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Abstrakt

V tejto praci som sa zamerala na zlomok najomného prava ako institatu
obcianskeho préva, a to na upravu skoncenia najmu bytu vypoved’ou. Cielom tejto
prace je predovsetkym zozndmenie sa s danou tematikou v logickych suvislostiach, a to
predovSetkym na zdklade pravnych predpisov, judikatiry vysSich sudov
a komentovanych zakonov.

Uvod prace je venovany indtitGtu ndjmu bytu obecne, ktory je v &eskom
pravnom poriadku koncipovany ako najom chraneny. Dalej poddvam struény popis
historického vyvoja pravnej Gpravy ndjmu bytu, resp. pravnej upravy vypovede z ndjmu
bytu, a to od doby rimskeho prava, cez obdobie prvej republiky a obdobie okupécie, cez
obdobie socializmu a totality az po pravnu upravu sucasnosti.

Taziskom tejto prace je rozbor jednotlivych vypovednych dévodov z nidjmu
bytu, ktoré som rozdelila do dvoch zdkladnych skupin, a to vypovede s privolenim sudu
a vypovede bez privolania sudu, kde pristupujem k vykladu jak pravnej Upravy platnej
do ucinnosti majovej novely obcianskeho zakonnika, tak k pravnej Giprave platnej po jej
ucinnosti.

Moja praca je predovSetkym kompilacnd s pouzitim vedecke] metody
analytickej, ale tieZz metddy komparacie, najmid v kapitole 13, ktord obsahuje
porovnanie vypovednych dovodov v Ceskej republike so slovenskou pravnou tpravou.

V zavere je zmienend pravna Uprava vypovede z najmu bytu v novom
obcianskom zakonniku, ktorej hlavnym cielom by malo byt rozsirenie autonomie stran

najomného vzt'ahu a posilnenie dispozi¢nych opravneni prenajimatel’a.



Abstract

This thesis deals with a fragment of lease law as the institute of the civil law,
specifically with the legislation on the notice of termination of tenancy. The aim of this
work is to acquaint the reader with this issue in logical connections primarily on the
base of legal regulations, Superior Court practice and commented laws.

The introduction of the thesis is dedicated to the tenancy as a general institute,
which is conceived as a protected one in the Czech law system. Further, there is given a
brief description of the development of the legal regulation of the tenancy throughout
the history, more precisely the notice of termination of tenancy. It is described from the
period of Roman law through The First Republic and the occupation, through the period
of socialism and totalitarianism up to the current legislation.

The focus of this thesis is the analysis of particular notice reasons which are
divided into two basic groups — the notice with the court’s permission and the notice
without court permission, where both interpretations — interpretations of legislation
valid until May’s Civil Code amendment effect as well as interpretation of legislation
after its effect — are approached.

The thesis has a compilatory character, while using not only analytical scientific
method, but also the method of comparison — particularly in chapter 13 which contains
the comparison of notice reasons in the Czech Republic with Slovak legal regulation.

The conclusion mentions the legal regulation of the notice of termination of
tenancy as set in the new Civil Code whose main aim should be the extension of the
autonomy of the contracting parties and at the same time the reinforcement of the

lessor’s disposition authority.
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1. Uvod

Ludska potreba ,,mat” strechu nad hlavou®, byvat’, sice nie je ako socidlne pravo
vyslovne v pravnom poriadku Ceskej republiky zakotvena, avsak ochrana prava na
byvanie je zdoraznena predovsetkym v rade medzinarodnych zmlav.' Skutoénost, Ze sa
jedna o zakladné pravo viak akcentuje nalez pléna Ustavniho soudu publikovany pod
¢. 231/2000 Sb..

Potreba byvania méze byt’ realizovana v roznych objektoch, roznym spésobom,
s réznymi narokmi, ale i radou pravnych foriem. Jednym z mozZnych a zéaroven
najcastej$ich pohl'adov je ich delenie na vlastnicke a ndjomné formy. Vécsina z nas,
pokial’ neuziva byt na zaklade vlastnickeho prava, je alebo sa moze stat’ subjektom
pravneho vztahu ndjmu bytu, a to bud’ na strane najomcu, alebo prenajimatel’a.

Témou tejto prace je porovnanie pradvnej Upravy vypovede z najmu bytu pred
novelou ¢. 132/2011 Sb. a po tejto novele s poukdzanim na vypovedné dévody zahrnuté
v NOZ.

Vo svojej praci, ktorh som z dovodu svojej narodnosti pisala v slovenskom
jazyku, som vSak v uréitych pripadoch zachovala ¢esky terminus technicus, najma
U medzinarodnych dokumentov a pravnych predpisov a taktiez pri vyslovnej citécii
ustanoveni z pravnych predpisov alebo judikatury.

Pracu som roz¢lenila do niekol’kych kapitol, a tym som sa snazila predovsetkym
o prehl'adné usporiadanie danej problematiky.

Celkovo je vSak moZné rozdelit' tuto pracu na tri zdkladné cCasti. V tvode
rigoroznej prace vymedzujem, Co si predstavit’ pod pojmom byt a prislusenstvom bytu,
pojednavam obecne o najomnom vztahu, podmienkach pre jeho vznik a subjektoch
tohto vztahu. Dalej v prvej &asti rigoroznej prace podavam struény popis historicko-
pravneho prehladu vypovede z ndjmu bytu, a to od doby rimskeho prava, cez obdobie
prvej republiky a obdobie okupacie, cez obdobie socializmu a totality az po pravnu
upravu sucasnosti.

V druhej Casti mojej rigoréznej prace som sa podrobnejSie zamerala len na

zlomok najomného prava — na Upravu skoncenia najmu bytu, a to len na jeden zo

! napr.. €. 25 Vseobecné deklarace lidskych prav z roku 1948, &l. 11 Mezinarodniho paktu

0 hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech z roku 1966, dalej v eurdpskom kontexte ¢l. 31
Evropské socialni charty z roku 1961



sposobov, konkrétne na vypoved z ndjmu bytu, priCom som tento sposob zaniku nadjmu
bytu rozdelila do dvoch skupin podla toho, ¢i sa jedna o vypoved z najmu bytu
s privolenim alebo bez privolenia sidu. Dalej v tejto ¢asti pojedndvam 0 institite
dorucenia vypovede z najmu bytu a 0 moznostiach, ktoré mdézu po doruceni tejto
vypovede nastat’, ¢i ktoré ma prenajimatel’ alebo ndjomca pravo vyuzit.

Zaver rigoroznej prace sa venuje porovnanim vypovednych dovodov z nijmu
bytu v Ceskej a slovenskej pravnej uprave, kde ciel'om je preniknit’ do oboch pravnych
uprav de lege lata a de lege ferenda a na zaklade toho poukézat' na mozné rieSenia
problémov a moznosti obohatenia jednej pravnej upravy druhou. Posledna kapitola tejto
rigordznej prace ma prispiet’ k diskusii poslednych kodifikacnych tendencii ¢eského
sukromného prava, ktoré prindSaju pre prenajimatela nové moznosti ako vypovedat
najom bytu najomcovi. V tejto kapitole je rozoberana jak vypoved’ z najmu bytu dana
prenajimatelom zo zadkonom stanovenych vypovednych dovodov, tak vypoved
okamzita dana najomcovi z dovodu jeho previnenia zvlast zavaznym sposobom.

Tato praca je predovSetkym kompilacn4, ktorej hlavnym cielom je poukéazat’ na
to najpodstatnejsie z danej problematiky, ale zaroven vyuzivam i metddu komparacie,
ato jak v kapitole, v ktorej porovnavam vypovedné dovody Ceskej pravnej upravy so
slovenskou pravnou upravou, tak u jednotlivych vypovednych dévodov platnych do
ucinnosti majovej novely ObEZ, a po jej ucinnosti, resp. porovnavam vypovedné
dovody platnej pravnej Upravy s Upravou zakotvenou v NOZ.

Podkladom pre spracovanie tejto témy, k vyberu ktorej ma priviedol zaujem
0 problematiku najomného byvania, z dovodu mojho nepriameho postavenia ako
prenajimatel’a, priCom konkrétne zameranie na vypoved’ z najmu bytu bolo ovplyvnené
nedavnou novelizaciou tejto problematiky a prijatim NOZ, boli najmé zakonné texty a
mnohé judikéty predovsetkym Nejvyssiho soudu CR.2

V neposlednej rade je dolezité zmienit, ze moja rigor6zna praca je zamerana
predovSetkym na hmotnu stranku zvolenej problematiky, s tym, ze procesna stranka je
Vv niektorych kapitolach okrajovo zmienena, ale zamerne z dovodu rozsiahlosti danej
oblasti nie je podrobnejsie v tejto praci rozoberana.

Tato rigordzna praca reaguje na pravny stav k 04.06.2012.

2 Vzhladom k skuto¢nosti, e od zmiefiovanej novely & 132/2011 Sb. uplynula len kratka doba,
nevytvorila sa eSte dostato¢na judikatuara, z ktorej by bolo zrejmé, ako sa postavit’ k novym pozmenenym
ustanoveniam Obc¢Z.



2. Obecne k najmu bytu

V pripade inStititu ndjmu bytu sa prelinaju dve zakladné prava, a to pravo
vlastnicke patriace prenajimatel'ovi a pravo na byvanie v prospech nadjomcu. Tieto prava
vSak vedla seba sucasne nemézu obstat’ a jedno pravo musi byt' za ac¢elom ochrany
druhého obmedzené.

Zatial' ¢o vlastnicke pravo patriace prenajimatelovi ako jedno zo zékladnych
Pudskych prav je chranené jak v ¢l. 11 LZPS, tak v ¢l. 1 Dodatkového protokolu k
Evropské umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod, pravo na byvanie sice
nie je vyslovne vnimané LZPS za zakladné 'udské pravo, ale ako jedno zo zakladnych
socialnych prav vyplyva jak z prava na primeranu zivotni Uroven v zmysle ¢l. 11
Mezinarodniho paktu o hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech, tak z prava
rodiny na socialnu, pravnu a hospodarsku ochranu v zmysle ¢l. 16 Evropské socialni
charty, resp. v zmysle ¢l. 4 odst. 2 pism. a) Dodatkového protokolu k Evropské socialni
charté.

Na jednej strane tak stoja zaujmy majitela bytu, na strane druhej zaujmy
najomcu bytu, pricom jak zaujmy majitel'a bytu, tak zdujmy ndjomcu bytu su chranené
ustavnymi hodnotami, kde majitel’ ma pravo na ochranu vlastnickeho prava vyjadreného
v ¢l 11 odst. 1 LZPS, najomca ma pravo na ochranu pred neopravnenymi zasahmi do
stkromného a rodinného Zivota podla ¢l. 10 odst. 2 LZPS.

Ak dojde ku stretu medzi dvoma ustavne chrdnenymi pravami, je nutné vzdy
zvazovat, €1 jednému z nich nebola bezd6vodne dana prednost pred inym. VysSie
uvedené je potom normativne vyjadrené v ¢l. 4 odst. 4 LZPS, podla ktorého plati, Ze
., PFi pouzivani ustanoveni o mezich zdkladnich prav a svobod musi byt Setreno jejich
podstaty a smyslu. Takova omezeni nesméji byt zneuzivana k jinym ucelum, nez pro
které byla stanovena .

Premietnutim zdsady ochrany ndjmu bytu v ¢eskom pravnim fadu je Specidlna
uprava najmu bytu obsiahnuta v Ob¢Z, ktora sa na pravne vztahy vyplyvajuce z najjmu
bytu pouzije prednostne pred obecnou Upravou najomnej zmluvy. Uvedena Specialna
uprava zakotvena v ustanoveni § 685 a nasl. ObEZ, obsahuje mnoZstvo noriem
kogentného charakteru, ktorych spolocnym menovatelom je ochrana najmu, resp.
ochrana ndjomcu bytu. Tieto kogentné normy obmedzuji tak autondémiu vole

predovsetkym na strane prenajimatel’a.
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N4jom bytu je obCianskopravnym vztahom medzi prenajimatel'om a najomcom,
ktory vznika na zaklade uzatvorenia najomnej zmluvy. Dalsim spdsobom vzniku ndgjmu
bytu je vznik najmu priamo na zaklade zakona, a to v pripadoch uzatvorenia manzelstva
s ngjomcom bytu (§ 704 Ob¢Z), smrt’ ndjomcu bytu (§ 706 a § 707 Obc¢Z), trvalé
opustenie spolo¢nej domacnosti s ndjomcom bytu (§ 708 ObEZ) a vznik na zaklade
rozhodnutia sudu (napr. podl'a ustanovenia § 715 0ObiZ).?

Vznik ndjmu bytu na zaklade ndjomnej zmluvy, na zéklade ktorej prenechava
prenajimatel’ najomcovi za uplatu (ndjomné) byt do do¢asného uZzivania, a to bud’ na
dobu urcita alebo neurcitl, je vSak najtypickejSim a Vv praxi najcastejSim sposobom
vzniku ndjmu bytu.

Zakladnymi pojmovymi znakmi inStititu ndjmu bytu je teda prenechanie
uzivania, predmetom je vec (v danom pripade byt), doc¢asnost’ trvania a uplatnost’.

N4jom bytu je pojmovo vztahom docasnym, je vS§ak mozné ho zjednat’ nielen na
dobu uréitd, ale i bez uréenia doby najmu.* Ak nie je doba najmu vyslovne dohodnuta,
povaZuje sa n4jomna zmluva uzavretd na dobu neurditd.”

Uplatnost’ odlisuje najom od vypiijeky, ktora je bezplatnym uzivanim veci.’

Vzhl'adom k skutocnosti, ze ndjomnéa zmluva je dvojstrannym pravnym tkonom,
musi spliiovat’ nielen obecné nalezitosti stanovené v ustanoveni § 37 Ob¢Z, ale taktiez
nalezitosti zvlastne, Specifikované v ustanoveni § 686 odst. 1 Ob&¢Z. Pri nedostatku
takychto nalezitosti, ¢i uz obecnych alebo zvlastnych by bola najomna zmluva
absolitne neplatnd. Znamena to, ze by takato najomna zmluva nevyvolavala Ziadne
pravne nasledky a sud by k tejto neplatnosti v pripade sporu mal prihliadat’ z tiradne;j

povinnosti i v pripade, ze to ziadny z ucastnikov nenamietol. Najomna zmluva nesmie

3V suvislosti so vznikom n4jmu bytu sa d4 zmienit' i ustanovenie § 871 odst. 1 Ob&Z, podla ktorého sa
ucinnostou zakona ¢. 509/1991 Sb., zmenilo pravo osobného (spolo¢ného) uzivania bytu na spolo¢ny
najom bytu v zmysle ustanovenia § 685 a nasl. Ob¢Z.

* Korecka V., Ndjem bytu: komentar k Ob&anskému zakoniku, §§ 685 az 716 a § 719, Brno: Iuridica
Brunensia, 1995, s. 8

> Sice sa podla povodne navrhovanej tpravy ob&anského zadkoniku mali takéto najomné vztahy
povazovat' za zjednané na dobu ur¢itu, a to na dobu dvoch rokov, kde $lo o snahu do buducna preferovat’
docasnost’ najomnych vztahov, tak podla ustanovenia § 2204 odst. 1 a 2 NOZ,: ,,Neujednaji-li strany
dobu trvani nebo den skonceni ndjmu, plati, Ze se jednd o ndjem na dobu neurcitou. Ujednd-li strany
najem na dobu urcitou delsi nez padesat let, ma se za to, ze byl ndjem ujednan na dobu neurcitou s tim, ze
V prvnich padesati letech lze ndjem vypovédét jen z Ujednanych vypovédnych divodit a v ujednané
vypovédni dobé.*

® Fiala, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. 2. vydani. Brno: MU v Brn& a nakladatelstvi Doplngk, 1998, s.
257.
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d’alej odporovat’ zadkonu, zdkon obchadzat’ alebo sa prieCit dobrym mravom a podla
ustanovenia § 686 odst. 1 Ob&Z musi byt’ uzatvorend v pisomnej forme.’

NOZ vyzaduje pre ndjomna zmluvu tiez pisomnu formu, avsak prenajimatel’ uz
nema pravo namietnut voci najomcovi neplatnost zmluvy pre nedostatok formy.
Vykladom ustanovenia § 2237 NOZ je nutné konstatovat, Ze hoci neumoziuje uzavriet’
najomnu zmluvu Gstne ani konkludentne, v dosledku, ak déjde k sporu, nebude sice
takdto ndjomna zmluva pozadovana za platnu, ak nebudi splnené podmienky
ustanovenia § 2238 NOZ, ale stane sa nenapadnutelnou. Podla duvodové zpravy
k navrhu obcanského zakoniku: ,Nastane-li situace, Ze strany neuzaviely platnou
smlouvu nebo zZe neuzavrely smlouvu viibec, ale najemce byt dlouhodobé uziva v dobré
vife, Ze ndajem je po prdavu a strany se chovaji, jakoby ndjem platné vznikl a trval,
navrhuje se ndjemce chranit. Dlouhou dobou by se méla rozumét doba alespon nékolika
let ... 5

Podl'a divodové zpravy k navrhu obcanského zakoniku sa teda jedna
0 ustanovenie chraniace najomcu, ale podla mdjho nédzoru tomu tak celkom nie je,
pretoze prenajimatel’ sice nema pravo namietnut’ vo¢i najomcovi neplatnost’ zmluvy pre
nedostatok formy, ale pravdepodobne to bude nijomca, kto bude vznik ndjomnej
zmluvy inak nez pisomne preukazovat'.

V pripade, ze ndjomnad zmluva nebude uzavretd vobec, popripade nebude
uzavretd platne, tzn. inak neZ pisomne, povaZuje sa za riadne uzavretd, ak ngjomca po
dobu troch rokov uziva byt v dobrej viere, ze je najom po prave. To, ze je v dobrej
viere, bude musiet’ zrejme preukazovat’ on, pretoze dobra viera obecne slazi k ochrane
toho, kto sa jej dovolava.

Zvlastny charakter pravneho vztahu ndjmu bytu, ktory je oznafovany za
chraneny, je prejavom myslienky ¢i zasady ochrany slabSej strany tohto pravneho

vztahu, teda ndjomcu by‘fu.9 V ceskej pravnej uprave je typicka vysSia miera pozitivne

’ Nejvyssi soud CR judikoval, Ze ,.na vznik ndjemni smlouvy konkludentnim zpiisobem nelze usuzovat
pouze z chovani jedné smluvni strany®, napt. rozhodnuti zo dna 29.05.1997, sp. zn. 3 Cdon 120/96 alebo
rozsudek zo dia 22.03.2001, sp. zn. 26 Cdo 1898/99

8 Diivodova zprava k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku.: §2211-2214. (online). Praha: Ministerstvo
spravedlnosti CR, vydano 18.05.2011, Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/V1adni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011_DZ.pdf

% Ing. Hurdik, J., Fiala, J., Hrusdkova, M., Uvod do soukromého prava, Brno: Masarykova univerzita,
2006, str. 79-80
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pravnej upravy ochrany ndjomcu bytu, ktora sa prejavuje vV obmedzeni volnosti
zmluvnych stran, ¢o sa vyznamne odraza v otazke skoncenia ndjmu bytu.

Zatial ¢o prenajimatel moéze najom vypovedat len z taxativnych dovodov
stanovenych zakonom a v niektorych pripadoch len s privolenim stdu, nie je ndjomca
bytu vypovednymi dévodmi vobec viazany a mdze najom vypovedat kedykol'vek, bez
toho, aby musel uvadzat dévody, ktoré ho k tomu viedli. Dal§im nezanedbatenym
prvkom ochrany najomcu je skutocnost’, ze zakon ndjomcovi v suvislosti s vypovedou
najmu zO Strany prenajimatela priznava (s vynimkou niektorych pripadov) narok na
bytovll ndhradu (pristresie).

Novela Ob¢Z ¢. 132/2011 Sb. bola zddvodnovana potrebou liberalizovat
najomné vztahy, a to eSte pred prijatim nového kdédexu obcianskeho prava, pricom bolo
poukazované na neprimerani ochranu najomcu ako slabsej strany tohto pravneho
vzt'ahu.

Zvlast je zdoraznovana snaha posilnit’ jednu zo =zakladnych zasad
Vv obc¢ianskopravnych vzt'ahov, a to zasadu autondomie véle stran, ale naopak je tplne
opominana zasada rovnosti stran, a to fakticka rovnost’ stran, nielen formalna.

Zatial’ ¢o ustanovenia bytového prava, ktoré si obsiahnuté v NOZ st vyvazené
S poukazom na prava a povinnosti najomcu a prenajimatela, tato novela sprisiiuje
postavenie najomcu, a naopak posilituje postavenie prenajimatelov s nereSpektovanim
skuto€nosti, Ze ndjomné pravo je pravom majicim majetkovi hodnotu a predanim veci
do ndjmu straca vlastnik tejto veci s fiou dispozi¢né pravo, ktoré prechadza na najomcu.

S ohladom na vyS$8ie uvedené nie je podl'a mojho presvedcenia novela ObcZ
v plnom sulade s Ustavnym poriadkom CR a s LZPS a jednotlivé ustanovenia su v

rozpore s textom NOZ.

2.1  Predmet najmu bytu

Predmetom najmu je individualne ur¢ena cudzia vec, sposobila k uzivaniu pre
byvanie. Predmetom najmu bytu moéze byt’ len byt, ktory je samostatnym predmetom
obcianskopravneho vzt'ahu podl'a ustanovenia § 118 odst. 2 Ob¢Z.

Je nutné podotknut’, Ze v stcasnej pravnej uprave chyba vyslovna definicia bytu,

avSak na zéklade ustéalenej judikatury sa stava nespochybnitel'nou.
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S definiciou pojmu byt sa mézeme stretnat’ v dvoch pravnych predpisoch. Je to
predovsetkym zakon ¢. 72/1994 Sb., 0 vlastnictvi byta, kde je byt v ustanoveni § 2
pism. b) definovany ako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni*“. Druhym zo zmietiovanych predpisov je vyhlaska
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavbu,
kde sa v ustanoveni § 3 pism. g) bytom rozumie ,,soubor mistnosti, popripade jedna
obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliuje
pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uZivani urcen « 10

Pre posudenie, ¢i ur€itd miestnost’ je takou samostatnou jednotkou, je podla
judikatiry rozhodné spravne rozhodnutie, na zaklade ktorého je miestnost’ uZivana.'
Podrla rozhodnutia Nejvyssiho soudu, Vv pripade, Ze urcitd miestnost’ nie je vymedzena
ako byt, nejednd sa o najom bytu, ale o obecny najomny vztah.*?

O tom, ¢i sa jedna o byt rozhoduje stavebny trad, sid méze otazku ¢i ide 0 byt
posudit’ ako otdzku predbeznu podl'a ustanovenia § 135 odst. 2 o0.s.F..

Rozhodny je kolaudacny stav, nie fakticky sposob uzivania. V stlade s ucelom,
ku ktorému je byt urCeny, je treba, aby bol tvoreny predovsetkym obytnymi
miestnost’ami. Za obytni miestnost’ sa podl'a zhora uvedenej vyhlasky povazuje Cast’
bytu, ktora splituje poziadavky predpisané vyhlaskou, je urcend k trvalému byvaniu
a ma najmensiu podlahovi plochu 8 m?, ak tvori byt vsak len jedind obytna miestnost’,
musi mat’ podlahovi plochu najmenej 16 m?. Vseobecné poziadavky na obytnl
miestnost’ st stanovené v ustanoveniach § 10 odst. 3 a5, § 11 odst. 2a 3 a § 13 odst. 1

a 2 zhora Specifikovanej vyhlasky.

19 pojem bytu je upraveny v dvoch &i viac pravnych predpisoch réznej pravnej sily, v réznom zneni, ale
zmysel a vyznam ustanoveni je totozny: rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 22.10.1999, sp. zn. 2 Cdo
1010/97: ,,vymezeni bytu jako predmétu obcanskoprdavnich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2 ob¢é. zdik.
predpoklada pravomocné rozhodnuti stavebniho uradu o tom, ze soubor mistnosti (popripadé jednotliva
mistnost) jsou zpusobilé k trvalému uzivani a jsou urceny k trvalému bydleni”, rozsudek Nejvyssiho
soudu CR zo diia 29.05.2001, sp. zn. 26 Cdo 2152/2000: ,pojmovym znakem bytu jako piedmétu
obcanskopravnich vztahui je ucelové urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému bydleni, dané
pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim stavebniho vifadu® (tento nazor byl potvrzen i Ustavnim soudem
CR, kdyZ svym usnesenim ze dne 07.01.2002, sp. zn. IV. US 611/01 odmitl ustavni stiznost proti tomuto
rozhodnuti).

' Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dia 29.01.2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000: ,, Rozhodujici pro
vymezeni souboru mistnosti (popripadeé jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je tedy pravni stav,
zalozeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivani stavby."

12 Usneseni Nejvyssiho soudu CR zo diia 21.11.2002, sp. zn. 28 Cdo 1942/2002: ,,v souladu se zdsadou
smluvni volnosti ucastnikii obcanskopravnich vztahii nelze vyloucit prondajem casti bytu vlastnikem domu
¢i bytu. Pak ale pujde o ndjem podle obecnych ustanoveni § 663 a nasl. obcanského zdkoniku, a ne o
takovy ndjemni vztah, ktery by byl podraditelny pod zviastni ustanoveni o ndjmu bytu “
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Co sa tyka predmetu najmu bytu v NOZ, je treba si pov§imnat’ definiciu bytu
vV jeho ustanoveni § 2236, ktoré nevyzaduje pre charakteristiku bytu ako objektu
pravoplatné kolauda¢né rozhodnutie stavebného uradu ako je tomu v pravnej Gprave
sucasne;j.

Nova pravna tprava teda toto rozhodnutie stavebného uradu vyzadovat’ nebude
aumozni prenajat’ i iny nez obytny priestor. V rovine ochrany najomcu tu zostava
uvahou, ¢i sa jedna o zmenu Vv prospech ¢i neprospech. Je mozné totiz vyslovit’ nazor,
7e pokial’ nie je obyvany priestor ur¢eny k byvaniu, bude to fakticky vzdy na ujmu
najomcovi, nakol’ko je mozné predpokladat’, Ze nebude spliovat’ technické parametre,
ktoré su Standardne pozadované pre najomné byvanie.

Autori NOZ vsak mali na mysli pravdepodobne ujmu pravnu, teda poskytnutie
ochrany nijomcovi, i ked’ nie je nijomcom bytu, ale in¢ho priestoru, ktory sice
k byvaniu nie je uréeny, ale je K nemu uzivany.

Je pravidlom, ze byt ma samostatné prislusenstvo, ktoré musi byt podla
ustanovenia § 686 odst. 1 Ob&¢Z uvedené v najomnej zmluve, inak je takato zmluva
absolttne neplatna. PrisluSenstvo bytu je vymedzené v ustanoveni § 121 odst. 2 Ob¢Z.
Na zéklade vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o nijemném z bytu a uhrad¢ za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, sa zédkladnym prislusenstvom rozumela kupel'na alebo
kupeltiovy, popripade sprchovy kut a splachovaci zachod.®® Zékladné prislugenstvo sa
povazuje za sucast’ bytu, 1 ked’ je v dome mimo byt, avSak ho uziva len najomca bytu.
Podl'a rozsudku Nejvyssiho soudu CR zo diia 4. aprila 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/1999
sa za prislusenstvo vSak nepovazuje garaz, a to ani v pripade jej umiestnenia V tej istej
stavbe ako byt.

