i tehdy, pokud nastala vyse popsana pravni fikce.

Pravni uprava této dohody o narovnani podle OchrLokU byla hodna kritiky
zejména z divodu jejiho nuceného charakteru, ustupkl pouze ze strany pronajimatele,
prominuti ¢asti dluhu, vyzadované iniciativy ze strany pronajimatele (a ne najemce,
0 jehoz zdjem se jednd), neefektivnosti vedouci pouze k oddaleni vypovédi (ndjemce
S nizkymi piijmy muize s obtizemi platit ndjemné a zaroven plnit povinnosti plynouci
z dohody o narovnani) a oznaCeni tohoto institutu jako narovnani, coz neodpovida
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pravni upravé narovndni v obcanském zakoniku, jez vyzaduje vzajemné Gstupky.

4.3  Komparace pravnich dprav narovnani a novace

Zasadni odliSnosti obou pravnich Uprav je skuteCnost, Ze narovnadnim podle
polského obcanského zdkoniku nevznikd novy pravni vztah, ale modifikuje se jim jiz
existujici pravni vztah. Uzavieni dohody o narovnani se vSak pfipousti také v piipade
spornosti o existenci pravniho vztahu. Potvrdil to rovn&Z Nejvyssi soud*?, ktery uvedl,
ze ,,Vzhledem k tomu, ze ¢l. 917 KC neomezuje rozsah spornych vztahii, které mohou byt
zahrnuty do dohody o narovnani, je nutno prijmout, Ze predmétem narovnani miize byt

rovneéz spor o existenci pravniho vztahu.*

* PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzari - czesé szczegolowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 139.

*2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 1974, sp. zn. III CRN 110/74. In: LEX [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 27. 3. 2014].

28



5 Zanik najmu bytu vypovédi ze strany najemce

5.1 Ceska pravni tiprava zaniku najmu bytu vypovédi ze strany

najemce

Pfed rozborem samotné Gpravy vypoveédi ze strany najemce povazuji za nutné
uvést problematiku zaniku ndjmu bytu vypovédi obecné. Vypovéd je jednostranné
pravni jednani projevujici vili jednostrann€ ukoncit nadjemni vztah, které, aby projev byl
perfektni, musi spliiovat zdkonem stanovené obecné podminky pro platnost pravniho
jednéni, musi byt podepsana (§ 561 OZ) a zdkon pro ni predepisuje striktné pisemnou
formu (§ 2286 odst. 1 OZ véta prvni). Musi z ni byt zaroven ziejmé, kdo ji ¢ini, komu je
adresovana a jakého pravniho vztahu se tyka (oznaceni bytu a uvedeni data uzavieni
smlouvy). Strana musi ve vypovédi uvést vypovédni divod (viz § 553 odst. 1, § 2288
odst. 3, § 2291 odst. 3 OZ) — pronajimatel vzdy s vyjimkou vypovédi podle § 2283 OZ
a najemce, je-li opravnén dat vypovéd’ jen z urcitého duvodu — a to tak, aby bylo
zjevné, jaké konkrétni skutkové okolnosti zakladaji vypovédni divod®. Pravni
kvalifikace vypovédniho divodu neni obligatorni naleZitosti vypovédi a soud ji neni
vazan*.

Jde o pravni jednani adresované, k jehoZ perfekci je nutné dojiti druhé strané,
coz je dosazeno tim, ze se vypoveéd dostane do dispozicni sféry adresata. To znamena,
ze adresat ma konkrétni moznost se s obsahem vypovédi realné seznamit (napf. ma
moznost vybrat si vypovéd z postovni schranky, nebo si ji vyzvednout na posté) a neni
nutné, aby se projev viile dostal do ruky adresata, pied jeho zrak apod.* Dle judikatury
Nejvyssiho soudu®® musi byt adresat, jemuz je vypovéd urCena, oznacen v listing,
do které byl vtélen projev vile sméfujici k ukonceni najemniho vztahu vypovédi,
takovym zpisobem, aby byl adresat vypovédi objektivné seznatelnym zplsobem
identifikovatelny, a nepostaci, pokud byl uveden pouze na obdlce, do niz byla listina
obsahujici vypovéd’ vlozena. Ustanoveni § 573 OZ upravuje vyvratitelnou domnénku

doby dojiti zasilky, ktera byla odeslana s vyuzitim provozovatele poStovnich sluzeb. Ma

* Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 9. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4548/2008.

* Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 2014/2005.

* DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek I. Dil prvni:
Obecna cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. ISBN 978-80-7478-326-5, s. 165-166.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009. In: ASPI [pravni
informacni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 9. 12. 2013].
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se za to, ze takova zasilka doSla tfeti pracovni den po odeslani. To lze vyvratit dikazem
opaku. Vypovéd lze samoziejmé dorucit i jinym zplsobem nez prostiednictvim
provozovatele poStovnich sluzeb. Vypovédni doba pocind bézet prvnim dnem
kalendafniho mésice nésledujiciho poté, co vypoveéd dosla druhé strané (§ 2286 odst. 1
OZ véta druha). K doruceni nedojde, paklize adresat evidentné nebyl ptfitomen
(napf. z divodu hospitalizace) a vypovéd’ nemohl ptevzit nikdo jiny. Doruc¢eno neni ani
Vv ptipad¢€, ze vypoveéd’ ma dojit vice najemciim, ale dosla napiiklad pouze jednomu
z nich a to plati i u spole¢ného ndjmu manzeld, pokud byla dorucena jen jednomu
z manzeld, ktefi spolu neziji.*" I jiz dorugena vypoveéd’ mize byt vzata zpé&t.

Pravo vypov&dét najem bytu se nepromlduje’, ale pokud by od okamziku
vzniku vypovédniho diivodu uplynula dlouha doba, tak by bylo nutné posoudit platnost

vypovédi s ohledem na dobré mravy.

511 Vypovéd najmu na dobu neurcitou

Povaha dlouhodobého zavazku na dobu neurcitou dovoluje najemci jako slabsi
smluvni strané, aby kdykoliv mohl vypovédét najem z jakéhokoliv ditvodu, nebo i bez
uvedeni divodu. K ujednanim, kterd by toto nijemcovo pravo zkracovala, by se
neptihlizelo (§ 2235 odst. 1 OZ). Ustanoveni § 2204 OZ stanovi vyvratitelnou pravni
domnénku, Ze pokud strany ujednaji ndjem na dobu urcitou dels§i nez padesat let, ma se
za to, Ze najem byl ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech je
mozné najem vypovedét pouze zujednanych vypovédnich divodi a v ujednané
vypovédni dobé¢, tedy stejné jako u ndjmu na dobu urcitou. Toto ustanoveni je uréitym
kompromisem a reakci na rozsudek NejvySsiho soudu 28 Cdo 2747/2004
ze dne 28. biezna 2007, ve kterém soud uvedl, ze ,,(...) ujedndni o délce ndajmu
presahujiciho obvyklou délku lidského Zivota nemiize pozivat vwhod smluvniho vztahu
uzavieného na dobu urcitou (...) takové ujednani svédci pro zaver, ze obsahove jde
o smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. Podle diivodové zpravy® viak tento zavér
vyraznym zpusobem zasahuje do smluvni autonomie kontrahentii a méni ujednané

podminky tim, ze davd moznost dat vypoved ihned po jeho vzniku i bez uvedeni

* KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1, s. 110-111.

*8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.

* ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 839.
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davodu, i kdyz si to strany evidentné neptaly. Vypovédni dobu stanovi ustanoveni

0 obecném najmu jako tfimésicni (§ 2231 odst. 1 OZ).

5.1.2 Vypovéd najmu na dobu urcitou

Je-li vsak ngjemni smlouva uzaviena na dobu urcitou, je nutné, aby
I pronajimatel mél urcitou jistotu, ze najemni vztah bude trvat po sjednanou dobu.
Z tohoto divodu ocenuji zasadni zménu, kterou ptinesl OZ. OZ 1964 totiz umoznoval,
aby 1 najem na dobu urcitou mohl najemce vypovédét rovnéz z jakéhokoliv diivodu, ¢i
bez udani ditvodu, coz neodpovidalo principu rovnosti stran. Nyni ma najemce podle
§ 2287 OZ pravo podat vypovéd, pouze pokud se zméni okolnosti, znichz strany
pii vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, ze po najemci
nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. Jde o uplatnéni klauzule rebus sic
stantibus (,,za pfedpokladu, ze véci zistanou, jak jsou®). Jako piiklad zmény okolnosti
uvadi diivodové zprava® situaci, kdy najemce ziskal praci v jiném mist&, kam nebude
mozné bez obtizi z dosavadniho bydliste¢ dojizdét. Piechowiczova® uvadi jako dalsi
mozny piipad narozeni ditéte a nutnost pfestchovani se do vétSiho bytu a Bajura52
tizivou socidlni situaci, ve které bude ndjemce hledat levnéjsi bydleni (napt. po ztraté
zamé&stnani) a dokonce I nepiekonatelné rozpory mezi najemcem a pronajimatelem.
Strany si vSak mohou ujednat, Ze je najemce opravnén podat vypoveéd i z jinych nez
zdkonem stanovenych vypovédnich divodi (§ 2229 OZ), z jakéhokoliv diivodu nebo

i bez uvedeni diivodu.

S ohledem na to, Ze zakon upravuje specificky vypovédni diivod, nepovazuji
zaklad ceské pravni upravy skuteCnost, ze zdkonodarce opomnél upravit délku
vypovedni doby, jejimz uplynutim ndjem na dobu urcitou zanikne (§ 1998 odst. 2 véta
prvni OZ), a vytvoril tak mezeru v zadkon¢. Vyklada se nabizi vice, le¢ protoze je nutno
tuto mezeru v zakoné fesit v prvni fadé pomoci analogie, je potfeba najit ustanoveni,
které se tykéd pravniho ptipadu co do obsahu a ucelu posuzovanému pravnimu pitipadu

nejbliz§imu (§ 10 OZ). Vzhledem k tomu, ze zdkon nikde neuvadi, Ze se jedna

%0 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 867.

8 BEZOUSKA, P., PIECHOWICZOVA, L. Novy obcansky zdkonik 2014: nejdiilezitéjsi zmény. 1. vyd.
Olomouc: ANAG, 2013. pravo. ISBN 978-80-7263-819-2, s. 315.

2 BAJURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 1. vyd. Olomouc: Anag, 2014. pravo. ISBN 978-80-7263-901-4, s. 88.
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0 vypoved bez vypovédni doby, nejde ani o vypoveéd sankéniho charakteru, 1ze dospét
k zavéru, Ze n¢jaka vypoveédni doba se uplatnit musi. Spravné feseni je ziejmé uvedeno
ve vykladovém stanovisku ¢. 21 Expertni pracovni skupiny Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014, podle kterého se
analogicky uplatni tfimési¢ni vypovédni doba stanovend v § 2231 odst. 1 OZ pro najem

nemovité veéci sjednany na dobu neurcitou.

5.1.3  Vypovéd’ bez vypovédni doby

Existuje n€kolik dalSich vypovédnich diivodi, pro které je spole¢né to, ze jde
0 vypovédni divody sankéniho charakteru reagujici na poruseni povinnosti
pronajimatelem a dale to, ze se vzdy jednd o vypovéd bez vypovédni doby. Nijem
zanikd ucinnosti vypovédi (§ 1998 odst. 2 véta druhd), tedy bud’ pfimo vypovézenim
najmu v pritomnosti pronajimatele, anebo okamzikem dojiti vypoveédi pronajimateli.
Jednotlivé divody nejsou fazeny za sebou, ale nalezneme je v OZ jak v obecnych

ustanovenich o najmu, tak ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a n4jmu domu.

Vypovédni divod je dan, neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani
Vv dodatecné 1hiité a poSkozeni nebo vada byly zpisobeny okolnostmi, za které najemce
neodpovida a predstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni poSkozeni nebo vady
nebo samo poskozeni nebo vada hrubé porusSeni povinnosti pronajimatele (§ 2266 OZ).
Vypoveéd s okamzitymi G€inky by se méla uplatnit spiSe ve vyjimecnych piipadech
a po splnéni nékolika podminek. V prvni fadé¢ je nutné, aby ndjemce oznamil
pronajimateli poSkozeni nebo vadu (§ 2265 odst. 1 OZ), aby ten mohl viibec dostat své
povinnosti v dodate¢né lhate, ktera musi byt s ohledem na povahu poskozeni nebo vady
pfimétend. Poskozeni nebo vada nesmi byt zplsobeny okolnostmi, za které najemce
odpovida. Pajde zejména o poruseni povinnosti ndjemce fadné uzivat byt nebo
0 z4vady, které je povinen odstranit néjemcesg. Hrubym poruSenim pronajimatelovy
povinnosti bude napt. delsi doba prodleni se splnénim povinnosti odstranit zdvadny stav
nebo vada podstatné omezujici uzivani bytu (napt. nefunkcni topeni v obdobi zimy).
Pokud pronajimatel i pies vyzvu ndjemce vadu nebo poskozeni neodstranil ani

v dodate¢né huté, mize najemce vypoveédet ndjem bez vypovédni doby.

>3 Pronajimatel je povinen udrzovat po dobu ndjmu byt ve stavu zptsobilém k uzivani a najemce provadi
a hradi pouze drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu (§ 2257 OZ).
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Podle § 2205 pism. c) OZ je pronajimatel povinen zajistit ndjemci nerusené
uzivani véci po dobu ngjmu. Ustanoveni § 2266 OZ se pouzije obdobné&, pokud uzivani
bytu brani pravo treti osoby (§ 2268 odst. 1 OZ). Lze tedy fici, ze brani-li uzivani bytu
pravo tieti osoby a neodstrani-li pronajimatel toto pravo tfeti osoby ani v dodatecné
lhite a predstavuje-li prodleni pronajimatele pti odstranéni prava tieti osoby nebo samo
pravo tieti osoby hrubé poruseni povinnosti pronajimatele, mize najemce vypoveédet
najem bez vypovédni doby. Obecné ustanoveni (§ 2212 OZ) stanovi, ze pokud
uplatnuje tieti osoba vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo pokud zada o vydani nebo
vyklizeni véci, musi to najemce pronajimateli oznamit a pokud o to ndjemce pozada,
poskytne mu pronajimatel ochranu. Pokud zasah ze strany tfeti osoby pronajimatel
neodstrani, a to ani v dodate¢né 1hité, mize najemce ndjem bytu okamzité vypovédet.
Dulezité je, aby poskytnutd ochrana byla ucinnd. Nezalezi proto na tom, zda se
pronajimatel viibec nesnazil zabezpecit nerusené uzivani bytu ndjemcem nebo Se snazil,
ale neuspésné. Hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele zde bude predstavovat
napiiklad del$i doba prodleni s odstranénim zasahu nebo vyrazné ohroZeni ndjemcova

prava na bydleni.

Najemce ma pravo vypoveédét smlouvu o ndjmu bytu bez vypoveédni doby téz
Vv piipad€, Ze uzivani bytu brani ustanoveni zdkona nebo rozhodnuti organu vetejné
moci vydané na zakladé zakona a pronajimatel tuto pravni vadu neodstrani ani
Vv dodate¢né 1hité a prodleni pronajimatele pifi odstranéni této pravni vady nebo sama
tato pravni vada piedstavuje hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (§ 2268 odst. 2
0Z). Opét se jedna o obdobné pouziti § 2266 OZ. Ustanoveni zékona by mohlo branit
uzivani bytu naptiklad v pfipad¢é, kdy ndjemci byl pronajat prostor, ktery nebyl
zkolaudovan jako byt. Rozhodnuti branici uzivani bytu by mohl vydat napt. stavebni
Gifad.™

Zanikne-li véc jen zc¢asti napiiklad zficenim ¢asti budovy, ma najemce pravo
bud’ na pfiméfenou slevu z njjemného, anebo miize ndjem vypoveédét bez vypoveédni
doby (§ 2226 odst. 2 OZ). Dejlova™ se domnivé, e pod pojmem ,,v&c je nutné

rozumét nikoliv pouze véc, kterd je pfedmétem najmu (byt), ale i véc, kterou najemce

% BAJURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 1. vyd. Olomouc: Anag, 2014. pravo. ISBN 978-80-7263-901-4, s. 92.

> KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 91.
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V ndjmu nema (Cast budovy, ve které se nenachazi pronajaty byt), nebot’ i ta mize mit
na uzivani neznicené ¢asti véci velky vliv.

Nijemce ma pravo dat okamzitou vypovéd bez dalstho (bez nutnosti
pronajimatele vyzyvat ke zjednani népravy), stane-li se véc nepouzitelnou
K ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a to z diavodu, které
nejsou na stran¢ ndjemce (§ 2227 OZ). Timto ucelem bude zpravidla bydleni. Véc
V tomto pfipad¢€ nezanika, jen se stdva nepouzitelnou k ujednanému nebo obvyklému
ucelu naptiklad z diivodu, Ze se pronajaty byt stal zdravi Skodlivym, pfi¢emz tento stav
nezavinil ndjemce, ale napiiklad pronajimatel, tieti osoba nebo vznikl zdsahem vyssi

moci nebo na zaklad¢ rozhodnuti organu vefejné moci (vis maior).

PoruSuje-li pronajimatel zvlast zdvaznym zplsobem své povinnosti, a tim
plisobi znacnou Ujmu najemci, je nijemce rovnéz opravnén vypoveédét ndjem
bez vypovédni doby (§ 2232 OZ). Poruseni povinnosti zadvaznym zpisobem je kategorii
poruSeni povinnosti s nejvys§i mirou intenzity. Zakon vtomto piipad¢ blize
nespecifikuje ptedpoklady vypoveédi, coz dava soudim znaény rozsah diskrece.
Piikladem muze byt situace, kdy jiZ pfi odevzdavani bytu najemci nebyl byt zplisobily
k nastéhovani a obyvani a pronajimatel v pifiméfené dobé nezjednal napravu

(§ 2244 02)*°.

Urcité pochybnosti vyvoladva formulace ustanoveni § 2232, ve kterém je uzito
slovesa ,,poruSuje-li“, nikoliv ,porusi-li (jako je tomu u odstoupeni od smlouvy)
a mnozného ¢isla podstatného slova povinnost. Gramatickym vykladem by tak bylo
mozné interpretovat, ze opravnéni k vypovézeni ngjmu vznikne, jen pokud pronajimatel
poruuje vice svych povinnosti, a to opakované nebo soustavn&. Dejlova®’ oviem tvrdi,
ze ,,Tento vyklad by vsak byl v rozporu se smyslem a ucelem zakona, ktery ma chranit tu
Stranu, jejiz prava jsou nepravem zasazena. Dostatecnym korektivem je zde jiz
naznacena minimalni uroven intenzity poruseni povinnosti (ke kterému musi dojit zvlast
zavaznym zpusobem) a minimalni rozsah tim zpusobené ujmy (musi jit minimdlné
0 znacnou ujmu). Za pouziti dalsich vykladovych metod je tedy nutné dospét k zavéru,

Ze ke vzniku prava vypovedet ndjem bez vypovédni doby postaci i jen jednorazové

% BAJURA, J. Vypovéd’ z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, pfechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 1. vyd. Olomouc: Anag, 2014. pravo. ISBN 978-80-7263-901-4, s. 94.

> KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 106.
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porusent jediné povinnosti, pokud toto poruseni a ujma z ného vznikla dosdahne intenzity

predvidané predmeétnym ustanovenim.*

Zakon opraviiuje ndjemce okamzité vypoveédét ndjem také v pripadé, kdy je
potieba provést nezbytnou opravu bytu a jedna se o takovou opravu, ze v dob¢ jejiho
provadéni neni mozné byt viibec uzivat (§ 2210 odst. 3 OZ). Mezi nezbytné opravy
a Gdrzbu domu je podle Nejvyssiho soudu®® nutno fadit ,, opatient slouzici k zachovdni
podstaty stavby a udrzovani ji ve stavu zpusobilém slouzit jejimu ucelu, véetne uprav
zajistujicich plnéni tohoto ucelu zpiisobem obvyklym v dané dobé, coz znamena
| nutnost vyhovet pripadnym prisnejsim hygienickym, ekologickym a bezpecnostnim

pozadavkim, jakoz i standardnim pozadavkiim soudobého zpuisobu zZivota.*

5.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu vypovédi ze strany

najemce

Vypovéd je jednostranné pravni jednani s u¢inky ex nunc. Projev vile je vici
druhé strané ucinén ve chvili, kdy této strané¢ dosel takovym zplisobem, Ze se mohla
seznamit s jeho obsahem (¢l. 61 KC). Byla-li njjemni smlouva uzaviena v pisemné
¢1jiné zvlastni formé&, musi byt vypoveéd podle ¢l. 77 § 2 a § 3 KC podana pisemné
(forma ad probationem). Najemce neni povinen uvadét divod vypovédi. Pronajimateli
toto pravo nendlezi, ponévadz ten muze podat vypovéd pouze z vypovédnich divodi

stanovenych zakonem (viz kap. 6.2).

5.21 Vypovéd najmu bytu na dobu neurcitou

Pii dodrZzeni vypovédni doby sjednané ve smlouvé nebo stanovené zékonem,
nebyla-li sjednana ve smlouvé, je najemce opravnén vypoveédeét smlouvu o najmu bytu

uzavienou na dobu neuréitou (1. 673 odst. 1 KC, &l. 365 KC).
Vypovédni doba stanovena zakonem ¢ini 3 mésice a skon¢i koncem
kalendainiho mésice, pokud se (a v praxi tomu tak byva) najemné plati mé&si¢né (¢l. 688

KC). Neplati-li se najemné mésicné, uplatni se ustanoveni ¢l. 673 § 2 KC upravujici

% Rozsudek Nejvyssiho s9udu ze dne 21. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 599/99. In: ASPI [pravni informacni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 16. 12. 2013].
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najem obecné, které stanovi nasledujici vypovédni doby: tiimesi¢ni vypovédni doba, jez
skon¢i na konci kalendainiho ctvrtleti v pripad¢€, ze ndjemné se plati za dobu delsi nez
mésic; tiidenni vypovédni doba v piipad¢, ze najemné se plati za dobu krat$i nez mésic;
jednodenni vypovédni doba v ptipad€, Ze najemné se plati denné. Pokud ve smlouvé
0 najmu bytu nebyl sjednan termin placeni ndjemného, pak se najemné podle ¢l. 669 § 2
KC plati mésicné doptedu do desatého dne v mésici, ma-li ndjem trvat déle nez mésic

nebo je-li smlouva uzaviena na dobu neurcitou.

Vylouceni prava podat vypovéd ¢&i jakékoliv omezeni tohoto prava by bylo
V rozporu s povahou zavazku uzavieného na dobu neurcitou. Vyplyva to i z rozhodnuti
Nejvyssiho soudu®, podle kterého jsou ustanoveni &l. 673 a 688 KC kogentni povahy
a ngjemce je opravnén vypovedét ndjem pii dodrzeni stanovenych vypovédnich dob bez

nutnosti existence urcitych zvlastnich okolnosti.