Dalej sa objavuje otazka, ¢i byt ako predmet ob&ianskopravnych vztahov je
vecou Vv pravnom slova zmysle. MéZeme sa stretntt’ s niekol’kymi pravnymi zavermi.

Prvou koncepciou je, ze byt je automaticky povazovany za vec v pravnom
zmysle. Podl'a mojho presvedcenia je mozné tuto koncepciu odmietnut, pretoze sa
domnievam, Ze nie je mozné sa stotoZnit' s ndzorom, ze byt je vecou v pravnom zmysle
vSeobecne, i ked’ vyklad ustanovenia § 118 Ob¢Z K tomu zvadza. Je nutné rozliSovat

medzi predmetom a vecou v pravnom zmysle. Tieto terminy nie je mozné chapat’ ako

B pre ucely vypoctu najjomného sa niektoré prisluSenstvo povazovalo za sucast’ bytu, napr. § 3 odst. 2
zruSenej vyhlasky ¢. 176/1993 Sh., § 2 pism. f) zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného.

15



synonyma. Byt bol predmetom pravnych vztahov uz pred uc€innostou zikona
0 vlastnictve bytov. Vecou v pravnom zmysle sa viak stal aZ jeho u¢innostou.

Samotné ustanovenie § 118 ObCZ odst. 1 stanovuje, ze: ,predmétem
obcanskopravnich vztahi jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti, prava nebo jiné
majetkové hodnoty.” V druhom odseku tohto ustanovenia je dalej stanovené, Ze:
Lwpredmeétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téz byty nebo nebytové prostory.” Za
pouzitia tzv. argumentum a contrario je mozné z dikcie oboch odsekov § 118 Ob¢Z
vyvodit’, ze Cesky pravni fad nepovazuje byt za pravo, za ini majetkovi hodnotu
a predovsetkym ani za vec.

Zo zhora uvedeného vyplyva, ze ak by chcel zdkonodarca povazovat’ byt za vec,
nebolo by nutné explicitne zvlast zdoraznovat, ze predmetom obcianskopravnych
vzt'ahov st tiez byty alebo nebytové priestory. Za povSimnutie preto stoji v ustanoveni
§ 118 ods. 2 Ob¢Z slovo ,,téz“. Z gramatickej konstrukcie tohto ustanovenia je tak
zrejmé, ze byty a nebytové priestory su zvlaStnymi, resp. Specidlnymi predmetmi
obCianskopravnych vztahov, ktoré stoja mimo rdmec tychto obecnych, uvedenych
v prvom odseku predmetného ustanovenia. Osobne sa preto priklanam ku koncepcii
druhej, tj. byt je predmetom ob¢ianskopravnych vztahov sui generis.

Okrajom Kk tejto problematike poukazujem na situaciu pred rokom 1992, ked’
Vv tej dobe nebola zakotvena v obCanském zakoniku dikcia dnesného ustanovenia § 118
odst. 2 Ob¢Z, a byt tak mohol byt predmetom obcianskopravnych vztahov len na
zéklade vykladového pravidla ,,A maiore ad minus“ . To znamenalo, ze ak je
predmetom obcianskopravnych vztahov budova ako vec, potom predmetom

obcianskopravnych vzt'ahov moze byt i Cast’ tejto veci, tj. byt ako ¢ast’ budovy.

2.2  Subjekty nadjomného vzt'ahu

Subjektmi najomného vzt'ahu oznacCuje zdkon ako prenajimatela a ndjomcu.
S ohl'adom na platnt pravnu zasadu ,,Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam
ipse habet“,"®> bude prenajimatefom osoba, ktord je s predmetom ndjmu opravnena

disponovat, teda predovsetkym vlastnik veci. Existuji vS§ak zakonom upravené pripady,

!4 De iure bol byt vecou v pravnom zmysle uz v rezime zakona &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k
bytim
1> Ulpianus (D 50, 17, 54)
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kedy bude prenajimatel'om osoba od vlastnika odli$na. Podla zékona ¢. 219/2000 Sb., o
majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, moze byt
prenajimatel'om majetku Statu Statna organizacia. Na zaklade ustanovenia § 9a zékona
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, bude pravnickd osoba urCena k sprave domu
opravnena disponovat’ spolo¢nou ¢ast'ou domu namiesto vlastnika jednotky v dome.

Prenajimatelom je zésadne vlastnik bytu, resp. domu, a moze to byt’ jak osoba
fyzicka, tak pravnicka.

Napriek tomu, ze niektori autori™® v literatire uvadzaju, ze z hl'adiska platne;j
pravnej upravy nie je vyznamné, €i je prenajimatel’ osobou fyzickou alebo pravnickou,
dovolim si poukazat na skutocnost, v akych pripadoch je za pravne relevantni
povazovana. Jednd sa najmi o vypovedny dovod podla ustanovenia § 711a odst. 1
pism. a) ObcZ, teda Ze prenajimatel’ potrebuje byt pre seba, manZzela, pre svoje deti,
vnukov atd’. Z tohto ustanovenia jednoznacne Vyplyva osobnostny raz prenajimatela
auzit' tento vypovedny dévod by mohli len osoby fyzické. V rovnakom zmysle sa
vyjadril v jednom zo svojich rozhodnuti Nejvyssi soud CR, ked vyslovil nizor, Ze
pravnickd osoba nemoze mat’ potrebu byvania, ktord je vlastnd len fyzickej osobe
anemdze mat teda ani odpovedajuce prava. Dalej zdoraznil, Ze pravnickd osobu nie je
mozné stotoziiovat' s osobami, ktoré tvoria jej osobnostny zaklad (napr. ¢lenovia
predstavenstva, zamestnanci). Nejvyssi soud CR tak konstatoval, Ze pravnicka osoba
nemdze podat’ vypoved’ z vyssie uvedeného zakonného dévodu, a to ani v pripade, ze
byt potrebuje pre seba.'” V zmysle judikatiry Nejvyssiho soudu CR teda pravnicka
osoba moze prenajat’ byt len tym spdsobom, ze si prenajme urcity bytovy priestor, ale
nie ako byt /neuzavrie zmluvu o najme bytu, ale zmluvu o najmu casti nemovitosti,
v ktorej sa predmetny bytovy priestor nachadza/. Dalsou moznostou je, v pripade, Ze si
pravnicka osoba chce najat’ byt nie z povahy veci k byvaniu, ale k tomu, aby si v lom
zriadila svoje sidlo, postupovat’ i u bytu ako u nebytovych priestorov.

V tejto suvislosti je pozoruhodnym rozsudok Nejvyssiho soudu CR zo dia
21. januara 2011, sp. zn. 26 Cdo 2080/2009, podla ktorého pravnickd osoba aZ na

niektoré vynimky neméze platne prenajat’ byt.™®

8 Viz : Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V.: Vlastnictvi a najem bytl, 3. vydani, Praha, Linde 2004, s. 96

17 viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 2 Cdon 213/1997

18 Ucelem prava najmu bytu jako specifického typu ndjemniho vztahu upraveného ust. § 685 a ndsl.
obcanského zdkoniku je zajistit uspokojeni potieby bydleni, jako jedné ze zdkladnich lidskych potieb.
Pravnicka osoba takovou potiebu nemd, a proto nemiize platné uzaviit smlouvu o najmu bytu podle ust. §
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ZlozitejSia otazka v tomto smere nastdva u osoby ndjomcu. Zakon totiz
nestanovuje, Ze najomca bytu méze byt len fyzickd osoba. Nazory moézu byt preto
V tomto pripade rézne. V prospech nazoru, ze subjektom prava ndjmu moze byt len
osoba fyzickd sved¢i predovsetkym skutocnost, Ze ndjom bytu je koncipovany ako
chraneny najom, priCcom tato vysSia miera ochrany jedného zo subjektov pravneho
vzt'ahu — ndjomcu, je pre oblast’ ob¢ianskopravnych vzt'ahov, vyznacujicich sa okrem
iného 1 rovnost'ou subjektov, vynimocna a je odovodnena zaistenim potreby byvania.
Tato potreba je vSak vlastna len osobam fyzickym a je preto otazkou, ¢i bolo timyslom
zakonodarcu poskytnit’ zdkonom stanoveni pomerne Siroki mieru ochrany najomcu
i pre pripady, kde byt je prenechany do najmu pravnickej osobe.*

Na druhej strane sa vSak neda vylucit, aby sa pravnickd osoba mohla stat
stranou najomnej zmluvy k bytu, ked’ to Ziadny pravny predpis nezakazuje.?’ Je sice
pravda, ze pravnické osoby vicSinou uzatvaraju najomné zmluvy na nebytové priestory,
¢o je upravené zvlastnym pravnym predpisom, nastavaju vSak pripady, ked’ si pravnicka
osoba prenajme byt pre potrebu byvania Clenov Statutarneho organu ¢i zamestnancov.
Z tohto dovodu prevlada viacSinovy nazor, ze ndjomca moze byt pravnickou osobou.

Otazkou vsSak zostava, ¢i bude moct pozivat’ rovnakej urovne ochrany ako
najomca — 0soba fyzickd. Podla moéjho néazoru, i s prihliadnutim k niektorym
ustanoveniam Ob¢Z, tykajucich sa vypovedi z najmu bytu, ¢i prechodu najmu nemoéze
pravnicka osoba plne vyuzit’ vSetkych ochranarskych ustanoveni Ob¢Z, pretoze niektoré
st urcené len pre ndjomcov — osoby fyzické.

Nie je vylucené, aby jak na strdne prenajimatela, tak na strane nidjomcu stalo

viac 0sOb. Ak teda sved¢i pravo najmu viacerym osobam, hovori sa o spolo¢nom najme

685 obcanského zdkoniku jako ndjemce. Neni vSak vylouceno, aby uzaviela smlouvu o ndajmu bytu ve
smyslu ust. § 663 a nasl. obcanského zdkoniku, a aby tak byt ziskal charakter bytu sluzebniho, tj. bytu
slouziciho k uspokojeni potreby bydleni najemce - fyzické osoby, jez pro ni pracuje (srovnej rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 26 Cdo 1973/2006)

1 Fiala, J., Korecka, V., Kurka, V. Vlastnictvi a najem bytd, 3. vydani, Praha, Linde 2004, s. 97

20 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 26.10.2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006, in Svestka, J.,
Spacil., I., Skarova, M., a kol. Obgansky zikonik II. §460 — 880. Komentdf. 2. vydani. Praha:
C.H.Beck,2009, s. 1961-1962: ,, Jestlize viile ucastnikit najemni smlouvy smérovala ke vzniku chrdanéného
najmu bytu, lze se ztotoznit s pravnim ndzorem odvolaciho soudu, Ze ndjemni smlouva je z ditvodii
uvedenych v predchozim odstavci oditvodnéni tohoto rozhodnuti absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zdk.
pro rozpor se zakonem, konkrétné s ustanovenim § 685 ob¢. zak. Pravni zaveér odvolaciho soudu, s nimz
se dovolaci soud ztotoznuje, vSak nebrani tomu, aby mezi ucastniky vznikl ve vztahu k predmétmému bytu
obecny ndjem (ve smyslu § 663 a ndsl. ob¢. zak.),
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bytu. Pri spolo¢nom najme bytu kazdy z najomcov uziva byt na zéklade prava najmu
bytu, a to v stlade s ustanovenim § 685 a nasl. Ob¢Z.

Ako zvlastny druh spolo¢ného najmu bytu upravuje ObEZ spolocny ndjom
medzi manzelmi Vv ustanoveni § 703 a nasl Ob¢Z.

Spolo¢ni najomnici maji v ramci ndjomného vztahu rovné postavenie. Zo
spolocného najmu vznikaji najomcom rovnaké prava a povinnosti. Pri spolocnom
najme bytu nalezi pravo najmu bytu spolo¢ne a nerozdielne.

V doésledku novelizacie ObcZ zakonom ¢. 115/2006 Sb., o registrovaném
partnerstvi a o zméné nékterych souvisejicich zdkond, zo dia 26. januara 2006, ktory
nadobudol ucinnosti dna 1. jula 2006, bolo vlozené do pravnej Gpravy najmu bytu
ustanovenie § 705. V pripade registrovanych partnerov vSak nevznikd spolo¢ny nijom
bytu, jak vymedzuje zhora spominané ustanovenie, ale partnerovi je priznané po dobu
trvania partnerstva len pravo na uzivanie bytu. Blizsie sa tejto problematike venujem v

kapitole 9. tejto rigordznej prace.
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3. Vyvoj pravnej upravy vypovede z najmu bytu
3.1 Vplyv rimskeho prava

Historia inStittu najmu zacina uz v starom Rime, ktorého pravo je povazované
za kolisku eurdpskeho pravneho systému. Rimski pravnici pojmy ako ndjom, ndjomné,
najomna doba, ndjomca a prenajimatel’ nedefinovali, ale v suvislosti s tymto pravnym
inStititom nachadzame uz v rimskom prave zmluvy, ktoré svojim obsahom pripominaju
pravny vztah najmu. Jednalo sa 0 konsenzualne zmluvy, ku vzniku ktorych stacila
zhodna vola stran. K cinnosti zmluvy teda nebolo treba predanie veci veritelom
dIznikovi ¢i uskuto¢nenie zapisu o tejto zmluve do tzv. G¢tovnych knih. Medzi zmluvy,
ktoré by sme mohli podradit’ pod zmluvy najomné patrili: locatio conductio rei, resp. jej
dve zvlastne modality: locatio-conductio irregularis a relocatio tacita.?

Pokial’ sa jednalo o zmluvu locatio conductio rei, jednalo sa 0 zmluvu, pri ktorej
jedna strana (locator) postupovala druhej strane (conductor) do detencie nejakt
individudlne uréenu vec, aby ju druhd strana uzivala (n4jom) alebo pozivala (pacht) po
ur€iti dobu za zjednanu tplatu. Z rimskej locatio condictio rei je zrejmé, Ze obsahovala
obecné pojmové znaky najmu, teda prenechanie urcitej veci k uzivaniu ¢i braniu
uzitkov, doCasnost’ a uplatnost’.

Prava z tohto synalagmatického pravneho vztahu sa uplatiovali dvoma
zalobami s tym, ze actio conducti podaval najomca proti prenajimatelovi, a naopak
actio locati slizila prenajimatelovi.

Rimska locatio conductio rei skonéila uplynutim zjednanej doby, odstipenim
prenajimatela v dosledku neplatenia najomného niajomcom alebo tieZ odstiipenim
najomecu, a to napr. v pripade, ze vec mala vady, ktoré branili beznému uzivaniu.

Co sa tyka zvlastnych modalit locatio conductio rei, locatio — conductio
irreguralis, bola zmluvou, pri ktorej bolo dohodnuté, Ze najomca po skonceni uzivania
bud’ vec vrati, alebo zaplati dohodnuti cenu, naopak relocatio tacita predstavovalo
zakonom predvidané rieSenie situacie, ked’ uplynula doba, na ktorti bola nijomna
zmluva uzavretd, ale obe strany najomného vzt'ahu i napriek tomu pokracovali v plneni

zévizku. Jednalo sa teda 0 automatické predizenie najomného vztahu.

2! Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M., Rimské pravo, 2. Vydani, Praha, C.H.Beck, 1995, s. 254
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3.2 Rakuasko-Uhorsko

Od roku 1812 do roku 1950 bolo po dobu 138 rokov, s niektorymi neskorsimi
upravami, najomné pravo zakotvené vo VSeobecném ob¢anském zakoniku z roku 1811
a bolo zaloZené na uplnej zmluvnej vol'nosti.

N4ajomna (pachtovnd) zmluva je v ustanoveni § 1090 definovand ako zmluva,
ktorou niekto dostane uzivanie nezuzivatelnej veci na isti dobu a za ur€ita cenu.?
Podobne ako v rimskom prave, i tu sa rozliSuje zmluva ndjomna a pachtovna, ktorych
hlavny rozdiel je zakotveny v sposobe uzivania predmetu zmluvy.

Roucek a Sedlacek vo svojom komentari z roku 1937 hovoria 0 ndjme v SirSom
slova zmysle a v uzSom slova zmysle. Najom v $irSom slova zmysle zahriioval najom
i pacht podla ustanovenia § 1090 ABGB, kedy sa jednalo 0 zmluvu konsenzualnu, tzn.
ze k jej perfekcii stacila dohoda o podstatnych nalezitostiach, tj. predmet najmu
a ngjomné. Najom v uzsom slova zmysle bol definovany v ustanoveni § 1091 ABGB,
kedy sa rozliSovala zmluva na ndjomnu a pachtovni.?

Jednym zo spOsobov zaniku najomného vztahu bola riadna vypoved
prenajimatel’a ¢i najomcu s vypovednou lehotou 14 dni, pre najmy presahujuce dobu
najmu jedného roku s vypovednou lehotou tri mesiace. Ak nebola danid vypoved,
zmluva sa mlcky predlZzovala za rovnakych podmienok a na rovnakil dobu. N4jomca
mohol bez vypovednej lehoty od zmluvy odstupit’, ak by sa byt stal neobyvatelny cely
alebo jeho Ccast. Prenajimatel mohol naopak od zmluvy odstipit, ak najomca
sposoboval zna¢nl §kodu alebo nezaplatil ndjomné ani do splatnosti d’alSieho mesiaca.

Pre riadenie o vypovedi je rozhodujuci Civilni soudni ¥ad ¢. 113/1895 Sb. (d’ale;j
len ,,c.s.t.“), ktory obsahoval v Siestej Casti, tretom oddiele zvlastny druh riadenia —
LFizeni o rozeprich ze smlouvy ndjemni nebo pachtovni. Jednalo sa o formu skrateného
riadenia, kde prichddzali v ivahu dve formy moznosti skon¢enia ndjmu bytu, a to sudna
vypoved’ a mimosudna vypoved.

Podla § 562 c.s.f. mala stidna vypoved obsahovat najmid mend a priezviska
zmluvnych stran, oznacenie predmetu ndjmu, dobu zjednaného najmu a navrh, aby sud

odporcovi prikdzal pod hrozbou exekucie odovzdanie predmetu najmu. Proti vypovedi

22 Der Vertrag, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und
gegen einen bestimmten Preis erhdlt, heifst iiberhaupt Bestandvertrag®

3 Roudek, F., Sedlagek, J. Komentaf k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob&anskému a ob&anské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil paty. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 7.
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mohol odporca, ktory bol vystaveny vypovedi, podat’ namietku u stdu, a to v lehote
Osmich dni, ak bola lehota aspon Strndstdenna, inak v lehote troch dni.

24 mala rovnaké

Mimosudna vypoved upravena v ustanoveni § 565 c.s.f.
obsahové nalezitosti ako sidna vypoved’, liSila sa len vo forme podania. Bolo ju mozné
podat’ prostrednictvom notéra, tstne alebo listom. Aby vSak bola exeku¢nym titulom,
muselo sa preukazat, ze bola odporcovi riadne dorucena a kedy sa tak stalo. I v tomto
pripade mal vSak odporca moznost’ podania namietky.

Do tohto stavu zasiahla prva svetova vojna a v roku 1917 bola v Rakusku
zavedena docasnd regulacia, akési zmrazenie ndjomného. Spolu s tym bola obmedzena
moznost’ riadnej vypovede prenajimatela, zatial ¢o pravo vypovede nédjomcu bolo

zachované.

3.3  Prvarepublika

Po vzniku CSR v roku 1918 na zaklade tzv. recepéni normy, tj. zakona
¢.11/1918 Sb., zo dna 28. oktobra 1918, o0 ziizeni samostatného statu
ceskoslovenského, pre ob¢ianske pravo, teda i pre institut najmu nad’alej platilo ABGB
z roku 1811, v zneni neskorSich zakonov. Obdobie prvej republiky je charakteristické
v presune podmienok skoncenia ndjmu z procesne pravnej do hmotne pravnej roviny,
nakol’ko sudna i mimostdna vypoved boli inStitGtmi procesného prava.
NajdolezitejSimi predpismi u vypovednych dévodov bolo nafizeni ¢. 83/1918 Sb.
zakond a natizeni (d’alej len ,,z. a n.*), v ktorom boli demonstrativne uvedené jednotlivé
kvalifikované vypovedné dovody z ndjmu bytu (celkom upravovalo sedem
kvalifikovanych vypovednych dovodov) ako napr.: potreba bytu pre prenajimatela,
porusovanie dobrych mravov, neplatenie najomného, ¢i z dovodu verejného zaujmu. Z
hladiska ochrany najomnikov zohravalo vyznamnu rolu natizeni ¢. 62/1919 Sh. z. a n.,
d’alej zédkony o ochrane ndjomnikov ¢. 275/1920 Sb. z. a n., ¢. 130/1922 Sb. z. a n.,
¢. 85/1923 Sb. z. a n., ¢. 44/1928 Sb. z. a n. (upravoval celkom devitnast’ vypovednych
dovodov) a zakon ¢. 32/1934 Sb. z. an..

2 Vypovéd mimosoudni stati se miize skrze notdre nebo zpiisobem jinym. Aby takovito mimosoudni
vypoved mohla nabyti ucinku vypovédi soudni, musi prokdazana byti listinami, které co se dotyce,
priivodni moci nezavdavaji podnétu k pochybnosti a mimo to musi p#i vypovédi zachovany byti [hity v
$§ 563 a 564 udané.
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3.4  Obcansky zakonik z roku 1950 (tzv. stiedni kodex*)

Pravny dualizmus civilného prava (na Morave, v Cechach a v Sliezsku bol
prevzaty ABGB, ale na Slovensku d’alej platilo uhorské obyc¢ajové pravo) vyvolal
potrebu zjednotenia prava.?> Sice sa v priebehu 20. rokov 20. storo&ia prace na novej
pravnej Uprave zintenzivnili, politicki autori si stale neboli isti, ¢i vytvorit’ kompletne
novy zakonnik alebo sa podrobit ABGB. Historické okolnosti konca 30. rokov
20. storo¢ia, predov§etkym mnichovsky diktat, okliestenie CSR a $tatopravne zmeny za
doby druhej republiky, znemoznili d’alSie kodifikacné prace v oblasti obc¢ianskeho
prava.

V povojnovom Ceskoslovensku za¢ala postupne prevladat komunisticka
ideologia, ktorej hlavné myslienky boli v rozpore s dosial’ platnym pravnym stavom.
V oblasti ob¢ianskeho prava doslo k zmenam, ktorych t¢elom bolo prisposobenie sa
novym spolo¢enskym a ekonomickym pomerom. Novy obcansky zakonik bol
vyhlaseny ako zékon €. 141/1950 Sb..

Uprava najmu v obéanském zakoniku z roku 1950 uz nerozlisuje medzi zmluvou
pachtovnou a najomnou ako je tomu v ABGB, ale hovori len o ndjomnej zmluve.?
Najom bytu a jeho ukoncenie upravovali v tejto dobe dva hlavné predpisy, a to o.s.f.
a nafizeni ministra spravedlnosti ¢. 179/1950 Sb., o dilezitych divodech k vypovédi
chranénych zajmu. Vypovedné dovody boli rozdelené do dvoch hlavnych skupin, kde
bral brany ohl'ad jednak na potreby prenajimatela, ktory potreboval byt pre svojich
zamestnancov, pre seba alebo svoje deti, na druhej strane boli zohl'adnené dovody
vyplyvajice z chovania najomcu ako neplatenie najomného, danie bytu do prenajmu, ¢i
spachanie trestného ¢inu proti prenajimatel'ovi.

V o.si. sa stretneme s ustanoveniami venovanymi chranenym najmom,
u ktorych bolo st'aZené zruSenie ndjomnej zmluvy. Pokial’ tu ngjomny pomer nekoncil
dohodou zmluvnych stran, potom ho prenajimatel’ mohol ukon¢it’ len S privolenim sudu
alebo sidnym zmierom, pricom akykol'vek iny sposob zruSenia ndjomného vztahu sa

nepovazoval za platny. Privolenie k vypovedi mohlo byt’ dané podla § 385 odst. 1 o.s.f.

# Bily, I.L. Pravni d&jiny na tizemi Ceské republiky. Praha: Linde Praha, 2003, s. 313.
% Srov. napt. Andrlik, J., Parma, M.: Ob&ansky zakonik 1950, Orbis, Praha, 1950, str. 279 a nasl.

23



len z dolezitych dovodov, ale zo zvlast’ nalichavych dovodov mohol prenajimatel’ tiez

ziadat’ o privolenie k zruSeniu najomného pomeru bez vypovede.

3.5  Obcansky zakonik z roku 1964

Predstavitelia komunistickej strany stojaci v ¢ele vtedajsieho Ceskoslovenska sa
snazili po vzore Sovietskeho zvdzu budovat’ socializmus. Sukromné vlastnictvo bolo
nahradené Statnym, hospodarstvo bolo plne podrobené planovaniu $tatu. V dosledku
presadenych reforiem doslo i k vyznamnym zmendm v sustave obcianskopravnych
vzt'ahov, ktoré mali byt reflektované v novo navrhovanom obc¢ianskom zakonniku.
V roku 1964 bol prijaty v poradi druhy ceskoslovensky obciansky zakonnik, zdkon
¢. 40/1964 Sb..

Tento kdédex pozmenil celi koncepciu obcianskeho prava, ktora bola pdvodne
zalozena na demokratickych principoch a nova pravna uprava tak odpovedala potrebam
direktivneho socialistického systému.

Obcansky zdkonik z roku 1964 pojem ndjom, resp. ndjomna zmluva ignoruje (az
na ustanovenie § 494 0 najmu zemédélského pozemku) a je nahradeny novym
institutom, tzv. osobnym uzivanim. Charakteristickym znakom tohto instititu bola jeho
casovd neobmedzenost, ¢o vSak neznamenalo, Zze by ho nebolo mozné ukoncit’, len
vopred nebolo mozné stanovit’ dobu jeho trvania. Rozumelo sa nim prenechanie bytu
Statnymi, druzstevnymi a inymi socialistickymi organizaciami obCanom do osobného
uzivania bez urCenia doby uzivania, a to za Uhradu, ak nebolo pravnym predpisom
stanovené inak. Vznik uzivacieho prava bol viazany na rozhodnutie Statneho organu,
teda na spravne rozhodnutie o prideleni bytu, na zéklade ktorého organizécia uzavrela
s obéanom dohodu o odovzdaniu a prevzatiu bytu. Zanik opravnenia uzivatela uzivat
byt bol rozdeleny pre pripad smrti, ked’ pravo uzivat’ byt prechadzalo na deti, vnukov,
surodencov a tych, ktori s nim Zili v dobe smrti v spolo¢nej domécnosti a nemali vlastny
byt a na zanik prava uzivania bytu. Pravo uzivat’ byt zanikalo bud’ pisomnou dohodou
medzi organizaciou a uzivatelom alebo pisomnym oznamenim uZzivatel'a. Zrusit' pravo
na byt mohol v taxativne stanovenych pripadoch sud, popripade miestny narodny vybor,
ked’ Slo o nadmerny byt podla predpisov o hospodareni s bytmi alebo ak bolo treba
s bytom alebo domom nalozit’ tak, ze byt neslo d’alej uzivat. Uzivatelia sa mohli tiez

dohodnut’ na vymene bytu.
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3.6 Vypoved z najmu bytu po novele ¢. 509/1991 Sb.