5.2.2 Vypovéd najmu bytu na dobu urcitou

Naopak najemni smlouvu uzavienou na dobu ur¢itou nemohou strany vypoveédet
libovolng, ale z diivodd stanovenych zakonem. Dlouho vSak nebylo jednoznaéné, zda
jsou strany opravnény vypoveédét najem na dobu urcitou i z diivodl, které si ujednaly
ve smlouvé. Novela polského obcanského zikoniku provedend zdkonem ze dne
21. 6.2001%° pridala § 3 do ¢l. 673 KC, ktery vyslovné stanovuje, e pronajimatel
I ndjemce mohou vypovédét najem v ptipadech vymezenych ve smlouvé uzaviené
na dobu urcitou. Strany si tak mohou ve smlouvé ujednat vlastni vypovédni divody,
avSak stejné jako u smlouvy uzaviené na dobu neurcitou je k podani vypovédi
v disledku omezeni pronajimatele spocivajiciho v moznosti vypovédét najem bytu

pouze z diivodii uvedenych v OchrLokU opravnén pouze najemce.

Neni pfipustné, aby ve smlouvé byla ujedndna moZznost vypovédét ndjem bez

uvedeni davodl, avSak vyvstava otazka, nakolik maji byt konkretizovénym.

> Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 6. 4. 2000, sp. zn. Il CKN 264/00. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 2. 4. 2014].

% Dz. U. Nr 71, poz. 733

%1 Viz rozhodnuti Apela¢niho soudu v Poznani z 19. 1. 2006, sp. zn. I ACa 833/05: ,,Ustanoveni ¢l. 673
§ 3 KC nespecifikuje, jak ma vypadat vymezeni , pripadit”. Uznadva se viak, ze zde jde o urceni situaci,
za kterych miize dojit k vypovézeni. Pripad je zjazykového hlediska , prihoda, uddlost, fakt”. To
znamend, ze ujednani smlouvy omezujici se pouze na konstatovani, ze je pripustné vypovedet smlouvu
najmu uzavicenou na dobu urcitou, by bylo v rozporu s timto ustanovenim. Vypovézeni takove smlouvy
proto neni pripustné, jestlize vV ni nejsou vyslovné vyjmenovany ditvody odiivodnujict takové vypovezeni.*
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Podle judikatury Nejvyssiho soudu® lze ujednat moZnost vypovézeni najmu na dobu
urcitou i z ,,dalezitych divodi*, coz je sice vagni pojem, ale jiz tato formulace zuzuje
okruh pfipadt, kdy Ize podat vypovéd’, a soud bude ptipadné objektivnim zplisobem
posuzovat, zda urCity piipad ma charakter ,,dilezit¢ho* divodu ¢i nikoliv, pfiC¢emz
vyhodu takové formulace lze spatiovat v pruznosti, kterd umoznuje zohlednit zajmy

obou stran.

5.2.3  Vypovéd najmu bytu z diivodu vad bytu

Najemce muze podat vypoveéd z najmu bytu bez vypovédni doby z divodu vad
bytu. K tomu je opravnén, pokud ma byt vady znemoziujici jeho uzivani
1) v dobé¢ jeho odevzdani pronajimatelem nebo
2) pokud vady vznikly pozdéji a pronajimatel je i pies obdrzené oznameni o vadach

Vv pfiméiené dob¢ neodstranil nebo
3) pokud vady neni mozné odstranit (¢l. 664 § 2).

Vady mohou byt jak fyzické, tak 1 pravni. Pro nastoupeni objektivni
odpovédnosti pronajimatele neni rozhodujici fakt, Ze k bytu ma pravo (a to i vlastnické)
treti osoba, ale teprve okamzik, kdy je uzivani véci skute¢n€ alesponl Céaste¢né
znemoznéno uplatnénim préva tieti osoby k véci at’ soudni cestou ¢i svépomoci.63

Najemce neni opravnén podat vypoveéd’, védel-1i o vadach pti uzavieni ndjemni
smlouvy (¢l. 664 § 3 KC). Nutno zdlraznit, Ze ustanoveni vyzaduje, aby najemce

0 vadach opravdu védél, nikoliv aby mél moznost ¢i povinnost se o nich dozveédét.

Paklize vady jsou takového charakteru, Zze ohroZuji zdravi najemce nebo osob
s nim zijicich nebo u n¢j zaméstnanych, mize najemce vypoveédét ndjem bytu, 1 kdyby
0 vadach pfti uzavieni smlouvy v&dél (¢l. 682 KC). Podminkou vypovédi neni predchozi
uvédomeéni pronajimatele a nerozliSuje se zde, zda se jednd o odstranitelné c¢i
neodstranitelné¢ vady, zda mél byt vady jiz v dobé odevzdani bytu ¢i zda vznikly
pozdéji.

Nemusi dojit k onemocnéni v disledku vady bytu, postacujici je stav, ktery

ohrozuje zivot ¢i zdravi. Neni stanoven stupent ohrozeni zdravi, proto se mize jednat

62 Rozhodnuti SN z 21. 11. 2006, |11 CZP 92/06, OSN 2007, Nr 7-8, poz. 95.
3 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzari - czes¢ szczegdlowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 31.
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napiiklad i 0 netésnosti, které zplisobuji pruvany a vystavuji déti nebezpeci nachlazeni.
Mezi vady bytu bude typicky patfit nebezpeci zhrouceni budovy ¢i jeho ¢asti, vlhkost,
plisen, vibrace, hluk piekracujici normy ¢i Unik plynu. OhroZeni Zivota ¢i zdravi je
nutno hodnotit subjektivné vic¢i konkrétni osob¢, takze roli muzou hrat napiiklad i riizné

alergie.®*

Od ustanoveni ¢l. 664 KC je mozné se odchylit, zatimco ustanoveni ¢l. 682

chranici zivoty a zdravi je kogentni.65

5.3 Komparace pravnich Gprav zaniku najmu bytu vypovédi ze

strany najemce

N4ajem bytu na dobu neurcitou, jenz je zavazkem dlouhodobého charakteru,
miZe najemce jakozto slabsi smluvni strana vypovédét v Ceské republice i Polsku
prakticky kdykoliv, aniz by musel uvadét divod. Nova ceské pravni uprava jiz striktné
rozliSuje lhity a doby. Dobou je casovy usek, jehoz uplynutim zanikd pravo nebo
povinnost, zatimco lhlitou se rozumi cCasovy usek, ktery je stanoveny nebo urCeny
K uplatnéni prava u jiného subjek‘fu.66 OZ proto jiz pouzivd pouze pojem ,,vypovedni
doba“. Podle OZ bézi vypovédni doba od prvniho dne kalendainiho mésice
Ceské pravni upravy jiz nemusi skoncit ke konci kalendainiho mésice. Podle pravidel
pro pocitani ¢asu piipada konec doby na den, ktery se pojmenovani nebo ¢islem shoduje

se dnem, na ktery pfipada skute¢nost, od niz se doba po¢ita (§ 605 odst. 2 NOZ).

Zajimavé je srovnani pravnich Gprav vypovédi najmu bytu na dobu urcitou. Jak
bylo uvedeno, pravni Gprava v OZ jiz vice odpovida principu rovnosti stran, protoze
opraviiuje najemce k vypovézeni ndjmu na dobu urcitou pouze z davodi, které byly
sjednany v najemni smlouvé nebo stanoveny zakonem. OZ upravuje nékolik vySe
uvedenych vypovédnich divodd, mezi nimiz je i takovy, ktery blize nekonkretizuje

zvlast zavazné poruseni povinnosti, kterého se musi pronajimatel dopustit, aby mohl

% GORECKI, J., MATUSIK, G. Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II: Zobowigzania. Varsava: C. H.
Beck, 2013. ISBN 978-83-255-4818-6, s. 1336.

% PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzari - czes¢ szezegélowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 35.

% DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna &ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. ISBN 978-80-7478-326-5, s. 204.
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najemce najem vypoveédét, tudiz pripada v tivahu i vypovéd’ z divoda takovych zvlast
zavaznych poruSeni povinnosti, které zakon vyslovné neuvadi. Polska pravni aprava nic
takového neobsahuje a limituje najemce na zakonné vypovédni diivody spocivajici
pouze ve vadach bytu, pokud si s pronajimatelem v nijemni smlouvé nesjednal jiné
vypoveédni divody, pficemz na rozdil od ¢eské pravni Gpravy nelze sjednat moznost

vypovézeni najmu bez uvedeni divodu.
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6 Zanik najmu bytu vypovédi ze strany

pronajimatele

6.1 Ceska pravni diprava zaniku najmu bytu vypovédi ze strany

pronajimatele

Je-li vypovéd dana ze strany pronajimatele, ktery ji méd pravo podat jen
ze zakonem stanovenych divodu, pak podle § 2286 odst. 2 OZ v ni musi byt obsazeno
pouceni, Ze ndjemce ma pravo vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout pfezkoumani
vypoveédi soudem. Pokud by pronajimatel opomnél nijemce poucit, pak by takova
vypoveéd byla neplatna. Zakon dava najemci dva prosttedky obrany proti vypovédi.
Prvnim jsou namitky adresované pronajimateli, jimiZz muze najemce odporovat
vypovédnimu diivodu uvedenému ve vypovédi. Siln€j§i obranou proti vypovédi je
podani névrhu na soudni ptfezkum vypovédi, ktery neni podminén pfedchozim podanim
namitek proti vypoveédi a ktery musi najemce podat v prekluzivni lhité dvou meésica
ode dne, kdy mu vypoveéd dosla (§ 2290 OZ). Zatimco k jinym vadam (naptiklad praveé
K tomu, Ze ve vypovédi chybélo pouceni) bude soud piihlizet vzdy, opravnénost
vypovédniho divodu lze prezkoumavat, jen pokud byla podana Zaloba na urceni
neplatnosti vypovédi v oné dvoumeésicni lhuté. OZ 1964 v § 711 odst. 4 vyslovné
stanovil, Ze najemce neni povinen vyklidit byt, poda-li v zakonné hité zalobu na urceni
neplatnosti vypovédi a soud jesté pravomocné nerozhodl. V nové pravni Gpraveé takové
ustanoveni chybi, nicméné pokud by pronajimatel po uplynuti vypovédni doby podal
zalobu na vyklizeni bytu, pak by soud pravdépodobné tizeni pterusil do doby, nez soud
pravomocné rozhodne o zalobé& na urceni neplatnosti vypovédi. Jina situace by nastala,
kdyby strany uzaviely dohodu o piimé vykonatelnosti ohledné povinnosti nijemce
vyklidit byt po uplynuti vypovédni doby. Na zaklad¢ této dohody by bylo mozné

provést exekuci vyklizenim bez ohledu na fizeni o urceni neplatnosti vypovedi.

Vypovédni diavody, pro které lze dat vypovéd s vypovédni dobou jsou
stanoveny v § 2288 OZ, pfi¢emz prvni odstavec obsahuje vycet vypovédnich divodii,
pro které je mozné vypovédet ndjem v tiimésicni vypovédni dobé nehled¢ na to, zda se
jedné o najem na dobu urcitou ¢i neurcitou, zatimco druhy odstavec urcuje, pro které

vypovédni divody miize pronajimatel vypovédét ndjem bytu rovnéz v tfimésicni
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vypoveédni dobé, avSak pouze pokud se jednd o nijem bytu na dobu neurcitou.

Pronajimatel tak ma pravo vypovédét ndjem:

pokud najemce hrub¢ porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu (§ 2288 odst. 1
pism. a) OZ) nebo

pokud je ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli
nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé¢, kterd bydli v domé, kde je ndjemctv
byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi (§ 2288 odst. 1
pism. b) OZ) nebo

pokud mé byt byt vyklizen, protoze je z divodu vetfejného zdjmu potiebné
S bytem nebo domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, ze byt nebude
mozné vubec uzivat (§ 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ) nebo

pokud je tu jiny obdobné zadvazny divod pro vypovézeni najmu (§ 2288 odst. 1
pism. d) OZ) nebo

pokud ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla
opustit rodinnou domécnost a byl poddn navrh na rozvod manzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno (§ 2288 odst. 2 pism. a) OZ) nebo

pokud potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzného
svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (§ 2288 odst.

2 pism. b) OZ).

Oproti pravni Upravé obsazené v OZ 1964 doslo k n¢kolika zménam. Mezi ty

nejvyznamnéj$i patii zruSeni nutného piivoleni soudu k vypovédi zniajmu bytu

u nékterych vypovédnich divodl (viz § 711a OZ 1964) a institutu bytovych nahrad.

ZruSeny byly rovnéz nékteré vypoveédni divody:

ma-li ndjemce dva nebo vice bytl (§ 711 odst. 2 pism. ¢) OZ 1964),

neuziva-li ndjemce byt bez vaznych divodi nebo byt bez vaznych divoda uziva
jen obcas (§ 711 odst. 2 pism. d) OZ 1964),

vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo diim delsi
dobu uzivat (§ 711a odst. 1 pism. b) OZ 1964),

jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské Cinnosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych

prostorii chce tento byt uzivat (§ 711a odst. 1 pism. ¢) OZ 1964).
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6.1.1  Hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z nijmu

Hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici zndjmu je poruseni povinnosti
vyplyvajici z pravniho pfedpisu ¢i z ndjemni smlouvy, jez dosahuje urcité intenzity.
Od hrubého poruSeni povinnosti je nutno odliSovat zavazné poruSeni povinnosti
(napft. § 2272 OZ) a zvlast zavazné poruseni povinnosti (§ 2291 odst. 2 OZ), se kterym

je spojeno pravo pronajimatele vypoveédét najem bez vypoveédni doby (viz kap. 6.1.6).

Zakon vyslovné uvadi, ze o hrubé poruseni povinnosti se bude jednat vzdy,
pokud da najemce bez souhlasu pronajimatele tieti osob&é byt nebo jeho cast
do podnajmu a v byté sam trvale nebydli, nebo pokud najemce v byté€ sice trvale bydli,
ale tfeti osob¢ da do podndjmu ¢ast bytu bez souhlasu pronajimatele, pfestoze si tento
souhlas pronajimatel ve smlouvé vyhradil a nejedna se o osobu blizkou ani pfipad
zvlastniho zfetele hodny (§ 2276, § 2275 odst. 1 OZ, § 2274 a § 2272 odst. 2 OZ).
Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem musi mit pisemnou formu
(§ 2275 odst. 2 OZ). Piedchozi pravni Giprava umoziovala pienechat byt do podndjmu
jen s pisemnym souhlasem pronajimatele, byt by pfedmétem podndjmu byla jen ¢ast
bytu (viz § 719 odst. 1 OZ 1964). Povazuji za rozumné, Ze nova pravni Uprava piipousti
pienechani ¢asti bytu do podnajmu i bez souhlasu pronajimatele, pokud najemce nadale
V pronajatém byté bydli, jelikoZ v takovém ptipad€ ma mozZnost dohliZzet na podndjemce

a pusobit na jeho chovani.

Pokud ndjemce vi pfedem o své nepritomnosti v byté, ktera ma trvat déle nez
dva mésice, 1 o tom, Ze byt mu bude po tuto dobu obtizné¢ dostupny, je povinen to v¢as
oznamit pronajimateli a soucasn¢ oznacit osobu, kterda po dobu jeho nepfitomnosti
zajisti moznost vstupu do bytu v piipadé, kdy toho bude nezbytné potieba. Pokud
najemce tuto povinnost nesplni, vznika fikce®’, Ze najemce zdvaznym zpusobem porusil
své povinnosti (§ 2269 OZ). Vyvratitelnd pravni domnénka zévazného poruseni
najemcovych povinnosti je zalozena v pfipad€, Ze najemce neoznami zvySeni poctu
osob zijicich v byté ani do dvou mésici poté, co zména nastala (§ 2272 odst. 1 OZ).
Dtivodova zprava uvadi, ze pii opakovaném zdvazném porusSeni povinnosti se jiz bude

jednat o zvlast zavazné nebo hrubé poruSeni povinnosti.

% Vyraz ,,povazuje se na rozdil od diivejsich predpisii uvozuje nikoliv vyvratitelnou pravni domnénku,
nybrz fikci. K tomu blize DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLI'IV\IOVA, M. a kol. Obcanské pravo
hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd éast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. ISBN 978-80-7478-326-5,
s. 210.
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Lze uvést nekolik dalSich jednani najemce, které by bylo mozné s ohledem
na individualni okolnosti kvalifikovat jako hrubé poruSeni povinnosti. Muze jit
napftiklad o nedodrzovéni pravidel obvyklych pro chovani v domé¢ nebo rozumnych
pokynii pronajimatele pro zachovani nalezit¢ho potraddku obvyklého podle mistnich
pomérii (§ 2256 odst. 2)%, odmitani umoznéni pronajimateli prohlidku bytu nebo
pfistup k nému za ucelem potiebné opravy nebo udrzby, a to bez vazného divodu
(§ 2219 0OZ), provedeni upravy, piestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu
bez souhlasu pronajimatele (§ 2263 odst. 1 OZ), nezaplaceni najemného a nakladi
na sluzby za dobu krat$i nez tfi mésice nebo poruSeni smluvni vyhrady souhlasu

pronajimatele s pfijetim nového ¢lena do ndjemcovy doméacnosti (§ 2272 OZ).

Domnivam se, Ze pronajimatel je rovnéz opravnén vypoveédét najem s tiimésicni
vypovédni dobou, i kdyZz byla poruSena povinnost zvlast zévaznym zpisobem,
rozhodne-li se tak ucinit z divodu zamezeni tvrdosti disledki s touto kategorii poruseni
povinnosti spojenych, zejména okamzitych uc¢inkd vypovédi. Je-li mozné najem
vypovedét s okamzitymi Gcinky, je ho mozné vypoveédét i v tiimeésicni vypoveédni dobé
(argumentum a maiori ad minus).

Jak z vySe uvedeného vyplyva, nikoliv kazdé poruSeni povinnosti vyplyvajici
z ngjmu zaklada vypovédni divod, ale jen takové, jez dosdhne takové intenzity, Ze je
mozné porusSeni povinnosti kvalifikovat jako hrubé. Nejvyssi soud®® k tomu uvadi:
»Zaver, ze (jiné, nez v zdkoné oznacené) poruseni povinnosti bylo hrubé, mize soud
ucinit jen na zaklade konkrétnich zjistéeni a musi byt oduivodnén jak z hledisek
objektivnich, tak i subjektivnich. K hlediskium pro posouzeni intenzity poruSeni
povinnosti ndjemce nepochybné patii okolnost, zda ndjemce svym jedndanim zpusobil
pronajimateli Skodu (pripadné v jaké vysi), zda zpiisobil ujmu na pravech Cci

opravnénych zdjmech jinych subjektii (napr. ostatnich najemcii bytii v domé), jaka byla

% Tento vypovédni divod lze povaZovat za obdobu vypové&dniho diivodu zakotveného v § 711 odst. 2
pism. a) OZ 1964, ktery opraviioval pronajimatele k vypovézeni ndjmu bytu, pokud najemce nebo ti, kdo
s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy. Nejvyssi soud se ve svém rozsudku
ze dne 20. 10. 2009, sp. zn. 26 Cdo 4004/2008, vyslovil, Ze ,.za hrubé poruSeni dobrych mravii
zakladajici uvedeny vypovedni ditvod Ize povazovat zavadné chovani ndjemce vztahujici se k souZziti
Vdomé, v némz se nachazi pronajaty byt; muze jit napr. o obtézovani ostatnich ndjemcii nad miru
primérenou pomeérum ruznymi imisemi, napr. nadmérnym hlukem, pachem, hmyzem, necistotami,
neadekvatnim chovem zvirat, nebo o slovni ¢i dokonce fyzické utoky vici ostatnim ndjemciim nebo vici
pronajimateli.*

% Rozsudek Nejvyssiho soud ze dne 4. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 291/2004. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 2. 7. 2014].
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motivace jeho jednani, okolnost, zda dosud radnée plnil svoje povinnosti, eventuelné

i jaka doba uplynula od poruseni povinnosti najemcem do dne vypoveédi.*

6.1.2 Odsouzeni pro umyslny trestny ¢in

Vypoveédni ditvod, jehoz podstatou je odsouzeni pro trestny ¢in, OZ 1964
neupravoval. Obdobnou upravu obsahovaly prvorepublikové zakony 0 ochrané
najemnika’®. Dnes je tento vypovédni ditvod zatazen mezi vypovédni ditvody, pro které
je mozné vypoveédét ndjem v tiimeésicni vypoveédni dobé. Ndjemce musi byt pravomocné
odsouzen pro umyslny trestny ¢in, nestaci tedy pouze zahijeni trestniho stihani. Je
vyzadovano, aby doSlo ke spachani trestného ¢inu, nikoliv pouze piestupku, a to

V umyslné (at’ ptimé ¢i neptimé) forme zavinéni, nikoliv nedbalostni.

OZ nestanovi konkrétni skutkové podstaty, jejichz znaky by mél pachatel
naplnit, zato vymezuje pfedmét Utoku, ktery musi ndjemce bezprostiedné zasahnout,
aby byl naplnén vypovédni diivod. Jedna se o pronajimatele nebo ¢lena jeho domécnosti
bez ohledu na to, zda bydli v dom¢, kde je nijemciiv byt nebo jinou osobu, kterd bydli
Vtomto domé. Nemlze to byt tedy ani piibuznd ¢i blizkd osoba, pokud nesdili
S pronajimatelem spolecnou domécnost nebo nebydli v domé, kde je najemciiv byt.
U osoby bydlici v domé, kde se nachazi najemctv byt, je irelevantni, na zéklad¢ jakého
pravniho titulu v tomto domé bydli, mohl by to byt napf. soused v podndjmu, ale
I spole¢ny najemce. Pfedmétem ttoku muize byt i cizi majetek, pfi¢emz zékon vyzaduje,
aby se nachazel v domé¢, kde je ndjemciiv byt, ale vzhledem k tomu, Ze vypovédni
divod podle pismene d) ustanoveni § 2288 odst. 1 OZ ¢ini vycet vypovédnich davodi
dle tohoto ustanoveni demonstrativnim, lze pfipustit, Ze za uréitych okolnosti
(napt. kdyby $lo o majetek pronajimatele) by se mohlo jednat o cizi majetek, ktery se

V domé nenachazi.

7 Naptiklad ustanoveni § 1 odst. 1 a odst. 2 bodu 2. zdkona ¢. 44/1928, o ochrané najemnikii, znélo takto:
»(1) Pronajimatelé bytii mohou vypovédeti smlouvu najemni nebo podndjemni jen, svoli-li k tomu okresni
soud, v jehoz obvodu jest byt. Svoleni k vypovédi budiz dano pouze z dulezitych diivodii.