Novela ¢. 509/1991 Sb. priniesla navrat k pravnej uprave prvej republiky.
S nastupom demokratického systému u nas sa vracia do obCanského zakoniku pojem
najom, resp. najomna zmluva, konkrétne osobné uzivanie bytu sa transformuje na
najom bytu, osobné uzivanie inych obytnych miestnosti na ndjom obytnych miestnosti
v zariadeniach urCenych k trvalému byvaniu, osobné uzivanie miestnosti nesluziacich
k byvaniu na nadjom nebytovych priestorov (zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor) a ruSi sa intervencia S$taitu do najomnych vztahov, kde
rozhodovanie 0 zruseni najmu bytu prechadza do ruk zmluvnych stran alebo do
pravomoci sudu.

V ustanoveni o ndjmu bytu sa dali rozpoznat® tri moznosti pre skon¢enie najmu
bytu: uplynutie doby, na ktord bol najom zjednany, pisomna dohoda néjomcu
a prenajimatel’a a vypoved.

Vypoved musela mat’ zo zdkona pisomnu formu a musela byt v nej uvedena
lehota, kedy mal najom skoncit. U vypovede s vypovednou lehotou nesmela byt tato
lehota kratSia nez tri mesiace. Ak lehota uvedena nebola, mohla by zavedena fiktivna
lehota ¢init’ len jeden cely nasledujici mesiac po mesiaci, co vypoved dosla druhému
castnikovi.?’ Podla jazykového vykladu tu bola zavedena nerovnost’ medzi vypovedou
s vypovednou lehotou a bez nej. Judikatira vsak tento vyklad odmietla a stanovila, Ze
vypoved dand prenajimatelom musi lehotu obsahovat vzdy. Zakon vyslovne

nevyzadoval uvedenie vypovedného dovodu ani dorucenie vypovede ndjomcovi.

3.7 Vypoved z najmu bytu po novele ¢. 264/1992 Sbh.

Dna 1. januéara 1993 nadobudla Gc¢innost’ novela €. 264/1992 Sb., ktorej hlavna
zmena spocivala v zavedeni nového vypovedného dovodu pod pism. i). Prenajimatel
tak mohol vypovedat’ najom, ak §lo o byt zvlastneho urcenia alebo o byt v dome

y v v e y . . , 2
zvlastneho urcenia a najomcom nebola zdravotne postihnuta osoba. 8

2" Za strednikom § 710 odst. 3 : ,neni-li Ihita uvedena, skonci najem bytu poslednim dnem mésice
nasledujictho po mésici, v nemz vypovéd dosla druhému ucastnikovi.

28§ 711 odst. 4 Ob&Z v zneni predpisov k 01.01.1993, ak sa mala vypoved’ tykat’ bytu zvlastneho uréenia
alebo bytu v dome zvlaStneho urCenia, mohol byt najom vypovedany podla odst. 1 len po
predchadzajucom suhlase toho, kto svojim nakladom takyto byt zriadil, alebo sthlase prislusného organu
republiky, ktory podl’a ndrodnych rad uzavretie zmluvy o jeho najme odporucil.
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3.8  Vypoved z najmu bytu po novele ¢. 267/1994 Sb.

Po novele ¢. 267/1994 Sb. ku diu 1. januara 1995 sa fakultativny obsah
najomnej zmluvy stal obligatornym, teda podmienkou pre platnost’ zmluvy.29 Od tohto
datumu musia byt pod hrozbou absolitnej neplatnosti uzatvorené najomné zmluvy
V pisomnej forme, avSak zmluvy uzavreté pred tymto didtumom ostdvaju nad’alej
v platnosti.

Tato novela sa dotkla zmien vypovedi stanovenych v ustanoveni § 711 odst. 1
pism. b) a pism. h), ¢o sa tyka vypovedného dovodu podla ustanovenia § 711 odst. 1
pism. b), tak doslo k vyraznému posilneniu postavenia prenajimatel’a preformulovanim
vypovede zo sluzobného bytu, a to z dovodu, Ze k naplneniu tohto vypovedného dovodu
po novele postatovalo, ze ndjomca ako zamestnanec prestal vykondvat pre
prenajimatel’a ako zamestnavatel'a pracu a ten potreboval byt pre nového najomcu,
ktory pre neho pracoval. Pred novelou vSak bolo mozné ukonéit najom bytu podla
tohto vypovedného dovodu len v pripade, Ze po predchadzajicom zamestnancovi prisiel
do predmetného bytu byvat novy zamestnanec, ktory vykondval rovnakd préacu.
Z novelizovaného ustanovenia sa dalo dedukovat, Ze sa poskytovala prenajimatel'ovi
vicsia vol'nost’ nakladania S ndjomnym bytom.

K vypovednému dovodu uvedenému pod pism. h), tj. neuzivanie bytu, pridala
novela moZnost’ vypovede z dovodu obcasného uzivania.

Postavenie prenajimatel’a posiliioval po zhora uvedenej novele ¢. 267/1994 Sb.
i novo vlozeny odsek 5 v ustanoveni § 711 ObCZ, tj. ak prenajimatel’ bez vaznych
dovodov nevyuzil vyprataného bytu k ucelu, pre ktory stid k vypovedi najmu privolil,
mohol std na navrh najomcu rozhodnut, Ze je prenajimatel’ povinny dodato¢ne uhradit’
najomcovi, ktory uvolnil byt, stahovacie naklady a naklady spojené s potrebnou
upravou ndhradného bytu. Tento odsek tak zaviedol sankciu pre tych prenajimatelov,
ktori vypovedny dovod zneuzili.

Pravo na primerany nadhradny byt bolo po novele dané i tomu ndjomcovi, ktory
skon¢il najom z vypovedného dévodu podl'a ustanovenia § 711 odst. 1 pism. i). Co sa

vSak tyka vypovedného dovodu podl'a pism. b), ked’ ndjomca prestal vykonavat’ pracu

29 § 686 odst. 1 Ob&Z v zneni predpisov k 01.01.1995 stanovuje, Ze: ,, Ndjemni smlouva musi obsahovat
oznaceni bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jejich uZivani a zpiisob vypoctu najemného a vhrady za plnéent
spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pisemnou formu.
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pre prenajimatel’a, tak sa po novele uz prihliada k spdsobu ukoncenia vykonu prace, tzn.
ze ak ndjomca prestane vykonavat’ pracu bez vaznych dévodov, stac¢i mu pri vypratani
bytu poskytnut’ len pris‘treéie.30

V ustanoveni § 712 odst. 5 sa rozsiril pocet vypovednych dbévodov, kde
postacuje len pristresie, a to pre vypovedné dévody uvedené v ustanoveni § 711 pism.
C), g) a h), kde novela zavadza pristreSie za dostac¢ujicu bytovi nahradu a v ustanoveni
§ 711 odst. 1 pod pism. d), kde rozhodnutie stidu, Ze ndjomca ma pravo len na pristresie,
ak neslo o rodinu s maloletymi detmi, a len z dovodov zvlast’ zretel'a hodnych, bolo len
vynimkou.

V suvislosti so zakonom ¢. 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvyS$ovani najemného
zbytu a 0 zméné¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, dostalo rieSenie
dereguldcie z nijomného bytu zakonny podklad a bol tak modifikovany spdsob

jednostranného skoncenia nadjomného vzt'ahu zo strany prenajimatel’a.

3.9 Vypoved z najmu bytu po novele €. 107/2006 Sb.

Novela ¢. 107/2006 Sb. priniesla v porevolucnom obdobi jeden z najvédcsich
zasahov do najmu bytu. NajdolezitejSia zmena bola novelou uskuto¢nend u zaniku
nagjmu bytu, najmi u prenajimatelovych vypovednych dévodov. V ustanoveni § 710
pribudol novy spdsob zaniku najmu bytu, a to uplynutim doby, pre ktori najomca
pracoval pre prenajimatel’a.

V ustanoveni § 710 odst. 2 bolo uskutocnené spresnenie Upravy vypovednej
lehoty. Novou dikciou sa stanovilo, Ze vypovednd lehota zacala bezat' prvym diom
mesiaca nasledujuceho po mesiaci, V ktorom bola vypoved doru¢end druhému
ucastnikovi ngjomného vztahu.

Novela od 31. marca 2006 rozdelila pre prenajimatela vypovedné dovody do
dvoch skupin. Prvu skupinu tvorili vypovedné dévody uvedené v ustanoveni § 711 odst.
2 ObcZ, ku ktorym prenajimatel’ nepotrebuje privolenie sudu. Druhu skupinu tvorili
vypovedné dovody uvedené v ustanoveni § 711 a odst. 1 Ob¢Z, ku ktorym prenajimatel’

uz toto privolenie sudu k vypovedi potrebuje.

%0V tomto pripade mal sad moznost moderaéného prava k rozhodnutiu, e z dévodov zvlast zretel'a
hodného, mé ndjomca narok na ndhradné ubytovanie.

27



Ostatné podmienky, tj. Ze vypoved musi byt pisomna a musi obsahovat
vypovednu lehotu, v ktorej ndjomny vztah skonci a Ze nesmie byt kratSia ako tri

mesiace a musi koncit’ ku konci kalendarneho mesiaca, zostali v nezmenenej podobe.

3.10 Vypoved’ z najmu bytu po novele ¢. 132/2011 Sh.

Novela Casti Ob¢Z obsahujica ustanovenia bytového prava (§ 685 - § 719
ObEZ) prijata Poslaneckou snemovitou CR, ktora vo svojej vi¢sine nadobudla G¢innosti
dna 1. novembra 2011, predstavuje na jednej strane najvacsi zasah do tychto prav od
velkej novely obcanského zakoniku z pociatku devitdesiatych rokov, na druhej strane
je len pociatkom k zasadnej zmene tychto zakonnych ustanoveni, obsiahnutych v NOZ.

Dovodom prijatia tejto novely bola naliehavost prijatia v suvislosti so
skonéenim ucinnosti zakona ¢. 107/2006 Sh., 0 jednostranném zvySovani najemného
zbytu a 0 zmén¢ zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu.

Zatial Co ustanovenia bytového prava, ktoré su obsiahnuté v NOZ, su
povazované za velmi vyvazené, vytvarajuce skutocnu rovnovahu medzi pravami
a povinnostami najomcov a prenajimatelov, predstavuje tato novela sprisnenie
postavenia ndjomcu, posilnenie prav prenajimatelov, nereSpektujicim zdsadnu
skuto¢nost’, ze i najomné pravo je pravom majucim svoju, mimo iné¢ i majetkovu
hodnotu, nereSpektujicim v pradve nespornu skutocnost, ze predanim veci do najmu,
straca vlastnik tejto veci pravo s fiou disponovat’, ktoré prechadza na najomcu. Jedna sa
0 zjavné korigovanie a Usmerfiovanie chovania najomcu, a to bez toho, aby jeho
chovanim boli ostatné prava prenajimatel’a dotknuté.

Tato novela Ob¢Z prindSa mimo iné odstranenie institutu sluzobnych bytov
(moznost’ naviazania trvania najomnej zmluvy na trvanie pracovného pomeru), v oblasti
kaucii je vyslovne upravena moznost’ odchylenia od dikcie zadkona, pouZitie ustanovenia
0 automatickej obnove najmu na dobu urcitl, ktoré bolo u bytov vylacené, je mozné
zjednat’ priamo v ndjomnej zmluve, ohl'adne uskuto¢iiovania drobnych oprav a beznej
udrzby je mozné sa dohodnut odchylne od vladnej Gpravy ¢. 258/1995 Sb., a v
neposlednej rade oznamovaciu povinnost’ ngjomcu, kto konkrétne okrem neho v danom
byte byva a oznamovaciu povinnost najomcu o zaisteni kontaktnej osoby pri jeho

dlhodobej nepritomnosti v byte.
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Jednotlivym in$tititom najomnej zmluvy, ktorych sa novela dotyka, sa
podrobnejsie venujem nizsie v tejto podkapitole rigoréznej prace, ako aj v samostatnych
k tomu vymedzenych ¢astiach tejto prace.

- Nové ponatie sluzobnych bytov — ustanovenie § 710 odst. 4 a § 713 Ob¢cZ

Od ponatia sluzobnych bytov je novelou upustené a tento institut tak prestava
Vv intenciach obcanského zakoniku existovat. Vo vztahu k bytom, ktoré zamestnavatel’
ako prenajimatel’ poskytuje svojim zamestnancom ako najomcom, je umoznené, aby
doba najmu bola vymedzend pravnou skutoCnostou, ktorou je trvanie pracovného
pomeru medzi stranami ndjomnej zmluvy. Najom sluzobného bytu tak bude vzdy
koncit’ poslednym diom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom
najomca prestal vykondvat pracu pre prenajimatela. V pripade smrti ndjomcu
sluZobného bytu neprechadza pravo ndjmu na osoby Zijice s najomcom V spoloc¢nej
domacnosti, avSak tieto osoby su povinné sa z bytu vystahovat' az po tom, ¢o im je
zaistena primerand bytova nahrada. Tato povinnost’ prenajimatel’a zaistit’ tymto osobam
primeranu bytovl nahradu trva po dobu dvoch rokov.

- Kaucia

Znenie pdvodnych ustanoveni tykajucich sa moznosti Cerpania kaucie a jej
vratenia po skonceni najmu bola chapana ako kogentnd a v praxi bola vykladana
mnohokrat rozdielne, ¢o viedlo k rozporom medzi stranami najomnej zmluvy, preto
novela preformulovala znenie doplnenim ,,nedohodnou-li se strany jinak®, aby bolo
zrejmé, ze Uprava je dispozitivna. Ak sa teda prenajimatel’ s najomcom nedohodne inak,
prenajimatel’ je opravneny prostriedky zloZené ako kaucia pouzit’ k uhrade pohl'adavok
na nagjomnom a K uhrade za plnenia poskytované v stvislosti s uzivanim bytu alebo
k uhrade inych pohl'adavok najomcu v stvislosti s ndjmom, priznanych vykonatelnym
rozhodnutim sudu alebo ndjomcom pisomne uznanych. Rovnako sa postupuje 1 Vv
suvislosti s vratenim kaucie po skonfeni ndjmu, pretoze prenajimatel’ je povinny vratit’
kauciu i s prislusenstvom do jedného mesiaca odo dia, kedy najomca vypratal a predal
byt prenajimatelovi, s vynimkou pripadu, ak by bolo v ndjomnej zmluve zjednané nieco
iné.

- Prolongace najmu — ustanovenie § 710 odst. 3 ObcZ
S uc¢innost'ou zmienovanej novely bola do zvlastnych ustanoveni o najme bytu

prenesend moznost automatickej prolongécie, bezna pre obecnll ndjomna zmluvu, a to
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za predpokladu, ze je tdto moznost' zjednana v najomnej zmluve. Predchadzajuca
pravna Uprava bola v tomto smere kogentnéd a neumoznovala odchylenie, pretoze podla
povodného znenia ndjom zjednany na dobu urciti koncil vzdy uplynutim zjednanej
doby. V sucasnej dobe, ak najomna zmluva priamo stanovi, ze¢ umoziuje prediZenie
najmu, potom uziva ndjomca byt i po skonceni najmu a prenajimatel’ proti tomu nepoda
navrh na vydanie veci alebo na vyklizeni nemovitosti U sudu do 30 dni, obnovuje sa
najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych bola zjednana pévodne, bez toho,
aby museli strany po skonceni doby najmu uzatvarat’ novu ndjomna zmluvu. N4jom
zjednany na dobu dlh$iu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, najom zjednany na dobu
krat$iu sa obnovuje na tuto dobu.

Za obecny ucel tejto novely ObEZ povazujem zniZenie neprimerane vysokej
ochrany najomcov, odstranenie niektorych prezitych inStititov a odstranenie

nepruznosti zmluvy o najme bytu.
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4, Zanik najmu bytu

K zaniku ndjmu bytu dochiddza na zdklade roznych pravnych relevantnych
skuto¢nosti. Tie najvyznamnejSie si zmienené¢ v ustanoveni § 710 Ob¢Z (dohodou,
vypovedou, uplynutim doby a ukon¢enim vykonu urcitej prace najomcom, V pripade, ze
najomca prestal vykonavat’ tuto pracu bez vazneho doévodu).

Iné spdsoby zaniku ndjmu bytu je mozné najst’ v rdmci Specidlnych ustanoveni
0 ngjomnych vzt'ahoch (§ 673 az § 716 ObéZ)31 a V ramci obecnych ustanoveni o
zéaniku zavizkov (§ 559 az § 587 ObcZ).

Najom bytu teda nemédze skonéit odstahovanim najomcu.*’ V praxi je viak
mozné stretnat’ sa S pripadom, Ze najomca sa skutocne odstahuje bez toho, aby sa
prihlasil k novému trvalému pobytu. Pre prenajimatela bude v tomto pripade takmer
nemozné zistit' jeho sucasny pobyt, aby mohol so svojim bytom volne nakladat,
aneostane mu ni¢ iné, nez sa obratit na sud so zalobou o privolenie k vypovedi
zZngjmu, kde sud pre toto riadenie ustanovi nepritomnému najomcovi opatrovnika.
Prenajimatel’ sa teda nemdze na sud obratit’ so zalobou na vyklizeni bytu, lebo ako bolo
uz vyssie uvedené, odstahovanim najom bytu nezanika.

Né4jom bytu nemdze skoncit' ani uzavretim novej ndjomnej zmluvy k tomu
istému bytu alebo k bytu inému. Ndjomca sa moze s prenajimatelom dohodnit na
zmene najomnej zmluvy, ale za platnosti ngjmu zaloZeného platnou ndjomnou zmluvou
nie je mozné k tomu istému ngjomnému bytu uzavierat’ iny njjomny vzt'ah, a to ani za

predpokladu, ze by sa jednalo o rovnakych najomcov.

31 7anik najmu bytu mdZe nastat’ i v pripade, Ze zanikne samotny predmet ndjmu, teda byt — viz rozsudek
Nejvyssiho soudu CR zo dita 28.01.2009, sp. zn. 26 Cdo 1170/2006: ,,.Zvidstni viprava ndjmu bytu (§685
az §716 ob¢. zak.) nema ustanoveni upravujici dusledky zaniku predmétu najmu, a proto je treba pouZit
obecné ustanoveni § 680 odst. 1 ob¢. zdk., podle néjz znicenim pronajaté véci najemni smlouva zanikad.
Pritom Nejvyssi soud CR jiz v rozsudku ze dne 01.09.2005, sp. zn. 26 Cdo 2669/2004, dovodil, Ze je-li
predmétem ndjmu, respektive pravniho vztahu obdobného, urcity prostor (Cast stavby), je tieba za jeho
zniceni ve smyslu § 680 odst. 1 ob¢. zak. povazovat nejen fyzicky zanik stavby, v niz se prostor nachazi,
ale téz takovou stavebni upravu této stavby, Ze se vi uvedeny prostor jiz nadale fakticky nenachazi.
Okolnost, zda si tento prostor zachoval své stavebné-technické urceni podle pivodniho kolaudacniho
rozhodnuti ¢i zda byl rekolaudovan, nent jiz v tomto sméru vyznamnd. Rozhodujici je, zda takovy prostor
fyzicky existuje.

%2 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 11.10.2001, sp. zn. 26 Cdo 451/2000
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Naopak najom bytu zanikne tym, Ze sa najomca stane vlastnikom predmetnej
nehnutelnosti, v ktorej do tej doby uzival byt v postaveni najomcu.*®

Podl'a pravnej tedrie je mozné zanik ndjmu bytu rozdelit’ na zédnik najmu bytu
absoltutny a zanik ndjmu bytu relativny, tzn. ze pravny vztah trva, avSak dochadza ku
zmene subjektov ndjomného vztahu (napr. prechod ndjmu bytu, opustenie spolocnej
domacnosti a pod.).

Doésledkom absolutneho zéniku ndjmu bytu je zanik celého pravneho vzt'ahu
najmu bytu. Najom v tomto pripade zanika vo svojich podstatnych nalezitostiach,
t]. zanikaju predovsetkym jemu vlastné prava a povinnosti, ktoré z tohto pravneho
vzt'ahu vyplyvaju. Dalej uz ich nie je mozné vykonavat, ani vynucovat’.

Relativny zanik n4jmu bytu sa oproti absolutnemu vyznacuje tym, ze
nedochéddza k zaniku najjomného vztahu ako takého, ale dochadza len k zaniku najmu
vo vztahu k uritému subjektu ndjomného vzt'ahu. V jeho ddsledku preto nezanikaju
prislusné prava a povinnosti, lebo do nich vstupuje iny subjekt a nad’alej ich platne
vykonava. Absolutny zanik ndjmu bytu je mozné d’alej Clenit’, a to na zanik najmu bytu
v dosledku pravneho tkonu (vypoved’, dohoda) a v dosledku udalosti (smrt’ najomcu,
zni¢enie bytu, splynutie najjomcu a prenajimatel’a v jednu osobu).

Pri posudzovani, ¢i uréita pravna skutocnost’ je spdsobild privodit’ zanik najmu
bytu je treba mat’ na pamiti, Ze najjom bytu je chrdnenym vztahom. Z uvedeného
dovodu treba chranit’ ndjomcu pred stratou byvania v dosledku takych dojednani
zmluvnych stran, ktoré by mohli nad rdmec pripadov predvidanych zdkonom privodit’
zanik najmu bytu.

S ohladom na zhora uvedené, by podl'a mojho nazoru nebolo mozné zjednat
rozvazovaciu podmienku v zmysle ,,najem bytu zanika dnem, kdyZ se najemce dostane
tteba 1 Castecné do prodleni s platbou nijemného nebo zilohy na sluzby spojené
Suzivanim bytu®, ani ,,njjem bytu zanikd dnem, kdy nijemce hrubé porusi pies
pisemnou vystrahu dobré mravy v domé®, napriek tomu, Ze s tymito skutocnost’ami
kogentné ustanovenie zakona viaze moznost skonfenia ndjmu bytu vypovedou
prenajimatela. K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 13. augusta 2008,

sp.zn. 26 Cdo 3083/2007, podla ktorého si ucastnici zjednali zakonom

% Usneseni Nejvyssiho soudu CR zo dita 15.12.1999, sp. zn. 26 Cdo 1258/98: ,Nabyla-li osoba, jiz
svédcilo pravo osobniho uzZivani bytu (dnes pravo najmu), viastnické pravo k domu, v némz se byt
nachdzel, doslo k zdaniku jejiho uzivaciho prdva (dnes prava najmu) k bytu.*
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nepredpokladany, neupraveny a v porovnani s vypoved'ou pre neplatenie ndjomného
a thrad podl'a § 711 odst. 1 pism. d) Ob¢Z prisnejsi sposob zaniku ndjmu bytu. Takato
dohoda vSak odporuje ucelu a zmyslu zdkona, je teda absolutne neplatna podla
ustanovenia § 39 Ob¢Z. Zmluvné strany si tak nemdzu zjednat’ platne iny, resp. d’alsi
sposob zaniku ndjmu nad ramec zékona (ustanovenie § 710 v spojeni s § 711 Ob¢Z,
popripade ustanovenie § 584 a § 679 odst. 3 veta prva Ob&Z.).“*

Novela Ob¢Z uskuto¢nena zakonom ¢. 107/2006 Sh., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zmén¢ zékona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozd¢jSich
pravnich ptedpistl, vniesla do ¢eskej pravnej tpravy nové ¢lenenie absolutnych zanikov
najmu bytu v dosledku pravneho ukonu, ked rozdelila vypovedné dovody, pre ktoré je
prenajimatel’ opravneny dat’ ndjomcovi vypoved’ z ndjmu bytu, na dve skupiny.

Prva skupinu tvoria vypovedné dovody, pri ktorych sa ndjomca previnil svojim
chovanim voci prenajimatelovi. V tychto pripadoch nemusi prenajimatel’ podavat
Zalobu na privolenie k vypovedi z najmu bytu k sudu.

Druhti skupinu tvoria vypovedné dovody, ktoré najomca svojim chovanim nijak
nezapricinil, a K tejto vypovedi zostala povinnost’ pre prenajimatela vyckat' na
vyjadrenie stdu, ¢i k vypovedi vyslovi sthlas, ¢i zalobu o privolenie k vypovedi
Z ndjmu bytu zamietne.

\/0 svojej rigoroznej praci som sa zamerala len na zlomok najomného prava — na
upravu skoncenia najmu bytu. Predmetom prace teda nie je vznik, trvanie, zmeny
najomného vztahu, ani Gprava najmu inych veci neZ bytu. Vo svojej praci som sa
zamerala Cisto len na jeden zo sposobov, ako moze dojst’ kK zaniku nadjomného vztahu
K ur¢itému bytu, a to k vypovedi z dovodu, Ze ostatné sposoby zaniku najmu bytu
Vv porovnani s vypoved’ou nie st tak ¢asté a va¢Sinou ani nepredstavuju nejaky spor.

Rozliuju sa dva zékladné druhy vypovede, podla subjektu, ktory ho ¢ini, a to
vypoved’ zo strany najomcu a vypoved’ zo strany prenajimatela, ktorym sa podrobnejsie

venujem nizSie v tejto kapitole rigordznej prace.

% Svestka, J., Spagil., J, Skarova M., Hulméak, M., a kol. . Ob&ansky zakonik, Komentat. 2. vydani, Praha:
C.H.Beck, 2009, s. 2104:
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4.1 Vypoved’ zo strany najomcu

Vypoved najomcu je jednostranny pravny ukon adresovany prenajimatelovi
smerujuci k zaniku pravneho vztahu najmu bytu. Vzhl'adom k tomu, ze sa jedna
0 pravny ukon, musi takito vypoved’ z najmu bytu spliiovat’ nalezitosti, ktoré zakon
kladie na pravne tikony obecne v ustanoveniach § 34 a nasl. Ob¢Z.

Najomca méze dat’ vypoved v podstate bez obmedzenia, teda z akéhokol'vek
dévodu, resp. dovod vypovede ani nemusi uvadzat. Postacuje, ze splni formalne
nalezitosti, tj. pisomné dorucenie vypovede prenajimatelovi, z ktorého zretelne vyplyva
vola najomcu najomny vztah ukonéit, spolu s uvedenim lehoty, kedy ma najom
skon¢it’. Dizka vypovednej lehoty je zdkonom uréena ako minimélna. Strana davajica
vypoved by mohla stanovit’ vypovednl lehotu podl'a svojej vole, ak by bola dlhSia nez
tri mesiace a konéila ku konci kalendarneho mesiaca. Takéto predizenie nie je viak
Vv praxi velmi obvyklé, nakolko nijomca a prenajimatel’ si dizku vypovednej lehoty
moézu zjednat’ uz v najomnej zmluve. Neuvedenie vypovednej lehoty alebo uvedenie
vypovednej lehoty kratSej nez je zdkonom poZzadované, ma za nésledok vzdy absolitnu
neplatnost’ vypovede. Stretla som sa i s pravnym nazorom, Ze by mal byt vo vypovedi
uvedeny koniec vypovednej lehoty.®® S tymto nazorom sa nestotoZitujem, nakolko
dizka vypovednej lehoty a jej pociatok st dostatoénymi udajmi k tomu, aby bol zrejmy
I koniec tejto vypovednej lehoty a tym i naplnena poziadavka urcitosti vypovede.

Nakol'ko ide o pravny tkon hmotnopravnej povahy, jeho UCinky nastanu az
dorucenim druhej strane. Prenajimatel’ sa nemusi fakticky zoznamit' s obsahom
vypovede, je vSak potrebné, aby sa dostala do jeho osobnej dispozicie, ¢i uz predanim

alebo doru¢enim, aby sa s iou zoznamit’ mohol.*

% Chalupa L., Dvorakova Zavodska J., Chadrycka V., Byty a pravo, Praha, ASPL, a.s., 2007, s. 214
Utinnost adresnych jednostrannych hmotnépravnich ukonti v rezimu ob&anského zakoniku
piedpoklada, ze projev vile dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. Ze se dostane do sféry jeho dispozice
(§ 45 odst. 1 Ob¢Z). Slovni spojeni ,,dostane do sféry jeho dispozice* nelze vykladat ve smyslu
procesne€pravnich predpisi. Je jim tieba rozumét konkrétni moznost neptitomné osoby seznamit se s ji
adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe takovou moznosti chape nejen samotné
pfevzeti pisemného hmotnépravniho tkonu adresatem, ale ity piipady, jestlize dorucenim dopisu ¢i
telegramu, obsahujiciho projev vile, do bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky, popfipad¢€ i vhozenim
oznameni do postovni schranky o ulozeni takové zéasilky, nabyl adresat hmotnépravniho tkonu objektivni
prilezitost seznamit se s obsahem zasilky. Pfitom neni nezbytné, aby se adresat skute¢né seznamil
s obsahem hmotnépravniho ukonu, dostacuje, ze mél objektivné prilezitost tak ucinit (srov. 9. vydani
Komentafe ob&anského zakoniku autorti JUDr. Oldficha Jehlicky, CSc., prof. JUDr. Jitiho Svestky,
DrSc., JUDr. Marty Skarové a kol. vydané v roce 2004 v nakladatelstvi C. H. Beck Praha, rozsudky
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N4ajomny vztah konéi uplynutim vypovednej lehoty uvedenej vo vypovedi.
Faktické vystahovanie najjomcu z bytu este pred uplynutim tejto lehoty nema na tto
skuto¢nost’ ziadny vplyv. Vyznam na trvanie najomného vztahu nema ani okolnost’, Ze
najomca po uplynuti vypovednej lehoty byt nevyklidil, pretoze v tomto pripade
nastupuje moznost’ prenajimatel’a podat’ u siidu Zalobu na vyklizeni.’

Toto pravo ma najomca jak u najomnej zmluvy uzavretej na dobu neurcitu, tak
Uzmluvy zjednanej na dobu wurcita, ¢im sa nijom bytu 1iSi od vacSiny
obcianskopravnych zavizkovych vztahov, pretoze tie je podla ustanovenia § 582 odst.
1 Ob&Z mozné vypovedat’ len za predpokladu, Ze boli uzavreté na dobu neuréit(.*

Vo svojom ustanoveni § 710 odst. 1 definuje ObEZ vypoved’ ako obecny sposob
ukoncenia akéhokol'vek ndjomného vzt'ahu a nasledne v ustanoveni § 710 odst. 3 Ob¢Z
uvadza, ze ngjomny vztah zjednany na dobu urciti zanikd okrem inych spdsobov
zaniku ndjomného vztahu taktiez uplynutim doby, na ktoru bol zjednany.

V pripade vypovede z ndjmu, kde na strane ndjomcu stoji viacero subjektov,
moze kazdy ndjomca vypovedat’ len svoje njjomné pravo. Ak sa ma vSak vypoved
tykat’ vSetkych spolo¢nych najomcov, je nutné, aby podali vypoved’ spolo¢ne alebo len
niektorym z nich so suhlasom ostatnych.

Vzhl'adom k zhora uvedenému zjednanie zmluvy na dobu urcitu teda neznamena
pre prenajimatel’a dopredu istotu inkasa najomného za celé obdobie, pretoze najomca je
opravneny i tuto zmluvu ukongit’ predcasne, a to bez sankcie.*

Na rozdiel od vypovede, ktori dava prenajimatel nijomcovi nie je velky
predpoklad vedenia sporov. V uvahu prichadza len rozpor stran v otazke, ¢i je vypoved’
dana najomcom platna. Ak by sa prenajimatel’ domnieval, ze vypoved’, ktort dostal od
najomcu je neplatna, a mal by zdujem na trvani ndjomného vztahu, mohol by sa
zalobou ur€enia domdhat, Ze ndjomny vztah trvd. Nespradvnym postupom by bola
zaloba na ur€enie neplatnosti vypovede. Naopak, s touto situdciou sa skor ocakava
podanie Zaloby na plnenie, teda na zaplatenie najjomného za obdobie, ked’ ndjomca

povazuje najom bytu uz za ukonceny.

Nejvyssiho soudu Ceské republiky zo dita 29.06.2004, sp. zn. 28 Cdo72/2004 a zo diia 15.01.2004, sp. zn.
32 Odo 442/2003).

%" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 14.12.2000, sp. zn. 26 Cdo 2908/99

%V sulade s ustanovenim § 9 zikona &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor je i tu
moznost vypovedat’ zavdzok, ktory bol uzavrety na dobu urcita.

% Pre taky pripad nie je ani mozné v zmluve zjednat' sankciu, pretoze sa neda postihovat’ to, Ze niekto
uplatni pravo, ktoré mu nalezi zo zakona, to by bolo v rozpore s dobrymi mravmi a teda neplatné.
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4.2  Vypoved’ zo strany prenajimatel’a

Vypoved prenajimatel’a je, rovnako ako vypoved najomcu, jednostranny pravny
ukon, ktory je adresovany najomcovi a smeruje kK zaniku vztahu najmu bytu.

Vypoved musi spliiovat’ poziadavky stanovené obecnou ¢ast'ou Ob¢Z, upravené
v ustanoveni § 37 a nasl.,”* priGom opit’ sa obligatorne poZaduje pisomna forma.

Vo vypovedi danej prenajimatel'om musi byt uvedena vypovedna lehota, ktora
nesmie byt kratsia ako tri mesiace a musi skongit’ ku konci kalendarneho mesiaca.**

Zatial’ ¢o ndjomca mdze podat’ vypoved bez obmedzenia, prenajimatel’ tak moze
ucinit’ len z presne ur¢enych dévodov, ktoré su vymenované v Ustanoveni § 711 odst. 1
pism. a) az e) a § 711a odst. 1 pism. a) az ¢) ObEZ. Od 1. aprila 2006 Obc¢Z tieto
vypovedné dovody rozdel'uje na dve skupiny: na vypovedné dovody, kde je mozné dat’
vypoved’ len s privolenim sudu, a na vypovedné dovody, na zaklade ktorych sa da dat’
vypoved’ i bez privolenia sudu.

Prenajimatel’ moze teda dat’ najomcovi vypoved z najmu bytu predtym, nez sa
obrati na sid s ndvrhom na privolenie k vypovedi, jednak vypoved prenajimatela
z nagjmu byt moéze byt obsiahnuta i v navrhu na zahajenie riadenia o privoleni k tejto
vypovedi. Doru¢enim tohto navrhu ndjomcovi je vypoved z najmu G&inna.* Je viak
nutné pamétat’ na to, Ze ndvrh na vydanie rozsudku, aby sud privolil k vypovedi z najmu
bytu a jeho odovodnenie, obsiahnuté v navrhu na zahajenie riadenia v tejto pravnej veci,
je procesnym ukonom, ktoré¢ v sebe nezahriiuje vypoved z ndmu bytu ako
hmotnopravny tkon.

Ak prenajimatel’ v riadeni nepreukaze existenciu daného vypovedného dovodu,
ktory uviedol, siid zalobe nevyhovie. Naopak, sud k vypovedi privoli, ak ku diiu jeho
doruc¢enia najomcovi bol uvedeny dovod skutoéne naplneny, a Zalobca v riadeni

preukézal tvrdenia o skuto¢nostiach, ktorymi vypoved’ odovodnil.

0 vypoved prenajimatela musi byt urditd, nesmie obsahom ani ucelom odporovat' zdkonu alebo ho
obchédzat’ a nesmie sa priecit’ dobrym mravom,

* rozsudek Vrchniho soudu v Praze zo dia 21.12.1993, sp. zn. 2 Cdo 72/93: ,,Pronajimatel nemiize zvolit
vypovédni lhutu kratsi nez zakonem stanovené tri mésice. Se zretelem na konkrétni okolnosti vsak miize
stanovit vypovedni lhiitu delsi nez tri mésice. Neuvedeni vypovédni lhity pronajimatelem ve vypovédi
ddvané najemci je proto jednak v rozporu s kogentnim ustanovenim § 710 odst. 3, dst véty za stiednikem,
Ob¢Z a jednak je jeho projev ville neurcity. Proto je vypovéd pronajimatele bez uvedeni vypovédni lhiity
neplatnd. Rovnéz tak musi byt vypovédni doba obsaZena v Zalobé, kterou se pronajimatel domdha
privoleni soudu k vypovedi najmu. *

*2 Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze zo diia 28.02.1994, sp. zn. 2 Cdo 3/94
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S. Nalezitosti vypovede z najmu

Vznik ndjmu bytu na zdklade najjomnej zmluvy je typickym sposobom vzniku
najmu bytu. Najomna zmluva je pravnym tkonom, ¢o mimo iné znamena, ze musi
vyhovovat’ obecnym nalezitostiam pravnych ukonov podla ustanovenia § 34 a nasl.
Ob¢Z, to znamend, Ze nesmie svojim obsahom alebo ucelom obchadzat' zédkon,
odporovat’ mu alebo sa priegit dobrym mravom,* a ¢o do prejavu véle je nutné, aby
vypoved’ bola tikonom urcitym a zrozumitelnym, slobodnym a vaznym. V pripade, ze
by u vypovede chybala jedna z podstatnych nalezitosti, bola by vypoved’ neplatna.

Okrem obecnych néalezitosti, stanovuje zdkon zvlastne nalezitosti, obsiahnuté
v ustanoveniach § 710 odst. 2, § 711 odst. 3 ObEZ a § 711a odst. 2 Ob¢Z, ktorych
nedostatok vedie k neplatnosti vypovede z najmu.

S rozdelenim vypovednych ddévodov do dvoch skupin, boli rozdelené tiez
nalezitosti vypovedi pre jednotlivé vypovedné dovody. Prvé nalezitosti st obsiahnuté
Vv ustanoveni § 710 odst. 2 Ob¢Z a vztahuju sa na vypovedné dovody bez privolenia
sadu, i s jeho privolenim. Dalsie naleZitosti sa uz lisia podla vypovednych doévodov:

- nalezitosti vypovede bez privolenia sidu (§ 711 odst. 3 ObéZ) — dovod
vypovede, vypovednd Ilehota, poucenie nijomcu o moznosti podat’ do
Sestdesiatich dni zalobu na urcenie neplatnosti vypovede k sudu, dorucenie
vypovede najomcovi,

- nalezitosti vypovede s privolenim sudu (§711a odst. 2) — dovod vypovede,
vypovedna lehota, dorucenie vypovede ndjomcovi.

Aby bola splnena poziadavka urcitosti pravneho ukonu, musi byt z vypovede
zjavné, kto vypoved’ ¢ini a aky ndjomny vztah je vypovedany. Ak ide o identifikéciu
najomného vztahu, musi byt natol’ko dostato¢ny, aby nemohol byt zameneny s inym
najomnym vztahom.

Pri formulacii vypovede z najmu je vSak nutné brat’ v tivahu i iné skuto¢nosti,
ktoré zédkon priamo neuvadza, a to oznafenie nijomcu, ktorému je vypoved z ndjmu

bytu zasielana.

# 1 ked’ buda splnené zdkonné poziadavky na vypoved’, sud nemusi privolit k vypovedi z najmu, resp.
moze vyhoviet' zalobe na urcenie neplatnosti vypovede z najmu, v pripade, ze takyto vykon by bol
Vv rozpore s dobrymi mravmi.
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Spravne oznacenie prijemcu zasielanej vypovede je prvou obsahovou
nalezitostou vypovede z ndjmu bytu. V tomto smere je nutné klast' doraz na to, aby
vypoved’ z ndjmu bytu bola zasielana spravnemu okruhu osdb, nakol’ko nie vzdy postaci
zaslanie vypovede z najmu bytu len ndjomcovi, ktory je uvedeny v ndjomnej zmluve.

Ak ide o identifikaciu najjomného vztahu, musi byt natol’ko dostato¢na, aby
nemohlo ddjst’ k zdmene s inym najomnym vztahom. Z tohto dovodu je nutné uviest’ do
vypovede z najmu bytu predovSetkym oznacenie ndjomnej zmluvy, na zaklade ktorej
najomny vzt'ah vznikol, popripade jej Cislo, deni uzavretia najjomnej zmluvy, presnu
identifikaciu najomcu a prenajimatela, ¢i charakteristiku iného zmluvného dokumentu,
na zaklade ktorého ndjomny vztah vznikol, a ¢o je podl'a mdjho ndzoru najdolezitejsie,
presné oznacenie bytovej jednotky, vratane jej ¢isla, podlazia ¢i poschodia, ulice a ¢isla
popisného domu, v ktorom sa nachédza, tak aby nemohla byt zamenen4 s inou bytovou
jednotkou v dome.

Vo vypovedi z ndjmu bytu musi byt teda presne Specifikovany byt, v oOpaénom
pripade by prichddzala v Givahu aplikacia ustanovenia § 35 odst. 2 Ob¢Z. Ak by vSak ani
vykladom nebolo mozné Specifikovat, o ktory konkrétny byt sa jednd, bol by taky
pravny ukon absolutne neplatny.** Ak by viak medzi prenajimatefom a najomcom
nebolo sporu, akého bytu sa vypoved tyka, nebolo by mozné domahat’ sa absolutnej
neplatnosti vypovedi pre jej neur€itost’ alebo nezrozumitelnost’.*®

V stidnej praxi sa obcas vyskytuje 1 nespravny pravny nazor, Ze v pripade zmeny
dispozicie bytu po doruceni vypovede prenajimatela z ndjmu bytu musi byt znovu
podand nova vypoved z ndjmu bytu uz s nov§im oznacenim bytu, inak je vypoved
neplatna.

Ak dojde v priebehu stidneho riadenia o privoleni k vypovedi z najmu bytu
k zmene v oznaceni bytu, napriklad v pocte obytnych miestnosti alebo o¢islovaniu bytu,
je zalobca povinny spresnit, resp. zmenit petit zaloby tak, aby bol byt v sulade so
skutoénym stavom oznaceny spravne ku ditu vyhlasenia rozsudku, v opacnom pripade
je sud povinny vyzvat’ zalobcu k oprave podania v zmysle ustanovenia § 43 odst. 1

0.S.T..

* Selucka M., Najem a podnijem bytu, Brno: CP Books, 2005, s. 44

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 30.03.2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/1998: . Jestlize mezi iicastniky
rizeni nebylo sporu o tom, zZe zZalovand na adrese uvedené ve vypovedi obyvajici jediny byt a jen ohledné
tohoto bytu jsou v ndjemnim vztahii k Zalobciim, pak skutecnost, Ze ve vypovédi z ndjmu bytu je nesprdavné
uvedeno cislo bytu, nezpusobila neplatnost vypovédi.*
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Riadna vypoved’ prenajimatela z najmu bytu splitujuca vsSetky hmotnopravne
nalezitosti uvedené v ustanoveni § 710 Ob¢Z si zachovava svoje pravne ucinky i v
pripade, ze po jej doruceni najomcovi dojde v oznaceni bytu k urCitym zmenam, jedine
Vv pripade tzv. zlicenia bytu po doruceni vypovede z najmu bytu najjomcovi vyvolava
tdto nova pravna skutoCnost’ nutnosti doruCenia novej vypovede najomcovi takto
zluceného bytu, pretoze by sa jednalo o zmenu rozsahu vypovede o povodne samostatny
byt.

Zo zhora uvedeného je zrejmé, ze zmena dispozicie bytu, ktord nastala po
doruceni vypovede najomcovi, nie je dovodom pre opakovanie alebo spresiiovanie uz
predtym uc¢inne dorucenej vypovede, v takomto pripade je nutné len zmenit' zalobnu
ziadost’ podla aktudlneho stavu bytu ku diiu vyhlasenia rozsudku. Vypoved’ z najmu
bytu a navrhnuty petit Zaloby o privolenie k vypovedi z nijmu bytu nemusia byt
zhodné, ak po doruceni vypovede z najmu bytu doslo k zmene dispozicie tohto bytu. Ak
ma sud v riadeni o privoleni k vypovedi z najmu bytu dévodné pochybnosti o stave bytu
podla jeho kolaudacie a ak je zalobca i napriek pouceniu sidu podla ustanovenia
§ 118a o.s.f. necinny, musi si tito skutocnost’” sdm u prislusného stavebného tradu
overit’ v zmysle ustanovenia § 120 odst. 2 o.s.., pripadne nariadit’ znalecky posudok.

Jednotlivé zvlastne nalezitosti sa liSia v zavislosti na tom, ¢i sa jedna o vypoved’
S privolenim alebo bez privolenia stdu.

U vypovede s privolenim sudu vyzaduje zakon predovSetkym pisomnu formu
takejto vypovede, oznacenie vypovedného dovodu a uvedenie vypovednej lehoty. U
vypovede bez privolania sudu, tak ako som uz vyssie uviedla, zdkon vyZaduje tie isté
nalezitosti ako u vypovede s privolenim sudu, navySe vSak pozaduje poucenie ndjomcu
0 moznosti podat’ do Sest'desiatich dni Zalobu na urcenie neplatnosti vypovede k sudu
(pred novelou €. 132/2011 Sb. patril k podstatnym nalezitostiam mimo uvedené eSte
zadviazok prenajimatela zaistit ndjomcovi odpovedajucu bytova nadhradu, ak mu
nalezala). V oboch pripadoch, jak pri vypovedi s privolenim stdu, tak pri vypovedi, bez
jeho privolenia, sa jedna o kogentné ustanovenia zdkona, z tohto dovodu nebude mozné
uznat’ za platna aktikol'vek vypoved’, ak v nej niektora z uvedenych nélezitosti nebude.

Jednotlivym zvlasStnym naleZitostiam sa venujem podrobnejSie nizsie v tejto

kapitole.
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Vypoved zo strany prenajimatela musi mat’ povinne pisomni formu a jej
nedodrzanie je sankcionované absolutnou neplatnost’ou podla ustanovenia § 40 ObcZ.

Dal$ou podstatnou néleZitostou vypovede je oznadenie vypovedného dovodu.
Pre platnost’ zaslanej vypovede z ndjmu bytu je dodlezité, aby vypovedny dovod trval
v dobe, ked’ je vypoved z najmu bytu dorucend najomcovi, s vynimkou vypovednych
dovodov majucich sanként povahu (napr. hrubé porusovanie povinnosti vyplyvajicich
Z najomného vzt'ahu alebo neuzivanie bytu z vaznych dovodov).

Nie je nutné, aby bol vo vypovedi obsiahnuty vyslovny odkaz na konkrétne
ustanovenie v zakone alebo jeho vyslovna citacia, ¢o vyplyva i z rozsudku Nejvyssiho
soudu CR zo dita 30. novembra 2006, sp. zn. 26 Cdo 1486/2006: ,,Pravni kvalifikace
vypovédnich diivodi neni obligatorni ndlezitosti vypovédi z ndjmu a soud neni
(Zalobcem) pouzitou pravni kvalifikaci vazan, proto neurcitost vypovédi nelze dovozovat
z okolnosti, Ze ve vypovédi je odkazovano na chybné zakonné ustanoveni upravujici
vypovedni ditvod, popripadé neni odkazovano na zadné zakonné ustanoveni “.

To, ¢i skutoéne existuji dovody, ktoré opraviiuju prenajimatela k vypovedi
z nagjmu bytu, bude v ramci svojho riadenia skumat’ sud, a to bud’ v ramci riadenia
0 zalobe o privolenie k vypovedi, alebo v rdmci riadenia o Zalobe na uréenie neplatnosti
vypovede.

| ked sud zisti, ze je dany prenajimatelom tvrdeny vypovedny dovod,
mimoriadne nemusi navrhu na privolenie k vypovedi vyhoviet. Deje sa tak s ohl'adom
na ustanovenie § 3 odst. 1 Ob&Z, ktoré stanovi, ze: ,,Vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahiit nesmi bez pravniho duvodu zasahovat do prav
a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy ‘. Toto vSeobecné
ustanovenie hmotnopravnej povahy dava sidu moZnost posudit, ¢ vykon
subjektivneho prava (v tomto pripade pravo dat’ vypoved zo zdkonom stanoveného
dovodu) je v sulade s dobrymi mravmi, a V pripade, Ze tomu tak nie je, poZadovanu
ochranu odopriet, tj. neprivolit’ K vypovedi.

Obsah pojmu dobré mravy Ob¢Z, ani Ziadny iny pravny predpis nestanovuje,
blizsie vSak jeho definiciu vymedzujem v kapitole €. 6.1 tejto rigordznej prace.

Konkrétnymi okolnostami na strane najomcu zakladajicimi rozpor vypovede
s dobrymi mravmi je napr. vek alebo zdravotny stav najomcu. Nejvyssi soud CR vak

vo svojej rozhodovacej praxi dovodil, Ze je nutné vzdy pri tivahe ohl'adne aplikacie

40



ustanovenia § 3 odst. 1 Ob¢Z vziat' v Gvahu nielen konkrétne okolnosti na strane
najomcu, ale i rozhodné okolnosti na strane prenajimatel’a.

Sucastou vypovede z ndjmu musi byt i poucenie o vypovednej lehote, v ktorej
ma najom skoncit’.

Tato lehota nesmie byt kratSia nez tri mesiace. Lehotu pre ukoncenie najomného
vztahu nie je mozné skratit, je vSak naopak mozné ju prediZit. Pogiatok vypovednej
lehoty je vzdy pocitany od prvého dia mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom
bola vypoved’ dorucena.

Neuvedenie vypovednej lehoty, ¢i uvedenie vypovednej lehoty kratSej, nez
vyzaduje zédkon, ma za nasledok neplatnost’ vypovede.*

Pre zaujimavost’ uvddzam, Ze v predchadzajlicej pravnej uprave obsahovalo
ustanovenie § 710 odst. 3 eSte vetu: ,,neni-li lhita uvedena, skonci ndjem bytu
poslednim dnem mésice ndsledujictho po mésici, v nemz vypoved dosla druhému
ucastnikovi.” Toto opravnenie vSak nalezalo len najomcovi.

Podrobnejsie sa vypovednej lehote venujem v podkapitole 4.1 a 4.2 tejto prace.

Vo vypovedi prenajimatel’a bez privolenia sidu musi byt’ obsiahnuta este d’alSia
nevyhnutna nalezitost’, a to poucenie najomcu 0 moznosti podat’ do Sest'desiatich dni od
dorucenia vypovede Zalobu na ur¢enie neplatnosti vypovede k sudu. Uvedena lehota je
prekluzivna, ¢o bliz§ie rozoberam v kapitole 10. tejto rigordznej prace s tym, ze
uvadzam, Ze charakter tejto lehoty by sa mal upravit, a to s ohl'adom nejasného
vymedzenia, ¢i sa skutone jedna o prekluzivnu lehotu a s ohladom na to, Ze
vymedzenie tejto lehoty ma sporny charakter.*’

Pripadné vady vypovede z najmu bytu, ¢i uz ide o rozpor s obecnymi
ustanoveniami Ob¢Z o pravnych tkonoch alebo so S$pecialnym ustanovenim § 711
ObcZ, spdsobuju vzdy absolutnu neplatnost’ takejto vypovede.

Nasledkom absolutnej neplatnosti pravneho ukonu je, Ze sa na neho hl'adi, ako

by nikdy nebol ucineny, to znamena, Ze nevyvolava Ziadne pravne nasledky, nemdze

* Usneseni Nejvyssiho soudu CR zo dita 24.10.2006, sp. zn. 26 Cdo 1611/2006: ,.Jestlize pronajimatel
neuvede ve vypovedi najmu lhitu, kdy ma ndjem skoncit, a to ani v navrhu na privoleni soudu k vypoveédi,
popripadé uvede Ihiitu kratsi, nez stanovi § 710 odst. 3 OZ, jde o vypoved neplatnou. Soud nemiize
nahrazovat chybéjici nebo neplatny pravni vkon svym rozhodnutim.*

4 Qveska J ., Jehli¢ka, O., Skarova M., Spacil J., a kol. Ob¢ansky zakonik, Komentaf. 10. Vydani, Praha:
C.H.Beck, 2006, s. 1253-1254: , Jaky charakter ma tato lhita, je sporné. Pordadkovou lhiitou s ohledem
na pozadavek pravni jistoty byt v Zadném pripadé nemiize. Lze usuzovat, Ze v soukromoprdvnich vztazich,
jako jsou ndjemni vztahy, jde pri nedostatku zvlastni upravy o lhitu promliceci.*
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byt ani konvalidovany. Tieto nasledky absolutnej neplatnosti nastdvaju automaticky,
thned’ potom, ¢o bol neplatny pravny ukon uc¢ineny, ¢o znamena, ze ucastnici pravneho
ukonu, si nie su povinni vzajomne namiectat’ ¢i oznamovat’, ani vznasat namietku,
pretoze v sulade s konsStantnou judikatirou plati, ze sudy, ako i1 iné organy verejnej
moci, su povinné k absolutnej neplatnosti pravneho tkonu prihliadat’ a skiimat’ ju
z uradnej povinnosti, teda i bez namietky i¢astnika riadenia.

Ak by sa zakonodarca zamysl'al zaradit' neplatnost’ vypovede z najmu bytu
medzi neplatnost’ relativnu, alebo by zmyslal dokonca konstruovat’ d’alSiu, zvlastnu
kategoriu neplatnosti pravneho tkonu, a to neplatnost’ autoritativne prehlasent sidom
na navrh neplatnosti dotknutého adresata pravneho tkonu, a eSte v urcitom casovom
intervale, musel by to u€init’ jasnej$im sposobom, nie len konStatovanim v ustanoveni
§ 711 odst. 4 (pred novelou odst. 5), ze: ,, Ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud
poda ve lhute Sedesati dmii ode dne doruceni vypovédi zZalobu na urceni neplatnosti

vypovedi a Fizeni neni ukonceno pravomocnym rozhodnutim soudu *, Z ktorého ni¢ také

nevyplyva.
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6. Vypoved’ bez privolenia sudu

Zékon ¢. 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvySovani najemného z bytu a 0 zmeéné
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, novelizoval
ustanovenia ob¢anského zakoniku 0 ndjmu bytu, konkrétne ustanovenia stvisiace SO
zanikom najomného vzt'ahu pisomnou vypovedou.