(2) Za diilezity divod bud’ pokliddano zvidsté: 2. byl-li ndjemnik odsouzen pro trestny cin, ktery se stihd
Z uredni moci, spachany na pronajimateli nebo na jeho choti v domé bydlici, nebo pro trestny cin proti
bezpecnosti cti spachany na téchto osobdch zlym nakladanim nebo pro trestny ¢in proti cizimu majetku
Spdachany na obyvatelich domu.*
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6.1.3  Verejny zajem

Vypovédni diivod spocivajici v tom, ze pronajaty byt ma byt vyklizen, protoze
z davodu vetejného zajmu je potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi,
nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, byl ¢astecné prevzat z vypoveédniho
divodu formulovaného v § 711a odst. 1 pism. b) OZ 1964, ktery navic obsahoval
I druhou skutkovou podstatu spocivajici v tom, ze byt nebo dim vyZzaduje opravy,
pi jejichZ provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu uzivat’'. V praxi se bude jednat

0 ziidka se objevujici piipad.

,Vefejny zajem* je vagnim pojmem, ktery byva v souvislosti s timto
vypovédnim diivodem judikovéan v kontextu stavebniho prava. Nejvyssi soud’® uvedl,
ze ,,da-li pronajimatel vypovéd’ z najmu bytu proto, Ze ze zdravotnich duvodii (...) je byt
nevhodny k bydleni, jde o vypovédni diivod spocivajici v tom, Ze z duvodu verejného
zdjmu je potrebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze (...) uzivat jen tehdy,
byla-li rozhodnd tvrzeni, obsazena ve vypovedi, dolozena prislusnym spravnim aktem
stavebniho uradu  (jiného stavebnim  zdkonem urceného  subjektu) podle
stavebnépravnich predpisii.* Rozhodujici tedy neni vile pronajimatele, nybrz vefejny
zajem, jenz nemuze pronajimatel shledat sdm na zakladé€ vlastniho hodnoceni, ale musi
byt deklarovan v rozhodnuti organu vefejné moci. Pro posouzeni vypovédniho diivodu
je relevantni nikoliv fakticky, nybrz pravni stav.” To potvrzuje judikatura Nejvyssiho
soudu™, podle které Kk naplnéni vypovédniho diivodu neni postadujici existence
uzemniho planu, v jehoz ramci byl pfedmétny dim urcen k demolici, aniz by bylo
soucasn¢ nutné dolozit tento vypovédni divod rozhodnutim piisluSného stavebniho

ufadu o odstranéni stavby.

Potieba naloZeni s bytem nebo domem tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat,
muze znamenat nutnost odstranéni dané nemovitosti (naptf. stavba dalnice), ale
I pouhého nalozeni s ni takovym zptisobem, Ze jiz nebude mozné ji uzivat za Gcelem

bydleni (napft. ze zdravotnich divodu).

™' To je dnes feSeno doGasnym vyklizenim bytu, které nemé vliv na trvani najemni smlouvy (§ 2259
az § 2262 02).

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 1998, sp. zn. 3 Cdon 7/96. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 2. 7. 2014].

" SALAC, I. Ndjemni smlouva jako prdavni diivod bydleni. 1. vyd. Praha: Vodnaf, 2003. ISBN 80-85889-
53-6, s. 113.

™ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 9. 1999, sp. zn. 26 Cdo 919/99. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 5. 7. 2014].
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6.1.4  Obdobné zavazny divod pro vypovézeni nijmu

Vycet vypovédnich divodu v § 2288 odst. 1 OZ ma demonstrativni charakter.
Novy a posledni vypovédni divod, pro ktery lze vypovédét najem bytu jak na dobu
neurcitou, tak i1 urCitou, je formulovan obecné jako ,,obdobné zavazny divod
pro vypovézeni najmu“. Obecnou klauzuli o ,jiném obdobné zavazném davodu

pro vypovézeni najmu* je podle diivodové zpravy'> nutno vykladat restriktivng.

Na otazku, co bude mozné pod tento vypovédni divod zatadit, dd odpoveéd
budouci judikatura, ale 1ze ocekavat, ze pijde o divody svym vyznamem srovnatelné
s davody uvedené pod pismeny a) az c) odstavce 2. Domnivam se, ze tento vypovédni
divod by se mohl uplatnit napt. v situacich, kdy by vypovédni divody podle § 2288
odst. 1 pism. a), b) a ¢) za konkrétnich skutkovych okolnosti nebyly zcela naplnény, ale
byl zachovan stejny stupefi zavaznosti (viz piiklad v kap. 6.1.2 o trestném c¢inu
spachaném proti majetku pronajimatele, ktery se nenachazel v domé¢, kde je najemctiv
byt). Lze sem zatadit i pfipad, kdy v pravni norm¢ neni uvedena sankce ani druh
poruseni povinnosti. Tim je napiiklad nesplnéni pronajimatelova poZadavku, aby
Vv ngjemcoveé domadcnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméieny velikosti bytu
anebrani tomu, aby vSechny mohly v byté zit v obvyklych pohodlnych a hygienicky
vyhovujicich podminkach (§ 2272 odst. 3 OZ). Bude se jednat rovnéz o ptipady, ktere,
ttebaZze by jinak napliiovaly skutkovou podstatu vypovédniho divodu, pro ktery je
mozné dat vypovéd bez vypovédni doby, nedosdhnou intenzity zvlast zavazného
poruseni povinnosti a zaroveil je nebude mozné kvalifikovat jako hrubé poruseni

povinnosti vyplyvajici z najmu.”®

6.1.5 Rozvod manzelstvi a bytové potieby piibuznych

Utelem vypovédnich diivodd, pro které je mozné vypovédét pouze najem
na dobu neurcitou, je poskytnuti bydleni pro pronajimatele, manzela, potazmo byvalého
manzela nebo piibuzného pronajimatele ¢i piibuzného manzela v pfimé linii nebo

ve vedlejsi linii v druhém stupni. Nejedna se tedy o sankci za poruseni povinnosti, ale

™ ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 868.

® RABAN, P. et al. Obcanské prdvo hmotné. Relativni majetkovd prdva. Brno: Vaclav Klemm —
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. ISBN 978-80-87713-10-5, s. 195.
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zakon zde posiluje postaveni pronajimatele jako vlastnika bytu, ktery ovSem nemuze
vypoveédét najem za libovolnym tcelem, ale pouze za ucelem zajisténi bytové potieby,

jenz je formulovan ve dvou taxativné vypoctenych vypovédnich diivodech.

Prvnim z nich je situace, kdy ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho
manzelem’’, ktery hodla opustit rodinnou doméacnost a byl podan navrh na rozvod
manzelstvi, nebo manzelstvi jiz bylo rozvedeno. Druhy vypovédni divod je naplnén
Vv ptipad¢€, ze pronajimatel potfebuje byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzného
svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni. V porovnani
s ptedchozi pravni upravou byl zménén okruh osob, ktery byl zejména rozsiten
0 n¢které piibuzné manzela. Zajimavé je naptiklad to, ze bytova potfeba manzela se
zohlediiuje jiz pouze V pfipadé, Ze se jednd o rozvadé¢jiciho se nebo rozvedeného
manzela. Divodem by mohla byt povinnost manzell Zit spolu zakotvena v § 687 odst. 2
0Z, aviak Krejéifova'® vystizné podotyka, Ze si lze piedstavit divody (napf. zam&stnani
V jiném méste), pro které bude muset jeden z manzeld bydlet i mimo obydli, ve kterém
maji rodinnou domacnost. Proto 1ze de lege ferenda doporucit umoznéni vypoveédét

najem bytu i ve prospéch manzela, se kterym se pronajimatel nerozvadi nebo nerozvedl.

Pii posuzovani jednotlivych pfipadl je nutné mit na zfeteli, Ze za urcitych
okolnosti by mohla byt vypovéd shleddna za neplatnou z divodu rozporu s dobrymi
mravy. Zde je jisté pouzitelna judikatura, podle které je nutno zabyvat se okolnostmi
rozhodnymi pro posouzeni véci z hlediska dobrych mravi, a to at’ jiZ na stran€ najemce
(jeho rodinnymi a socidlnimi poméry, vékem, dobou bydleni v byté, zménou prostiedi),
¢1 na stran¢ pronajimatele (naptiklad mirou naléhavosti bytové potieby osoby, v jejiz
prospéch je najem bytu vypovidan). Ustavni soud pfitom konstatuje, Ze ,, respektovani
principu dobrych mravii (jako obecné podminky privoleni soudu k vypovéedi najmu bytu)
je vyznammnym projevem verejného zdjmu na proporciondlnim reSeni vztahii mezi

. .79
pronajimateli a najemci.*

" Podle § 3020 plati ustanoveni o pravech a povinnostech manzeli obdobné pro registrované partnerstvi
a prava a povinnosti partnera.

® KREJCIROVA, S. Pravni uprava skonfeni nijmu bytu v novém ob&anském zakoniku. Bulletin
advokacie. 2013, ¢. 11, s. 39.

" Usneseni Ustavniho soudu ze dne 17. 12. 2009, sp. zn. I. US 1728/07. In: ASPI [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 10. 7. 2014].
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Zasadni zménou oproti dosavadni pravni upravé obsazené v § 71la odst. 1
pism. a) OZ 1964% je skute¢nost, Ze ani jednim z t&chto vypovédnich divodi nemize
byt polepseni vlastni bytové situace pronajimatele. V jednom piipadé sice ma byt byt
uzivan pronajimatelem, ale divodem vypovédi je feSeni otazky bydleni v souvislosti

S rozvodem manzelstvi.

Podminkou téchto vypovédnich divodi je bytova potieba osob, které se maji
do uvolnéného bytu nastéhovat, tedy zejména skuteCnost, Ze tyto osoby nedisponuji
pravnim titulem, na zdklad¢ kterého by mohly trvale uspokojovat své bytové potieby.
Timto pravnim titulem by mohlo byt naptiklad vlastnické pravo, pravo odpovidajici
vécnému bifemeni, ndjemni pravo nebo pravo na bydleni odvozené od rodinnépravniho
vztahu (napf. manzelstvi). Bytova potiteba osoby je vSak déna rovnéz v ptipad¢, kdy
osoba sice vlastni byt ma, avSak si chce polepsit bytové podminky.81 Nabizi se otazka,
zda by se najemce mohl ohradit proti vypovédi podané ve prospéch piibuzného nebo
manzela pronajimatele argumentujic, ze pronajimatel disponuje jinym volnym bytem.
Podle judikatury Nejvys$siho soudu je bytova potieba dana bez dalsiho vzdy, nema-li
osoba, V jejiz prospéch je najem vypovidan, vlastni byt, a proto okolnost spocivajici
V tom, Ze pronajimatel disponuje volnym bytem je bez pravniho vyznamu pro posouzeni
bytové potieby, ale mohla by mit vyznam p#i posouzeni véci z pohledu souladu
s dobrymi mravy, protoZe mira naléhavosti uspokojit potiebu bydleni osoby, v jejiz
prospéch je najem vypovidan, je urovana i tim, zda, poptipadé z jakych diavodu

nemuize uspokojit potiebu v jiném byté ve vlastnictvi pronaj imatele.®

Pozadavek na wurcitost pravniho jedndni vtomto piipadé vyzaduje, aby
ve vypovédi byla uvedena konkrétni osoba, ve prospéch niz existuji divody
k vypovedi.®

Ustanoveni § 2289 OZ =zajiStuje ochranu néjemce, ktery nezavdal pficinu
k vypovédi, pied zneuzitim vypovédniho duvodt. VyZzaduje se, aby pronajimatel, ktery

dal najemci vypovéd’ z n€kterého z diivodi uvedenych v § 2288 odst. 2, naplnil ucel

8 Ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) OZ 1964 zni: ,,Pronajimatel miiZe vypovédét ndjem pouze
S privolenim soudu v techto pripadech: a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své deéti,
vauky, zeté nebo snachu, své rodice nebo sourozence.*

81 ZUKLINOVA, M., SCHODELBAUEROVA, P. Ndjemni smlouva, zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu,
§$663 — § 719 obcanského zdakoniku. Podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané
Judikatury a komentare k pravni upravé této problematiky v tzv. novém obcanském zdakoniku (zdkon
¢. 89/2012 Sh.), 1. vydani, Praha: Linde Praha, a.s., 2012. ISBN 978-80-7201-890-1, s. 276.

82 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.

8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96.
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uvedeny jako vypovédni divod. Pokud by tak neucinil a nevyuzil by byt do jednoho
mesice od jeho vyklizeni ndjemcem, pak by byl povinen ndjemci byt znovu pronajmout
nebo mu nahradit Skodu. Zvoli-li nijemce néhradu Skody, miize po pronajimateli
pozadovat napi. uhrazeni rozdilu ve vySi najemného z dosavadniho bytu a z bytu
nahradniho, stéhovacich nékladi a dalsich ndkladt vynalozenych na potfebnou upravou
bytu, do kterého se nast¢hoval. Pravo najemce pozadovat opétovné pronajmuti bytu OZ
1964 neobsahoval. Tato lhita nebézi po dobu potiebnou k upravé bytu, pokud bylo
s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnt po vyklizeni bytu a pokud je v ni fadné
pokracovano, avSak obavam se, Ze toto bude v praxi nijemce obtizné zjiStovat
a prokazovat, kdyz zdkon mu nedava zadné pravo vstupu do bytu. Za urcitych okolnosti
ovSem neni mozné na pronajimateli spravedlivé pozadovat, aby ndjemcem vyklizeny
byt pouzil k Gcelu, jenz odiivodnil vypovéd'. Prikladem mulze byt smrt osoby, jeZ se
méla do uvolnéného bytu nastéhovat. Podle Kietka®™ by pak mohl najemce
po pronajimateli pozadovat opétovné pronajmuti bytu, ovSem nikoliv ndhradu Skody,
jelikoz takovy pozadavek by byl v rozporu s dobrymi mravy, jelikoZ nastalou situaci

pronajimatel nezavinil.

6.1.6  Vypovéd’ bez vypovédni doby

Pokud najemce porusi svou povinnost zvIlast zavaznym zpisobem, je
pronajimatel podle § 2291 odst. 1 OZ nové opravnén vypoveédét ndjem bytu (na dobu
uritou 1 na dobu neurcitou) bez vypovédni doby a poZadovat odevzdani bytu bez
zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni najmu. Zavazek
zanika ucinnosti vypoveédi (§ 1998 odst. 2. OZ véta druha). Vypoveéd zde mé povahu

sankce za zdvadné chovani ndjemce.

Co se rozumi poruSenim povinnosti zvlast zavaznym zplsobem, zakon
vyjmenovava demonstrativné. O poruSeni najemcovy povinnosti zvlast zdvaznym
zpusobem se jedna, zejména nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespoi
tii mésicli, poSkozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem,
zpuisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtiZe pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé

bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zpisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo

8 KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1, s. 121.
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ujednano (§ 2291 odst. 2 OZ). Zvlast zavazny zpusob poruseni povinnosti musi byt

zfetelny a vyplyvat z objektivnich skutecnosti, nikoliv subjektivniho hodnoceni.

Vzhledem Kktomu, ze vypovéd s okamzitymi uG¢inky muZe pro najemce
znamenat podstatny zasah do jeho zivota, dava mu zakon posledni moznost, jak
vypovédi zamezit. Pronajimatel nemtize po zjisténi poruseni povinnosti najemce zvIast
zavaznym zpusobem podat vypovéd bez vypovédni doby bez dalSiho, ale musi se
pokusit vyfesit véc smirnou cestou. Predpokladem vypoveédi je totiz vyzvani ndjemce,
aby v pifiméfené dobé odstranil své zavadné chovani, popiipadé odstranil protipravni
stav a teprve poté, co tak najemce neucini, je mozné piistoupit K podani vypovédi bez
vypoveédni doby. Zakon nevyzaduje, aby méla vyzva pisemnou formu, ale z dikaznich
diavodu ji lze doporudit. Z logiky véci vyplyva, Ze vyzvy nebude potieba, pokud by
najemce zpusobil takovy nésledek, ktery jiz nelze odstranit. Pokud by pronajimatel
dorucil vypovéd bez vyzvy, pak k takové vypovédi by se nepiihlizelo, tudiz by takové
pravni jednani bylo zdanlivé®™. Pronajimatel je povinen ve vypovédi dostatedns uréitym
zpusobem popsat skutek, kterym najemce porusil svou povinnost. Pokud by
pronajimatel neuvedl, v ¢em spatiuje zvlast zadvazné poruseni ndjemcovy povinnosti,

tak by se k takové vypovédi neptihlizelo (§ 2291 odst. 3 OZ).

Prvnim demonstrativné vypoctenym piipadem poruSeni povinnosti zvIast
zavaznym zpusobem je nezaplaceni najemného a nakladi na sluzby za dobu alesponi
obsahujici obdobnou formulaci tohoto vypovédniho divodu, se jedna o situaci, kdy
v urcitou dobu neni zaplaceno najemné a naklady na sluzby za tfi mésice, které nemusi
jit nutné za sebou, pficemz neplacenim najemného a nakladt na sluzby je vedle situace,
kdy z titulu ndjemného neni placena zZadna castka, rovnéz situace, kdy ndjemce neplati
njjemné v plné vysi, nicméné se obadvam, ze tento vyklad je dnes pouzitelny pouze
Vv piipad¢, kdy by pronajimatel vypovidal nijem bytu s tiimésicni vypovédni dobou,
nikoliv s okamzitymi G¢inky. K tomuto nazoru mé vede nékolik argumentt. Za prvé by
se Vporovnani s piedchozi pravni Upravou jednalo o neiimérné zpiisnéni, protoze
obdobné jednani nijemce OZ 1964 hodnotil pouze jako hrubé poruSeni povinnosti,
jehoz nésledkem mohlo byt vypovézeni najmu bytu s dodrzenim minimalné tfiméesicni

vypovédni doby, pficemZz nijemce musel nezaplatit ndjemné a uhradu za plnéni

% DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmomé. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnd &ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. ISBN 978-80-7478-326-5, s. 187.
8 Viz napk. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2010, sp. zn. 26 Cdo 287/2010.
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poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného
a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, takze se muselo pocitat i s casteCnym
placenim. Ustanoveni nutno vykladat téz za pomoci teleologického vykladu, nebot
najemcovych povinnosti a mélo by se k nému tedy uchylovat spiSe ve vyjimecnych
ptipadech. Z téchto diivoda jsem toho nazoru, Ze soudy by mély brat zietel na to, jaké
Castky najemce uhradil sohledem na hlediska pro posouzeni intenzity poruseni
najemcovych povinnosti, mezi které podle Nejvyssiho soudu® nepochybné patii
»okolnost, zda najemce svym jednanim zpusobil pronajimateli Skodu (pripadné v jaké
vys$i), zda zpiisobil ujmu na pravech c¢i opraveénych zdjmech jinych subjekti
(napr. ostatnich ndjemcu bytii v domé), jakda byla motivace jeho jednani, dale také
okolnost, zda dosud rdadné plnil své povinnosti ndjemce bytu, eventudlné jaka doba
uplynula od poruseni ndajemcovych povinnosti do dne ddni vypovédi z ndjmu bytu*.
Tento zavér navic vykladam vV kapitole 6.3.1 za pomoci komparativni metody

interpretace.

S ohledem na ustalenou judikaturu88 Nejvyssiho soudu lze rovnéZ konstatovat,
ze vzhledem k sankéni povaze vypovédniho diivodu neni nutné, aby protipravni jednani
ndjemce trvalo az do okamziku doruceni vypovédi, ale postaci, ze ndjemce porusil
povinnost vyplyvajici zndjmu bytu zvla§t zavaznym zplsobem pifed dorucenim
vypovedi.

Lze si rovnéz polozit otdzku, zda je obligatorni obsahovou nalezitosti vypovédi
presné vymezeni toho, kdy a jakou castku nijemce nezaplatil. Do 30. 3. 2006 bylo
mozné vypoveédet najem bytu z diivodu neplaceni ndjemného pouze s ptivolenim soudu,
a proto pfesna specifikace ve vypovédi nebyla nutnd, protoze diivodnost vypovéedi
musel pronajimatel prokazovat u soudu v fizeni o pfivoleni k vypovédi. Po nabyti
ucinnosti novely ¢. 107/2006 Sb. jiz ptfivoleni soudu nebylo tieba, existence
vypovédniho divodu se piezkoumavala na zakladé zaloby na urceni neplatnosti
vypoveédi, a proto se zacalo vyzadovat, ,,aby pronajimatel dostatecne urcité skutkove
vymezil uplatnény vypovedni diivod tak, aby z ni bylo patrno, z ¢eho dovozuje jeho
naplneni; nestaci tedy, aby napr. pouze uvedl, ze najemce nezaplatil najemné a uhrady

za sluzby ve vysi odpovidajici trojndasobku téchto mésicnich plateb, nebo Ze dluzi

8 Viz napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 5. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2106/2010.
8 Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009.
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na uvedenych platbach konkrétni castku, uvedenou ve vypovedi, ale je treba, aby
specifikoval, z ceho se tato Castka sestava (nejlépe tak, Ze uvede, za které konkrétni

<89

meésice a kolik najemce nezaplatil).“™ Na tomto pozadavku by se dle mého nazoru mélo

setrvat.

Najem nelze vypoveédét pro nezaplaceni najemného, pokud se strany
nedohodnou o dluzném najemném a najemce ulozi dluzné najemné, poptipadé jeho

spornou ¢ast do notaiské tischovy a vyrozumi o tom pronajimatele (§ 2253 odst. 1 OZ).

Dal$im pfipadem poruseni povinnosti zvIast zdvaznym zpiisobem je
poskozovani bytu nebo domu zivaZznym nebo nenapravitelnym zptsobem.
Z obdobného divodu bylo podle diivéjsi pravni Gpravy mozné odstoupit od smlouvy
(§ 679 odst. 3 OZ 1964). Zakonodarce dle mého nazoru spravné pouzil vyraz
»poskozuje-1i*, protoze pouzitim gramatického vykladu lze konstatovat, Ze nebude
postacovat jednorazové zavadné jednani najemce, coz vice odpovida kategorii zvlast
zavazného poruseni povinnosti. Bude se tak jednat bud’ o opakované protipravni jednani
najemce, Nebo 0 neodstranéni zavazného poskozeni bytu v pfiméfené dobé, které
zpiisobuje dalsi poSkozeni bytu. Typicky by se mohlo jednat o vytopeni bytu, poZar
nebo poskozeni vybaveni bytu, které mizou zpusobit i tfeti osoby, kterym najemce

umoznil uzivat byt (§ 2216 OZ).

Zvlast zavaznym poruSenim ndjemcovy povinnosti je téZ zpusobovani jinak
zavainych Skod nebo obtiZi pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli.
Chranénym objektem je zde predevsim poklidné souziti v domé a majetek pronajimatele
a osob, kter¢ vdomé¢ bydli. Piikladem tohoto zavadného chovani by mohlo byt
poskozeni dvefi od bytu, ale i véci nachazejici se mimo dim (napf. automobilu) nebo
zneCiStovani spole¢nych prostor, fyzické ¢i verbalni utoky apod. Opét se nebude jednat

o0 jednorazové protipravni jednani.

Poslednim demonstrativné uvedenym piipadem je neopravnéné uZivani bytu
jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano. Sté¢zejnim Gcelem najmu
bytu je moznost bydlet. Podle § 2255 odst. 2 OZ mize najemce V byt¢ i pracovat nebo
podnikat, pokud tim nezplsobi zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim. UmoZnéno je
provozovat zejména takové podnikdni, které je ve své podstaté vykonem

tzv. svobodného povolani nebo mé jinak tviir¢i povahu (vynalezci, autofi apod.).

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze (Vine 25. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 15. 9. 2014].
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Vyloucit naopak lze provoz advokatni kancelafe, notafského ufadu, exekutorského
ufadu apod. Zvysené zatizeni pro byt nebo dim lze spatiovat v mnozstvi osob, nebo
hluku, prachu, pachu apod.*® Pokud néjemce uziva byt fadn& k uspokojovéni svych
bytovych potieb a provozuje podnikatelskou ¢innost nikoliv v byté, ale v provozovne,
neni vyloudeno ani umisténi sidla podnikdni na adrese pronajatého bytu.*
O neopravnéné uzivani bytu tedy napiiklad pujde, uziva-li byt pouze k vydélecné
¢innosti.

Zavedeni vypovédi bez vypovédni doby hodnotim kladné, jelikoZ jde o posileni
zasady pacta sunt servanda a G¢innou ochranu pronajimatele pied porusovanim najemni
smlouvy ze strany najemce, které jiz dosahuje takové intenzity, jez by nemél byt
pronajimatel povinen trpét. Na druhou stranu by se podle mého nazoru méla tato tiprava
obsahujici pouze demonstrativni vycet piipadi zvlast zdvazného poruseni niajemcovy
povinnosti a umoznujici vypovédét najem s okamzitymi uCinky, coz piedstavuje
podstatny zasah do néjemcova zivota, vykladat spiSe restriktivné. Zakonodarce
jednoznaéné vymezil podminky, které musi pronajimatel splnit, aby mohl pfistoupit
k podani vypovédi bez vypovédni doby. Judikatura uréi, ktera dalsi jednani neobsazena
v ptikladném vyctu lze s urcitosti povazovat za zvlast zavazné poruSeni najemcovy

povinnosti.

Pro Uplnost nutno dodat, Ze i obecné ustanoveni o najmu bytu, konkrétné § 2220
odst. 2 OZ upravuje moznost pronajimatele vypovédét najem s okamzitymi ucinky.
Mize tak ulinit, pokud ndjemce provede zménu véci bez souhlasu pronajimatele

a na zadost pronajimatele neuvede véc do ptivodniho stavu.

6.1.7 Zména vlastnictvi

Skutecnost, ze se zménil vlastnik bytu, nezaklada bez dalSiho pravo vypovédét
najem. Strany si vSak mohou ujednat opak. Existuje-li takové ujedndni, je novy
pronajimatel opravnén vypoveédét ndjem (jak na dobu urcitou, tak 1 neurcitou) do tii
mésict poté, co se dozvédel nebo musel dozveédét, kdo je ndjemcem, a najemce do tii

mesicl poté, co se o zmené vlastnika dozveédél (§ 2222 odst. 1 OZ). Prisnéjs$i podminky

% ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 858.
%1 Viz napk. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3739/2007.
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pro pronajimatele zifejm¢ plynou z ptredpokladu, ze nabyvatel véci by mél vzdy
vynalozit jistou péci pfi zjistovani stavu nabyvané véci, tedy i pfi zjiStovani, zda je véc
pronajata.®?

Zakon opraviuje nového vlastnika podat vypovéd najmu rovnéz v ptipadé,
ze nem¢l rozumny diivod pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata. Ucinit tak
muze do tif mesict poté, co se dozvedél nebo musel dozveédét, ze je véc pronajata a kdo
je najemce (§ 2222 odst. 2 OZ). Chranéna je pouze osoba, kterd nabyla véc uplatné
(koupi ¢i sménou). Ochrana nabyvatele je opodstatnéna jen Vv piipadé, ze vyvinul
pii uzavirani smlouvy takovou péci, jakou je po ném se zfetelem k okolnostem piipadu
mozné ocekavat, tedy ze si napiiklad kupovany byt pohlédl. Pokud takovou peclivost

zanedbal, je naopak chranén najemce.*

Z dikce kogentniho ustanoveni § 2224 OZ vSak vyplyva, ze pronajimatel ma
pravo vypovédét najem z diivodu zmény vlastnictvi pouze v piipade, ze byl pronajat
byt, ve kterém najemce nebydli. Mlize se jednat naptiklad o situaci, kdy najemce dal

treti osob¢ byt do podnajmu.

Vypovédni doba je v téchto ptipadech tfimesicni (§ 2222 odst. 3 OZ).

6.2 Polska pravni aprava zaniku najmu bytu vypovédi ze strany

pronajimatele

Pronajimatel bytu je opravnén vypoveédet ndjem bytu podl€hajici pravni regulaci
OchrLokU pouze z divodd uvedenych v tomto zakoné. Vycet vypovédnich divodu,
jehoz taxativni charakter vyplyva z €l. 11 odst. 1 OchrLokU, nalezneme v ¢l. 11
odst. 2 — 5 a 7, a pokud je pronajimatelem obec, tak také v ¢l. 21 odst.. 4 a 5, a v ¢l. 25
OchrLokU. Vypovéd musi mit pod sankci neplatnosti pisemnou formu (forma
ad solemnitatem) a musi v ni byt uvedena piic¢ina vypovédi (¢l. 11 odst. 1 OchrLokU).
Zakon nikde neomezuje vypovédni divody pouze na nijem na dobu neurcitou.
Pronajimatel je tedy opravnén podat vypovéd’ z ndjmu bytu jak na dobu neur€itou, tak

i uréitou.

% KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zéikoniku. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4, s. 80.

% ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 846.
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Vypovéd dand pronajimatelem zjednoho ¢i vice vypovédnich davodi
obsazenych v &l. 11 odst. 2 bodech 1 — 3 OchrLokU® je sankci za poruseni povinnosti
najemcem, jeZ mu plynou znajemniho vztahu. Vypovédni doba ¢ini jeden mésic

a skon¢i na konci kalendarniho mésice.

6.2.1  Nenalezité uzivani bytu a zavadné chovani najemce

Ustanoveni ¢lanku 11 odst. 2 bod 1 OchrLokU davéa pronajimateli moznost
vypoveédét ndjem bytu, jestlize najemce uziva byt nendlezitym zplsobem spocivajicim
vV uzivani bytu vrozporu se smlouvou nebo jeho urCenim nebo v zanedbavani
povinnosti dopoustéjic zptusobeni Skody. Najemce je povinen neodkladné zptistupnit
byt za ucelem odstranéni havarie, ktera zpisobuje Skodu nebo pokud vznik takové
Skody bezprostfedné hrozi (¢l. 10 odst. 1 OchrLokU). Pfi¢inou vypovézeni muize byt
rovnéz zdvadné chovani ndjemce bytu. Jsou to situace, kdy najemce (nebo i osoby, které
s ngjemcem bydli) ni¢i zafizeni urené ke spole¢nému uzivani obyvateli domu anebo
hrubé ¢i soustavné naruSuje domovni pofadek ztéZujic uZivani jinych prostor.
Podle Chacinského™ je domovni potfadek upraven v domovnim fadu nebo vychazi
z ustalenych zvyklosti. Konkrétné se mize jednat o ruSeni no¢niho klidu, alkoholové
excesy, rvacku, vyhrozovani apod.96 Pti¢inou vypovédi tedy mize byt ojedinélé, avSak
hrubé naruSeni domovniho potfadku nebo takové, které je méné zavazné, ale trvalého

charakteru.

Vypoveéd je ptipustna pouze tehdy, jestlize najemce i pfes pisemnou vystrahu
nadale uziva byt nendlezitym zplisobem nebo neodstranil své zdvadné chovani.
V pisemné vystraze musi byt konkretizovdno vadné chovani ndjemce, jeZ opodstatiuje
vystrahu. Pouhé obecné upozornéni by bylo nedostacujici. Podani vypovédi je pfipustné
pouze tehdy, pokud se ndjemce ptes pisemnou vystrahu dopousti stejného jednani, jez

mu bylo vytknuto.®” Ochrana njemce podle OchrLokU je znaéng posilena, srovna-li se

% Pozn.: vypovédni divody nejsou nepodobné tém upravenym v KC, které opraviiuji pronajimatele
K vypovézeni nagjmu bez vypovédni doby.

% CHACINSKI, J. Ochrona praw lokatoréw: Komentarz. 3. vyd. Variava: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-
83-255-4992-3, s. 131.

% ZOLL, F.,, OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var$ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 139.

% ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, 5. 138.
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s odpovidajici obecnou pravni tipravou vypoveédi najmu podle KC (¢l. 667 § 2, ¢l. 685),
jez vyzaduje upominku pouze v ptipadé uzivani bytu v rozporu se smlouvou ¢i jeho
urcenim a navic toto poruseni spojuje s moznosti vypoveédét najem bez vypovédni doby.
Tato vii¢i najemci bytu shovivava pravni tprava miize mit ten disledek, Ze pronajimatel
bude nucen strpét zavrzenihodné jednéni ndjemce po dobu od obdrzeni pisemné

vystrahy po uplynuti vypovédni doby, coz miize trvat déle nez mésic.

6.2.2  Prodleni s ihradou najemného ¢i jinych poplatka

Podle ustanoveni ¢l. 11 odst. 2 bodu 2 OchrLokU je pronajimatel opravnén
vypovédét smlouvu o ndjmu bytu, pokud je nadjemce v prodleni (,w zwloce“*®)
s uhradou najemného nebo jinych poplatkli za uzivani bytu za nejméné tfi platebni
obdobi. Predpokladem platné vypovédi je pisemné upozornéni o zdméru pronajimatele
vypoveédét ndjem s uréenim dodatecné mésicni lhity k zaplaceni neuhrazenych ¢astek
I soucasnych pohledavek. Lhita zaéne bézet od okamziku, kdy se najemce mohl
seznamit s obsahem upozornéni o zdméru vypoveédét smlouvu (¢l. 61 KC). Pronajimatel
je pak opravnén najem bytu vypoveédét, neuhradil-li najemce v dodatecné Ihité

pozadované platby v plné vysi.

Pronajimatel (zde ,,pronajimatel* stricto sensu) miize kromé najemného piijimat
pouze tzv. poplatky nezavislé na vlastnikovi (¢l. 9 odst. 5 OchrLokU), kterymi se
rozumi poplatky za dodavky energie, plynu, vody a odvod odpadnich vod, odpadu
a kalt (€l. 2 odst. 1 bod 8 OchrLokU). Prave tyto poplatky je nutno zaradit pod tzv. jiné
poplatky.*®

Tento vypovédni divod je vykladan tak, ze pronajimatel mize vypovédét ndjem
bytu, pokud se ndjemce dostal do prodleni s thradou najemného nebo jinych poplatkt
ve vysi odpovidajici Céstce, jez je najemce povinen zaplatit za tfi celd platebni
obdobi'®. Neni proto rozhodujici, jak dlouho je najemce v prodleni, ale jaké vyse

dosahuje jeho splatny dluh, pfi€emZ pfi stanoveni jeho vySe pro Ucely vypovézeni

% Dluznik je v prodleni, pokud nesplnil ve 1hit&. Pojem ,.zwloka” se uziva, jestlize je prodleni diisledkem
okolnosti, za které dluznik odpovida (¢l. 476 KC). Pokud dluznik za tyto okolnosti neodpovida, pak
polsky zakonodarce uziva vyraz ,,opoznienie*.

% PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - czes¢ szczegélowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 137.

190 pANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - cze$¢ szczegdlowa.
2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 137.
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najmu se nepii¢itaji Groky.’™ Jednotliva platebni obdobi, za kterd najemce nezaplatil
najemné ¢i jiné poplatky, tedy nemusi nutné nasledovat pfimo jedno za druhym, ale
muze byt mezi nimi platebni obdobi, za které najemce splnil své platebni zavazky fadné
avcas. Urcité pochybnosti vsak vyvolava otdzka, zda vySe rozhodnd pro naplnéni
vypovédniho diivodu, je tvofena souctem ndjemného a jinych poplatkd, které je ndjemce
povinen platit, ¢i jen najemnym nebo jinymi poplatky. Minéni, ze vySe dluhu, ktery
odiivodnuje podani vypovédi, se musi rovnat Castce vypoctené ze vSech povinnych
plateb, ke kterym je najemce povinen, je vyjadieno v komentaii*®, ve kterém je uveden
piiklad, Ze pokud by najemné c¢inilo 500 zl a nezavislé poplatky 400 zl, pak by
pronajimatel mohl vypovédét smlouvu teprve ve chvili, kdy by ndjemctv dluh ¢inil
2700 zl. Ztotoziuji se s odliSnym ndzorem vyslovenym v komentaii Chacinského'®,
podle kterého je vystaCujici prodleni s thradou jednoho z vySe uvedenych plnéni.
Takovému vykladu odpovida uziti spojky ,,nebo* i uc¢el daného ustanoveni, nebot’ cilem
je umoznéni pronajimateli podat vypovéd’, neplni-li najemce své povinnosti, ke kterym
se zavazal, a mezi které patii i thrada jinych poplatki, které rovnéz predstavuji zna¢ny
vydaj.

1. 1. 2005 nabyl G&innosti zakon'™, jenz zrusil &l. 12 OchrLokU, podle kterého
byl pronajimatel, ktery chtél podat vypovéd’, nejprve povinen piredlozit ndjemci navrh
na uzavieni dohody o narovnani tykajici se zaplaceni neuhrazenych i soucasnych

pohledavek. Vice v kapitole 4.2.

6.2.3  Prenechani bytu do podniajmu nebo bezplatného uzivani

Porusi-li najemce zakaz pienechdni bytu nebo jeho ¢asti teti osobé do podndjmu
¢1 bezplatného uzivani bez souhlasu pronajimatele, je pronajimatel podle ustanoveni

¢l. 11 odst. 2 bodu 3 OchrLokU opravnén ndjem bytu vypovédét. Podle Goreckého

01 7OLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 142.

192 70LL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. VarSava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 141.

193 CHACINSKI, J. Ochrona praw lokatoréw: Komentarz. 3. vyd. Variava: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-
83-255-4992-3, s. 118.

104 7akon ze dne 17. 12. 2004, o zmén& zékona o ochrané prav najemnikil, obecnim bytovém fondu
a 0 zmené obCanského zakoniku a o zméné nékterych zakoni, Dz.U. 2004 nr 281 poz. 2783
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105

a Matusika™ muze pronajimatel podat vypovéd od okamziku, kdy najemce bez jeho

souhlasu uzaviel smlouvu o podnigjmu nebo bezplatném uzivani, zatimco

106

Pietrzykowski~—" se domniva, ze vypovéd je oduvodnéna az faktickym odevzdanim

bytu. Pro souhlas pronajimatele piedepisuje OchrLokU pisemnou formu

(ad probationem)*”’

. Pronajimatel neni povinen své odmitnuti udéleni souhlasu nikterak
oduvodinovat. Pozadovany souhlas mize byt udélen obecné opraviiujic najemce
pifenechat byt do podndjmu ¢i bezplatného uzivani podle svého uvazeni nebo
individualné vuci konkrétni osob&. Souhlas mize byt udélen v najemni smlouvé nebo
pozdgji.t®

Vyuzije-li pronajimatel svého prava a najemni smlouvu vypovi, pak nejpozdéji
S jejim zanikem skonc¢i i smlouva o podnajmu ¢i pienechani bytu do bezplatného

uzivani (1. 668 § 2 KC).

6.2.4  Technicky stav budovy

Vypovédni divod dle €l. 11 odst. 2 bodu 4 OchrLokU se od téch ptedchozich
1i8i tim, ze jeho podstatou neni poruseni povinnosti ndjemcem, avSak nutnost vyklizeni
bytu v souvislosti s potfebou odstranit nebo zrekonstruovat budovu. Vypovédni doba je

vSak shodnad, ¢ini tedy jeden mésic a skonci na konci kalendainiho mésice.

Ustanoveni upravujici vypovédni duvod je vSak omezeno odkazem na ¢l. 10
odst. 4 OchrLokU, podle néhoz je ndjemce povinen vyklidit byt a piestéhovat se
na naklady pronajimatele do ndhradniho bytu, pokud to druh pottebné opravy vyzaduje,
avSak nejdéle na dobu jednoho roku. Po uplynuti tohoto terminu je pronajimatel
povinen najemci zpiistupnit opraveny byt na zdklad¢ trvajiciho pravniho vztahu.
Néjemné za nahradni byt pfitom nesmi byt bez ohledu na jeho technické vybaveni vyssi
nez najemné za vyklizeny byt. Pokud tedy ma byt provedena pouze takova rekonstrukce

budovy, jez nevyzaduje opusténi bytu na dobu delsi nez rok, ndjem vypovédet nelze.

1% GORECKI, J., MATUSIK, G. Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II: Zobowigzania. Varsava:
C. H. Beck, 2013. ISBN 978-83-255-4818-6, s. 1352.

106 PIETRZYKOWSKI, K. Kodeks cywilny. Tom Il: Komentarz do art. 450-1088. Przepisy
wprowadzajqgce. 7. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-83-255-5177-3, s. 414.

197 pozadavek na pisemnou formu souhlasu byl zaveden novelou ze dne 17. 12. 2004 (Dz.U. 2004 nr 281
poz. 2783), jez nabyla u€innosti 1. 1. 2005.

1% GORECKI, J., MATUSIK, G. Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II: Zobowigzania. Variava:
C. H. Beck, 2013. ISBN 978-83-255-4818-6, s. 1351-1352.
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Rekonstrukei se podle ¢l. 3 odst. 8 (zakon ze dne 7. 7. 1994 — stavebni pravo,
Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414, ve znéni pozd¢jSich ptedpisii) rozumi ,provadeni
stavebnich praci na stavajici budové spocivajici v obnoveni piivodniho stavu, které neni
béznou udrzbou, pricemz se pripousti pouziti jinych stavebnich materialii nez tech, které
byly pouzity v pitvodnim stavu.“ Z toho vyplyva, ze vypovéd’ lze ospravedlnit z divodu
rekonstrukce za ti¢elem obnoveni piivodniho stavu, nikoliv z divodu bézné udrzby.

Podle autorti komentaie®

musi v pfipad¢ rekonstrukce budovy nastat takovy
stav, kdy je potieba provést komplexni opravu celé¢ budovy, nikoliv naptiklad pouze
nékolika mistnosti, pficemz setrvani v budové by bylo zivotu ¢i zdravi nebezpecné.
Postup podle ¢l. 11 odst. 2 bodu 4 OchrLokU tedy neni opodstatnén, pokud miize

najemce i ptes provadéni rekonstrukce ziistat v byté bez ohrozeni jeho Zivota a zdravi.

Néjemce ma pravo na nahradni byt, pfi¢emz ten je mu povinen zajistit a ndklady
na prest¢hovani nahradit vlastnik budovy (¢l. 11 odst. 9 OchrLokU). Platil-li vSak
njjemce v den nabyti ucinnosti zdkona regulované ndjemné, lezi ob& povinnosti

do 31. prosince 2015 na obci'' (&l. 32 OchrLokU).

6.2.5 Neuzivani bytu

Moznost pronajimatele vypovédét najem bytu dle ¢l. 11 odst. 3 OchrLokU
vychéazi ze skuteCnosti, Ze dany najem bytu neni pro ndjemce nezbytné potiebny.
Podstatou vypovédniho divodu je neuzivani bytu ze strany najemce po dobu delsi nez
12 mésicti (¢l. 11 odst. 3 bod 1 OchrLokU). Vypovédni doba pak ¢ini 6 mésica.

Vypoved ptipada v iivahu pouze u téch najmu byti, u kterych je najemné nizsi
nez 3 % hodnoty rekonstrukce bytu za rok. Tato hranice rozd€luje najmy bytt na ty,
unichZz vySe najemného odpovida takové urovni, jeZ plni socidlni funkci, a na ty,
U kterych najemné dosahuje takové vySe, kterda dostate¢né uspokoji z4jmy

y 111
pronajimatele.

19 7OLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var$ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 145.

10 Viz poznamku &. 40.

1 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - cze$¢ szczegdlowa.
2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 140 —141.
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Doslovnou interpretaci ustanoveni by bylo mozné dojit k zavéru, Ze k naplnéni
vypovédniho diivodu postaci samotnd nepfitomnost najemce v byté. Teleologickym
vykladem s ohledem na smysl OchrLokU, ktery upravuje zvlastni ochranu prav
najemcu (¢l. 1 OchrLokU), vSak lze usoudit, Ze by pronajimatel, ktery by podal
vypoveéd’ z najmu bytu, prestoze byl fadné obezndmen o do¢asném a z vazného divodu
odiivodnéném pobytu najemce mimo pronajaty byt, mohl Celit ndmitce zneuziti vykonu
prava? Cl. 5 KC zakazuje vykon prava, ktery by byl vrozporu se
spolecensko-hospodarskym tcelem tohoto prava nebo s dobrymi mravy. Takové konani

¢i opomenuti opravnéného se nepovazuje za vykon prava a nepoziva pravni ochrany.

6.2.6  Pravni titul k jinému bytu

Dal$im vypovédnim diivodem, jenz je opodstatnén nedostatkem nezbytné
potieby najemce setrvat v pronajatém byté, je najemciv pravni titul Kjinému bytu
nachazejicimu se ve stejné obci''®, ktery miize najemce uZivat (¢l 11 odst. 3 bod 2
OchrLokU). Podminkou je, Ze tento jiny byt splituje pozadavky kladené na nahradni
byt Vypovézeni je pak stejné jako v piedchozim piipadé piipustné, je-li najemné
niz8i nez 3 % hodnoty rekonstrukce bytu za rok, avsak vypovédni doba je pouze
meésicni.

Za onen pravni titul k jinému bytu se povaZzuje samostatny pravni titul jako
napiiklad pravo vlastnické, najem, prava plynouci z ¢lenstvi v bytovém druZstvu ¢i
vypijcka. Naopak za néj nelze povaZovat tzv. odvozeny pravni titul, naptiklad pravni
titul odvozeny od rodinnopravnich vztahti, na zakladé kterého by se mohl najemce
pfest¢hovat do jiného bytu patficiho osobé€, jeZ ma vii¢i najemci vyZivovaci povinnost.

K naplnéni vypovédniho divodu vSak nesta¢i samotnd existence pravniho titulu

12 v/jz ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002.
ISBN 83-7284-579-4, s. 147, PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo
zobowigzan - czesc szczegolowa. 2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 140.

3 Do konce roku 2004 stacil pravni titul k bytu nachazejicimu se v blizké obci. Zménu zavedla novela
ze dne 17. 12. 2004 (Dz.U. 2004 nr 281 poz. 2783).