Nad’alej plati, ze prenajimatel’ méze vypovedat najom len z dovodov uvedenych
V zéakone, zmenu ale prinaSa novelizacia ustanovenia § 711, ktorej vyznam spociva
Vtom, ze v zdkonom stanovenych pripadoch nie je viazané pravo prenajimatela
vypovedat’ ndjom bytu na privolenie sudu.

Podla sucasnej pravnej upravy tak prenajimatel’ uz nie je povinny vsetky
vypovede z najmu bytu nechavat preskimavat’ sidom. Nemusi ¢akat’ na rozhodnutie
sudu, ¢i vypovedal ndjom bytu nadjomcovi opravnene, ¢i uniesol svoje dokazné bremeno
a¢i sud k vypovede z najmu privoli. Nemusi sa tak ani vystavovat riziku, ze svoje
dokazné bremeno neunesie a ze sud na jeho navrh na privolenie k vypovedi z najmu
bytu z dévodu neopodstatnenosti zamietne.

Pre prenajimatel’ov je tak l'ahSie v stlade s novelizovanym ustanovenim § 711
odst. 2 domoct’ sa vypratania bytu ndjomcom, ktory opakovane porusuje zakladné
povinnosti vyplyvajice z ndjomného vzt'ahu.

Na ochranu prav nadjomcu pred nedévodnou vypoved’ou zo strany prenajimatel’a
bez privolenia sudu dava ustanovenie § 711 odst. 4 ObEZ najomcovi pravo v byte zostat’
I po uplynuti vypovednej lehoty. Toto pravo ma vSak najomca len za predpokladu, ze
Vv Sest'desiatdennej prekluzivnej lehote odo diia dorucenia vypovede k stidu poda zalobu
na urcenie neplatnosti vypovede. O prave podat’ k sidu Zalobu na uréenie neplatnosti
vypovede musi prenajimatel najomcu v texte vypovede poucit. Ak by vypoved
poucenie o tomto pravu neobsahovala, je neplatnd a nemd ziadne pravne UcCinky.
V pripade, Ze najomca toto pravo nevyuzije, je povinny byt vypratat. Ak tak odmietne
ucinit, musi sa prenajimatel’ jeho vypratania doméhat’ u stidu novou Zalobou. Platna
vypoved’ z ndjmu bytu ako jednostranny pravny tkon totiZ nie je exeku¢nym titulom, na
zaklade ktorého by sud mohol nariadit’ vypratanie najomcu z bytu.

VysSie zmienovana novela tak reaguje na potrebu odl'ah¢it’ sid v pripadoch, ked’

je vypovedny dovod nesporny a ndjomca nema zadujem na sudnom riadeni.
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6.1 § 711 odst. 2 pism. a) Ob¢Z - hrubé porusovanie dobrych mravov v
dome

Zo zakonnej upravy v Ob¢Z podla § 3 odst. 1 vyplyva, ze: ,Vykon prav
a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahii nesmi bez pravniho diivodu
zasahovat do prav a opravnenych zajmii jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.*
Zakladnou otazkou je vymedzenie pojmu dobré mravy. Zakon sdm pojem dobré mravy
nevymedzuje, jeho postdenie teda zavisi na Gvahe sudu. Podl'a rozsudku Nejvyssiho
soudu CR zo dita 12. marca 2004, sp. zn. 26 Cdo 255/2003 sa za dobré mravy povazuje
»wSsouhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norvem, jez v historickém vyvoji osvedcuji
Jjistou neménnost, vystihujice podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici
casti spolecnosti, a maji povahu norem zakladnich®. Vypovedny dovod sa vSak
vzt'ahuje len na porusenie dobrych mravov v dome. Nejednd sa teda o obecny institat
ako uvadza ustanovenie § 3 odst. 1 Ob¢Z, ale o jeho konkretizaciu.

V ustanoveni § 39 ObEZ je pouZité slovné spojenie dobrych mravov: ,,Neplatny
je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu nebo jej obchadzi
anebo se prici dobrym mravim*. Jednou z pravnych zasad je: ,,CO neni zakdzdno, je
dovoleno®. Ked” vsak zohl'adnime citované ustanovenie, jednoznacne vyplynie, ze byt
by uréité jednanie bolo v stlade s pravnym poriadkom, ale v rozpore s dobrymi mravmi,
tak by takémuto jednaniu nemohla byt poskytnutad pravna ochrana. Dobré mravy teda
stanovuju akusi najvysSie pripustna hranicu mozného a akceptovatel'ného jednania.48

Pri vyklade tohto pojmu sa vsak treba opriet’ o ustanovenie § 690 Ob¢Z, podla
ktorého su ,.ndjemci povinni pri vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvoreno
prostredi zajistujici ostatnim ndjemcum vykon jejich prav*.

Zakon pozaduje, aby $lo o ,,srubé* porusovanie dobrych mravov, musi sa jednat’
teda o jednanie vaznejSieho charakteru, jednanie kvalifikované, byt by nenapliovalo
skutkovll podstatu priestupku ¢i trestného ¢inu. Hrubé porusovanie dobrych mravov sa
teda posudzuje z hl'adiska vaznosti nasledku spdsobeného jednanim najomcu a z dizky
jeho trvania ¢i opakovania. Nesmie sa jednat o jednanie ojedinelé, menej zavazné
vybocenie z inak riadneho vykonu nijomného prava k naplneniu vypovedného dovodu

nepostaci.

8 B&lohlavek A.J.: Neplatnost pravniho tikonu pfi poruseni dobrych mravi, pravni radce 1/2006
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Stdna prax povazuje za rusenie dobrych mravov v dome napr. rusenie no¢ného
pokoja, neadekvatne chovanie zvierat, hrubé jednanie k ostatnym najomcom a pod..*°

Hmotnopravnym nevyhnutnym predpokladom pouzitia tohto vypovedného
dévodu je, zdkonom zmieniovand, predchadzajuca pisomna vystraha, ktora by mala
obsahovat’ popis rusivého chovania ndjomcu ¢i 0s6b s nim byvajucich, ktoré¢ porusuji
dobré mravy v dome, vyzvu k zanechaniu takéhoto chovania a upozornenie, ze pri
d’alSom takomto poruseni, méze dat’ prenajimatel’ najomcovi vypoved’ z ndjmu bytu.

K podaniu pisomnej vystrahy je aktivne legitimovany len prenajimatel. Nie je
vSak vylicené, aby tuto vystrahu podala v zastipeni za prenajimatela ina osoba, ako
domovnik & spravea. Také zastapenie viak musi z pisomnej vystrahy jasne vyplyvat’.>

Hrubo porusovat’ dobré mravy v dome nemusi len samotny najomca, ale i osoby
ktoré s nim byvaju. Za také osoby sa vSak nepovazuju osoby, ktorti su v byte pritomné
len z dovodu kratkodobej navstevy. Ak by vSak pravidelné ndjomcove navstevy
opatovne hrubym spésobom porusovali dobré mravy v dome, dalo by sa o opravnenosti
tohto vypovedného dévodu uvazovat.

Pasivne legitimovany je potom len najomca, bez ohl'adu na to, kto skuto¢ne
dobré mravy porusil. Rozsudok Nejvyssiho soudu CR zo diia 26. jina 1997, sp. zn. 2
Cdon 37/1997 judikoval, Ze ,,Pravo spolecného ndjmu bytu manzely je zvidstnim
pripadem spolecného najmu bytu, jehoz podstata spociva v tom, zZe svedci obéma
manzeliim spolecné a nedilné. V- hmotnépravni oblasti se tato nedilnost projevuje tim, ze
vypoved, musi byt dana obéma manzeliim a obéma musi byt také dorucena. Existenci
vypovédniho ditvodu obsazeného ve vypovédi je treba posuzovat k okamZiku doruceni
vypovedi druhému manzelii.* Ak ma prenajimatel’ v umysle vypovedat’ ndjomny vztah,
ktory existuje ako spolo¢ny ndjom manZzelov, je nutné vypoved’ dorucit obom
manzelom, nestaci tu, ak by bola poslana len jednému z nich.

V pripade, Ze skon¢i ndjomny pomer vypovedou z dovodu, ze ndjomca alebo ti,
ktori s nim byvajl, cez pisomnu vystrahu hrubo porusuju dobré mravy v dome, staci pri
vypratani bytu poskytnit’ pristresie, priCom sa pristresim rozumie provizoérium do doby,
nez si najomca opatri riadne ubytovanie a priestor k uskladneniu jeho bytového

zariadenia a ostatnych veci domacej a osobnej potreby.

%9 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dta 01.03.2011 sp. zn. 26 Cdo 2093/2010
% BALIK, S. a kol., Vypovédni divody z najmu bytu, Komentat k ustanoveni § 711 Ob&Z, 4. Vydani,
Praha: Linde, a.s. 2005, s. 64.
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6.2 § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z hrubé porusSovanie povinnosti
vyplyvajicich z najmu bytu

Novela Ob¢Z-u uskutocnend zakonom ¢. 107/2006 Sb. zmenila obsahovu
stranku vypovednych dévodov uvedenych v § 711 odst. 2 Ob¢Z len v jednom pripade,
ato v pism. b) - hrubé poruSovanie povinnosti vyplyvajtcich z najmu bytu tak, aby bolo
v sulade s ustalenou judikatarou.

Povinnosti z najmu bytu st obecnej§im pojmom ako povinnosti vyplyvajice
znjjomnej zmluvy. Najomnd zmluva v tomto pripade znamena konkretizaciu
jednotlivych prav a povinnosti, dokonca méze ukladat’ i povinnosti s ktorymi ObcZ
nepocita.

Problémom je v tomto pripade vyklad pojmu hrubé porusenie povinnosti
vyplyvajucich z ndjmu bytu. Za takéto hrubé porusenie povinnosti je nutné pokladat’
najmd: uzivanie bytu k inym Ucelom nez k byvaniu (§ 689 Obc¢Z), uskuto¢iiovanie
stavebnych Uprav v byte bez sthlasu prenajimatela, pripadne bez stihlasu stavebného
uradu (§ 694 ObcZ), poskodzovanie spolocnych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni, ako
I poSkodzovanie vnatorného zariadenia, ktoré je vo vlastnictve prenajimatel’a, imyselné
neplnenie ohlasovacej povinnosti najomcu (neoznamenie zavady v byte),
znemoznovanie uskuto¢nenia potrebnych oprav v byte (§ 692 ObcZ), znemoZnenie
pristupu do bytu za uc¢elom kontroly, ako je byt uzivany (§ 665 odst. 1 Ob¢Z) alebo pre
inStalaciu meracej a regulacnej techniky a odpocet nameranych hodnét (§ 692 odst. 3
ObcZ), nedoplnenie penaznych prostriedkov ndjomcom na Ucet prenajimatela Vv
stanovenej lehote (§ 686a odst. 3 Ob&Z), prijatie podnajomcu bez pisomného suhlasu
prenajimatela (§ 719 Ob&Z).%*

Na rozdiel od vypovede z poruSenia dobrych mravov v dome, nemusi v tomto
pripade prenajimatel’ davat ndjomcovi pisomnt vystrahu. Jazykovym vykladom
formulécie daného ustanovenia pouzitim pojmu ,,porusuje” mozeme dojst’ k zaveru, Ze
nepostacuje jedno, ale opakované poru§enie.52 Neplatenie najomného tento vyklad
potvrdzuje, zatial Co napr. u prenechania bytu do podnajmu sa opakovanie

nepredpoklada. Jazykovy vyklad by mala prekonat judikatura.

*! rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, zo dita 01.03.1993, sp. zn. 9 Co 734/92
2 BALIK, S. a kol., Vypové&dni diivody z najmu bytu, Komentat k ustanoveni § 711 Ob&Z, 4. Vydani,
Praha: Linde, a.s. 2005, s. 69.
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6.2.1 Neplatenie najomného

Pred prijatim novely hovoril Ob¢Z o ,prodleni ndjemce s platbou ndajemného
nebo uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri mésice*, po
novele se jedna o ,prodleni s platbou ndajemného a uhrad za plnéni poskytovand s
uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mésicniho ndjemného a uhrady za
pinéni poskytovand s uzivanim bytu*. Nové znenie tak odstraiuje predchadzajiuce az
vykladom prekonané pochybnosti o tom, ¢i omeskanie najjomcu s platenim najomného
a uhrad spojenych uzivanim bytu musia pre ucely tohto vypovedného dovodu trvat po
dobu troch nasledujucich kalendarnych mesiacov.

Nie je teda potreba, aby ndjomné nebolo platené po dobu troch po sebe iducich
mesiacov, ale staci, ked’ nedoplatok presahuje vysku trojmesaéného ndjomného alebo
uhrad za sluzby. Vypoved musi byt, pod sankciou neplatnosti, doruc¢end najomcovi
najskor v okamziku jeho omesSkania, tj. v okamziku, ked’ jeho nedoplatok presahuje
vysku trojmesaéného ndjomného alebo uhrad za sluzby.

Predpokladom pre uplatnenie tohto vypovedného doévodu je iste riadne
vytétovanie, o ¢om svedéi i rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 10.03.2011, sp. zn.
26 Cdo 2870/2009. Podla tohto rozsudku moéze totiz splatnost’ nedoplatku nastat’ len na
zaklade riadneho vyuctovania, ktoré sa dostane do sféry ndjomcu. Ak by teda
prenajimatel’ nedorucil ndjomcovi vytictovanie, tazko moze pri sidnom jednani uniest’
dokazné bremeno a sid potom nebude mat’ ini moZnost’, neZ rozhodnut’ o neplatnosti
vypovede pre nenaplnenie vypovedného dovodu. Obom strandm sporu, jak najomcovi,
tak prenajimatel'ovi sa preto odporuca riadne si viest zdznamy o vyuctovani za najomné
a uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu a o uskutocnenych platbach. Ak si
prenajimatel’ vyuctovanie vedie, je nutné, aby v pripade vypovede presne uviedol, kedy
a kol’ko najomca na najomnom ¢&i sluzbach neuhradil.*

Neplatenie ndjomného sa vSak neda vykladat' absolutne. Ak pdjde o docasnu
platobni neschopnost’ zo strany najomcu, ktory vyvinie aktivitu k odstraneniu tohto
neZiaduceho stavu a pri prvej] moznej prileZitosti zjednd napravu, priCom priciny
porusenia povinnosti budi mat’ zaklad v objektivnych i subjektivnych okolnostiach,

nebolo by mozné posudzovat tato situdciu ako hrubé porusenie povinnosti

>3 Bulletin advokacie, 1994, & 4, s. 29 a nésl.
%4 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 20.10.2010, sp. zn. 26 Cdo 4145/2009
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vyplyvajucich z ndjmu bytu, pretoze vykon, hoci prenajimatelovho prava, by sa v tomto
vynimo¢nom pripade dostal do rozporu so zakonom, nakolko skuto¢nost’, ze najomca
zaplatil dlzné najomné po doruceni vypovede, méze mat’ vyznam pri posudeni toho, ¢i
privolenie k vypovedi z najmu bytu nie je v rozpore s dobrymi mravmi.

V obecnom ponati tohto ustanovenia je na prenajimatelovi, aby dokazal
existenciu vys$sie uvedenych okolnosti. Sid potom konStatuje, ¢i poruSenie povinnosti
bolo kvalifikované, ¢i dosiahlo takej intenzity, aby sa posudzovalo za hrubé porusSenie
aprihliada ku konkrétnym pomerom v danom najomnom vztahu i jednaniu
prenajimatel’a.”®

Tym, Ze je hrubé porusenie viazané na celkovt vysku nesplateného najomného,
dochadza na jednej strane k vyssej ochrane najomcu, naopak prenajimatel’, v pripade
neplatenia najomného najomcom, musi vyckat, az kym celkovy dlh nebude
predstavovat’ trojnasobok mesa¢ného najomného.

Skutoc¢nost’, ze dlzné ndjomné a uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu boli
uhradené az po tom, ¢o prenajimatel ndjom bytu vypovedal, nemézu mat’ vplyv na
platnost’ vypovede. VzhlI'adom k tomu, Ze ide o okolnost’, ktora nastala aZ po jej uineni,
nemoéze bez d’alSicho znamenat’, ze ide o rozpor s dobrymi mravmi alebo Ze vypratanie
bytu je vykonom prava v rozpore s dobrymi mravmi.

Avsak podla rozsudku Nejvyssiho soudu CR zo diia 21. aprila 1998, sp. zn. 26
Cdo 471/98: ,,Nezaplatil-li najemce bytu ndjemné nebo vihradu za plnéni poskytované
S uzivanim bytu za dobu delsi nez tii mésice, vylucné z duvodu objektivne existujici
tizivé socidlni situace a byla mu proto dand vypoved' z ndjmu bytu, avsak v dobé
soudniho rizeni o privoleni k vypovédi z najmu bytu dluzného ndjemné uhradi a naddle
najemné radnée plati, neni vylouceno posoudit jednani pronajimatele, ktery naddle na
vypovédi trva, jako vykon prdva, ktery je v rozporu s dobrymi mravy. Objektivni
existence tizivé soCidalni situace a pricinna souvislost této situace s neplacenim
ndjemného vsak musi byt postaveny najisto.

Nejvyssi soud CR judikoval Ze: ,, ... i v pFipadé, kdy je naplnén vypovédni divod
podle §711 odst. 1 pism. d) ObcZ, nemusi soud Zalobé na privoleni k vypovedi z najmu
bytu vyhovet s ohledem na §3 odst. 1 ObcZ za predpokladu, Ze najemce dluzné najemné

> rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 31.03.1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98
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po doruceni vypovedi uhradil; pri posouzeni veci z hlediska § 3 odst. 1 ObcZ Ize téz
pFihlédnout k okolnostem (divodiim), pro které ndjemce ndjemné neplatil. “*®

Judikattra sa tak snazi chranit’ ndjomcov, ktori sice nezaplatili ndjomné alebo
nezaplatili ndjjomné v plnej vyske, ale stalo sa tak vinou tazivej situdcie alebo
mimoriadnych okolnosti.

Sud by mal tak v pripadnom spore posudzovat hrubé porusenie povinnosti

najomcom v kazdom pripade individualne, a to s prihliadnutim k osobe najomcu, i K

osobe prenajimatel’a, k dovodu nezaplatenia najmu 1 k podanej vypovedi.

6.2.2 Nedoplnenie pefiaznych prostriedkov na tcet

Ustanovenie § 686a ObCZ upravuje institut tzv. kaucie, ktorym prenajimatel’
moze zaistit’ svoje pripadné pohl'adavky voci ndjomcovi bytu, ale na druhej strane vnasa
do pravnej praxe mnoho zakonodarcom nevyrieSenych problémov. Tento institat nie je
Vv oblasti ngjmu bytu ni¢im novym, ale novo je tato kaucia upravena v zakone, a to
tymto kogentnym ustanovenim, od ktorého sa ned4 odchylit’.

Poziadavka tejto kaucie a jej vySky sa vztahuje podl'a formulacie zakona len na
uzatvaranie novej ndjomnej zmluvy, nie je ale vylicend vzajomna dohoda medzi
najomcom a prenajimatel'om ohl'adne zloZenia kaucie i vV priebehu najomného vztahu.
Napriek tomu, ze sa objavili ndzory, Zze vyska kaucie moze byt medzi stranami
dohodnuta v neobmedzenej vyske,”’ ma sa za to, Ze zlozena kaucia nesmie presiahnut
trojnasobok mesacného najomného a zaloh na thradu za plnenia poskytnuté v stivislosti
s uzivanim bytu. Toto ustanovenie vSak na prax nema podl'a mojho nadzoru ziadny
dopad, nakolko 1 pred prijatim zdkona ¢. 107/2006 Sb. odpovedala obvykld kaucia
jednému az trom mesa¢nym najomnym.

V ustanoveni o vySke kaucie sa stretdvame s niekol’kymi problémami. Prvym
Z nich je ten, ze neexistuje ziadny pravny predpis, ktory by stanovil vysku uvedenych
mesacénych zaloh, nakol’ko moze nastat’ situdcia, ze v priebehu njjomného vztahu sa
modze vySka mesacénych zaloh menit. V pripade, Ze by sa tak stalo, nastava problém

s rieSenim otazky, ¢i ma najomca povinnost’ doplnit’ vysku kaucie tak, aby odpovedala

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 12.11.1998, sp. zn. 2 Cdon 1706/97, uveiejnény jako R
43/1999 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek

> Ktegek S., ,Kauce®, Pravni rozhledy 13/2006, s. 483
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novym mesaénym zaloham alebo naopak, ¢i tato povinnost nema a pre stanovenie
vysky kaucie je rozhodna vyska mesacnych zaloh platenych v okamziku uzatvarania
najomnej zmluvy. S ohl'adom na formulaciu odst. 3 vySe uvedeného ustanovenia, kde za
podmienky, Ze prenajimatel’ ticto penazné prostriedky Cerpal opravnene, zakonodarca
nepocital s dopliovanim kaucie S oh'adom na premenlivii vysku mesa¢nych zaloh, a tak
by poziadavka prenajimatel’a na doplnenie kaucie nemala oporu v zakone.

Dal§im problémom je zdkonom stanovend pouzitelnost zloZenej kaucie k uhrade
pohl'adavok na ndjomnom a k uhrade za plnenia poskytované v suvislosti s uzivanim
bytu alebo k thrade inych dlhov ndmu a v suvislosti s ndjmom, priznanych
vykonatel'nym rozhodnutim stidu alebo ndjomcom pisomne uznanych.

DoterajSie ustanovenie § 686a odst. 3 Ob¢Z (pred novelou €. 132/2011 Sb.)
opraviiovalo prenajimatel’a pouzit penazné prostriedky zlozené najomcom i na dlhy,
ktoré boli uznané vykonatelnym rozhodcovskym nalezom. Ku prospechu najomcov
vSak novelizovana pravna uprava tuto pravomoc prenajimatel'ovi uz nedava.

Vypustena bola tiez veta, ktord sa tykala moZnosti prenajimatela uvedené
pohl'adavky zapocitat’ proti pohladavke na vratenie kaucie. V pripade, ze by toto
ustanovenie bolo ponechané, mohlo by dochadzat’ k zapoditani splatnej pohladavky
proti nesplatnej. Na prvy pohlad sa zdalo, Ze sa jednalo 0 $pecidlne ustanovenie
zapocitania oproti obecnym ustanoveniam v stlade s ustanovenim § 581 odst. 2 Ob¢Z,
av$ak Nejvyssi soud CR vo svojom rozhodnuti zo diia 31. januara 2006, sp. zn. 32 Odo
1143/2006, judikoval, ze takéto zapocitanie nijak neodporovalo obecnym ustanoveniam
obcanského zakoniku.

Nad’alej zostdva zachovand povinnost najomcu po pisomnej vyzve
prenajimatel’a doplnit’ pefiazné prostriedky do povodnej vysky, ak prenajimatel’ Cerpal
tieto penazné prostriedky opravnene, a to do jedného mesiaca. Odlisnost’ spociva len
V tom, Ze najomca nema povinnost’ doplnit’ peniazné prostriedky na ucet, ale podla
pokynov prenajimatela. Nie je teda vylucené ani prevzatie hotovosti.

Ponechané ostalo i pravo ndjomcu na to, aby mu po skonceni ndjmu vratil
prenajimatel’ nevycerpané penazné prostriedky i s prislusenstvom, teda s urokom
rovnakym, ako by ho mal na G¢te u penazitého ustavu bez ohl'adu na to, kde boli
prenajimatelom ulozené. Prenajimatel’ tak ma ucinit do jedného mesiaca, ak sa

nedohodne s ndjomcom inak. Toto pravo sa tyka i pravnych nastupcov najomcu.
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Dalsi problém sa spajal s povinnostou prenajimatel’a uloZit' finanéné prostriedky
na svoj zvlastny ucet, ktory je spolo¢ny pre vsetkych ndjomcov, a to u penazného
Gstavu,”® na ¢o nadvizovala otdzka, kto je povinny platit’ poplatky za vedenie tohto
Gétu. Uprava tohto problému v ob&anském zékoniku pred jeho novelou nebola riesena,
avSak v pripade platenia tohto poplatku, by sa evidentne vyska tejto zlozenej kaucie
neustdle znizovala a najomca s ohl'adom na striktne stanovené povinnosti o doplneni
vysky kaucie, ako som spominala vyssie, by nemal povinnost’ tito kauciu dopliiovat’ na
povodnu vysku v suvislosti s platenim poplatkov pefilaznému ustavu. Domnievam sa, ze
Vv pripade, ze ak by toto ustanovenie bolo nad’alej zakotvené v Ob¢Z, mal by néaklady
niest’ prenajimatel’, vzhladom k tomu, Ze bol ucet zriadeny v jeho prospech,
prenajimatel’ bol vedeny ako majitel’ actu a mal k uctu urcité prava. Literatira sa
vacsinou zhodovala v nazore, ze platcom nakladov spojenych s vedenim uctu je
prenajimatel’. Niektori podkladali toto tvrdenie tym, ze prenajimatel’ je majitel'om
u¢tu,”® niektori argumentovali tym, Ze ak nie je medzi stranami zjednané nieco iné, tak v
stilade s ustanovenim § 685 odst. 3 ObEZ a z ucelu ustanovenia vyplyva, Ze naklady s
vedenim ponesie prenajimatel’, lebo kaucia je zjednana v jeho prospech.

Toto ustanovenie, ktoré¢ stazilo vyuzitelnost' kaucie predovSetkym malym
prenajimatel'om, ktori boli ntteni zriadit’ zvlastny ucet a niest’ vSetky naklady spojené
so zriadenim a vedenim uctu, bolo po novele ¢. 132/2011 Sb. v Ob¢Z opomenuté.

Treti problém sa spaja s otazkou, ¢i je mozné povazovat’ za hrubé poruSenie
povinnosti najomcu platit dlh na ndjomnom na zalohach na sluzby vo vyske
trojnasobku takychto mesacnych platieb, ked’ tato Ciastka je v dispozicii prenajimatel’a
ako zlozena kaucia a ¢i teda mdze opravnene dat’ najomcovi vypoved, ktory sice
najomné a poplatky nezaplatil, ale v tejto vyske ma zlozent kauciu a prenajimatel’ by si
mohol dlznt c¢iastku odpoditat’ z nej. Je pravdou, ze povinnost' ndjomcu platit’
prenajimatel'ovi ndjomné zostava zachovand, avSak dlh vo vyske trojnasobku tychto

platieb ako dovod vypovede pri existencii kaucie bude sporny.