14 Nahradnim bytem (lokal zamienny) se rozumi byt nachazejici se ve stejné obci jako dosavadni byt,
vybaven pfinejmensim takovymi technickymi zafizenimi jako dosavadni byt, o stejné podlahové plose
pokoju jako v dosavadné uzivanym byté; tato podminka se povazuje za splnénou, jestlize na Clena
domacnosti pripada 10 m® z celkové podlahové plochy pokojii nebo 20 m? v piipadg, ze domécnost tvori
pouze jedna osoba (Cl. 2 odst. 1 bodu 6 OchrLokU).
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K uzivani jiného bytu, ale najemce musi mit redlnou moznost se do tohoto bytu
nastshovat. '

Jinym rezimem se fidi najem socialniho bytum, jenz muze byt obeit’
vypoveézen, jestlize ndjemce ziskal pravni titul k jinému bytu a mize tento byt uzivat
(¢l. 25 OchrLokU). Vypovézeni socialniho bytu se od vySe popsané pravni Upravy
vyrazné odliSuje ve dvou smérech. Toto zptisnéni vyplyva z podminky vzniku smlouvy
0 najmu socialniho bytu, jez mize byt podle ¢l. 23 odst. 2 OchrLokU uzaviena

S osobou, kterd nema pravni titul k uzivani bytu.

6.2.7  Bytové potieby pronajimatele a osob jemu blizkych

Bylo by ziejmé nespravedlivé, kdyby se m¢l pronajimatel uzavienim smlouvy
0 ndjmu bytu definitivné pfipravit o moznost v budoucnu uZzit byt, jenZ je predmétem
najmu, k uspokojeni vlastnich bytovych potieb, obzvlasté pokud by se ocitl v nouzi
0 bydleni. Upteni takového prava pronajimatelim by bylo v oblasti bytové politiky
pravdépodobné i neefektivni, jelikoz urcita ¢ast z nich by se pak z opatrnosti mohla
rozhodnout uzavieni nijemni smlouvy vibec nenabizet. OchrLokU proto
Vv ustanovenich ¢l. 11 odst. 4 az 7 opraviiuje pronajimatele vypovédét najem bytu, ma-li
pronajimatel nebo osoby jemu blizké zamér se do bytu nasté¢hovat. Projevem

kompromisu v konfliktu zajmti mezi pronajimatelem a najemcem je nastaveni dlouhych

vypovédnich dob.

Ma-li pronajimatel zdmér nastéhovat se do svého bytu, mize vypoveédét najemni
smlouvu s pulroéni vypovédni dobou, ktera skonéi na konci kalendainiho meésice,
jestlize ma najemce pravni titul k bytu, do kterého se mize nastéhovat a bydlet v ném
Vv takovych podminkéch jako v byté ndhradnim, nebo jestlize mu pronajimatel poskytne

118

nahradni byt ™. Neni zde pfitom kladen zadny poZadavek na umisténi bytu, k némuz ma

mit ndjemce pravni titul. Nahradni byt by mél byt poskytnut pfed uplynutim vypovédni

15 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzan - cze$é szczegélowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 141.

18 Socialnim bytem (lokal socjalny) se rozumi byt, jehoz vybaveni a technicky stav umoZiiuje jeho
obyvani, a jehoz podlahova plocha pokoju pripadajicich na ¢lena domacnosti nemtze byt mensi nez 5 m?
a v piipadé, 7e domécnost tvoii pouze jedna osoba 10 m? pii¢emz tento byt miize mit snizeny standard.
17'viz poznamku &. 40.

18 Definice néhradniho bytu v poznamee &islo 114.
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doby.™*® Vy3e ndjemného a poplatkil, s vyjimkou poplatki nezavislych na vlastnikovi,
musi brat zietel na pomér mezi plochou a vybavenim nahradniho bytu a plochou

a vybavenim bytu uvolnéného (¢l. 11 odst. 4 OchrLokU).

Jestlize najemci nenalezi zadné pravo kjinému bytu a pronajimatel mu
neposkytne nahradni byt, ¢ini vypovédni doba, jez skon¢i na konci kalendainiho
mésice, az 3 roky (€l. 11 odst. 5 OchrLokU). Zakon posiluje dohled nad skute¢nosti
pronajimatelova zaméru nasté¢hovat se do vlastniho bytu a zamezuje tak moznému
obchazeni zakona tim zplUsobem, Ze stanovuje mozné nepiiznivé dusledky
pro pronajimatele, ktery vypovédél ndjemni vztah na zakladé ¢l. 11 odst. 5 OchrLokU
a nenastéhoval se do uvolnéného bytu nebo se piestal do n¢j stehovat pted uplynutim
Sesti mésici od ukonceni vypovézené¢ho pravniho vztahu. To plati 1 v pfipad¢, Ze ma
pronajimatel zdmér nasté¢hovat do svého bytu osoby blizké (viz déle). Njemce je
Vv takovém pftipadé podle ustanoveni ¢l. 11 odst. 6 OchrLokU opravnén, podle svého
uvazeni, bud’ k ndvratu do pronajimatelova bytu za podminek, které¢ tam mél, nebo
zadat od pronajimatele thradu rozdilu mezi vysi ndjemného v€. jinych poplatkl
ze soucasné¢ho bytu a z bytu uvolnéného za dobu jednoho roku. Naroky se promlcuji
po uplynuti deseti let (¢l. 118 KC). St€¢hovaci naklady, pokud se najemce rozhodne
vratit do piivodniho bytu, nese pronajimatel. Zajimavosti je, ze €l. 11 odst. 6 OchrLokU
diive obsahoval tfeti vétu, podle které byl pronajimatel navic povinen najemci zaplatit
pokutu ve vysi 15% hodnoty rekonstrukce bytu, avsak toto ustanoveni bylo polskym
ustavnim soudem shledano jako protil’lstavnilzo. Autofi se v odborné literature
rozchazeji v nazoru, zda najemci v souvislosti s pravem na navrat do pivodniho bytu

21 o
, €1

vznika narok na uzavieni ndjemni smlouvy, jakou mé&l pied vypovézenim najmu’
zda okamzikem ndjemcova ozndmeni o jeho navratu do bytu se piivodni najemni vztah
obnovuje do stavu, v jakém se nachazel pied uplynutim vypovédni doby, tedy jako

kdyby k vypovézeni nedoslo*??. V komentati k OchrLokU'? je podotknuto, ze byl-li

19 7OLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 153.

120 v/iz rozhodnuti Ustavniho tribunalu ze dne 9. 7. 2007, sp. zn. P 30/06, Dz.U. nr 128, poz. 902.

2L PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzan - cze$é szczegblowa.
2. vyd. Var§ava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 145.

122 70LL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var$ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 158.

123 7ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 159.
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byt v dobé mezi uplynutim vypovédni doby a uplynutim Sesti mésici od ukonceni
najmu zcizen, nebude mozné domahat se navratu do bytu, ale pouze thrady rozdilu

V ngjemném.

Novela OchrLokU provedena zakonem ze dne 17. 12. 2004, ktery
do OchrLokU vlozil novy ¢l. 11 odst. 12, pfinesla ochranu osob¢, ktera je ke dni
obdrzeni vypovédi podle ¢l. 11 odst. 5 OchrLokU starsi 75 let a kterd po uplynuti tfileté
vypovédni doby nebude mit pravni titul kjinému bytu, do kterého by se mohla
nastéhovat, ani neexistuji osoby, které by mély vii¢i ni vyzivovaci povinnost. Za téchto
podminek se podand vypovéd stava ucinnou az ve chvili smrti ndjemce. Ustanoveni
¢l.691 § 1 a 2 KC upravujici vstup osob blizkych do ndjemniho vztahu po smrti

najemce se nepouziji.

Vypovézeni za stejnych podminek je podle ustanoveni ¢l. 11 odst. 7 OchrLokU
pripustné, jestlize se do pronajimatelova bytu ma nastéhovat jeho plnolety ascendent,
descendent ¢i osoba, vic¢i které ma pronajimatel vyzivovaci povinnost. Gramatickym
vykladem (,,do bytu pronajimatele se mé nastéhovat plnolety potomek*) 1ze konstatovat,
ze podminka plnoletosti potomka musi byt splnéna aZz ve chvili uplynuti vypovédni
doby. Pozadavek pisemné formy vypoveédi spolu s uvedenim diavodu vypovézeni (¢l. 11
odst. 1 véta druhd) je zde doplnén o povinnost oznaceni konkrétni osoby, kterd se ma
do uvolnéného bytu nastéhovat, a to pod sankci neplatnosti. Podle ¢l. 121 § 1
a § 4 KRO vznika osvojenim takovy vztah mezi osvojitelem a osvojencem, jaky je mezi
rodici a détmi, pficemz ucinky osvojeni se vztahuji na potomky osvojence. Mezi predky
je tudiz nutno zafadit osvojitele a mezi potomky osvojence a jeho potomky.
Problematika podminky vyzivovaci povinnosti je rozebrana v Kapitole 7.2. Zavér,
Ze mezi osoby, vii€i nimZ ma pronajimatel vyzivovaci povinnost, 1ze zatadit pouze
takové osoby, u kterych jsou splnény podminky pro plnéni vyzivovaci povinnosti
anestaci tedy pouha jejich klasifikace podle KRO jako osob opravnénych pozadovat
plnéni vyzivovaci povinnosti po splnéni zakonnych podminek, lze podpofit
argumentem, Ze paklize by se pfipustil opak, nebylo by logické, aby ¢l. 11 odst. 7
OchrLokU jesté¢ zvlast uvadel ascendenty a descendenty, ktefi jiz patii do okruhu

opravnénych osob a oddéloval je spojkou ,nebo. 1%

124 Dz.U. 2004 nr 281 poz. 2783.
12 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - cze$¢ szczegdlowa.
2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 144.
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S ohledem na specifické pojeti ,,vlastnika® ve smyslu ¢l. 2 odst. 1 bodu 2
OchrLokU' je k vypovédi opravnén kazdy pronajimatel bez ohledu na charakter
(v€cnépravni, obligacnépravni) jeho pravniho titulu k bytu i1 pronajimatel, ktery nema

k bytu zadny pravni titul.*?’

Utelem ustanoveni &l. 11 odst 4 a 5 OchrLokU je upfednostnéni uspokojeni
bytovych potfeb pronajimatele, popt. osob jemu blizkych, pfed bytovymi potiebami
najemce. Jelikoz pronajimateltiv imysl nasté¢hovat sebe €1 osoby blizké do pronajatého
bytu je ptic¢inou vypovédi a vychdzi z tézko ovéfitelné mysli cloveka, mél by se tento
jeho zadmér opirat o objektivni okolnosti, jimiz mohou byt napf. slozité bytové
podminky pronajimatele ¢i neuspokojené bytové potieby osoby pronajimateli blizké,
aby nedoSlo k prolomeni zdkazu vypovézeni nijmu bytu ze strany pronajimatele

bez zakonného diivodu.'?®

Disponuje-li najemce pravnim titulem k jinému bytu, lze téz uvazovat o pouziti
obsahové podobného vypovédniho divodu dle ustanoveni ¢l. 11 odst. 3 bodu 2
OchrLokU® jez by bylo pro pronajimatele vyhodn&jsi z diivodu kratsi vypovédni doby
a absence mozného posuzovani pronajimatelova zaméru nasté¢hovat se do pronajatého

bytu.

Podminka poskytnuti nihradniho bytu bude splnéna v okamziku, kdy
pronajimatel pfedlozi najemci navrh na uzavieni smlouvy, pfi¢emz je jiz bezvyznamné,
zda najemce takovou nabidku pfijme. Stranou smlouvy muize byt opét tentyz
pronajimatel. Poskytnuti musi byt uskutecnéno pfed uplynutim pllroéni vypovédni
doby, jejiz béh neni na piekazku podani vypovédi z jiného vypovédniho divodu s Kratsi

vypoveédni dobou.

120 /iz kap. 1.2.

2T PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzarn - cze$é szczegblowa.
2. vyd. Var§ava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 142.

128 \Viz ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var$ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002.
ISBN 83-7284-579-4, s. 151-152 a PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo
zobowigzan - czes¢ szczegolowa. 2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 142—
143.

129 \/iz kap. 6.2.6.
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6.2.8  Prodej bytu obci

Obce'® jakozto pronajimatelé schvaluji tzv. viceleté programy hospodafeni
S obecnim bytovym fondem, které obsahuji mimo jiné i popis planovaného prodeje
byth, ktery maze podle ¢l. 21 odst. 4 OchrLokU stanovit zdklad pro vypovidani
najemnich smluv s Sestimé&si¢ni vypovédni dobou za podminky, ze najemci bude
soucasn¢ s vypoveédi nabidnuto uzavieni smlouvy o najmu jiného bytu ve stejné obci,
ktery spliiuje nejméné takové pozadavky, které jsou kladeny na nahradni bytlsl. Jestli
najemce nabidku pfijme ¢i nikoliv jiZ neni relevantni. VySe najemného a poplatkd musi
zohlednovat pomér plochy a vybaveni nabizeného bytu k bytu uvoliiovanému. Vypovéd
musi byt pod sankci neplatnosti pisemna a musi v ni byt uré¢en divod vypovézeni, ktery
zde nesouvisi s chovanim najemce. Jestlize najemci nalezi piedkupni pravo k bytu™*?, je

vypoveéd’ piipustna pouze tehdy, pokud byla najemci nabidnuta koupé bytu a najemce

svého predkupniho prava nevyuzil (¢l. 24 odst. 5 OchrLokU).

6.3 Komparace pravnich Gprav zianiku najmu bytu vypovédi ze

strany pronajimatele

Pravni Gprava vypovédi ze strany pronajimatele pfedstavuje nejobsahlejSi Cast
matérie celé pravni Upravy zaniku najmu bytu. Je tomu tak zejména proto, Ze
pronajimatel je opravnén vypoveédét ndjem pouze ze zakonnych divodi, které tak musi
byt zakonem peclivé upraveny. Pro piehlednost srovnavam ceskou a polskou pravni
upravu zaniku najmu bytu vypovédi ze strany pronajimatele Vv nasledujicich
podkapitolach, které byly s ohledem na rtiznorodost jednotlivych skutkovych podstat

vypovédnich divodi vytvofeny na zaklad¢ urcité abstrakce a generalizace.

6.3.1 Neplaceni najemného

Velmi zajimavé je srovnani formulaci a interpretaci vypovédnich divoda

zalozenych na tom, Ze najemce neplati ndjemné a dal$i povinné poplatky. Tento

130 Viz poznamku &. 40.

Bl Viz poznamku &. 114.

132 ptedkupni pravo miZe vychazet ze smluvniho ujednani &i ze zékona (viz ¢l. 34 zékona ze dne
21. 8. 1997, o hospodareni s nemovitostmi, Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741).
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vypovédni diivod naplni najemce podle OZ, ,,nezaplatil-li ndajemné a ndiklady na sluzby
za dobu alespon tri mésici™ a podle KC, pokud ,,je vV prodleni se zaplacenim najemného
a jinych poplatkii za uzivani bytu za nejméné tri celd platebni obdobi*. Ptestoze
formulace obou pravnich uprav zné¢ji srovnateln€, jejich vyklad mutze byt znacné
odlisny. Soucasna Ceska Uprava se v podstaté vratila K formulaci uzité v OZ 1964
ve znéni do 30. 3. 2006, podle které najemce hrubé porusil svou povinnost vyplyvajici
Z najmu, pokud ,,nezaplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni spojend s uZivanim bytu
za dobu delsi nez tri mesice.. Judikatura Nejvyssiho soudu K této Gpravé zaujala nazor,
ze ,,neplacenim najemného (uhrad za plnéni poskytovanad s uzivanim bytu) ve smyslu
§ 711 odst. 1 pism. d/ obc. zdk. je vedle situace, kdy z titulu najemného neni placena
zadna castka, rovnéz situace, kdy ndjemce neplati najemné v plné vysi (...) Ndjemce,
ktery nezaplatil ndjemné za tri mésice, hrubé porusi své povinnosti az v okamziku, kdy
se ocitne v prodleni s placenim byt jen casti ndjemného i za mésic ctvrty.* Z toho
vyplyva, ze pro posouzeni naplnéni vypovédniho divodu bylo relevantni casové
hledisko, zatimco polska interpretace vychazi z vyse nedoplatku, coz v zasadé odpovida
upraveé v OZ 1964 ve znéni od 31. 3. 2006, podle které byl vypovédni diivod dan, pokud
najemce ,,nezaplatil najemné a uhradu za pinéni poskytovana v uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho ndajemného a uhrady za plnéni poskytovana

Suzivanim bytu*“. Pochybnosti ohledné¢ pouzitelnosti judikatury vztahujici se

vvvvvv

6.3.2  Odevzdani bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele

Polské pravni predpisy vyslovné stanovi, Ze ndjemce neni opravnén bez souhlasu
pronajimatele pfenechat treti osob& byt nebo jeho ¢ast jak do podnajmu, tak
do bezplatného uzivani. Cesky ob&ansky zakonik zmiiuje pouze podnajem, ktery ale
vyslovné nespojuje s uplatou, proto jsem nazoru, ze vypoveédni diivod naplni i zfizeni
bezlplatného uzivaciho prava tteti osobé bez pozadovaného souhlasu pronajimatele.

1 . LU
38 ve kterém se uvadi, ze

Tento zavér podkladam i usnesenim Ustavniho soudu
»~Podstatou hrubého poruseni povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu je v prvé radeé
skutecnost, ze ndjemce byt prenecha dlouhodobé - ne prilezitostné - do uzivani dalsi

osobé bez souhlasu pronajimatele, nikoliv to, Ze tak ucini za uplatu, ¢i vyse uplaty.*

133 Usneseni Ustavniho sgudu ze dne 23. 9. 2004, sp. zn. II US 142/04. In: ASPI [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 21. 9. 2014].
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Hlavnim rozdilem pravnich uprav je to, ze podle polské upravy (stejné jako podle
drivejsi Ceské) mize dat najemce byt do podndjmu vyluéné se souhlasem pronajimatele,
zatimco soucasna Ceska pravni Uprava jiz za jistych podminek umoznuje pienechani

¢asti bytu do podnédjmu i bez souhlasu pronajimatele.

6.3.3  Bytové potieby

Jak ceska, tak i polskd pravni Gprava obsahuji vypovédni divod zalozeny
natom, ze z vile pronajimatele maji byt uspokojeny bytové potieby tretich osob,
ke kterym ma pronajimatel urity vztah, pfiCemz nouze o bydleni musi vyplyvat
Z objektivné existujicich okolnosti a osoba, v jejiz prospéch ma byt byt vyklizen, musi
byt ve vypovédi konkrétné oznacena. Rovnéz ob& pravni upravy chrani najemce
pted zneuzitim vypovédniho diivodu ze strany pronajimatele a za jistych okolnosti ho
opraviiuji mimo jiné k navratu do uvolnéného bytu, pokud pronajimatel do urcité doby
nevyuzije byt k ucelu deklarovanému jako vypovédni divod. Za nejvyznamnéjsi rozdil
obou pravnich Gprav povazuji skuteénost, ze OZ jiz nepiipousti, aby hlavni pohnutkou
K vypovédi bylo feSeni vlastni bytové situace pronajimatele, aniz by souviselo
s rozvodem jeho manzelstvi. KC takovou vypovéd umoziuje, ale zohlediiuje nikoliv
pouze bytovou situaci osoby, kterd se ma do uvolnéného bytu nastéhovat, ale téz
samotného najemce (zejména starStho 75 let) a podle toho stanovi rizné dlouhé

vypovédni doby.

6.3.4  Nutnost vyklizeni bytu

Pronajimatel muze podle polského prava za urcitych podminek vypovédét
najem, je-li potfeba budovu zrekonstruovat nebo odstranit. OZ 1964 obdobné
umozioval vypovédét najem, vyzadoval-li byt nebo diim opravy, pii jejichZ provadéni
nelze byt nebo dim del$i dobu uzivat (§ 711a odst. 1 pism. b) OZ 1964). Tento
vypovédni diivod OZ zrusil a tuto situaci fesi do¢asnym vyklizenim bytu podle § 2259
az § 2262 OZ. Pokud jde o nutnost odstranéni nemovitosti, tak lze v ¢eském pravu
uvazovat o vypovédnim divodu zaloZenym na vefejném zajmu (viz kap. 6.1.3), jenz
naopak polské pravo neupravuje. Jinak mize k zaniku najmu samoziejmé dojit ex lege
na zéklad¢ zéniku prfedmétu ndjmu, pokud napiiklad stavebni Gfad nafidi odstranéni

stavby (viz kap. 8.1).
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6.3.5 Neuzivani bytu

Vypovédni divod opirajici se o skute¢nost, ze ndjemce bez vaznych divodii
neuziva byt, nebo ho uziva jen obc¢as, OZ zrusil a dle mého nazoru opodstatnéné, nebot’
pokud néjemce fadné plnici své povinnosti zajisti, aby byt nechatral, pak by mélo byt

pouze na jeho viili, zda byt bude uzivat, ¢i nikoliv.

O polské tpravé je pojednano v kapitole 6.2.5.

6.3.6  Pravni titul k jinému bytu

Tento vypovédni divod upravoval OZ 1964 v § 711 odst. 2 pism. c¢) a jeho
motivem bylo zejména zabranit zneuzivani regulovaného nijemného. Nova Ceska

pravni Gprava tento vypovédni diivod zrusila.

O polské tpravé je pojednano v kapitole 6.2.6.

6.3.7  Odsouzeni pro trestny ¢in

V Ceské pravni upravé se jednd o zcela novy vypovédni divod. Spachani
trestného Cinu neni v polskych pravnich ptedpisech vyslovné prohldseno za divod
k vypovédi, ale jisté by tato okolnost napliiovala podminku existence zavazného duvodu
pro moznost domahat se zruseni pravniho vztahu a vyklizeni bytu soudni cestou podle

&l 11 odst. 10 OchrLokU (viz kap. 9.2).

6.3.8  Jiné duvody k vypovédi

Polskd tuprava obsahuje podle povahy vypovédniho divodu nékolik
vypoveédnich dob (v nékterych ptipadech i1 velmi dlouhé), avSak na rozdil od ceské
upravy nepiipousti vypoveéd’ ze strany pronajimatele bez vypovédni doby.

Kromé¢ v této kapitole vySe uvedenych kategorii vypovédnich diivodl existuje
jesté celd fada divodi souvisejicich zejména s porusenim najemcovych povinnosti,
na zakladé kterych lze podat vypovéd. Lze pozorovat znatelny rozdil v tom, jak se

zakonodarci obou statd rozhodli tuto oblast regulovat.
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Zatimco polsky vycet vypovédnich divodl je taxativniho charakteru, ceska
uprava kategorizovala poruseni povinnosti podle jejich intenzity a vytvofila
demonstrativni vycty. Mohlo by se proto nyni zdat, ze ¢eské pravo piipousti podstatné
veétsi mnozstvi piipadt, které by bylo mozné kvalifikovat jako divody
Kk podani vypovédi, ale neni tomu tak, nebot polskd Uprava umoznuje pronajimateli
dosahnout ukonceni najmu z blize nevymezenych ,,zdvaznych divodia*, avsak nikoliv
na zakladé vypovédi, ale Zaloby, kterou se lze domdhat zruSeni pravniho vztahu
a vyklizeni bytu (viz kap. 9.2), takze lze fici, Ze polska pravni uprava se podoba spise
nasemu pfedchozimu pravnimu stavu, pode kterého potieboval pronajimatel k vypovédi

z n¢kterych vypovédnich divodi privoleni soudu.
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I Zanik najmu bytu smrti najemce

7.1 Ceska pravni uprava zaniku najmu bytu smrti najemce

Smrt ndjemce ani pronajimatele vétSinou sama o sobé nezpiisobuje skonceni
najmu bytu. Pokud se zméni vlastnik bytu (napf. pronajimatel zemfel, nebo byl byt
prodan), pak podle ustanoveni § 2221 odst. 1 OZ ptejdou prava a povinnosti z ndjmu
nanového vlastnika (pronajimatele). Pokud zemfe spolecny ndjemce bytu, pokracuje
vnajmu jako vyluény najemce zbyly spolungjemce (ptipadné spolunajemci).
Pokud méli manzelé spoleéné najemni pravo, pokracuje v najmu pozuistaly manzel

(§ 766 odst. 1 0Z).

Nejde-li o spoleény najem ani spoleéné najemni pravo manzeld, vstupuje
do prav a povinnosti (neuzavira se nova smlouva o najmu) zemielého najemce ¢len jeho
domacnosti (§ 2279 az § 2281 OZ), ktery v byt¢ zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni
byt.

»Mit vlastni byt se vyklada tak, Ze osob& svéd¢i vylucné nebo spolecné
neodvozené pravo k bytu, které je spojené s pravni moznosti v takovém byté bydlet
v okamziku, kdy ma dojit k pfechodu najmu bytu. Mlze se jednat zejména o najem,
spolecny najem, vlastnické ¢i spoluvlastnické pravo, opravnéni z vé€cného biemene
nebo jiné pravo zalozené nepojmenovanou smlouvou, ale i 0 pravni titul bydleni

, y . 134
odvozeny od manzelského vztahu. 3

Podminku ziti v byté¢ bude nepochybné splitovat
| osoba, ktera se jen docasn¢ zdrzovala mimo byt (napf. v nemocnici ¢i hotelu), ale

nikoliv pouze navstéva.

Je-1i vice osob spliujicich podminky pro ptfechod najmu, vznikne spolecny
najem bytu, popt. spolecné najemni pravo manzeli. K piechodu najmu dochézi ke dni
umrti najemce. Najem bytu skon¢i nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem
piesel. To neplati, pokud osoba, na kterou najem presel, dosdhla ke dni pfechodu najmu
véku sedmdesati let. Omezeni doby trvani ndjmu neplati rovnéZ v piipadé, ze osoba,

na kterou najem piesel, dosdhla ke dni pfechodu ndjmu véku osmnécti let; v tomto

134 ZUKLINOVA, M., SCHODELBAUEROVA, P. Ndjemni smlouva, zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu,
§ 663 — § 719 obcanského zdakoniku. Podrobny komentar k jednotlivym ustanovenim vcietné vybrané
Judikatury a komentare k pravni upravé této problematiky v tzv. novém obcanském zakoniku (zakon
¢. 89/2012 Sh.), 1. vydani, Praha: Linde Praha, a.s., 2012. ISBN 978-80-7201-890-1, s. 230.
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ptipad¢ vSak skonéi nejpozdé€ji dnem, kdy tato osoba dosdhne dvaceti let, pokud se

strany nedohodnou jinak.

Cleny najemcovy domacnosti miizeme kategorizovat na tzv. privilegované
osoby, které nepotiebuji souhlas pronajimatele s pfechodem najmu (dojde k nému
ex lege) a ostatni osoby, které tento souhlas potfebuji. Privilegovanymi osobami jsou
manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit€¢ a vnuk, pfiCemz piednostni pravo,
aby na ného pieSel njjem, méa ndjemctiv potomek. Podotykam, Ze osvojeni zaklada

o /135
pravni ptibuzenstvi .

Osoba spliujici podminky pro pfechod najmu je opravnéna do jednoho mésice
od smrti njjemce pisemné oznamit pronajimateli, ze v najmu nehodla pokracovat.
Néjem viici této osobé€ zanikd dnem doruceni oznameni.

Nepiejde-li najjem bytu na zadného cClena néjemcovy domécnosti**®

, prejde
na najemcova dédice (§ 2282 véta prvni OZ), a to jiz bez zakonné limitace doby trvani
najmu. D&déni ndjmu bytu zavedl OZ a diivodova zprava'®’ k tomu uvadi, e ,,Ndjemni
pravo je pravo majetkové a tyka se uzivani cizi véci za penize, proto neni divod
vylucovat jeho prechod na dédice pro pripad, Ze prava a povinnosti z najmu neprejdou
na cleny ndajemcovy domacnosti.* Kterdkoliv strana je pak opravnéna vypoveédét najem
s dvoumeési¢ni vypoveédni dobou (§ 2283 OZ). Najemcuv dédic tak mize ucinit do tii
mésich poté, co se dozvédel o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava
a povinnosti z najmu nepfesla na ¢lena ndjemcovy domacnosti, nejpozdeji vSak do Sesti
mésici od najemcovy smrti. Pravo podat vypovéd ma i1 ten, kdo provadi spravu
pozustalosti. Pronajimatel mtze dat vypovéd bez uvedeni diivodu ve stejné subjektivni
lhite (objektivni lhiitou omezen neni) poté, co se dozvédel, Ze ndjemce zemiel, ze prava

a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti nepiesla a kdo je najemcovym

dédicem nebo kdo spravuje poziistalost.

Stane-li se, ze najemctv dédic neni znam ani do Sesti mésicli ode dne najemcovy
smrti, je pronajimatel opravnén byt vyklidit, pficemz vyklizenim najem bytu zanika.
Pronajimatel uloZi véci z bytu na ndklad najemcova dédice ve vetejném skladiSti nebo

ujiného schovatele. Pokud si pozdé&ji zjistény ndjemciiv dédic véci bez zbytecného

135 Ppodle ustanoveni § 832 odst. 1 OZ plati, Ze dit&, které bylo spoleiné osvojeno manzely, nebo
manzelem svého rodice, ma postaveni spoleéného ditéte manzeli; jinak ma postaveni ditéte osvojitele.

138 podle nové pravni upravy jiz nemize dojit k pfechodu najmu bytu trvalym opusténim spole&né
domacnosti (§ 708 OZ 1964).

13T ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 866.
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odkladu nepfevezme, muze je pronajimatel na jeho ucet vhodnym zpisobem prodat

(§ 2284 0Z).

7.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu smrti najemce

Podle polské pravni tpravy vstupuji do najemniho vztahu namisto zemielého
najemce osoby vyjmenované v ¢l. 691 KC za podminky, Ze v byté zily trvale
s nagjemcem do okamziku jeho smrti (§ 2). Vstoupi-li do ndjemniho vztahu vice osob,
stanou se spolungjemci. Tyto osoby mohou podat vypovéd pii dodrzeni vypovédni
doby stanovené zakonem, i kdyby smlouva o najmu bytu byla uzaviena na dobu urcitou.
Jestlize vypoveéd’ podaji jen nékteré z téchto osob, pak pravni pomér skonci jen vici tém
osobam, které vypovéd podaly (§ 4). Do najemniho vztahu vstupuji ex lege tyto osoby:
1) manzel, ktery nebyl spolunajemcem bytu,

2) déti najemce a jeho manzela,
3) jiné osoby, vuci kterym mél najemce vyZzivovaci povinnost,

4) i osoba, ktera skute¢n¢ zila ve spole¢né domacnosti (§ 1 KC).

Ad 1) Z &l. 680" § 1 KC vyplyva, ze manZel neni spolundjemcem bytu, pokud

ke vzniku ndjmu nedoSlo za trvani manZelstvi.

Ad 2) Mohou to byt spolecné déti manzelii nebo dit¢ zemielého najemce nebo
dité jeho soucasného manzela (nevlastni dit¢). Jisté zde lze zatadit i osvojené déti. Podle
¢l. 121 § 1 KRO vznika osvojenim takovy vztah mezi osvojitelem a osvojencem, jaky je
mezi rodi¢i a détmi.

Ad 3) Je sporné, zda se osobami, vici kterym mél mit ndjemce vyzivovaci
povinnost, md na mysli osoby, které pouze patii do okruhu osob opravnénych podle
KRO nebo kter¢ jiz splituji podminky pro plnéni vyzivovaci povinnosti. Vychodiskem
by mohl byt judikat Ustavniho tribunalu z 1. 7. 2003, ktery fesil nejednoznacnost
¢l. 691 KC vtom smyslu ,zda se jedna o potencionalni nebo redlnou vyzivovaci
povinnost.« Ustavni tribunal dospél k zavéru, Ze jde jiz o konkrétni zavazek, jenz
najemce realizoval na zaklad€é soudniho rozhodnuti ¢i dobrovolného rozhodnuti, které
trvalo ve chvili smrti ndjemce. Soucasna pravni uprava tedy vyrazn¢ zuzuje okruh osob

vstupujicich do ndjemniho vztahu v porovnani s piedchozi pravni Gpravou, ktera do néj

138 p 31/02, OTK-A 2003, nr 6, poz. 58. In: LEX [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer Polsko
[cit. 9. 4. 2014].
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vyslovné fadila pfedky, potomky a plnoleté sourozence najemce™’, ale Ustavni tribunal

tento vy&et opravnénych osob shledal v souladu s ¢l. 2 a 32 Ustavy Polské republiky™.

Ad 4) Podle starsi judikatury mohly ve skute¢né spole¢né domacnosti zit pouze

manzelé jako osoby rizného pohlavi. Napi. podle judikatu Nejvyssiho soudu'*! se

faktickym souzitim ve smyslu ¢l. 619 § 1 rozumi pouto mezi dvéma osobami, které ziji
Vv takovych vztazich jako manzelé. Novéjsi judikatura jiz pfipousti rovnéz pouto mezi
osobami stejného pohlavi. Nejvyssi soud judikoval'*’, ze ,Osoba fakticky Zijic
Ve spolecné domdcnosti S najemcem — ve smyslu ¢l. 691 § 1 KC — je osoba spojend

S najemcem citovou, fyzickou a hospodarskou vazbou a rovnez osoba stejného pohlavi.*

Nutno zminit, ze do ndjemniho vztahu na zakladé¢ ¢l. 691 KC ve znéni pred 12.
11. 1994 vstupuji také osoby, které pred 12. 11. 1994 uzavtely s ndjemcem smlouvu
spliiujici podminky stanovené v €l. 9 odst. 2 zédkona ze dne 10. 4. 1974, bytové pravo,

Dz.U. 1974 nr 14 poz. 84, ve znéni pozdéjSich predpisii, na zakladé které o n¢j peCovaly
do okamziku jeho smrti (¢1. 31 OchrLokU).

Podminka trvalého Zziti s najemcem do okamziku jeho smrti je podle ustalené
judikatury Nejvyssiho soudu splnéna tehdy, pokud se v daném byté soustied’uji osobni
a majetkové zaleZitosti osoby tak, ze se byt stane jeho ,,zivotnim centrem®, a pokud se
byt nachazi v misté, ve kterém ma zdmér mit staly pobyt ve faktickém, nikoliv
administrativnim smyslu.143 Docasny pobyt v jiném misté tedy neznamena automaticky,
Ze osoba pfestala s ndjemcem Zzit. Gorecki a Matusik podotykaji, Ze zdkon nestanovuje
urcitou dobu spolecného ziti, takze je mozné, aby do ndjemniho vztahu vstoupila osoba,
ktera s ndjemcem zacala Zit jen kratce pied jeho smrti, ale pak je nutné ditkladné

zkoumat, zda byla napInéna podminka zaméru stalého pobytu.***

Neni-li osoby uvedené v § 1, kterd spliiuje podminku v § 2, ndjemni vztah

zanika (§ 3), avSak pronajimatel miize své naroky (napft. z divodu dluzného najemného

139 Viz ¢l. 8 zékona ze dne 2. 7. 1994, o0 najmu byti, Dz.U. 1994 nr 105 poz. 509, ve znéni pozdgjsich
predpist (dale jen ,,NajLokU*).

140 Clanek 2 Ustavy Polské republiky zni: .,Polskd republika je demokratickym prdavnim statem,
uskuteciujicim principy socidlni spravedinosti. Clanek 32 Ustavy Polské republiky zni: ,,1. Vsichni jsou
si pred zdakonem rovni. Vsichni maji pravo na rovné zachazeni pred organy verejné moci. 2. Nikdo nesmi
byt diskriminovan v politickém, socialnim nebo hospodarském zivote z jakychkoliv ditvodii.*

¥ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20. 11. 2009, sp. zn. 11l CZP 99/09. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 19. 4. 2014].

192 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. Il CZP 65/12. In: LEX [pravni informaéni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 25. 4. 2014].

%3 Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 12. 9. 2001, sp. zn. V CKN 1827/00.

144 GORECKI, J., MATUSIK G. Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II: Zobowigzania. VarSava:
C. H. Beck, 2013. ISBN 978-83-255-4818-6, s. 1365-1366.
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¢i zhorSeni pfedmétu ndjmu) uplatnit vici dédicim. Za dluhy zemfelého néajemce
(zistavitele) 1 v ptipad¢ uskutecnéného vstupu do ndjemniho vztahu na zaklade ¢l. 691

KC odpovidaji jeho dédicove.

ClL. 691 § 5 stanovi, Ze ustanoveni ¢l. 691 § 1-4 se nepouZiji v piipadé smrti
jednoho ze spolunijemcti bytu, avSak nevylucuje pfechod ndjmu na zakladé norem
dédického prava, takze do najemniho vztahu by mohli vstoupit dédicové zemielého

najemce.

7.3 Komparace pravnich dprav zaniku najmu bytu smrti najemce

Na rozdil od ¢eské pravni upravy, jez vyzaduje, aby osoba, na kterou piechazi
njjem, neméla vlastni byt, podle polské pravni Upravy je irelevantni, jestli osoba

vstupujici do ndjemniho vztahu ma ¢i nema pravni titul k jinému bytu.

Podle OZ 1964 najem po smrti nidjemce nezanikl pouze v piipadé, ze prava
a povinnosti z najmu piesla na jinou osobu za podminek uvedenych v ustanoveni § 706
0Z 1964. OZ zavedl jako vyznamnou novinku pfechod ndjmu na zakladé dédéni, pokud
prava a povinnosti z ndjmu nepieSla na ¢lena ndjemcovy domdacnosti. Polska pravni
uprava stoji nékde na pomezi a pripousti dédéni najmu jen v piipadé smrti jednoho
ze spolungjemci bytu, kdy se nepouzije ustanoveni, podle kterého najem bytu zanikne,

neni-li osoby, ktera by mohla vstoupit do ndjemniho vztahu.

Po srovnani obou pravnich Uprav nelze jednoznacéné fici, ktera z nich dava
nagjmu bytu vétsi Sance na ,preziti“. Cesky obéansky zékonik sice umozituje dédéni
V plné mife a okruh osob vstupujicich do prav a povinnosti najemce je $irSi, nicméné
pfechod n4jmu véaze jednak na nutnost souhlasu pronajimatele s pfechodem najmu
na neprivilegované osoby, jednak na podminku, Ze osoba, na kterou najem prechazi,
nema vlastni byt, zatimco podle polské pravni Gipravy je mozné, ze do ndjemniho vztahu

vstoupi nékteré z vyjmenovanych osob bez ohledu na to, zda s tim pronajimatel souhlasi

a nehledé na to, zda mé ¢i nema vlastni byt.

15 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - cze$¢ szczegdlowa.
2. vyd. VarSava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 92.
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8 Zanik najmu bytu pro nemoznost plnéni

8.1 Ceska pravni uprava zaniku najmu bytu pro nemoznost plnéni

Nemoznost plnéni Ize délit na predbéznou a naslednou. Pokud by se mélo jednat
o predbéznou nemoznost plnéni, tak v takovém piipadé by strany nebyly smlouvou
vubec vazané, nebot’ podle ustanoveni § 580 odst. 2 NOZ je pravni jedndni neplatné,

ma-li byt podle ného plnéno néco nemozného.

K zaniku zavazku vSak mize dojit z dGvodu nasledné nemoznosti plnéni
za podminky, ze dluh neni mozné splnit ani za ztizenych podminek, s vétSimi naklady,
Spomoci jiné osoby nebo az po ur€it¢ dobé (§ 2006 NOZ). Ztoho vyplyva,
7e kK nasledné nemoznosti plnéni nemuze dojit z divodu subjektivni nemoznosti
najemce platit nagjemné, ale muze jit o ptipad, kdy byt béhem najmu zanikl. Jedna se
Spise 0 vyjimecnou pfiCinu skonceni najmu, ale realnou, se kterou je nutno poditat.
Tento zplsob skonceni ndjmu bytu nalezneme v ustanoveni upravujici ndjem obecné
(§ 2226 odst. 1 OZ). Najem bytu skon¢i, dojde-li kGiplnému znieni bytu jako
predmétu. K zaniku zavazku dochazi ze zakona (ex lege), strany tudiz nemusi ¢init
zadné dalsi pravni jednani. Skonceni najmu zanikem jeho predmétu vymezil Nejvyssi

soud*4®

takto: ,,Zdnik ndjmu v dusledku zniceni predmeétu najmu je zvlastnim pripadem
dodatecné nemoznosti plnéni (...) Znicenim predmétu ndjmu se mysli fakticky zanik
predmétu najmu, kdy jiz nelze cerpat jeho uZitné vlastnosti; naopak znicenim predmétu
najmu neni docasna ztrdta jeho zpusobilosti k uzivani. Pouhé poSkozeni véci neni jejim
zanikem (...)*“ Byt muze zaniknout z riznych pficin, napf. nafidil-li stavebni ufad

odstranéni stavby nebo v dusledku Zivelni pohromy ¢i dopravni nehody.

Od skonceni najmu zanikem bytu je nutno odliSovat nékolik jinych situaci, které
nezakladaji pravni diivod ke skonceni ndjmu ze zdkona, ale pokud nastanou, tak ma
najemce pravo najem okamzité vypoveédét. Jde o situace, kdy:

e Dbyt béhem doby ndjmu zanikne pouze z¢asti (§ 2226 odst. 2 OZ),
e byt se stane nepouzitelnym k bydleni (§ 2227 OZ),
e jiz pfi odevzdavani bytu ndjemci nebyl byt zplsobily k nast€éhovani a obyvani

a pronajimatel v pfimétené dobé nezjednal napravu (§ 2244 a 2232 OZ).

' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2012, sp. zn. 25 Cdo 4850/2009. In: ASPI [pravni
informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 24. 9. 2014].
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8.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu pro nemoznost plnéni

Pokud je pInéni nemozné jiz v dobé uzavirani smlouvy (pfedb&ézna nemoznost
plnéni), tak stejné jako podle Ceské pravni upravy platny zavazek vibec nevznikne

(. 387 § 1 KC).

Jestlize se plnéni stalo nemoznym po uzavieni smlouvy Vv disledku okolnosti,
za kter¢ dluznik nenese odpovédnost, zavazek zanikne (Cl. 475 § 1 KC). Dodatecnou
nemoznost plnéni si u ndjmu bytu lze predstavit opét v ptipad¢, Ze byt piestane fakticky

existovat.

Prekazky, které zplisobuji nemoznost plnéni, musi byt podle polské pravni
doktriny rovnéz posuzovany objektivné, tedy nikoliv ve vztahu ke konkrétnimu
dluznikovi, ale komukoliv jinému. Pokud by plnéni mohla vykonat jind osoba, jednalo
by se o subjektivni nemoznost plnéni dluznika, jez by nebyla relevantni. Dal§im
pozadavkem je trvalost nemoznosti plnéni, avSak pfipousti se, aby za nemoznost plnéni
byla kvalifikovéana i tzv. hospodarska ¢i praktickd nemoznost, tedy ptipady, kdy plnéni
je realizovatelné, avSak z ekonomickych diivodl neni rozumné a kdy takové plnéni

(ve smyslu ¢l. 354 § 1 KC) neni mozné po dluzniku pozadovat.™*’

8.3 Komparace pravnich dprav zaniku najmu bytu pro nemoZnost

plnéni

Lze shrnout, Ze ob¢é pravni Gpravy zaniku ndjmu bytu pro nemoznost plnéni
vychazi z obecné pravni zasady, ze k nemoznému neni nikdo vazan (ultra posse nemo
obligatur). Zakon musi stanovit zanik zavazku ex lege, protoze trvani na pokracovani
zavazku i pres faktické zniCeni bytu by postradalo smysl, nebot’ smlouva by nemohla

byt plnéna v souladu s jejim obsahem.

YT RADWANSKI, Z., OLEINICZAK, A. Zobowigzania: czes¢ ogélna. 10. vyd. Vardava: C. H. Beck,
2012. ISBN 978-83-255-4136-1, 5. 325-327.
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9 Zanik najmu bytu rozhodnutim soudu

9.1 Ceska pravni iiprava zaniku ndjmu bytu rozhodnutim soudu

Najemni vztah muize byt zruSen rovnéz soudnim rozhodnutim. Ustanoveni
§ 2000 OZ stanovi, Ze pokud byla smlouva bez vazného diivodu uzaviena na dobu
urcitou tak, Zze zavazuje ¢lovéka na dobu jeho zivota, anebo Ze zavazuje kohokoliv
na dobu delsi nez deset let, je mozné se po uplynuti deseti let od vzniku zavazku
domahat jeho zruseni. Ze systematického zarazeni tohoto ustanoveni vyplyva, ze se
jedna o doplnéni institutu vypovédi, kterym lze ukoncit zavazek, ujednaji-li si to strany
nebo stanovi-li tak zdkon (§ 1998 OZ). Ztohoto divodu usuzuji, Ze ke zruSeni
najemniho vztahu rozhodnutim soudu bude dochézet s u€inky ex nunc, coz koneckoncii
vice odpovida povaze dlouhodobého pravniho vztahu. Divodova zprava'®® k tomuto
ustanoveni fika, Ze jde o zvlastni ustanoveni, chranici pred tzv. Snérovacimi imluvami,
které zavazuji smluvni stranu po neiimémné dlouhou dobu. Na jednu stranu lze toto
ustanoveni chépat jako ochranu strany, ktera se rozhodla uzaviit smlouvou na dlouhou
dobu urcitou, na druhou stranu se jedna o uréitou limitaci zasady pacta sunt servanda

(§ 3 odst. 2 pism. d) OZ).