%8 Ak ide o penazny ustav, za ten ObCZ oznacuje banky a sporitel'ne, obCansky soudni fad vSak pod
pojmom peinazny ustav rozumie banku, pobocku zahrani¢nej banky alebo sporitelného a tGverového
druzstva, institicie elektronickych penazi, zahrani¢né institicie elektronickych penazi, vydavatelov
elektronickych penazi malého rozsahu, platobné institucie, zahraniéné platobné institucie alebo
poskytovatel'ov platobnych sluzieb malého rozsahu, kde sa zahffaja i sporitel'né a tverové druzstva pod
sporite'ne podl'a Ob¢Z.

% SVESTKA, I., SPACIL, J., SKAROVA, M., et al. Obcansky zikonik: komentdr. II. § 460 - 880. 2. vyd.
Praha : C.H.Beck, 2009. s 1978.
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Nedoriesena je taktiez situacia v pripade povinnosti prenajimatela ,,vrdtit
najemci nebo jeho pravnimu ndstupci slozené prostredky..., a 10 najdlhSie do jedného
mesiaca od doby, ¢o ,ndjemce byt vyklidil a predal pronajimateli. Predanie bytu
vyzaduje su¢innost’ prenajimatel’a, ktora vSak poskytnuta byt nemusi, a tak moze nastat’
stav, ked’ byt bude ,,vyklizeny* a obsadeny inym najomcom, ale pévodnému najomcovi
pravo na vratenie kaucie nevznikne, pretoze stale nebol ,,predany*.

Po novele ob¢anského zakoniku novelou ¢. 132/2011 Sb. mdze prenajimatel’,
obecne stile podl'a ustanovenia § 686a ObCZ, pozadovat po najomcovi zlozenie
penaznych prostriedkov, tzv. kauciu k zaisteniu moznych pohl'adavok z najomného
a thrad za plnenia poskytované v suvislosti s uzivanim bytu a uhrad inych zaviazkov
najomcu v suavislosti s najmom. Okrajovo podotykam, Ze sa jedna o pravo
prenajimatel’a, nie o jeho povinnost’.

Novela obc¢anského zakoniku ¢. 132/2011 Sb. tak zmiernila niektoré podmienky
pre zjednavanie kaucie. Nezmeneny zostdva limit stanoveny pre vysku zlozenych
prostriedkov. Prenajimatel’ je pri zjednavani najomnej zmluvy opravneny pozadovat,
aby najomca zlozil maximalne trojndsobok mesaéné¢ho ndjomného a zalohy na thradu
za plnenia poskytované v stvislosti s uzivanim bytu k zaisteniu pripadnych zavizkov
najomcu vzniknutych z neplatenia ndjomného a uhrady za sluzby, ale i dalSich
zavazkov vzniknutych v suvislosti s n4jmom bytu.

S tc¢innost'ou od 1. novembra 2011 bola zruSena povinnost’ prenajimatel’a zlozZit
vybrané prostriedky na ucet u pefiazného Ustavu a niest’ naklady na vedenie tohto
zvlastneho Uctu. Vzhl'adom k tomu, Ze zloZenim prostriedkov na tcet prenajimatel’a,
resp. predanim finanénych prostriedkov prenajimatel’ovi, vznikd pohladdvka ndjomcu
na vydanie takto zlozenej Ciastky az v stvislosti so skonfenim najmu a vypratanim
bytu, a d’alej vzhl'adom k tomu, Ze prenajimatel’ moze s prostriedkami disponovat’ len
v obmedzenej miere, bola tato povinnost’ z Gpravy vypustena.

Prenajimatel’ moze, pokial’ ned6jde k inej dohode, zloZené prostriedky pouzit
k uhrade vymedzenych pohladavok za podmienky, ze mu tieto pohladavky boli
priznané vykonate'nym sidnym rozhodnutim, alebo za podmienky, ze mu boli pisomne
uznané najomcom.

Dohodu stran o inom pouziti finanénych prostriedkov, nez k uhradeni

pripadnych zavézkov ndjomcu vzniknutych z neplatenia ndjomného a thrady za sluzby,
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ale 1 z d’alSich zavéazkov vzniknutych v stvislosti s najmom bytu nie je mozné uzavriet,
ale novo je umoznené, aby sa strany dohodli na pouziti prostriedkov kaucie na zaklade
inych skuto¢nosti, nez je vykonatelné¢ rozhodnutie alebo uznanie zavizku najomcom.
Ak prenajimatel’ pouzije opravnene penazné prostriedky, je ndjomca povinny ciastku
doplnit’ do jedného mesiaca od jej ¢erpania, v opacnom pripade je mozné vypovedat’
najomny vzt'ah bez privolenia sidu, pricom bytovou ndhradou v tomto pripade je len

pristresie.

6.2.3 ZmenaV pocte osob

DoterajSie znenie ustanovenia § 689 Ob¢Z zaznamenalo najvacsiu zmenu, ktoru
novela ¢. 132/2011 Sb. v Ob¢Z uvadza. Odst. 1 tohto ustanovenia stanovuje novil
povinnost’ nagjomcu a nejasné pravo prenajimatela: ,,Pronajimatel ma prdavo pozZadovat,
aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu,
aby vsechny osoby mohly radné uzivat byt a zit v hygienicky vyhovujicich podminkach.*

Toto ustanovenie prinasa do pravneho radu mnoho komplikacii s jasnou
konkretizaciou prav a povinnosti, ako i S urCenim toho, aké pravo je konkrétne
prenajimatel’ovi zverené, aky je pocet primerany velkosti bytu i zodpovedanie otazky,
kto uré¢i hygienicky vyhovujice podmienky.

Domnievam sa, ze pravne dosledky tejto novely v citovanom ustanoveni nebudu
mat’ ziadny pravny vyznam, ked’ ide len o prevzatie textu ustanovenia § 2272 odst. 3
NOZ, avSak zaroven je tu v zozname zakonnych dovodov pre vypoved z najmu
uvedené 1 pravo prenajimatela dat vypoved z inych dévodov nez v zikone
Specifikovaného dovodu. Takto by prenajimatel’ mohol v pripade preukazateI'ného
prepliiovania bytu, dat’ ndjomcom vypoved, priCom na side by bolo preskiimanie
dovodnosti takejto vypovede. V sucasnom zneni zadkona vSak ni¢ také uvedené nie je.

Obcansky zakonik neobsahoval ani apravu, podl'a ktorej by prijatie d’alSej osoby
do spolo¢nej domaéacnosti podliehalo sthlasu prenajimatela. Preto bol suahlas
prenajimatel’a nutny len K prijatiu podnajomcu do bytu a nebol potrebny K prijatiu
prislusnika domacnosti. Pre vykon prava najomcu prijat d’alsiu osobu do bytu ako
prislusnika domacnosti platila obecna zasada, ze tym nesmie dojst’ k zasahovaniu do
prav a opravnenych zaujmov inych a vykon tohto prava nesmie byt v rozpore s dobrymi

mravmi. Prislusnici domacnosti maju pravo k bytu odvodené od prava najomcu, nie st

53



teda v priamom vztahu k prenajimatelovi. Pravo domahat’ sa teda vypratania osob,
ktoré svoj pravny dévod odvodzuji od prava najomcu, ma teda vzdy zasadne len
najomca a nie prenajimatel’. Pravny dovod byvania tychto prisluSnikov domacnosti so
zénikom prava najomcu zanikd. Moze vSak dojst’ k prechodu prava ndjmu bytu, ak su
splnené podmienky v ustanoveni § 706 a nasl. Ob¢Z.

Novelou €. 132/2011 Sb., tej Casti Ob¢Z, ktord obsahuje ustanovenie o vyhrade
prenajimatel’a s pristahovanim d’alSich osob (§ 689 odst. 2 Ob¢Z) a povinnost’ oznamit’
zmeny poctu 0s6b v byte (§ 689 odst. 3 Ob¢Z) doslo k jednej z najzavaznejSich zmien,
ktort prinasa tato novela.

Co sa tyka vyhrady prenajimatel’a s pristahovanim d’al§ich osob do bytu, pri¢om
sa tato vyhrada neuplatni pokial’ ide o osobu blizku alebo pripady zvlast’ zretel'a hodné,
tak niektori ¢lenovia expertnej komisie ministerstva spravedlnosti, ktori pripravovali
NOZ, vyjadrili zdsadny nestihlas s tymto ustanovenim, ktoré moze byt povazované za
protiustavné, a to z dévodu neopravnenej snahy prenajimatel’a zasahovat’ do slobodného
rodinného zivota najomcu.

Toto ustanovenie prindSa so sebou radu komplikacii, a to jak pre nejasnu
Specifikaciu osdb, ktorych sa ustanovenie tyka, tak pre neobjasnenie pojmu ,,pripady
zvildstniho zretele hodné*.

S ohl'adom na tieto principy pravnej upravy, ktord neobsahovala ustanovenie,
podl'a ktorého by prijatie d’alSej osoby, s vynimkou napr. osoby v blizkom rodinnom
vztahu, podliehalo suhlasu prenajimatela, bolo ustanovenie § 689 ObEZ eSte pred
samotnou novelou ¢. 132/2011 Sb. rozsirené o odst. 2 a 3, aby bola zaistena
informovanost’ prenajimatel’a o osobach zdrzujucich sa v prenajatom byte.

Této uprava ukladala ndjomcovi bytu povinnost’ ozndmit’ prenajimatel’ovi vSetky
zmeny v pocte 0sOb zijucich s ndjomcom v tomto ndjomnom byte, a to do pétnastich
dni, od kedy k tejto zmene doslo.

Upravu oznamovacej povinnosti obsahovali uz skor predpisy Ministerstva
financi CR o regulaci ndjemného (zrusené Ustavnim soudem), po ich zrueni viak
nebola nikde tato povinnost’ priamo upravena.

V pisomnom oznameni bol ndjomca povinny uviest hlavné identifikatory, ako

mena, priezviska, datumy narodenia a prislusnost’ tychto oséb. Ak od zmeny uplynul
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jeden mesiac alebo najomca oznamil len niektoré z tychto udajov, kvalifikovalo sa toto
jednanie ako hrubé porusenie povinnosti najomcu.

Zmyslom tohto ustanovenia nebolo postihovat’ kratkodobé navstevy, naopak toto
ustanovenie malo zleps$it' informovanost’ prenajimatelov o pocte osdb zijucich v ich
dome a predchadzat’ situaciam nadmerného poc¢tu oséb zotrvavajicich v byte, ktory tam
prakticky nemé o robit’, a to s ohl'adom napr. pre vypocet platieb za odbery niektorych
sluzieb, ktoré sa v dome rozpocitavaji podla poctu oséb v domacnosti. Bezprostredna
vizba tu vSak zakotvena nebola.

Novela ¢. 132/2011 Sb. sa vyrazne dotkla i odst. 3 ustanovenia § 689 Ob¢Z
tykajuceho sa povinnosti najomcu oznamit' prenajimatelovi vsetky zmeny Vv byte.
Lehota k oznameniu informacii o spolubyvajucich sa predizila na dva mesiace a novo sa
do tohto ustanovenia v¢lenila povinnost ozndmit’ i uzavretie manzelstva a prechod
najmu.

Primarnym poslanim tohto ustanovenia je najmid vedomie a prehlad
prenajimatel’a o pocte 0sob v byte ndjomcu, teda o pocte osob, ktoré budi platit’ za
sluzby spojené s byvanim. Pévodné ustanovenie ukladalo najomcovi, aby
prenajimatelovi ohlésil len tie osoby, ktoré s nim ziju v byte, nie teda prechodné
navstevy. Obecne sa malo za to, Ze takou osobou je kazda, ktora sa zdrzuje v byte
najomcu dlhSie nez tri mesiace. Po novele sa situdcia zmenila v tom smere, Ze ndjomca
ma povinnost’ ohlasit’ kazdu zmenu v pocte osob trvajucu dlhSie nez tri mesiace, a to
bez ohl'adu na to, ¢i tato osoba patri do domacnosti ndjomcu alebo nie.® Nesplnenim
tejto povinnosti vznika vyvratitelna pravna domnienka, ze nadjomca porusil hrubo svoju
povinnost, o moze byt dovodom vypovede z n4jmu bytu.

Z daného ustanovenia Ob¢Z je tak zrejmé, Ze oznamovacia povinnost’ sa netyka
len zmeny poctu osob, ale vztahuje sa i na vymedzenie identity tychto osob, a to
uvedenim ich mena, priezviska, datumu narodenia a $tatnej prislusnosti. V spojitosti
s identifikaciou osob sa vSak mozeme nickedy dostat’ do absurdnej situacie. Ku priklade
uvediem zenu, ktoré sa rozvedie a vrati sa k svojmu rodnému priezvisku. V pripade, Ze
tato skuto¢nost’ neozndmi v lehote stanovenej v zdkone prenajimatelovi, bude
postavena na uroven neplati¢a najomného a bude podl'a toho sankcionovana i napriek

tomu, ze ostatné hlavné identifikatory tejto zeny ostanu zachované?

% povinnost’ ndjomcu ohlasit’ prenajimatelovi osoby Zijuce v byte najomcu nie je viazana na ich trvaly
pobyt a musi byt tato povinnost’ splnena bez ohl'adu na to, kde st tieto osoby hlasené k trvalému pobytu.
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Podrla odst. 4 prechodnych ustanoveni spominanej novely: ,,Pokud pronajimatel
vyzve ndajemce do dvou mésicit ode dne ucinnosti tohoto zakona, aby mu oznamil udaje,
ktere se tykaji osob v byte, u nichz lze mit za to, Ze v byte setrvaji déle nez 2 mésice,
zejména jejich jména, prijmeni, data narozeni a dale uzavieni manzelstvi nebo prechod
najmu bytu, je ndjemce povinen tak ucinit nejpozdéji do 4 mésici ode dne ucinnosti
tohoto zdkona*. Zo zhora uvedeného nevyplyva, ¢i by nesplnenie tejto vyzvy bolo
sankcionované, 1 ked’ zo samotného textu ustanovenia nie je zrejmé, ¢i najomca ma
pocet 0sdb v byte ohlasit’ uz v okamziku vyzvy prenajimatela alebo postaci ku konci

Stvormesacnej lehoty, ktord mu je stanovena na toto ozndmenie.

6.3 § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z - dva alebo viac bytov

Ustanovenie § 711 odst. 2 pism. c¢) Ob¢Z stanovuje ako hmotnopravnu
podmienku vypovede uzivanie bytu, ktoré nemusi Casto spadat’ pod pojem mat’ viac
vlastnych bytov, ale je akcentované uzivanie dvoch a viacerych bytov najomcom.

Za dovod, kedy po ndjomcovi nie je spravodlivé pozadovat, aby uZzival len jeden
byt v zmysle zhora uvedeného ustanovenia je situacia, ked” ma najomca ako vlastnik
domu, v ktorom sa nachadza d’alsi byt alebo byty,®" ktory je ku diiu dorucenia vypovede
na zaklade zmluvy o najme pravne obsadeny najomcom s regulovanym najomnym na
dobu neurcitu, ako i situacia, ked’ stav domu, v Ktorom sa nachadza dalsi byt, je
V havarijnom stave, ktory vyzaduje bezprostredni rekonstrukciu, pripadne demoléciu
domu. Dalgim pripadom je, ked sGi¢asny byt je maly a nepostauje nadjomcovi a jeho
rodine k pokrytiu ich potrieb a najomca preto uziva druhy byt pre pokrytie tychto
potrieb svojej domacnosti.

V pripade, ze chce teda prenajimatel’ uspiet’ u sidu s vypovednym dévodom dva
aviac bytov, musi preukazat, Ze najomcovi sved¢i pravny titul uzivania dvoch
a viacerych bytov. Tak je tomu vtedy, ked’ najomcovi sved¢i pravo najmu bytu v zmysle

ustanovenia § 685 a nasl. ObéZ ku dvom a viacerym bytom, napr. vtedy, ak ndjomca

61 Za dalii byt v zmysle ustanovenia § 711 odst. 2 pism. c¢) Ob&Z sa nedd povaZovat ani stavebne
dokonceny rozostavany rodinny dom, ktory po vydani stavebného povolenia dosial’ nebol v stlade so
zakonom ¢. 183/2006 Sb. kolaudovany, pretoze bytom sa v sulade s konsStantnou judikatarou rozumeja
priestory kolaudované k byvaniu a nie neskolaudované byty a rodinné domy.
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uziva d’alsi byt z titulu vlastnickeho prava k domu ¢i bytu, ¢i prava odpovedajiuceho
vecnému bremenu v zmysle ustanovenia § 151n a nasl. Ob¢Z.

O druhy byt sa nejednd, ak ho mdze najomca uzivat’ len na zaklade zmluvy
0 podngjme alebo na zaklade rodinnopravnych ¢i pribuzenskych vzt'ahov.

Dohady o tom, ¢i majitelia najjomnych domov alebo obce moézu dat’ vypoved
Zngmu bytu len preto, ze si nijomca poriadi vlastny dom, ktory povazuje za dom
urceny k rekreécii, priCom nie je rozhodujuce, ¢i bol dom pdvodne skolaudovany pre
trvalé uzivanie, ukoncCil pravny nazor Nejvys§iho soudu v Brné€, ktory svojim
rozhodnutim zo dna 11. maja 2011, sp. zn. 26 Cdo 3482/2010 vyslovil pravnu vetu: ,,Na
najemnicich nelze spravedlive pozadovat, aby uzivali k bydleni pouze jeden byt (3711
odst. 2 pism. c) ob¢. zakoniku), jestlize si sviij rodinny diim (ktery maji vedle ndjemniho
bytu) poridili pro rekreacni ucely a pro tyto ucely ho (i po pripadné rekonstrukci)
dlouhodobé uzivaji. “

S ohl'adom na zhora uvedené nijomca nemoze dostat’ platnu vypoved’ z najmu
bytu, ak si behom n4jomného vztahu poriadi vlastny rodinny dom, ktory povazuje za
dom ur€eny k rekreacii. Tuto vypoved z ndjmu bytu nemdze dostat’ ani v okamziku,
ked’ tento rekreaény dom obyva dlhodobo.

Nejvyssi soud v Brn€¢ tak v konkrétnom pripade rieSil pravny pohlad na
vypovede z bytu, ktoré dostavaju ti najomnici, ktori ziskali alebo si poriadili d’alsi dom
a Cast’ roku v iom byvaju.

V danom pripade, ktorym sa zaoberal Nejvyssi soud v Brné, si manzelia kupili
rodinny dom k rekreaénému uzivaniu, pricom tento dom bol skolaudovany pre trvalé
uZzivanie ako rodinny dom. Neskor bol stavebnym tradom udeleny sthlas k zmene jeho
uzivania z objektu byvania na objekt pre rodinnu rekreaciu. Odvolaci sud na rozdiel od
stdu prvého stupna uzavrel, ze nebol naplneny vypovedny dovod podla ustanovenia
§ 711 odst. 2 pism. ¢) Ob&Z. Zalobcovia sice mali ku ditu doruéenia vypovede z ndjmu
bytu dva byty, a to vedl'a najomného bytu eSte dom, avSak podl'a nazoru odvolacieho
stidu na nich nebolo mozné spravodlivo poZadovat’, aby tento dom uzivali k trvalému
byvaniu. Hlavnym dévodom bolo nezaistenie domu pitnou vodou a jeho nedostupnost’
Vv zimnom obdobi, hlavne pre pripad lekarskeho oSetrenia a dochadzania do préce.

Ustalena stidna prax dovodila, Ze ustanovenie § 711 odst. 2 pism. ¢) Ob¢Z je

treba vylozit' a aplikovat’ tak, aby bolo dosiahnuté spravodlivé usporiadanie vztahov
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prenajimatel’a a najomcu a mimo iné tiez k vyluceniu takého stavu, ked’ ndjomca na
ukor prenajimatela sam vyuziva vyhody najmu a svoju vlastni nehnutelnost’, v ktorej
by bez problémov mohol uspokojovat’ svoju bytovil potrebu, prenajima za trzné
najomné. 62

Nejvyssi soud d’alej dovodil, ze: ,,Neuziva-li najemce fakticky byt v nemovitosti,
jejimz je vlastnikem, avsak ma objektivni moznost jej uzivat, je tfeba rovneéz zkoumat,
zda takovy byt je zpusobily uspokojovat bytové potreby jeho rodiny, tj. zda na nem Ize
spravedlivé pozadovat, aby uzival pravé a pouze tento byt ve své nemovitosti, pritom
nelze ponechat bez povsimnuti ani velikost, pripadne vybaveni takového bytu... "

V pripade manzelov, ktorym kazdému jednotlivo sved¢i uzivacie pravo k
roznym bytom, je situacia komplikovanejSia. V tomto pripade zalezi najmd na
faktickom stave, ¢i manzelia stale spolu Ziju. Ak je tomu tak a sved¢i im pravo uzivania
dvoch a viacerych bytov, potom bude dany dovod podl'a ustanovenia § 711 odst. 1
pism. ¢) Ob¢Z. V pripade, ze manzelom vznikol za trvania manzelstva spolo¢ny ndjom
bytu, musi sa prenajimatel’ domahat privolenia stidu k vypovedi vo¢i obom manzelom,
pretoze v opa¢nom pripade by sud Zalobu o privolenie z ndjmu bytu len proti jednému z
nich zamietol pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie.

Citované ustanovenie k vypovednému dovodu bez privolenia sudu z dovodu, ze
najjomca ma dva alebo viac bytov, s vynimkou pripadu, ze na fiom nie je mozné
spravodlivo pozadovat, aby uZival len jeden byt, je po deregulacii ndjjomného zakonom
¢. 107/2006 Sb, v zneni zakona ¢. 150/2009 Sb., v rokoch 2011 — 2012 i trvalom previse
ponuky vol'nych bytov na trhu uz obsolentné a v rozpore s ¢l. 11 LZPS a ¢l. I bod 1
Dodatkového protokolu k Evropské umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod v zneni protokolov 3, 5 a 8, ktoré zakotvuju pravo na pokojné uzivanie majetku.

S ohl'adom na skutocnost’, Ze touto zdkonnou dereguldciou ndjjomného v rokoch
2011 — 2012 doslo k narovnaniu ndgjomného s previsom ponuky volnych bytov, nie je
uz dany vecny dovod, aby najomca nemohol byt bez akéhokol'vek zakonného
obmedzenia, tj. spravodlivého poziadavku mat’ viac nez len jeden byt.

Vypovedny dovod zakotveny v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) ObcZ, ktory

obmedzuje uzivanie dvoch a viacerych bytov, ktory podla moéjho presvedcenia

%2 napr. rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 18.05.2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004, uverejnené pod C
2685 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, z 24.06.2004, sp. zn. 26 Cdo 761/2003, z 01.02.2005, sp. zn.
26 Cdo 909/2004, a 12.07.2007, sp. zn. 26 Cdo 1837/2006
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obmedzuje kumulaciu majetku jednotlivca, a je tak v rozpore s tstavnymi principmi
pokojného uzivania majetku, odpadol deregulaciou najomného zakonom
¢. 107/2006 Sb., v zneni zakona ¢. 150/2009 Sb., i spominanym previsom ponuky
vol'nych bytov po roku 2010.

Do zruSenia tohto ustanovenia Ob¢Z je preto ustavne konformny vyklad ten, ze
na najomcovi nie je mozné v zmysle tohto ustanovenia spravodlivo pozadovat’, aby
uzival len jeden byt z viacerych bytov v réznych obciach, ked’ uz na zaklade zékona
¢. 107/2006 Sb., v zneni zakona ¢. 150/2009 Sb. za uzivanie predmetného bytu plati

deregulované najomné ¢i ¢isto zmluvné ndjomné.

6.4 § 711 odst. 2 pism. d) Ob¢Z — neuzivanie bytu najomcom

N4jomca bytu je podl'a platnej pravnej Gpravy nielen opravneny byt uzivat, ale
ide aj 0 jeho povinnost.® Skutognost, Ze najomca byt neuziva, alebo ho uZiva len
obcas, je jednym zo zakonom stanovenych vypovednych dévodov, avSak len za
predpokladu, ze sa tak deje bez vaznych dovodov, pre ktoré ndjomca neuziva byt
k Gcelu, ku ktorému je ur¢eny, teda k byvaniu.

Rozdiel medzi tymto vypovednym doévodom a vypovednym dovodom uzivania
dvoch alebo viacerych bytov je v tom, Zze zatial ¢o u vypovedného dovodu podla
ustanovenia § 711 odst. 2 pism. ¢) ObEZ ma najomca na dalsi byt, resp. byty pravny
narok, u tohto vypovedného dévodu na byt, ktory neuziva, pretoze uspokojuje svoju
potrebu byvania inde, pravny narok nema.

UZivanim bytu sa v kontexte tohto ustanovenia mé& na mysli len uZivanie
najomcom, nie d’al§imi osobami, ktorych pravo byvania je odvodené. Pre postudenie
naplnenia vypovedného dovodu je preto nerozhodné, Ze byt uzivaju osoby iné, s ktorych
uZzivanim ndjomca suhlasil.

Zakon neuvadza definiciu ,,/ddného uzivani*‘, neméze tak a contrario vyvodit

ani definiciu uzivania vadného, teda neuzivania alebo uzivania ob¢asného. O neuzivanie

63 § 689 Ob&Z

59



bytu vSak ide v zmysle tohto ustanovenia vtedy, ak je ,,byt zcela nebo uplné opusten,
pFipadne, neni-li ndjemcem uzivan obvyklym zpiisobem, tj. k bydleni.**

U tohto vypovedného dévodu sa rozliSuju dve situacie, ktoré mozu zo strany
najomcu nastat’. Prvou je skutocnost’, Ze najomca neuziva byt bez vaznych dovodov,®
kde mozeme zaradit’ aj trvalé opustenie bytu vratane odstahovania bytového zariadenia.

O neuzivanie bytu ide vtedy, ked byt nie je Uplne alebo prevazne uzivany
k obvyklému spOsobu byvania, tak je tomu napr. vtedy, ked’ ndjomca byva v byte, ku
ktorému nema pravo ndjmu a ani pravo spolo¢ného najmu. Stidna prax tiez dovodila, ze
uzivanie bytu len ¢lenmi rodiny, bez toho, Ze by byt sucasne uzival i ndjjomca nemdze
vylugit aplikaciu vypovedného dovodu,® ako i to, Ze vaznost dovodu neuzivania bytu
musi byt posudzovand predovSetkym z objektivneho hladiska a nie podla
subjektivnych predstav ndjomcu bytu. Za vazne dovody neuzivania bytu sa daja
povazovat’ len také okolnosti, ktoré najomcovi docasne brania, aby byt uzival, ide teda
0 stav prechodného uzivania bytu, ktory po odpadnuti jeho dévodu pominie.

Za vazne dovody povazuje judikatara napr. dlhodobé tstavné lieCenie, vykon
vojenskej sluzby, nepriaznivy zdravotny stav nijomcu bytu, ndjomcov vykon prace
mimo obec, v ktorom sa byt nachadza, ¢i jeho pobyt mimo uzemie republiky.®’

O pripad, ked’ niekto bez vaznych dévodov uziva byt len obcas, nejde vacsinou,
ak najomca napr. bude zo zdravotnych ¢i rekreacnych dovodov travit’ vacsiu Cast’ roku
mimo tento byt.

Nejvyssi soud vyvodzuje absenciu vazneho dovodu, ak ide o dovody, ktoré
brania najomcovi v uzivani bytu trvale. Vaznymi dovodmi neuzivania bytu tak moézu

byt len také okolnosti, ktoré brania ndjomcovi uzivat’ byt do€asne. Pri posudzovani

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 31.05.2001, sp. zn. 20 Cdo 1551/1999: ,, Vdzny divod neuzivini
(obcasného uzivani) bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. h) ObcZ miize — obecné — spocivat v uzivani
Jiného bytu, jehoz najem byl sjednan na dobu urcitou (napr. na dobu stdaze, studia, prechodné moznosti
lepstho vydelku apod.), avsak pouze tehdy, jde-li o stav, kdy ndajemci V uzivani bytu brani okolnost
prechodného charakteru. O takovy pripad nejde tehdy, je-li ndjem jiného bytu sjednavan sice na dobu
uréitou, ale opakované, a ve svém souhrnu jde jiz o ndjem dlouhodoby, nesouvisejici s jakoukoliv
prekazkou branict uzivani bytu.*

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita16.05.2000, sp. zn. 26 Cdo 226/2000: ,,Ustanoveni § 711 odst. 1
pism. h) ObcZ, podle kterého miize pronajimatel vypovédeét najem bytu, jestlize najemce byt bez vaznych
duvodii neuziva nebo jej uziva jen obcas, patii k pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni)
hypotézou, které ponechdvaji na soudu, aby podle svého uvdzeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezil
sam hypotézu pravni normy z predem neomezeného okruhu okolnosti. Vaznost divodu neuzivani
(obcasného uzivani) bytu musi byt posuzovana predevsim z objektivniho hlediska, s prihlédnutim
k okolnostem konkrétniho pripadu, vidy musi jit o stav, kdy byt neni uZivan (je uzZivan obcas) docasné.*

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 13.08.2008, sp. zn. 26 Cdo 1344/2008

%7 Usneseni Nejvyssiho soudu CR zo dita 16.05.2000, sp. zn. 25 Cdo 660/2000
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docasnosti sa skima i to, aka dlhti dobu ndjomca byt neuziva a €i, pripadne aké, Cini
kroky k odstraneniu prekazok braniacich mu uZivanie bytu. Ustavni soud vsak vyznam
casového hl'adiska pri skimani vaznosti dévodov obmedzil.%

Pre posudenie zavaznosti dovodu obc¢asného uzivania bytu je nerozhodné, kde
najomca v dobe dania vypovede z najmu bytu prevazne byva alebo ¢i ma intt moznost’
byvania a ¢i prejavil vol'u trvale sa zdrzovat’ inde, rozhodujuce je len to, Ze ndjomca
byva bez zavaznych dovodov vo vypovedanom byte len obcas.®

Druhou situaciou je, ak ndjomca uziva byt bez vazneho dévodu len obcas,
tj. obCasne v byte prespava alebo do neho dochadza.

| v pripade, ze by boli naplnené vsetky zakonné podmienky pre tento vypovedny
dovod, prenajimatel’ nebude mdct’ najomcovi vypovedat’ ndjom bytu, ak spolu s nim
uzivaju byt i dalSie osoby. To sa uplatni 1 v pripade, Ze ide o osoby predpokladané
a vymenované v ustanoveni § 706 odst. 1 Ob¢Z, na ktoré v zmysle ustanovenia § 708
Obc¢Z najom bytu prechadza.

Ak ndjomca opusti prenajaty byt v Umysle opustit’ ho trvalo a opusti tym
i spolo¢nu domacnost’ a osoby, ktoré byt uzivaju s nim, tieto osoby sa stavaju zo zakona
najomcami. Tato vola ndjomcu nemusi byt realizovand v kratky Casovy okamzik,
nakol’ko ngjomca moze prejavit’ svoju volu v priebehu ur&itého Gasového obdobia.”

Neuzivanie bytu len jednym zo spolo¢nych ndjomcov, manzelov, nezaklada
vypovedny dovod podla uvedeného ustanovenia. Ak st spoloénymi najomcami
manzelia, je mozné tento vypovedny dovod uplatnit’ len vtedy, ak sa neuZivanie, resp.
obcasné uzivanie bytu bez vaznych dovodov viaze na oboch manzelov.

Preukazanie skutoCnosti, Ze najomca byt neuziva, alebo ho uziva len obcas,
rovnako ako to, Ze sa jedna o stav, ktory nie je pre najomcu len stavom docasnym, lezi
Vv pripade sporu, tj. Zaloby na ur¢enie neplatnosti vypovede podanej ndjomcovi ¢i Zaloby
na vyklizeni bytu podanej prenajimatelom, vzdy na prenajimatelovi. Avsak existenciu
vaznych dovodov, pre ktoré ndjomca nemdze uzivat’ byt alebo ho uziva len ob¢as, musi

tvrdit’ a preukazovat’ najomca.

% US sp. zn. PL. US 42/03 — ak sa judikatiira v tejto savislosti zmiefiuje o &asovej ohraniGenosti (resp.
docasného trvania) vaznych dovodov, ¢ini tak najmé v tych pripadoch, ked’ ma najomca fakticky zaistent
trvali moznost byvania inde a vznika tak nepomer medzi pravami ndjomca a povinnostami
prenajimatel’a.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 12.01.2006, sp. zn. 26 Cdo 2614/2005

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 24.07.2002, sp. zn. 26 Cdo 396/2001, in Korecka, V.: Piehled
judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI, 2003, s. 49
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Domnievam sa, ze tento vypovedny dovod sa v sucasnej pravnej uprave javi
nadbytocnym, ked’ neuzivanie bytu, resp. ob¢asné uzivanie bytu najomcom, by malo
byt Cisto zalezitostou najomcu. Ak totiz ndjomca bude platit’ ndjomné, posiliiuje sa tak
postavenie prenajimatel’a, ktory moze dat’ ndjomcovi vypoved’, a to na ukor autondémne;j
vole najomcu, ktory by mal sdm rozhodovat' o tom, ako c¢asto, resp. ¢i vobec bude

uzivat’ byt, za ktory plati.

6.5 § 711 odst. 2 pism. e¢) Ob¢Z — byt zvlastneho urcenia

Ak ide 0 byt zvlastneho urcenia a najomca nie je osobou zdravotne postihnutou,
je prenajimatel’ opravneny dat’ najomcovi vypoved podla ustanovenia § 711 odst. 2
pism. e) ObEZ. Toto ustanovenie sa vSak nepouzije, ak ndjomca dovrsil vek 70 rokov.

Podla méjho nazoru toto ustanovenie nie je vel'mi praktické, pretoze takéto
vypovede sa v praxi Casto nevyskytuji. NavySe nova uprava je vyvolana novou
definiciou bytov zvlastneho urCenia, ktord uz neuvazuje s bytmi v domoch zvlaStneho
urcenia.

V prvom rade je namieste zaoberat sa otdzkou, ¢o sa povazuje za byty
zvlastneho urcenia. Podl'a pdvodného znenia Ob¢Z (pred novelou ¢. 132/2011 Sh.) sme
mohli odpoved’ najst’ v ustanoveni § 685 odst. 4 Ob¢Z, ktory stanovoval, ze: ,, Zvldstni
zdkon stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem, bytem zvlastniho urceni a bytem v domé
zvlastniho urceni a za jakych podminek lze uzavrit najemni smlouvu u sluzebniho bytu,
u bytu zvlastniho urceni a u bytu v domé zvlastniho urceni‘. Tymto zdkonom sa rozumel
zékon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona
¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik.

Vzhladom k zruseniu zhora citovaného zakona je v ustanoveni § 685 odst. 4
ObcZ uvedena jednoducha definicia bytu zvlastneho ur€enia. Nie je uZ uvadzany pojem
oYty v domech zvlastniho urceni*, pretoze spracovatel’ predpokladal, Zze vySsie uvedena
definicia sa vztahuje i na tieto pripady. Ustanovenie § 685 odst. 4 Ob¢Z teda novo
zakotvuje, ze ,,byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro bydleni zdravotné
postizenych osob a byty v domech zvidstniho urceni .

Zo zhora uvedené¢ho je teda zrejmé, Ze zdkon, ktory pdvodne upravoval

nalezitosti tychto bytov, bol novelou zruSeny.
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Dalsou podmienkou teda okrem toho, aby sa jednalo o byt zvlastneho uréenia
alebo o byt v dome zvlastneho urcenia je skuto¢nost, Ze najomca nie je zdravotne
postihnutou osobou. Blizsiu Specifikdciu zdravotného postihnutia najomcu zakon
nestanovuje. Tuto definiciu vSak moézeme najst’ v ustanoveni § 67 odst,. 2 zakona
¢. 435/2004 Sb., 0 nezaméstnanosti, kde za taktto zdravotne postihnuti osobu zakon
povazuje osobu plne invalidnu, tj. osobu s tazkym zdravotnym postihnutim, osobu
¢iastocne invalidnt a osobu znevyhodnenu.

Jak zavazne bude musiet’ byt ndjomca postihnuty, aby mu nemohla byt dana
vypoved’ z najmu bytu podl'a tohto vypovedného dovodu, bude na postdeni sudu. Ten
by mal vychadzat' najmi z okolnosti, ¢i ide u ndjomcu o zdravotne postihnutie trvalého
alebo prechodného charakteru a ¢i ide 0 postihnutie, ktoré mu umoziuje zit
plnohodnotny Zzivot i v byte bez zvlastneho statusu, ¢i je v tomto smere nejakym
spdsobom obmedzeny, resp. v akom rozsahu.”

Zdravotne postihnutd osoba ma povinnost predlozit' prenajimatelovi pred
uzavretim najomnej zmluvy doklad preukazujici, Ze spliiuje predpoklad osoby so
zdravotnym postihnutim. Na zdklade toho vychddzam z toho, Ze postaci teda akdkol'vek
miera zdravotného postihnutia osoby k tomu, aby predmetny byt ziskala do najmu, lebo
zakon nestanovuje a ani neodkazuje na intenzitu postihnutia.

Podl'a mojho nazoru mohlo byt v pravnej uprave stanovené, ze prenajimatel’
potrebuje byt pre taktito zdravotne postihnutt osobu, ktord ma o byt zaujem a ktorej je
byt urceny. Pokial’ tomu tak nie je, nie je dovod davat’ ndjomcovi, osobe, ktora nie je
zdravotne postihnutd, ak nie su splnené podmienky inych vypovednych doévodov,
vypoved’. Sved¢i tomu 1 argument, Ze pokial’ by sa nenaSla na obsadenie takéhoto bytu
osoba zdravotne postihnuta, ktora by mala o predmetny byt zaujem, je pochopitel'né
najma v zaujme prenajimatela, aby byt bol vyuZivany osobou inou.

Naopak by mohlo dojst’ k nepredvidatel’nej situdcii, ked’ napriklad bezbariérovy
byt ziska do najmu osoba z patdesiatich percent nepocujica, napriek tomu, Ze tento byt
mala podl'a povodného zameru prenajimatel’a obyvat’ osoba na invalidnom voziku. Tato
situdcia moZe nastat’ u prenajimatel’a mestskych bytov, ked’ sa prihldsi urcity pocet

0sob, z ktorého potom majetkova alebo bytova komisia vyberd najvhodnejSieho

™ Dejlova, H.: Zanik najmu bytu, 2. vydani, C.H.Beck, Praha, 2005, s. 53
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zaujemcu. Ak sa neprihldsi ziadna osoba na invalidnom voziku, vyberie predmetna
komisia najvhodnejsieho ziadatela z prihlasenych. Moze teda dojst’ k situacii, Ze najom
bytu ziska 1 osoba bez zdravotného postihnutia. Ak ma prenajimatel’ dodatoc¢ne
ziadatela, ktory spliiuje vysSie uvedené kritéria, nemdze uz podl'a mdjho néazoru
rozhodnutie o prideleni bytu svojvol'ne menit’. I ked” bola uzavreta zmluva s osobou z
patdesiatich percent nepocujucou, je i tato osoba zdravotne postihnutou. Jedinym
rieSenim by bolo prestahovanie takejto osoby do porovnatel'ného bytu, ktory uz nebude
bezbariérovym. Ak prenajimatel’ nema uz takyto d’alsi byt, potom by sa mohla uplatnit’
vypoved’ z najmu bytu osobe, ktord nespliuje predpoklad osoby zdravotne postihnute;j,
pretoze takdto osoba musi pocitat s vypoved'ou z niajmu bytu uz pri uzatvoreni
najomnej zmluvy.

Logicky sa teda moze i stat, ze prenajimatel’ ma byt zvlastneho urcenia, ale
prenajima ho ndjomcovi, ktory nie je osobou zdravotne postihnutou. Takémuto
najomcovi bude dand vypoved v stlade s ustanovenim § 711 odst. 2 pism. e) Ob¢Z a po
vyst'ahovani tohto najomcu, prenajme prenajimatel’ byt inej osobe, ktora ale tiez nebude
napliiovat’ podmienku zdravotného postihnutia. Takyto vykon prava prenajimatela by
bol minimalne v rozpore s dobrymi mravmi.

Dalsou podmienkou pre aplikiciu tohto vypovedného dovodu bol suhlas
zakonom urceného subjektu s vypoved’ou z najmu bytu, ktory bol bytom zvlastneho
urCenia, kde podla ustanovenia § 711a odst. 4 Ob¢Z, ak islo ,,0 byt zvidstniho urceni
nebo o byt v domé zvlastniho urceni, lze vypovedet ndjem podle odstavce 1 jen po
predchozim souhlasu toho, kdo svym ndkladem takovy byt zridil, podilel se na jeho
zFizeni, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl byt zvldstniho urceni zrizen ze statnich
prostredkit nebo stat na jeho zrizeni prispeél, lze ndjem vypovedet jen na zdklade
predchozino rozhodnuti prislusného vuradu®.

Vzhl'adom k novému ponatiu bytu zvlaStneho ur€enia, ako som uz vysSie
spominala, je toto ustanovenie, upravujice moznost’ vypovede, zrusené.

Ned4 mi na okraj k tejto zruSenej podmienke zhora uvadzaného vypovedného
dovodu poznamenat, Ze toto ustanovenie vzbudzovalo vykladovy problém, pretoZe
odkazovalo na ustanovenie § 711a odst. 1, ktory vSak zakotvuje vypovedné dovody s
privolenim sudu. V nadvéznosti na to prichadzali v uvahu dva mozné vyklady, a to bud’,

ze znenie tohto pdvodného ustanovenia bolo zamerné, ¢im chcel dat’” zakonodarca
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najavo, ze k vypovedi z tohto vypovedného dévodu nie je nad’alej treba sthlas zdkonom
uréeného subjektu, alebo ze sa jedna o legislativnu chybu, ked’ ustanovenie § 711 odst.
4 ObcZ mal odkazovat nielen na ustanovenie § 711a odst. 1 ObcZ, ale ajna § 711 odst.
2 Obc¢Z, teda jak na vypovedné dovody s privolenim stdu, tak na vypovedné dévody
bez tohto privolenia.

Osobne by som sa priklanala k nazoru, ze sa jedna o legislativnu chybu, pretoze
by bolo nelogické, aby sthlas zdkonom uréeného subjektu bol vyzadovany v pripade
vypovede najmu bytu zvlastneho urcenia z vypovednych dovodov s privolenim sudu
vypovede najmu z vypovednych dévodov bez privolenia sidu a teda i z vypovedného
dovodu § 711 odst. 2 pism. e) vyzadovany nebol.

Novinkou tohto vypovedného dovodu je, ze od 1. novembra 2011 nie je tento
vypovedny dévod pouzite'ny voci ndjomcovi, ktory dovfsil vek 70 rokov.

Podla pravnej upravy ucinnej do 31. oktdébra 2011 sa bytova ndhrada ani
pristreSie pre absenciu zdravotného postihnutia neposkytovala. Po novele Obc¢Z
¢. 132/2011 Sb., s G¢innostou od 1. novembra 2011 vSak vstupuje v ucinnost’ nové
pravidlo, ze ak skonéi ndjomny pomer vypoved’ou prenajimatela podl'a ustanovenia
§ 711 ObcZ, teda vypoved’ou bez privolenia sudu, staci pri vypratani bytu poskytnut’ len
pristresie, ktoré je novo definované ako docasné ubytovanie do doby, nez si najomca
opatri riadne ubytovanie a priestory k uskladneniu bytového zariadenia a ostatnych veci
domacej a osobnej potreby, najdlhSie vSak na dobu 6 mesiacov. Preto sa sti¢asne rusi
zhora citované ustanovenie § 711 odst. 4 Ob¢Z o povinnosti najomcu vypratat’ byt do

15 dni po zaisteni nahradného bytu alebo nahradného ubytovania.
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7. Vypoved’ prenajimatel’a s privolenim sudu

Konstrukcia vypovede s privolenim sidu bola po novele ¢. 132/2011 Sb.,
dotknuta zmenami, ktoré st na prvy pohlad zrejmé z redukovaného mnoZstva
vypovednych dévodov, u ktorych moze byt tato vypoved’ uplatnena.

Vypovedné dovody, ktoré blizsie rozoberam v tejto kapitole, by som zaradila do
skupiny vypovednych dovodov, ktoré nie su spojené s nevhodnym chovanim najomcu.
Jednotlivé vypovedné dovody su upravené v ustanoveni § 711a odst. 1 ObCZ a jedna sa
0 tieto dovody vypovede:

a) prenajimatel’ potrebuje byt pre seba, resp. pre d’alSie osoby,
b) byt nie je mozné uzivat’ z verejného zaujmu na opravach bytu,
c) byt stvisi s podnikatel’skou ¢innostou.

V suvislosti so sudnym privolenim k vypovedi z najmu bytu je treba v prvom
rade odliSovat’ dva ukony prenajimatela, a to hmotnopravny tikon, ktorym prenajimatel’
vyjadruje voc¢i najomcovi svoju vol'u vypovedat najomcovi predmetny najom bytu,
a d’alej procesnopravny tkon, tj. podanie zaloby o privolenie k vypovedi z najmu bytu,
ktora je procesnym podanim Zalobcu voéi sudu a podanim ktorej sa aktivizuje
obcianske sudne riadenie proti zalovanému najomcovi.

| ked’ pravna uprava zaniku ndjmu bytu je kogentného charakteru, sudna prax
bola sprevadzand nejednotnostou vo vyklade. Prikladom bolo odvodzovanie, ze sa
vypoved’ z ndjmu bytu musi ndjomcovi dorucit’ eSte pred podanim Zaloby o privoleni
k vypovedi z najmu bytu. OdlisSnym nazorom bolo tvrdenie, ze vypoved musi byt
zaClenena do skutkovych tvrdeni Zaloby na privolenie sudu k vypovedi z ndjmu bytu.

V samotnej rozhodovacej praxi inStan¢ne vysSSich sudov sa ustélil pravny nazor,
ze ak prenajimatel’ nedorucil ndjomcovi vypoved z ndjmu bytu skor, moze tak ucinit’
vV ramci procesného tkonu, tj. v rdmci podania Zaloby o privolenie k vypovedi z najmu
bytu, ktord sama o sebe nie je vypoved'ou z najmu bytu ako hmotnopravny tikon.

Rozhodnutie o vol'be sposobu, teda o tom, ¢i sa doruci vypoved’ z ndjmu bytu
eSte pred podanim Zaloby alebo sa tito vypoved pojme do Zaloby, je na
prenajimatel'ovi.

S ohl'adom uz na vyssie spomenutt skuto¢nost’, ze vypoved obsiahnutd v zalobe

o privolenie k vypovedi z najmu bytu nie je povazovana za vypoved, je nutné, aby
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vypoved bola v kazdom pripade doruena najomcovi, pretoze prave az tymto
okamZikom méZu nastat’ hmotnopravne G&inky, ktoré s fiou zakon spaja.’

Pre pripad, Ze si prenajimatel’ zvoli moznost’ dat’ ndjomcovi vypoved z najmu
predmetného bytu tym, ze tuto vypoved ucini az v ramci podanej Zaloby o privoleni
k vypovedi z najmu bytu, musi byt z textu zaloby zrejmé, Zze sa jedna o vypoved
zngmu bytu ako jednostranny adresovany hmotnopravny tkon prenajimatela voci
najomcovi, a hie vyliCenim skutkového deja Zaloby, ktorym sa identifikuje predmet
sudneho riadenia.

V pripade, ze prenajimatel’ nedodrzi toto formalne odliSenie v ramci Zaloby,
nemusi to eSte znamenat privodenie neplatnosti vypovede len pre to, ze by jej
formulécia bola roz¢lenena do viacerych Casti zaloby. Je v§ak nutné, aby v ramci takejto
zaloby a do nej obsiahnutého hmotnopravneho ukonu spocivajiceho vo vypovedi
zngmu bytu, boli ponaté vyslovnhym spdsobom vSetky nalezitosti vypovede
predpokladané hmotnopravnou upravou (§ 34 anasl. a § 711a ObcZ).

Zo zhora uvedeného je teda zrejmé, ze zalobny petit, aby sud privolil k vypovedi
znajmu bytu, hoci by zahriioval zddvodnenie a vypovednu Ilehotu, je len
procesnopravnym ukonom a bez d’alSieho v sebe vypoved z ndjmu, tj. hmotnopravny
ukon adresovany zalovanému najomcovi v sebe neobsahuje.

Riadenie o privolenie k vypovedi sa riadi 0.s.f.. Prislusnym je v zmysle
ustanovenia § 88 pism. g) o.s.f. okresni (obvodni) soud, v ktorého obvode sa predmetny
byt nachadza. Subjektmi tohto riadenia je zalobca, tj. prenajimatel’, ktory sa vypovede z
bytu doméaha a zalovani, tj. najomcovia, ktorym ma v doésledku vypovede najomné
pravo zaniknut’.

Sud rozhodne o privoleni k vypovedi z ndjmu bytu po vykonani vSetkych
nutnych dokazov potrebnych pre preukazanie skutkového deja.

Ak je vypoved platnd, stane sa UCinnou, aZz okamzZikom pravnej moci
rozhodnutia stdu, ktorym privol'uje k vypovedi z ndjmu bytu, tzn. Ze vypovedna lehota
zacne bezat’ aZ prvym dnom kalendarneho mesiaca nasledujuceho po pravnej moci

rozhodnutia sudu.

"2 Ing. Fischer. R., K n&kterym aspektim vypovédi z najmu bytu, Pravni rozhledy, 2000, &. 3, s. 118 :
~Pokud je vypovéd' z najmu bytu dana ndajemci samostatné, ale pronajimatel ji nedoruci najemci, je nutno
zalobu na privoleni soudu k vypovedi z najmu bytu bez dalsiho zamitnout, aniz by se soud blize zabyval
tim, zda vypovéd’ spliuje viechny zakonné ndleZitosti a zda dany vypovédny duvod je naplnén.*
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7.1  Potreba sluzobného bytu

Po novele ¢. 132/2011 Sbh. obsahuje Ob¢Z miesto Styroch len tri vypovedné
dovody uvedené v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a) az ¢) ObcZ.

V ramci tohto ustanovenia novela najvyraznejSie zasiahla tym, ze likviduje
ochranu byvania ndjomcov bytov, ktorych najom je spojeny s vykonom nejakej prace.”

Druhou zasadnou zmenou je zmena zakotvena v ustanoveni § 685 Ob¢Z, kde
odst. 4 stanovuje, Ze: ,,Zvildstni zdkon stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem, bytem
zvlastniho urceni a bytem v domé zvlastniho urceni a za jakych podminek lze uzavrit
najemni smlouvu u sluzebniho bytu, u bytu zvlastniho urceni a u bytu v domé zvlastniho
urceni bol nahradeny textom ,,Byty zviastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro
bydleni zdravotné postizenych osob*. Pojem sluzobny byt je tak z Ob&Z vynaty a novela
stc¢asného Ob¢Z stanovuje K uréitym situaciam prechodné ustanovenia.

Prijaté prechodné opatrenie v ¢l. II odst. 2 novely stanovuje ,,Jestlize sluzebni
byt podle obcanského zakoniku, ve zneni ucinném do dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona
a zak. ¢. 102/1992 Sb., ve znéni ucinném do dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona, uziva
najemce, ktery prestal vykonavat prdci pro pronajimatele, miize pronajimatel ndjem
vypoveédet zpiisobem uvedenym v § 711a. Pokud prestal najemce vykonavat praci pro
pronajimatele bez vaznych ditvodii, staci pri vyklizeni poskytnout pristresi. V ostatnich
pripadech md ndjemce prdavo na primerenou bytovou ndhradu. Povinnost zajisténi
bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let dne ucinnosti tohoto zdkona.*

Pozoruhodnou je skuto¢nost’, Ze podl'a tohto novelizovaného ustanovenia moze
prenajimatel’ vypovedat’ najom spésobom uvedenym v ustanoveni § 711a Ob¢Z, ale
prave z tohto ustanovenia bol vypusteny vypovedny dovod podl'a § 711a odst. 1 pism.
b) ,jestlize ndjemce prestal vykonavat prace pro pronajimatele. Ostava teda otazkou,
ako bude prenajimatel’ vypovedat’ ndjom podl'a ustanovenia, ktoré bolo zruSené.

Odst. 3 prechodnych opatreni novely stanovuje ,Jestlize sluzebni byt podle
obcanského zdakoniku, ve zneni ucinném do dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona a zdk.
¢. 102/1992 Sb., ve znéni ucinném do dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona, uziva po smrti
Ndjemce osoba blizkda, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-li i vsak pronajimatel, aby byt

vyklidila, je povinna tak ucinit do tri mésicii ode dne dorucni této vyzvy. V pripadé smrti

& 711 a odst. 1 pism. b) ,jestlize ndjemce prestal vykondvat préci pro pronajimatele a pronajimatel
potiebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery bude pro ného pracovat*
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najemce, k niz doslo v souvislosti s vykonem prdce pro pronajimatele, neni tato osoba
povinna se vystehovat, dokud ji neni zajisténa primérena bytova nahrada. Povinnost
zajisteni bytove nahrady zanika po uplynuti dvou let ode dne ucinnosti tohoto zakona. “

Novelizované ustanovenie tykajice sa novej kategorie bytov, kedy je najom
spojeny s vykonom prace, je spitne vztiahnuté i na uzivatelov skorSich sluzobnych
bytov podla doterajSich pravnych predpisov, ¢o je zdsahom do uz nadobudnutych prav.
Podl'a doterajSicho ustanovenia § 713 obcanského zakoniku nemali ti, ktori byvali v
sluzobnom byte po smrti ndjomcu alebo po rozvode jeho manzelstva, sa z takéhoto bytu
vystahovat’, pokial’ im nebol zaisteny nadhradny byt. Podl'a sucasnej tipravy sa tito I'udia
musia vyst'ahovat’ do troch mesiacov po tom, ¢o ich prenajimatel’ k tomu vyzve.