Smluvni strana, kterd ma zajem na ukonceni najmu, bude po uplynuti deseti let
od vzniku zavazku muset ucinit podani u soudu a nasledné prokazat skutecnost, ze se
jedna o dlouhodoby zavazek, k jehoZz sjednani nemély strany vazny divod. Pomérné
znaéné vagni pojem ,,vazny divod* je nutno vykladat z pohledu ekonomické racionality
a rentability, kdy navratnost je z povahy véci dosazena az po urcité dobé¢, a se zietelem
na povahu pfedmétu plnéni, ucel smlouvy, podminky panujici na trhu, rozsah
tzv. zapuSténych nakladii a nezbytnych investic a vztahu trvani zavazku k jejich

navratnosti a dalsi okolnosti konkrétniho pfipadu.149

Ustanoveni § 2000 OZ obsahuje v druhé vété 1 druhou skutkovou podstatu, pro
kterou mize soud zavazek zrusit. Je zde zakotvena vyhrada ,,rebus sic stantibus®, se
kterou jsme se v diivéjsi pravni upravé mohli setkat pouze v ramci smlouvy o smlouvé

W

budouci a smlouvé o ulozeni véci upravené v zédkoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni

Y8 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 787.

YWSHULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-535-0, s. 1183.
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zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist. Jiz v roce 1922 Nejvyssi soud CSR uéinil zavér,
ze ,,Dolozka ,,rebus sic stantibus* ma vyznam nejen pri smlouvé o smlouve budouci,
nybrs pii uplatnych smlouvach witbec. Ucinek jeji nespocivd nutné jen v ndroku
na zruseni smlouvy, nybrz se miize projevit i v tom, Ze se zjedna hospodarsky soulad

«150

mezi plnénim a protiplnénim. Klauzuli ,,rebus sic stantibus® ptivadi OZ nové

do obecné roviny.

Institut zmény okolnosti naléza svou obecnou upravu v oddile o ucincich
smlouvy, konkrétné v § 1764 a nasl. OZ. Zména okolnosti musi byt tak podstatna,
ze zalozi v pravech a povinnostech stran zvlast' hruby nepomér znevyhodnénim jedné
Z nich bud’ neumérnym zvysenim naklada plnéni, anebo neumérnym snizenim hodnoty
predmétu plnéni. Prokaze-li dotCena strana, ze zménu nemohla rozumné predpokladat
ani ovlivnit a ze skutecnost nastala az po uzavieni smlouvy, ma pravo domahat se viici
druhé strané obnoveni jednani o smlouvé. Teprve poté, co dotéena strana uplatnila
pravo na obnoveni jednani o smlouvé v piimétené lhaté poté, co zménu okolnosti
musela zjistit, pfi¢emz se ma za to, ze tato lhiita ¢ini dva mésice, a strany se v pfimétené
lhité nedohodly, muze soud K navrhu kterékoliv strany zavazek zménit obnovenim
rovnovahy prav a povinnosti stran, anebo zruSit ke dni a za podminek urcenych

V rozhodnuti.

Pricinou zmény okolnosti mohou byt nejriznéjsi pravni, politické, piirodni,
spolecensko-ekonomické a jiné vngjsi vlivy. Z povahy tohoto institutu plyne, Ze zména
musi byt nepfedvidatelna, neovlivnitelnd a mezi zménou okolnosti a vznikem nepoméru
V pravech a povinnostech musi existovat pfi¢inna souvislost. Rozsah aplikace tohoto
ustanoveni je zizen pouze na pripady, kdy v disledku podstatné zmény okolnosti dojde
k tak zvlast hrubému vychyleni prav a povinnosti stran, ze jedna znich je
znevyhodnéna. Neumérné zvyseni nakladl plnéni i neimérné snizeni hodnoty pfedmétu
plnéni mize byt teoreticky zapficinéno finanénimi divody spocivajicimi napiiklad
v hyperinflaci. Tento pfipad je mozné si piedstavit i v oblasti najmu bytu, kdy penézni
Castka, kterou pronajimatel piijima jako ndjemné, ztrati svou hodnotu. Podle Silhédna

muze byt hruby nepomér zaloZen v disledku radikalné€ jinak vyhodnych alternativnich

v ;o v v ey v v 7 o ro_ , 151
moznosti, 1 kdyz cena plnéni 1 pfedmét plnéni ztistanou pro dany zédvazek shodné. Lze

YO ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 720.

B HULMAK, M. a kol. Obéansky zikonik V. Zdavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). Komentdr-.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-535-0, s. 229.
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si tak predstavit i situaci, kdy ndjemce po nastalé zméné je schopen uzaviit smlouvu

0 ngjmu bytu s vyrazné niz§im najemnym, nebo kdy naopak pronajimatel je schopen

pronajmout byt s vyrazn¢ vys$sim najemnym.

Podle diivodové zpravy™? se vychazi z pojeti, ze clausula rebus sic stantibus je
mlcky ujednana v kazdé smlouve. Ustanoveni je vSak dispozitivni a strany si tak mohou
ujednat néco jiného. Podle § 1765 odst. 2 OZ dotéené strané pravo domahat se obnoveni

jednani o smlouvé nevznikne, pokud pievzala na sebe nebezpeci zmény okolnosti.

Zména okolnosti je, jak jiz bylo naznaceno, upravena rovnéZ v ustanoveni
§ 2000 odst. 1 véte¢ druhé OZ, podle kterého zrusi soud zavazek i tehdy, pokud se
okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely pfi vzniku zavazku, zménily do té miry,
Ze na zavazané stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dile vazéana.
Na rozdil od § 1765 OZ zde neni vyzadovan vznik hrubého nepoméru a dotcend strana
se muze piimo domdhat zruSeni zavazku. Nutno rovnéz poznamenat, ze ustanoveni
§ 2000 odst. 1 OZ je kogentni v pripadech, kdy zavazanou stranou je fyzicka osoba
(§ 2000 odst. 2 OZ).

Nejednoznaéna formulace ustanoveni § 2000 odst. 1 OZ vyvolava pochybnosti
ohledné toho, jaky je pomér druhé véty k vété prvni. Za prvé je nejednoznacné, zda
muze soud zrusit jen dlouhodoby zavazek ujednany bez vazného divodu nebo jakykoliv
zavazek. Vzhledem k existenci § 1765 a divodové zprévé153, ktera tika, ze z dosavadni
Upravy prejaty institut vypovédi se doplituje o zvlastni ustanoveni, které chrani pred
Snérovacimi Umluvami zavazujici smluvni stranu po neimérn€ dlouhou dobu, se
jednoznaéné ptikldnim k prvé moznosti. Déle se lze ptat, zda je mozné se doméhat
zruseni zdvazku z divodu zmény okolnosti kdykoliv, nebo az po uplynuti deseti let
od vzniku zavazku. Domnivam se, ze na tuto otazku da jednoznacnou odpovéd
az judikatura, nicméné paklize u prvniho vykladového problému jsem pfipustil
podminku existence dlouhodobého zavazku sjednan¢ho bez vdzného diavodu, tak jsem
toho nazoru, Ze uzity vyraz ,,i tehdy* méni pouze diivod pro zruSeni zadvazku a lze se tak

domahat zruseni zavazku z divodu zmény okolnosti pouze po uplynuti doby deseti let.

12 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 720-721.

13 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012.
ISBN 978-80-7208-922-2, s. 787.
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Speciélni ptipad zmény okolnosti, z diivodu kterého mize ndjemce bytu podat
vypovéd’, nalezneme ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a ndjmu domu, konkrétné

v § 2287, o kterém je pojednano v kapitole 5.1.2.

9.2 Polska pravni uprava zaniku najmu bytu rozhodnutim soudu

Ackoliv vycet vypovédnich divodh, na zakladé kterych miize pronajimatel
ukon¢it ndjemni vztah, je taxativniho charakteru, OchrLokU obsahuje rovnéZz generalni
klauzuli, podle které miize pronajimatel zjinych zavaznych divodi nez téch
stanovenych v ¢l. 11 odst. 2 OchrLokU podat Zalobu o zruseni pravniho vztahu
a vyklizeni bytu, jestlize se strany nedohodly na podminkach a terminu zruseni pravniho
vztahu (€l. 11 odst. 10 OchrLokU). Rozhodnuti soudu ma konstitutivni povahu.
Z podminky skutecnosti, ze se strany nedohodly na podminkach a terminu zruSeni
najmu lze dovodit, Ze pronajimatel, ktery chce najem ukoncit, se pted podanim Zaloby

musi pokusit o uzavieni dohody o zruSeni zavazku.

Odborna literatura se rozchazi v ndzorech na to, jaké by mély byt disledky
podani zaloby bez piedchoziho ,,pokusu o uzavieni dohody o zruseni zavazku. Né&ktefi
autofi mini, Ze takova zaloba by méla byt pro predCasnost zamitnuta.*®* Jini zastavaji
nazor, ze podle ¢l. 101 zakona ze dne 17. 11. 1964, obcansky soudni tad, Dz.U. 1964
nr43 poz. 296, ve znéni pozd¢jSich piedpist, bude Zalovanému (n4jemci) pfiznana
nahrada nakladi fizeni, pokud nezavdal pfi¢inu k podani zaloby a pfi prvnim procesnim

{ikonu uznal Zalobni narok.>®

Co je minéno vagnim pojmem ,,zavazné duvody* zdkon neuvadi, specifikace
tohoto pojmu tedy zlstava na uvaze soudu. Lze fici, Ze zruSeni ndjmu bytu rozhodnutim
soudu muze pfipadat v ivahu pouze tehdy, jestlize pronajimateliv zdjem, ktery je hoden
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ochrany, pievazuje nad zajmem najemce na pokracovani v uzivani bytu™. Nejvyssi

soud dne 27. 5. 1999 (v té dobé¢ platil a byl v G¢innosti pfedchozi NajLokU, avsak zde

1% ZOLL, F. Najem lokali mieszkalnych. Krakov: Kantor Wydawniczy ZAKAMYCZE, 1997. ISBN 83-
86393-46-7, s. 257. TOMASZEWSKI, D. Zakornczenie najmu lokalu. Krakov: Kantor Wydawniczy
ZAKAMYCZE, 1999. ISBN 83-7211-050-6, s. 116. ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego:
Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-7284-579-4, s. 168.

1% GOLA, A., SUCHECKI, J. Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych:
Komentarz. Var$ava: Wydawnictwo Prawnicze, 1996. ISBN 83-219-0730-X, s. 77

158 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2000, sp. zn. 11l CKN 659/98. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 8. 5. 2014].
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nedodlo k zasadnim zmé&nam) judikoval®®’,

ze ,Zavazny duvod odiivodnujici
pronajimatelovu Zalobu na zruSeni ndjmu a narizeni vyklizeni bytu (...) se stane
zirejmym tehdy, kdy pronajimatel zacne z diileZitych osobnich nebo rodinnych divodu
byt potrebovat a najemci nent potreba.*

Je tedy nutné zkoumat situaci obou stran. Naptiklad podle judikatury Nejvyssiho

soudu®®

nemuze pronajimateliv zdjem na prodeji pronajatého bytu prevazit
nad bytovymi potfebami najemce, ktery nema moznost uspokojit své bytové potieby
jinym zplUsobem nez setrvanim v byté, jenz je pfedmétem néjmu. Podle odborné
literatury by vSak zavaznou ptic¢inou odiivodiujici podani zaloby na zruseni najemniho
vztahu mohlo byt najemcovo zavrzenihodné jednani vici pronajimateli, které neni
zahrnuto v &l. 11 odst. 2 bodu 1 OchrLokU*® (napf. krédei)leo nebo spachéni trestného

¢inu na pronajimateli nebo osobach jemu blizk)'Ichlm.

Ackoliv moznost za jistych podminek (zejména dodrzeni tiileté vypovédni doby)
vypoveédét ndjem bytu, jestlize méa pronajimatel v zaméru nastéhovat sebe nebo osoby
blizké do svého bytu, je jiz upravena v ¢l. 11 odst. 4 a 5 OchrLokU (viz kap. 6.2.7),
z okruhu zavaznych divodil jsou vylouceny jen ty, které jsou uvedeny v ¢l. 11 odst. 2
OchrLokU. Lze proto pfipustit, Ze ve vyjimecnych piipadech by mohl ndjemni vztah
z diivodd nutného zajisténi bytovych potieb pronajimatele zaniknout i rozhodnutim
soudu. Bezdomovectvi pronajimatele vzdy pievazi nad zdjmy najemce. Bydli-li
najemce v pronajatém byté€, jenZ je podstatné vétsi nez vyzaduji jeho bytové potieby
a pronajimatel ma v imyslu z tohoto bytu vytvorit vice bytii, z nichZz jeden nabidne
ndjemci na zéklad¢ pro najemce vyhodné smlouvy, pak takova situace bude zdvaznym

. r e 162
divodem pro zruSeni ndjemni smlouvy.

Pronajimatel mize vypovédeét najem, jestlize najemce hrubé nebo soustavné

porusuje domovni pofadek, ¢imz ztézuje uzivani jinych prostor (¢l. 11 odst. 2 bod 1

137 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2009, sp. zn. Il CKN 362/98. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 17. 5. 2014].

158 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 24. 10. 2000, sp. zn. V CKN 132/00. In: LEX [pravni informa&ni
systém]. Wolters Kluwer Polsko [cit. 18. 5. 2014].

9 Viz kap. 6.2.1.

160 ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var$ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 168.

11 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzan - cze$é szczegblowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 148.

162 7ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 167.

81



OchrLokU).'® JelikoZ viak pronajimatel nékdy nereaguje na zdvadné chovéani najemce,
které zasahuje téz do sféry tiretich osob, jsou ony rovnéz opravnény podat Zzalobu
na zruSeni ndjmu a nafizeni vyklizeni bytu (¢l. 13 odst. 1 OchrLokU), i kdyby s tim
pronajimatel nesouhlasil. Osobami opravnénymi k podani zaloby jsou — jiny najemce,
nebo vlastnik jiného bytu v budové, ve které se nachézeji prostory, jejichz uZzivani
najemce zt&Zuje. Tento doslovny vyklad povazuji autofi komentafe k OchrLokU'®*
za prilis uzky a za pomoci teleologického vykladu se kloni k nazoru, ze k podéani zaloby
je legitimovan i najemce nebo vlastnik bytu nachézejici se v jiné budova'®, protoze si
lze predstavit situaci, kdy zdvadnym chovanim ndjemce (ktery naptiklad vyuziva
sousedni balkon k tomu, aby se dostal do svého bytu) budou vice dotéeni sousedé Vv jiné
budové, ktefi vSak bydli ve stejném patie, nez sousedé bydlici sice ve stejné budové
jako najemce, ale o patro vySe ¢i nize. Na stran¢ Zalované se bude nachazet nijemce
i pronajimatel. Zalobu by mohl podat i najemce pokoje ve vicepokojovém byté, protoze
prostor slouzici k uspokojovani bytovych potieb ve smyslu OchrLokU nevyzaduje jeho
oddélenost. Za zavadné chovani najemce se povazuje i zavadné jednani osob, které
S nim zij i*%, aviak nelze se doméhat toho, aby byt opustily pouze tyto osoby, protoze ty
nejsou smluvni stranou.

I kdyz se nejednd o zplsob zaniku ndjmu bytu, rad bych se na tomto misté

167 podat zalobu

z diivodu zajimavosti zminil rovnéz 0 pravu spolubydlici osoby
0 vyklizeni bytu manzelem, rozvedenym manzelem, nebo jinou spolubydlici osobou,
jestlize ta svym hrubé nevhodnym chovanim znemoziuje spole¢né bydleni (¢l. 13
odst. 2 OchrLokU). Nemiize tak nadale uzivat byt, avSak neztraci pravni titul k bytu.
Jako hrub€ nevhodné chovani znemoziujici spole¢né bydleni Ize kvalifikovat naptiklad

nadmérné uzivani alkoholu vyvolavajici spory nebo ohrozovani Zivota a zdravi ¢lenti

domacnosti nebo tyrani rodiny.168 Podobn¢ KRO umoziuje, aby soud Vv rozhodnuti

193 Viz kap. 6.2.1.

184 7ZOLL, F., OLCZYK, M., PECYNA, M. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego: Komentarz. Var§ava: Dom Wydawniczy ABC, 2002. ISBN 83-
7284-579-4, s. 185-186

185 Takovy postup naopak Bonczak-Kucharczyk povazuje za nepfipustny. Viz BONCZAK-
KUCHARCZYK, E. Ochrona praw lokatorow i najem lokali mieszkalnych: Komentarz. Var$ava: Wolters
Kluwer, 2011. ISBN 978-83-264-1503-6, s. 301.

166 Vychazi to predevsim z &l. 474 KC, podle kterého je dluznik odpovédny jak za vlastni konani &
opomenuti, tak i konani ¢i opomenuti osob, se kterymi zavazek vykonava. Viz rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 6. 4. 1970, sp. zn. 111 CZP 61/69.

167 Spolubydlici osobou se podle &l. 2 odst. 1 bodu 3 OchrLokU rozumi osoba (viz kap. 1.2), kterd ma
pravni titul k uzivani bytu spolecné s jinou osobou.

18 PANOWICZ-LIPSKA, J. System Prawa Prywatnego. Tom 8: Prawo zobowigzar - cze$¢ szczegdlowa.
2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2011. ISBN 978-83-255-2550-7, s. 151-152.
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o rozvodu (ale i rozluce ¢i neplatnosti manzelstvi) na navrh jednoho z manzelt ulozil
druhému, ktery svym hrubé nevhodnym chovanim znemoznuje spolecné bydleni, aby

vyklidil spole¢ny byt (¢l. 58 § 2 véta druha, ¢l. 21, ¢l. 613§ 1 KRO).

Dluznik i véfitel jsou podle ustanoveni ¢l. 354 povinni plnit zavazky v souladu
S jejich obsahem a zpusobem, ktery odpovida jejich spole¢ensko-hospodaiskému ucelu
a zasadam spolecenského souziti, a jestlize v dané oblasti existuji zavedené zvyklosti,
tak také zpisobem odpovidajicim témto zvyklostem. Uvedené ustanoveni je vyrazem
zasady, Ze smlouvy maji byt dodrZzovany (pacta sunt servanda). Mohlo by se zdat,
Ze pravni jistota posilena touto zdsadou muze byt narusena klauzuli rebus sic stantibus,
jez je kodifikovéana v &l. 357" KC. Podle Doliwy miiZe byt zasada pacta sunt servanda
chrénici véfitele vyjimecné oslabena. Dodéava vsak, Ze strany se ve smlouvé zavazuji
k povinnostem berouc Vv avahu aktualni spoleéenské a hospodaiské podminky
kontraktace, pfi¢emz se zavazuji, ze splni smluvni zavazky za podminky, ze tyto
spolecensko-hospodaiské podminky se nezméni (omnis promissio intellegitur, rebus
sic stantibus), coz by mé&lo vyplyvat pravé z ustanoveni &l. 357" KC. S ohledem na jeho
aplikovatelnost pouze ve vyjimeénych ptipadech lze tedy fici, Ze klauzule rebus

sic stantibus se nepii¢i zasadé pacta sunt servanda, ale naopak ji dopliuje.*®

Ke zmén& poméri ve smyslu &l. 357 KC dochézi po splnéni 3 podminek, jimiz
jsou:
1) zména pomérti mimotadného charakteru,
2) nadmérné obtize nebo hrozba zna¢né ztraty pti splnéni povinnosti a
3) skutecnost, Ze strany pii uzavirani smlouvy neptfedvidaly vliv mimofadnych zmén

pomérl na zavazkove pravni vztah.

Mimofadna zmeéna poméri musi nastat po uzavieni smlouvy a musi se jednat
0 neobvyklou udalost vS§eobecného nikoliv individualniho charakteru. Takovou udalosti
muze byt napi. pfirodni katastrofa, neobvykle krutd zima, neuroda, hyperinflace,
epidemie, zména politického nebo spolecensko-hospodaiského systému, vojenské
operace, generalni stavka apod.170 Nadmérné obtiZe vznikaji tehdy, pokud by pfi splnéni
povinnosti mélo dojit k ohroZeni na Zivoté ¢i zdravi nebo pokud by bylo nutno nést

z hlediska dosazeného cile netimérné naklady. Plnéni vSak musi byt realizovatelné,

%9 DOLIWA, A. Zobowigzania. 2. vyd. Varsava: C. H. Beck, 2010. ISBN 978-83-255-1623-9, s. 153—
154.

170 74konik zavazkt z roku 1933 (Dz.U. 1933 nr 82 poz. 598) za mimotadné udalosti vyslovng oznadoval
valku, mor, tiplnou netirodu nebo jiné Zivelni katastrofy.
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V opa¢ném piipad¢ by bylo nutno aplikovat piislusna ustanoveni o nemoznosti plnéni.
Hrozba zna¢né ztraty nastane zejména tehdy, kdy hodnota plnéni jedné strany vzroste ¢i
naopak klesne takovym zptsobem, ze vzajemna plnéni stran se dostanou do znacné
nerovnovahy. Mezi mimotfadnou zménou pomérti a nadmérnymi obtizemi ¢i hrozbou
znatné ztraty musi byt priinna souvislost. Pro aplikaci ustanoveni &l. 357" neni
dalezité, zda smluvni strany piedvidaly, ze nastane zména pomérd mimotadného
charakteru ¢i nikoliv, protoze rozhodujici je, zda mohly predvidat, ze tato zména ovlivni
zavazkove pravni vztah. Dokazovani maze byt obtizné. Pti posuzovani toho, zda strany
mohly ¢i nemohly pfedvidat vliv mimotfddnych zmén pomérG na pravni vztah, se

171

vychéazi z objektivniho kritéria pfiméfené opatrnosti.'’* Podle Brzozowského''? plati,

ze ,,Pokud nékdo jednd nerozvdzné, nezasluhuje ochranu.

Soud pak podle €. 357" KC mizZe na navrh a po zvaZeni zajmu stran, v souladu
se zasadami spolecenského souziti, konstitutivnim rozhodnutim stanovit zptsob plnéni
zavazkl, vysi plnéni nebo v nejnutnéjSim piipadé rozhodnout o ukonceni smlouvy.
Rozhodne-li soud o ukonéeni smlouvy, muze v piipadé potieby také rozhodnout

0 vypofadani stran, pficemzZ se fidi v ustanoveni uvedenymi zasadami.

9.3 Komparace pravnich uprav zaniku najmu bytu rozhodnutim

soudu

Jak ceska, tak polskéd pravni uprava umoznuji podobnym zptisobem domahat se
u soudu zruseni ndjmu v piipadé, ze po uzavieni smlouvy doslo ke zméné okolnosti,
podminky pro podani navrhu klade Ceska pravni uprava, jez vyzaduje, aby zavazek,
ktery ma byt zruSen, byl dlouhodoby, a pravdépodobné aby uplynula doba deseti let
od vzniku zavazku. V pifipadé zmény okolnosti, jeZ zaloZila v pravech a povinnostech
stran hruby nepomér, pak OZ jako piedpoklad pro podani navrhu pozaduje uplatnéni

prava na obnoveni jednani o smlouvée.

Opravnéni nékterych tetich osob, bydlicich ve stejném domé jako najemce nebo

i v sousednim domé, domahat se soudné i bez souhlasu pronajimatele zruSeni najmu

YL PANNERT, M. Zobowigzania. Varsava: C. H. Beck, 2014. Wyklady Becka. ISBN 978-83-255-5590-
0, s. 267-268.

12 BRZOZOWSKI, A. System Prawa Prywatnego: Prawo zobowigzarn / czes¢ ogélna. 2. vyd. Varsava:
C. H. Beck, 2014. ISBN 978-83-255-5868-0, s. 989.
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a vyklizeni bytu povazuji za velmi praktické a rozhodné bych doporucoval uvazovat
0jeho zavedeni de lege ferenda do ceského pravniho fadu, nebot' na rozdil
od pronajimatele, ktery ¢asto bydli mimo dim, ve kterém se pronajaty byt nachazi, jsou
praveé tyto osoby nejcastéji zasazeny zavadnym chovanim najemce, které pronajimatel

leckdy piehlizi.
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10  Zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy

10.1  Ceska pravni tiprava zaniku najmu bytu odstoupenim od

smlouvy

V obecnych ustanovenim o ndjmu ani ve zvlastnich ustanovenich o najmu bytu
angymu domu specialni upravu odstoupeni od smlouvy nenalezneme. Do urcité miry
vSak miizeme pouzit obecnd ustanoveni o odstoupeni od smlouvy. Od smlouvy lze

odstoupit, pokud si to ujednaji strany, nebo pokud tak stanovi zakon (§ 2001 OZ).

OZ v § 2002 stanovi, ze strana mlze bez zbyte¢ného odkladu odstoupit
od smlouvy, porusi-li druha strana smlouvu podstatnym zptisobem. Poruseni smlouvy je
podstatné, pokud strana porusSujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo
musela védét, ze by druha strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruseni
pfedvidala. Strana miize od smlouvy odstoupit rovnéz v piipadé€, ze z chovani druhé
strany nepochybn¢é vyplyne, Ze podstatnym zplsobem porusi smlouvu, a pokud
na vyzvu opravnéné strany nedd piimefenou jistotu. Jakmile opravnéna strana oznami
druhé strané, ze od smlouvy odstupuje, nebo Ze na smlouvé setrvava, nemtize volbu jiz

sama zmeénit (§ 2003 OZ).

Zavazuje-li smlouva Kk nepfetrzité ¢i opakované c¢innosti, nastavaji Gcinky
odstoupeni od smlouvy ex nunc (§ 2004 odst. 3 OZ), pii¢emz do této kategorie zavazku

najemni smlouva jisté patii.

Institut odstoupeni od smlouvy u najmu bytu ustoupil do pozadi zejména z toho
divodu, ze ho svym zplisobem nahradila vypovéd’ ndjmu bez vypovédni doby, nebot
divody, pro které je ndjem bytu mozné vypoveédet s okamzitymi Uc€inky, se prakticky

kryji se zakonnymi diivody, pro které je mozné odstoupit od smlouvy.'"

Vzhledem Kk tomu, Zze najem bytu je chranén a pronajimatel je opravnén
vypoveédét najem bytu jen ze zdkonem stanovenych divodl, nebot’ ujednani zkracujici
najemcova prava jsou nicotna (§ 2235 OZ), soudim, Ze moznost odstoupeni od smlouvy

mohou strany smluvit pouze ve prospéch najemce.

1% BAIURA, J. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu podle
nového obcanského zakoniku. 1. vyd. Olomouc: Anag, 2014. pravo. ISBN 978-80-7263-901-4, s. 13-14.
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10.2  Polska pravni dprava zaniku najmu bytu odstoupenim od

smlouvy

K odstoupeni od smlouvy muze obecné dojit ve dvou piipadech, a to bud
Vv ptipad¢ prodleni s vykonem zavazkl (Cl. 491, 492 KC), nebo v pifipadé nemoznosti

plnéni z divodu okolnosti, za které povinna strana nese odpovédnost (Cl. 493 KC).

Strany si mohou rovnéz ujednat, ze jedna z nich, ¢i ob¢ strany maji v pribéhu

sjednaného ¢asového obdobi pravo od smlouvy odstoupit (¢l. 395 § 1 KC).

Dle mého nazoru mlze ndjemce bytu odstoupit od smlouvy v piipadé, ze je
pronajimatel i po uplynuti dodate¢né stanovené lhiity v prodleni s odevzdanim bytu,
knémuz je povinen na zaklad¢ synallagmatického zavazkového pravniho vztahu
(¢l. 491 § 1 KC). Vzhledem k tomu, Ze ze strany pronajimatele je$té nemohlo byt
zapocato s plnénim zavazku, tak k odstoupeni od smlouvy dojde s t€inky ex tunc.
Cl. 492 KC stanovuje dvé& situace, pfi nichz neni tfeba uréovat dodateénou lhiitu. Prvou
z nich je ptipad, kdy opravnéni k odstoupeni od synallagmatické smlouvy v ni bylo
ujednano. Druhou z nich je skutecnost, Ze splnéni zavazku po 1hité by jiz pro vétitele
nemélo vyznam vzhledem k charakteru zavazku, nebo vzhledem k ucelu smlouvy, ktery

tato strana zamyslela a které¢ho Si je Strana v prodleni védoma.

10.3 Komparace pravnich aprav zaniku najmu bytu odstoupenim

od smlouvy

V polské pravni Gpravé podobné jako v nasi piedchozi je obecné stanoveno,

174 Qosla k zaveéru,

ze Kk odstoupeni od smlouvy dochazi s Gi¢inky ex tunc, avsak doktrina
ze jde-li 0 zavazek k opakujici se, ¢i nepfetrzité ¢innosti, pak je z divodu problematické
realizace povinnosti vzdjemného vraceni si poskytnutych plnéni nutné pfipustit,
ze k odstoupeni od smlouvy dochazi s G¢inky ex nunc. OZ toto pravidlo jiz vyslovné

uvadi v ustanoveni § 2004 odst. 3 OZ.

Ackoliv obecnd tprava odstoupeni od smlouvy, jak z pojednani této kapitoly

vyplyva, je v obou pravnich fadech do zna¢né miry odlisna, lze konstatovat, ze ¢eska

" Viz RADWANSKI, Z., OLEINICZAK, A. Zobowigzania: czes¢ ogdlna. 10. vyd. Varfava:
C. H. Beck, 2012. ISBN 978-83-255-4136-1, s. 329 a DEJLOVA. J. Zanik ndjmu bytu. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2005. ISBN 80-7179-390-6, s. 73.
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pravni uprava se pfiblizila polské v tom smyslu, ze v ustanovenich o najmu jiz Zadnou
moznost odstoupeni od smlouvy nenalezneme a ob& pravni upravy Se tak soustfedi
namoznost ukonCeni najmu jednostrannym pravnim jedndnim prostfednictvim

vypovedi.
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11  Zanik najmu bytu splynutim

Splynuti (téz konsolidace, latinsky confusio) je obecnym zptsobem zaniku
zévazka. Pokud jakymkoliv zpisobem splyne pravo s povinnosti v jedné osobé,
zaniknou prava i povinnost, nestanovi-li zdkon jinak (§ 1993 OZ). Obecna ustanoveni
0 najmu ani zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu nebrani aplikaci tohoto
ustanoveni, proto moznost zaniku zavazku splynutim Ize vztdhnout i na najem bytu.
Splyne-li najemce a pronajimatel v jednu a tutéZ osobu, nijem bytu s G¢inky ex nunc
zanikne, ,.nebot je pojmové vylouceno, aby vlastnik uzival byt v domé ve svém
viastnictvi z jiného pravniho diivodu nez z titulu viastnického prava k domu, v némz se
byt nachazi; je tedy pojmové vylouceno, aby byl soucasné zavazanym i opravnénym
Z uzivaciho vztahu. To plati i v pripadech spoluviastnického vztahu k domu, nebot Zadny
ze spoluvlastnikit nemiize byt v uZivacim vztahu k ostatnim spoluvlastnikiim; i v takovém
pripadeé miuize spoluviastnik uzivat byt pouze z titulu svého (spolu)viastnického prava
k domu.“!"® Najemce se miiZe stat vlastnikem bytu naptiklad v diisledku d&déni, koupé
¢i darovani.

Splynuti polské pravni ptedpisy vyslovné neupravuji, ale s timto zplisobem
zaniku zdvazku se samoziejmé pocitd, nebot’ vyplyva ze samotné koncepce zavazk,

které usporadavaji vztahy mezi riznymi subjekty.

'™ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2006, sp. zn. 26 Cdo 813/2006. In: ASPI [prévni informagni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 8. 10. 2014].
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Z.avér

Hlavnim cilem mé diplomové prace je analyza a srovnani jednotlivych zptsobt
zaniku nagjmu bytu v Ceské republice a Polsku. Dil¢im cilem této prace je zhodnoceni
nejzasadnéjSich zmén Vv Ceské pravni Gpravé zaniku najmu bytu, které nastaly

v souvislosti s pfijetim tzv. nového obCanského zakoniku.

Cesky zékonodarce zakomponoval ochranu najemce zejména do zvla§tnich
ustanoveni obcanského zdkoniku o ndjmu bytu a domu, zatimco v polském pravnim
fadu je ochrana ndjemce upravena v samostatném zakoné, ve kterém jsou obsaZeny
I definice zakladnich pojmu, z nichz plyne, Zze rezim zvlastni ochrany se nevztahuje
pouze na najemce, ale rovnéz na podndjemce nehledé na to, zda byt uziva tplatné ¢i
bezlplatné. Zvlastni ndjemni ochrany se tak v Polsku dostava SirSimu okruhu fyzickych

osob.

Zavazkové pravo jako soudast soukromého prava je jak v Ceské republice, tak
Polsku zalozeno na shodné koncepci a principech, mezi které patii mimo jiné princip
smluvni autonomie. Neni proto pfekvapivé, Ze oba pravni fady obsahuji pravni Gpravu
nékterych zpuisobu zaniku najmu bytu, které se s drobnymi odchylkami (tykajicimi se
naptiklad nalezitosti ur¢it¢ho pravniho jednani) v zasad¢ uplatni obdobné. Jedna se
predevsim o zanik zavazku splynutim, dohodou a novaci. Smlouvu nelze plnit v souladu
s jejim obsahem, pokud byt prestal fakticky existovat, proto rovnéz obé pravni Gpravy
vychazi ze zésady, Ze k nemoznému nemtiZze byt nikdo vdzan a zavazek tak ze zédkona
zanikd. Narovnanim podle polského prava nevznika novy pravni vztah, ale modifikuje
se jim jiz existujici pravni vztah.

Nova ceska pravni Uprava jiz stejné jako polskd neupravuje V ustanovenich
onamu piipady, kdy by bylo mozné odstoupit od smlouvy, ale koncentruje se

na moznost ukonceni ndjmu jednostrannym pravnim jednanim formou vypovedi.

Z jednotlivych podkapitol této prace zabyvajicich se komparaci ¢eské a polské
pravni Gpravy jednotlivych zplisobl zaniku ndjmu bytu vyplyva, Ze nelze jednoznacné
konstatovat, ktera Uprava tykajici se zdniku najmu bytu poskytuje siln¢jSi ochranu
najemci a kterd naopak dava pronajimateli $ir§i moZznosti, jak se vyvazat z najemniho

vztahu.
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Intenzivnéj$i zvlastni ochranu najemce Ize v polském pravu spatfovat predevsim
V tom, Ze pronajimatel neni v fad¢ piipadd opravnén ukoncit ndjem vypovedi, ale musi
podat zalobu u soudu. N4jem bytu mize byt za urcitych okolnosti prodlouzen dokonce
na dobu neurcitou. Vyraznou odliSnosti od ¢eské pravni Gpravy je rovnéz neexistence
institutu vypovédi bez vypovédni doby za nejzavaznéjsi poruseni povinnosti najemce
a naopak nastaveni velmi dlouhych vypovédnich dob spjatych s nékterymi vypoveédnimi
divody. Lze predpokladat, ze pro najemce bude méné ptizniva i Ceskd pravni uprava
vypovédi z divodu neplaceni najemného a nakladt na sluzby (jednoho z nejéastéjsich
vypovédnich divodi), nebot’ se ziejmé nebude vychazet z vySe nedoplatkd jako

Vv Polsku, nybrz z ¢asového tseku pii neplaceni najemného a nakladd na sluzby.

Naopak polska pravni uprava je pro najemce v porovnani s ¢eskym pravem
méné vyhodna, hovofime-li 0 existenci nékterych vypovédnich divodu, které OZ jiz
nepievzal z OZ 1964, absolutni vazanosti pienechani bytu i pouhé jeho <asti
do podnagjmu ¢i bezplatného uzivani tfeti osobé na souhlas pronajimatele nebo
skute¢nosti, ze pronajimatel muze podat vypoveéd’ v piipade, ze ma v imyslu zlepsit své
bytové podminky tim, Zze se nast€éhuje do pfedmétného bytu, coz je v praxi jeden
z nejcastéjSich vypoveédnich divodi.

Néjem bytu je chranén. Odrazem toho je mimo jiné omezeni pronajimatele
spocivajici V moZnosti vypovédét ndjem pouze ze zakonem stanovenych divodi. Ty
Vv soucasnosti G¢inny obcansky zakonik i jiz neG¢inny obcansky zékonik z roku 1964
systematicky rozdé€lily na dvé skupiny podle toho, zda divod k vypovédi je na strané
najemce ¢i mimo sféru najemcova vlivu, avsak zatimco OZ 1964 timto rozliSoval, zda
pronajimatel potiebuje k podani vypovédi piivoleni soudu ¢i nikoliv, OZ na zakladé
tohoto déleni Cini rozdil mezi vypovédnimi divody, pro které lze vypovédét pouze
najem uzavieny na dobu neurcitou, a vypovédnimi divody, u nichz doba trvani najmu

neni relevantni.

Obcansky zakonik z roku 2012 jiz neumoznuje, aby najemce mohl vypoveédét
najem na dobu urcitou z jakéhokoliv dlivodu nebo dokonce bez udani diivodl, pokud si
to strany neujednaly. Byla zrusena povinnost zadat soud o pfivoleni k vypovédi
z n¢kterych vypovédnich divodid a naopak zavedeno pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby. |kdyz vtéto praci nezbyl prostor pro analyzu bytovych néhrad,

povazuji na tomto misté¢ za nadmiru dilezité zminit, Ze tento institut OZ neptevzal.
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Z vyse uvedenych duvoda jsem dospél k zavéru, Ze v soucasnosti ucinny obcansky

zakonik sméfuje k vyvazeni postaveni smluvnich stran ve prospéch pronajimatele.

To vSak neznamena, Ze by najemci nebyla poskytnuta uc¢inna ochrana.
Z principu, které OZ vzal za své i Z n€kterych konkrétnich ustanoveni o najmu bytu lze
oproti OZ 1964 pozorovat vétsi snahu zakonodarce koncipovat pravu najmu bytu tak,
aby najemni smlouva byla spiSe platna nez neplatna. V prvé fadé OZ akcentuje, ze
na pravni jednani je tteba spise hledet jako na platné nez jako na neplatné, coz odpovida
povaze soukromého prava a zasad€, ze je lepsi pravni jednani zhojit nez zrusit (potius
valeat actus quam pereat). Chranény najem bytu podle OZ vznikne, projevi-li
pronajimatel vili ptenechat najemci byt k docasnému uzivani a najemce se za to zavaze
pronajimateli platit ndjemné. OZ 1964 vyzadoval, aby najemni smlouva obsahovala
oznaceni bytu, jeho piislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zptsob vypoctu nijemného
a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Pokud nékterd z téchto
podstatnych nalezitosti chybéla, smlouva byla absolutné neplatnd. Pro smlouvu o ndjmu
bytu OZ ptedepisuje pisemnou formu, avSak neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy
se muze domdhat pouze najemce, nikoliv pronajimatel. |1kdyz je OZ vystavén
na sirokém uplatnéni dispozitivnich norem, V oblasti namu bytu je princip
dispozitivnosti vyrazné limitovan zdkazem ujednani, ktera zkracuji najemcova prava.
Nové€ jsou pravnimu rezimu smlouvy o ndjmu bytu podiizeny i takové piipady, kdy je
za ucelem uspokojovani bytovych potieb pronajat dim, ale naptiklad i1hausbot ¢i
dostate¢né vybaveny obytny viiz nehled¢ na to, zda je pronajaty prostor rozhodnutim
organu vetejné moci uréen k bydleni. Bez nahrady byly zruSeny nékteré vypovédni
divody a nové je stanoveno, ze v piipadé, Ze po smrti najemce nepiejdou prava
apovinnosti z najmu na zadného c¢lena najemcovy domaéacnosti, piejde najem bytu

na najemcova dédice.

De lege ferenda bych do polské pravni upravy doporuéil zavedeni vypovédi
bez vypovédni doby za nejzavaznéj$i poruseni najemcovych povinnosti, které by
pronajimatel nemél byt povinen trpét i po dobu trvani vypovédni doby. Do ¢eské tpravy
bych navrhoval zakotvit pravo nékterych tretich osob (naptiklad sousedt), které byvaji

nejéastéji zasazeny zavadnym chovanim najemce, domahat se u soudu zruseni najmu.

Lze fici, ze nejvétsim uskalim, na které jsem pii zpracovavani diplomové prace
narazil, byly nékteré vykladové nejasnosti a vagni pojmy. S nékterymi se bude muset

vypotadat judikatura.
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Resumé

Comparison of legal requlation of termination of flat lease in the Czech Republic

and Poland

Housing is one of the basic needs of everyone. If this need is not satisfied, one
does not feel safe. In fact, one suffers in other respects, does not have privacy and is not
able to engage in other activities. There are various ways how to realize the need
of housing. Nevertheless, the biggest limiting factor is the financial situation
of the person. Therefore, the vast majority of the population lives in a leased flat these
days. The lessee is in the position of the weaker party regarding the contract. Therefore,
the law provides a special legal protection for the lessee.

| decided to write a diploma thesis that would concern the housing law.
It happened after passing optional subject called Housing law and | have gained
valuable knowledge about legal issue of lease housing. Frankly, | was impressed by its
dynamics and frequency. | chose a comparative topic thanks to my study abroad
in Wroctaw within the Erasmus programme. That programme provided me an access
to Polish literature. Moreover, | had a great opportunity to consult the Polish law

with lawyers teaching me at the University of Wroctaw.

The main aim of my diploma thesis is to analyse the ways of the legal regulation
of termination of flat lease in the Czech Republic and Poland. This corresponds
to the structure of the thesis. The first chapter deals with the systematics
of the regulation of termination of flat lease in both countries. It also focuses
on the interpretation of basic terms related to the topic of my diploma thesis. The rest
of chapters represent individual ways of the legal regulation of termination of flat lease.
Most of the chapters are composed of three sub-chapters. They include the termination
of flat lease according to Czech and Polish regulations and also the comparison of these
regulations. It is possible to briefly sum up that the Polish law provides a special legal
protection to the wider group of persons. Nevertheless, it can be hardly conclusively
stated which regulation provides stronger protection for the lessee and which one
provides wider possibilities for the lessor to cancel the obligation. It is simply because
each regulation contains some provisions which definitively favour one of the party

to the contract in comparison to the regulation of the second country. In fact, there are
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some ways of the termination of flat lease, which are more or less similar. The reason is

that they are based on the same principles and same concept of obligation.

The sub-goal of this thesis is to evaluate crucial changes relating
to the termination of flat lease. It should be stressed that those changes were brought
by so-called the new Civil Code. I concluded that the currently effective Civil Code
seeks to the balance positions of the parties to the contract in favour of the lessor.

Komparace pravni apravy zéniku ndjmu bytu v Ceské republice a Polsku

Bydleni je jednou ze zakladnich potieb kazdého c¢lovéka. Pokud tato potieba
neni uspokojena, pak se ¢loveék neciti bezpecné, strada i po ostatnich strankach, nema
soukromi a nemlze se vénovat jinym cinnostem. Existuje nékolik moznosti jak
realizovat potiebu bydleni, ale nejvétsim limitujicim faktorem je finanéni situace osoby.
Znacna Cast obyvatelstva proto Zije V pronajatém byté. Protoze je najemce V pozicCi

slabsi smluvni strany, poskytuje mu pravo zvlastni pravni ochranu.

Napsat diplomovou praci, kterd by se zabyvala bytovym pravem, jsem se
rozhodl po absolvovani povinné volitelného pfedmétu Bytové pravo, diky némuz jsem
ziskal cenné poznatky o pravni problematice bydleni, kterda m¢ zaujala svou dynamikou
a frekventovanosti. Komparativni téma jsem si vybral z divodu mého zahrani¢niho
studia ve Vratislavi v ramci programu Erasmus, ktery mi poskytl pfistup k polské
literatufe a konzultaci polského prava s pravniky vyucujicimi na Vratislavské

univerzité.

Hlavnim cilem mé diplomové prace je analyza zplsobli zaniku najmu bytu
v Ceské republice a Polsku. Tomu odpovida i struktura prace. Prvni kapitola se zabyva
systematikou pravni Upravy zéniku najmu bytu a vykladem zékladnich pojmi
souvisejicich s tématem mé diplomové prace. Zbylé kapitoly piedstavuji jednotlivé
zplisoby zaniku ndjmu bytu. VéEtSina kapitol se sklada ze tii podkapitol, které obsahuji
rozbor urcitého zplsobu zaniku najmu bytu podle ceské i1 polské pravni upravy
anasledné srovnani pravnich uprav obou statl. Stru¢né lze shrnout, ze polské pravo
poskytuje pravni ochranu §ir§Simu okruhu osob, ale stézi lze jednozna¢né konstatovat,
kterd pravni Uprava zabezpecuje najemci silngj$i pravni ochranu nebo kterd pravni
uprava zajiStuje pronajimateli SirSi moznosti jak ukonéit zavazek. Kazda z téchto

pravnich uprav obsahuje ncktera ustanoveni, kterd v porovnani s pravni upravou
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druhého statu upravuji prava a povinnosti vice ve prospéch najemce nebo pronajimatele.
Navic existuji n€které zplisoby zaniku najmu bytu, které jsou vice ¢i mén¢ srovnatelné,
protoze jsou zalozeny na stejnych principech a stejné koncepci zavazkovych pravnich
vztahi.

Dil¢im cilem této prace je zhodnoceni nejzasadnéjsich zmén tykajicich se zaniku
najmu bytu, které zavedl tzv. novy obcansky zakonik. Dospél jsem k zavéru,
ze V soucasnosti ucinny obcansky zékonik sméfuje k vyvazeni postaveni smluvnich

stran ve prospéch pronajimatele.
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