Podl'a novelizovaného ustanovenia § 710 odst. 1 Ob¢Z ,,Ndjem bytu zanikne
pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndajemcem, pisemnou vypoveédi nebo jinym
Zpusobem stanovenym timto zakonem®. Inym spOosobom stanovenym zakonom mal
zakonodarca zrejme na mysli prave ukoncenie najmu v pripade, ze najom bol zjednany
na dobu prace najomcu.

Podstatna zmena nastava az v odst. 4, kde sa upravuji podmienky zaniku najmu
u tych najmov, ktoré boli zjednané pre vykon prace. Podl'a pravnej upravy platnej do
ucinnosti majovej novely, ak najomca prestal vykondvat prace pre prenajimatela
z vaznych dovodov,™ za ktoré bolo povaZzované priznanie déchodku, alebo dovody
spocivajlice v zdravotnom stave, zmenil sa ndjom bytu na ndjom bytu na dobu neurcit.
Po novele je tomu inak, ustanovenie § 710 odst. 5 Ob¢Z stanovuje ,,Prestane-li ndjemce
vykondvat urcité prace, na které je vazdan ndjem bytu z duvodii spocivajicich v jeho
veku nebo zdravotnim stavu, z ditvodu na strané pronajimatele, nebo z jiného viazeného
ditvodu, skonci najemci najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal urcité prace
vykonavat “.

Néjomca, ktory presiel do invalidného déchodku alebo zo zdravotnych dévodov
uz nemdze prace vykonavat’, ma tak stanovenu lehotu dvoch rokov na vystahovanie.

Novela Ob¢Z s tcinnostou od 1. novembra 2011 teda rusi institat sluzobnych
bytov, avSak byvalé sluzobné byty budi mat i nad’alej zvlastny rezim.

S ohladom na zhora uvedené je zrejmé, ze po novele ObCZ je riskantné

uzavierat najjomné zmluvy na byty, s ktorymi je spojeny vykon nejakej prace, pretoze

74 5 Lo : [ S ) I ;v , v sy .
Co ma zékonodarca na mysli pod ,,vaznymi ditvody* nie je zo suCasného Ob¢Z zrejmé na rozdiel od
predchédzajicej pravnej Gpravy v zruSenom ustanoveni § 710 odst. 6 obCanského zakoniku
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uzatvorenie takejto zmluvy neposkytuje ndjomcom a ani ich rodindm ziadnu ochranu

byvania, pokial’ ndjomca nebude mdct’ nad’alej prace vykonavat'.

7.2 § 711a odst. 1 pism. a) - prenajimatel’ potrebuje byt pre seba a d’alsie
osoby

Potreba bytu pre osobu prenajimatela alebo pre niektorého z taxativne
vymedzenych ¢lenov jeho rodiny predstavuje prvy vypovedny dovod, pri uplatneni
ktorého vo vypovedi z najmu bytu potrebuje prenajimatel privolenie sudu, a to
z dovodu, ze sa nejednda o vypovedny dovod vyplyvajuci z nevhodného chovania
najomcu, ale Cisto z potrieb na strane prenajimatela ¢i d’alSich osdb zdkonom
vymedzenych, ktoré su v uréitom vztahu voci prenajimatel’ovi.

Zo znenia tohto vypovedného dovodu vsak nevyplyva, ktoré potreby maju byt’
uspokojené. Judikatira vSak ohrani¢ila mozny extenzivny vyklad tohto vypovedného
dovodu tak, aby sa jednalo o vypovedny doévod reSpektujuci vlastnicke préva
prenajimatel’a k bytu ¢i domu, v ktorom sa byt nachadza, a to za splnenia zakonom

stanovenych podmienok.

7.2.1 Okruh potrebujucich osob

Prvym predpokladom k urcitosti vypovedi je nutné, aby prenajimatel’ menovite
uviedol, pre ktori z taxativne uvedenych osob tento byt potrebuje. S ohl'adom na
skuto¢nost, ze sa jednd o =zakonodarcom taxativne stanoveny zoznam 0sdb,
prenajimatel’ nemoéze tento okruh osdb svojvol'ne rozsirovat'.

Na druhu stranu vSak podl'a mdjho nazoru toto ustanovenie skuto¢ne nezaist'uje
moznost’ vykonu vlastnickeho prava prenajimatela v dostatocnej miere, ked nemodze
rozhodovat o tom, ktoré z pribuznych os6b budu predmetny byt uzivat'.

V suvislosti s okruhom 0s6b, pre ktoré potrebuje prenajimatel’ byt, by som rada
poukazala na prvorepublikovl Gpravu tohto vypovedného dovodu, ktora zakotvovala
uzs$i okruh tychto oséb a bola podrobnejsie vymedzena potreba bytu.

Podl'a ustanovenia § 1 odst. 2 bod 12 zakona ¢. 44/1928 Sb. z. a. n., 0 ochrané
najemniku: ,,chce-li se pronajimatel nastéhovati do bytu ve svéem domé, jehoz viastnictvi
nabyl nejméné dva roky pred podanim navrhu na vypoved; jde-li o byt skladajici se z

jedné obytné mistnosti a kuchyné s prislusenstvim nebo o byt mensi, Ize dati vypoveéd,
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jen opatri-li pronajimatel ndajemnikovi ndahradni byt, ktery soud uznd za dostatecny.
Ustanoveni toho nelze uziti, ma-li pronajimatel primeéreny byt v domé svém nebo
manzelove, nebo je-li v jeho domé nebo v domé manzeloveé primereny byt, ktery
nepodléeha ustanovenim tohoto zdkona a neni obyvan prislusniky rodiny
pronajimatelovy.*

Dalej podla ustanovenia § 1 odst. 2 bod 13: , potiebuje-li pronajimatel bytu v
dome, jehoz vlastnictvi nabyl nejméné dva roky pred podanim navrhu na vypoved, pro
své Zenaté nebo vdané deéti nebo pro déti, které snatkem hodlaji zaloziti vlastni
domdcnost, a nemaji dostatecného bytu vlastniho, jde-li o byt skladajici se z jedné
obytné mistnosti a kuchyné s prislusenstvim nebo o byt mensi, Ize dati vypoved, jen
opatii-li pronajimatel ndjemnikovi ndhradni byt, ktery soud uznd za dostatecny.
Ustanoveni toho nelze uziti, je-li v domé pronajimatelové, jeho manzela, osob, které
chce pronajimatel do bytu nastéhovati, nebo jejich rodicii priméreny byt, ktery
nepodléha ustanovenim tohoto zakona a neni obyvan pronajimatelem nebo prislusniky
jeho rodiny. Byla-li podle tohoto ustanoveni dana vypoved z jiného bytu v témze domé,
nelze tohoto ustanoveni uziti pred uplynutim jednoho roku.*

Z citacie jednotlivych ustanoveni zhora uvedené¢ho zdkona je zrejmé, Ze na
rozdiel od sucasnej pravnej Gpravy sa za tzv. opravnent osobu nepovazovala manzelka
¢i manzel prenajimatel’a. Tato otazka je vSak diskutabilnd, ked’ za trvania manzelstva je
tazko odvodzovat’ potrebnost’ bytu za ucelom jeho byvania pre manZela ¢i manzelku
prenajimatel’a, a to s ohladom na ustanovenie § 18 zakona ¢. 94/1963 Sb. zékon o
rodine, podl'a ktorého st manzelia povinni Zit' spolu, teda sa nepredpokladaju dva
samostatné byty. Na strane druhej je okruh osob potrebujucich byt nedostacujuci, ked’
nepocita s druhom alebo druzkou prenajimatel’a, byvalym manzelom alebo manzZelkou
prenajimatel’a.

Na jednej strane je okruh osdb v platnej pravnej uprave koncipovany vel'mi
Siroko, kde pravdepodobnym dovodom takto Siroko vymedzeného okruhu osob bola
snaha 0 vacsi rozsah realizacie vlastnickeho prava a ucelnejsim by sa javilo zuzenie
tohto okruhu osob, kde by takato uprava bola viac zostladena s eurdpskou legislativou
upravujucou institut vypovedi z ngjmu bytu. Na strane druhej je tato uprava okruhu
0s0b nepostacujica a okruh tychto osob mal byt’ zosuladeny S ustanovenim § 116 Ob¢Z

0 osoby blizke.
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7.2.2 Existencia potreby bytu pre potrebujice osoby

Okrem menovitého urcenia osoby, pre ktori prenajimatel’ byt potrebuje, musi
prenajimatel’ vo vztahu k tejto osobe preukazat’ potrebu jej byvania v predmetnom
byte.”

Zakon vyslovne nestanovuje k akému ucelu sa musi potreba bytu potrebujicich
0s0b vztahovat. Z logiky zakonnej koncepcie ndjmu bytu ako ndjmu chraneného
a stanovenia taxativnych dovodov vypovede vSak vyplyva, ze zdkonodarca mal na
mysli potrebu byvania.

V pravnej tedrii 1 praxi sa vSak vyskytovali nazory, ze potreba prenajimatela
nemusi nutne spocivat’ v potrebe byvania, ale ze sa tymto vypovednym dovodom moze
domahat’ prava svoju vec uzivat' v stilade s ustanovenim § 123 Ob¢Z. Stav potreby bytu
by bol teda u prenajimatel’a dany, ak by chcel svoj byt uzivat, a to bez ohl'adu na to, ¢i
ma iny byt umoznujuci byvanie. Z tejto tedrie by bola vyvodzovana i pripustnost’ uzitia
tohto vypovedného dévodu pravnickou osobou.

Takyto vyklad by vSak viedol k absolitnej volnosti prenajimatel’a, pretoze
prenajimatel’ by mohol odvodit’ potrebu byvania vzdy, ¢i uz pre seba alebo dalSie
0soby, a to bez ohl'adu na to ¢i tieto osoby maju vlastny byt alebo nejaka ini moznost’
samostatného byvania.

Tento extenzivny vyklad pojmu potreby bytu bol opusteny a uchylilo sa viac ku
konformnému nazoru s umyslom zékonodarcu a zdkonnou koncepciou prednostnej
ochrany najomcu bytu pred prenajimatel'om. Za potrebu je teda povaZovana len potreba
byvania s tym, Ze sa samozrejme reSpektuje a nepopiera vlastnicke pravo prenajimatel’a,
ale jeho vykon musi byt’ v medziach zakona.

Zo zéveru, ze potrebou bytu je mienend len potreba bytu k byvaniu, vyplynulo
i to, ze k tomuto vypovednému dovodu moze pristipit’ len fyzicka, nie v8ak pravnicka
osoba. Je tomu tak preto, Ze pravnické osoby nemaji bytovi potrebu. Druhym
obstojnym argumentom je to, Ze zoznam osOb v ustanoveni § 711a odst. 1 pism. a)
ObEZ je taxativny.’

Doévodom tejto potreby bytu pre prenajimatel’a ¢i iné osoby moze byt’, ze tieto

osoby nemaju vlastny byt, popripade byvaji v byte o mensej podlahovej ploche ¢i

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 22.12.1998, sp. zn. 3 Cdon 1477/96
"® Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 19.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 2818/99: ,.Vypovédét ndjem bytu
podle 711 odst. 1 pism. a) ObéZ miiZe pouze pronajimatel, ktery je fyzickou osobou.“
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Vv byte horSie vybavenom, ako je byt ndjomcu. Tato bytova potreba je dana i tam, kde
tieto osoby byvaju v mieste vzdialenejSom od pracoviska alebo mesta, v ktorom je
umiestneny byt nadjomcu. Pri postudeni konkrétneho pripadu je dana i tam, kde vlastnik
alebo spoluvlastnik chce realizovat’ svoje vlastnicke pravo.

Novsia sudna prax dava v tomto smere moznost slobodnej realizécii
vlastnickych prav bez doterajSich obmedzeni a pripusta, Ze bytova potreba
prenajimatel’a existuje 1 vtedy, ak uvolnenim bytu nijomcom sleduje prenajimatel
zlepsenie sucasnych bytovych pomerov.

V pravnej teorii sa vyskytuje nazor, ze ak byva prenajimatel’ u svojho manzela je
mozné tuto potrebu uznat, len ak budu prenajimatelom riadne uvedené dovody, pre
ktoré nie je v danom pripade spolo¢né byvanie manzelov mozné. S tymto nazorom sa
vSak nestotoziiujem, a to s poukdzanim na ustanovenia rodinného prava, podla ktorych
majui manzelia spolo¢ne byvat’, a teda i spolo¢ne uspokojovat’ potreby byvania.

| v pripade naplnenia tohto vypovedného dovodu je v§ak mozné, ze siid navrhu
na privolenie k vypovedi z ndjmu bytu nevyhovie a zamietne ho s poukdzanim na

rozpor vykonu prava prenajimatel’a s dobrymi mravmi.”’

7.2.3 Druh bytu

Napriek tomu, ze zdkon nerozliSuje, ¢i sa jednd o dom ,cinzovmni* alebo
0 rodinny, je nutné podl'a ndzorov odbornikov rozliSovat’ tieto dva pripady. Zatial' ¢o
rodinny dom je uréeny a véacsinou i stavany za ucelom uspokojovania bytovych potrieb
prenajimatel’a, popripade i jeho pribuznych, ,,cinZovni* dom ma uspokojovat bytové
potreby cudzich, tj. najjomcov. Najomca v ,,cinZovnim* dome nepovazuje preto toto
byvanie za provizérium, ale za byvanie trvalé.’®

Druh bytu je rozliSovany z hl'adiska miery intenzity potreby bytu prenajimatel’a
a d’alsie potrebujiice osoby. Bolo by vSak vhodné, ak by uvedenu diferencidciu do seba

zahrnul i ObgZ.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 16.03.2004, sp. zn. 26 Cdo 1619/2003: ,,Okolnostmi
vyznamnymi pro posouzeni, zda vypoved z najmu bytu dand z divodu potreby bytu pro snachu
pronajimatele neni vykonem prava v rozporu s dobrymi mravy, mohou byt napv. vysoky vék ndjemce bytu,
doba, po kterou v byté bydlel, diisledky, jaké by mélo jeho prestéhovaini do jiného bytu na jeho zdravotni
stav, jakoZ i mira naléhavosti bytové potreby této osoby, V jejiz prospéch je najem bytu vypovidan.

"8 Kiecek S., Hruby J., Vypovédni divody z nagjmu bytu, 5 aktualizované vydani, Praha:Linde a.s., 2007,
str. 89:
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7.3  § 711a odst. 1 pism. b) Ob¢Z - byt nie je moZné uzivat’ z dévodu oprav

Ustanovenie § 711a odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z zakotvuje d’al$i vypovedny dovod,
pre ktory méze dat’ prenajimatel’ najjomcovi vypoved’ z ndjmu bytu s privolenim sudu:
»Je-li potrebné z divodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt
nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo diim opravy, pri jejichz provadeni nelze byt nebo
diim delsi dobu ddle uzivat“.

V tomto vypovednom dovode st obsiahnuté dve samostatné skutkové podstaty,
v ramci ktorych je nutné zaoberat sa dizkou doby, po ktort nie je mozné predmetny byt
uzivat.

Pokial’ sa jednd o formuldciu v zdkone uvedenil ako prvu Cast’ ustanovenia
vypovedného dovodu ,.byt nelze uzivat*, potom je zrejmé, ze byt, resp. dom zanikne
anebude ho mozné uzivat vobec. V pripade druhej casti ustanovenia tohto
vypovedného dovodu nebude mozné uzivat’ byt, resp. dom po dobu oprav, ktoré vSak
musi trvat’ dlh§iu dobu.

Pod toto ustanovenie je mozné podradit’ i samotné opravy, pretoze zo zdkonnej
upravy jednoznaéne vyplyva, Zze vypoved’ z najmu je mozna len z dévodu oprav a nie
z inych dovodov, ku priklade kvoli rekonstrukciam alebo prestavbam bytov a domov
a d’alej musi byt’ uplatnena poziadavka verejného zdujmu, aby sa mohlo jednat’ o platny
vypovedny dovod.

V pripade verejného zaujmu musia existovat’ objektivne dovody, pre ktoré bude
znemoznené d’alSie uzivanie bytu k byvaniu, a to z dovodu zmeny uzivania bytu ¢i
domu, ktoré dosial’ bolo ur¢ené k tomuto uéelu na Gcel iny alebo z dévodu toho, zZe
S bytom sa nespéja Ziadny ucel.

Podmienkou pre uplatnenie tohto vypovedného dovodu je najmi existencia
rozhodnutia prislusného spravneho organu, ktorym tento organ nariadi zmenu stavby,
zmenu spOsobu uZivania stavby, odstranenie stavby, vypratanie stavby, a to za

predpokladu, Ze je v takom stave, ze bezprostredne ohrozuje Zivot alebo zdravie 0sob. "

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dia 20.09.1999, sp. zn. 26 Cdo 919/1999 : . Vypovédni divod
spocivajici v tom, zZe z ditvodu verejného zajmu je potrebné s bytem nebo domem nalozit tak, ze byt nelze
uzivat, opirajici se o tvrzeni, ze dum je urcen k demolici, je dan tehdy, je-li toto tvrzeni doloZeno
prislusnym spravnim aktem stavebniho uradu. Existence uzemniho planu, na jehoz zaklade je diim urcen k
demolici, sama o sobé vypovédni ditvod nezaklada. *
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Zhora uvedenym rozhodnutim prislusSného spravneho orgdnu najomny vztah
nezanika, ten moze skoncit’ len na zaklade vypovede s privolenim sudu, resp. dohody
medzi najomcom a prenajimatel’om, ak sa ndjomca prestahuje do ndhradného bytu.

Ci sa skutoéne jedna o verejny zaujem, si sudy mézu zistit' predovietkym
z izemného planu obce alebo jej Casti, z vyjadrenia prislusného zastupitel'ského organu
obce a pod.

Zaloby na privolenie k vypovedi z najmu bytu podla prvej Gasti vypovedného
dovodu budi velmi zriedkavé, a to z dovodu malého mnozstva stavieb alebo
rekonstrukcii vo verejnom zaujme. Bude sa jednat’ najmé o havarie, ked’ stav domu
bude vyzadovat’ nevyhnutné opravy, ale kedy nepdjde o stav, ktory by bezprostredne
ohrozoval Zivoty I'udi. V tomto pripade by uz neslo o vypoved z najmu bytu, ale o jeho
vypratanie, resp. 0 vypratanie celej stavby podl'a inych pravnych predpisov.80

Druhym pripadom tohto vypovedného dévodu je potreba bytu pre uskuto¢nenie
oprav bytu, resp. domu. Podmienkou vsak je, aby pri uskuto¢iiovani tychto oprav bytu,
resp. domu nebolo mozné byt po dlhsiu dobu uZzivat. Za tohto predpokladu sa nebude
jednat’ uz o verejny zadujem, ale o zdujem prenajimatela takéto opravy uskutocnit’.

Co sa tyka tohto vypovedného dévodu, podstatné je, Ze sa predovietkym jedna
0 uskuto¢nenie takych oprav, ktoré si vyzaduje stav bytu, resp. domu a nie len
prenajimatel’.® | v tychto pripadoch ako dokaz postati rozhodnutie prislusného
stavebného tradu alebo aspont vyjadrenie sidneho znalca. Vydané stavebné povolenie
by vSak nesluzilo ako dokaz, pokial’ by v iom nebola zakotvena nutnost’ oprav, resp.
uskutocnenie stavebnych praci.

Posudenie situacie, ¢i dom skutone nevyhnutne vyzaduje opravy, ostane na
stde. MozZe sa jednat’ o rozne situacie, ku priklade ked’ sa jedna o prestavbu bytu na
elektrické vykurovanie alebo v pripade premeny jedného vicsieho bytu na viac menSich
bytov. Sudy sa tak primarne musia zaoberat’ otazkou, ¢i je mozné byt, resp. dom uzivat’

I behom uskuto¢nenia tychto oprav s tym, Ze k tejto otazke sa mdze vyjadrit’ i znalec,

80 Ktegek S., Aktualni otazky bytového prava v praxi soudi, 2. vydani, Linde Praha, a.s., 2002, s. 161

81 Rozsudek Krajského soudu v Brng zo dita 15.04.1993, sp. zn. 15 Co 137/1993: ,,Vyzaduje-li byt nebo
dum provedeni oprav, nelze dat privoleni k vypovédi z najmu na zdkladé tvrzeni viastnikii nemovitosti, ze
hodlaji provaddet takové opravy v domé nebo v byté. Takova skutecnost musi byt dokladovana jiz vydanym
rozhodnutim prislusného stavebniho uradu tak, aby na zakladé rozsahu zde uvedenych oprav bylo mozné
posoudit, zda tyto opravy vyzaduji uvolnéni bytu. Pouhé uivahy navrhovatelii o tom, Ze v budoucnu hodlaji
takové upravy provadet, nemohou byt ditvodem privoleni k vypovedi z najmu.
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ato z dovodu predchddzania snahe prenajimatelov ziskat' takto uvolnené byty
k $pekulativnym dévodom.

Dal$ou zékladnou podmienkou je, Ze sa musi jednat o také stavebné upravy
alebo opravy, ktoré smeruju k zachovaniu bytu, resp. domu pre ucely b}'fvatnia.82

Pokial’ by prenajimatel’ bez vaznych dovodov nevyuzil vypratany byt k tcelu,
pre ktory sud privolil k vypovedi z ndjmu, uplatni sa sankcia upravend v ustanoveni
§ 711a odst. 4 ObEZ (pred novelou ustanovenie § 71la odst. 5). Dokazovanie
neexistencie vaznych dévodov, pre ktoré prenajimatel’ nevyuzil byt k ucelu, ktory vo
vypovedi deklaroval, je spravidla mimo moznosti ndjomcu.

V pripade zaniku najjomného vztahu vypoved'ou danou prenajimatelom kvoli
tomu, ze byt alebo dom potrebuji opravit, neznamend to, Ze po dokonceni
nevyhnutnych oprav bude mat’ najomca narok na uzavretie novej nijomnej zmluvy
alebo dokonca na pokracovania najomnej zmluvy povodnej. Takyto ndjomny vztah
totiz zanikol a bude zalezat’ len na voli prenajimatela, ako s predmetnym bytom nalozi.

Podl'a platnej pravnej upravy, S ohladom na zhora uvedené, je teda zrejmé, Ze ak
sud privoli k vypovedi z ndjmu bytu z dovodu uskutocnenia rekonstrukcie bytu,
nesved¢i ndjomcovi po uskutoCneni tychto oprav prdvo na obnovenie najomného
vztahu k tomuto bytu.

Jedinou realnou hrozbou proti zneuzivaniu tohto vypovedného dévodu by bolo
ustanovenie, ktoré obsahuje § 2289 NOZ: ,Dal-li pronajimatel ndjemci vypovéd z
nékterého z duvodii uvedenych v § 2288 odst. 2, je povinen ndjemci byt znovu
pronajmout nebo mu nahradit skodu, nevyuzili byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni
ndjemcem k ucelu uvedenému jako vypovédni diivod. Tato lhita nebézi po dobu
potiebnou k viprave bytu, bylo-li s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnii po vyklizeni

bytu a je-/i v ni Fadné pokracovan.*.

82 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 26.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 933/2000: ,.Dand skutkovd
podstata vypovedniho ditvodu totiz predpoklada, ze musi jit o potiebu oprav bytu nebo domu k zachovani
stavajiciho stavebniho urceni nemovitosti, resp. bytu, tj. musi jit o stavebni opravy ¢i upravy smerujici k
zachovani pro ucely bydleni. Mélo-li by jit o pripad, kdy by mélo byt zméneno stavebni urceni bytu
(nemovitosti), jinymi slovy Feceno, kdyby byt nebo diim, jenz dosud slouzil k bydleni, mél napristé tohoto
ucelu pozbyt (a to proto, ze bude slouzit k ucelu jinéemu anebo proto, zZe s nim jiz nelze spojovat ucel
zadny, jako je tomu v pripadé odstranéni stavby), bylo by nutno takovou situaci podradit pod prvou
skutkovou podstatu vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. e) obl. zdk. - o potiebu naloZit z
duvodu verejného zajmu s bytem nebo s domem tak, zZe byt nelze ddle uzivat.
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7.4  §711a odst. 1 pism. c) — byt sivisi s priestormi pre podnikanie

V ustanoveni § 711a odst. 1 pism. ¢) Ob¢Z (pred novelou § 711a odst. 1 pism.
d)) je upraveny posledny vypovedny dévod z najmu bytu, ku ktorému prenajimatel
potrebuje privolenie sudu.

Samotnym dévodom vypovede podl'a tohto ustanovenia je to, ze sa jedna o byt,
., ktery souvisi stavebné s prostory urcenymi k provozovani obchodu® nebo Jjiné
podnikatelské Ginnosti™ a najemce nebo vlastnik techto nebytovych prostors5 chce tento
byt uzivat“.

Z0o znenia samotného ustanovenia je zrejmé, ze v prospech vlastnika alebo
najomcu nebytovych priestorov je mozné najom stavebne stvisiaceho bytu vypovedat
len v pripade, Ze takyto byt ma byt uzivany k byvaniu. Tento vypovedny dovod vSak
nie je naplneny v pripade, ak prislusSny byt mal byt premeneny v sucast’ stavebne
suvisiacich nebytovych priestorov, alebo ako ich stucast’ k ucelom inym nez je uzivanie
k byvaniu.®

Zakon blizsie nekonkretizuje, ¢o mal zdkonodarca na mysli pod pojmom
»Stavebni souvislost bytu s nebytovymi prostory®. Podmienkou stavebnej savislosti bytu
a nebytového priestoru v zmysle zhora citovaného ustanovenie je nutné rozumiet
priestorovu suvislost, ktord je dand, ak st byt a nebytovy priestor vzajomne prepojené

a tvoria urcity funkény celok, umoziujuci ich spolo¢né uZivanie rovnakym subj ektom.?’

8 Provozovani obchodu nie je v pravnim fadu definované, je mozné vsak vychadzat zo zékona &.
455/1991 Sb., zivnostensky zakon, ktory v ustanoveni § 33 definuje pojem tzv. obchodni Zivnosti.

8 Podnikatelska ¢innost je definovana v ustanoveni § 2 zakona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisti jako: ,,soustavna cinnost provadeénda podnikatelem samostatné, vlastnim
jménem, na viastni zodpovédnost a za ucelem dosaZeni zisku.“ Za podnikanie sa da tiez povazovat’ vykon
¢innosti podla zvlastnych pravnych predpisov ako napr.: advokati, auditori, danovi poradcovia a pod.

> Nebytovym prostorem sa rozumie podla § 2 pism. c) zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd:
,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym uceliim
nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu nebo prisluSenstvi nebytového prostoru ani
gpolec“né casti domu. **

® Liska Petr, Liskova, Véra. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. vydani.
Praha: C.H. Beck, 2005, s. 40: ,,...souvislost nemusi byt nutné jen stavebni, ale staci pokud je dina
ypoved' z ndjmu bytu podle § 711 nebo § 71la obcanského zdkoniku a je prokazdna souvislost
S uzivanim nebytovych prostor. V obou pripadech je treba, aby povinnost vyklidit byt byla dana
pravomocnym rozhodnutim.*

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 31.01.2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000: ,.Byt a nebytovy
prostor, byt kazdy z nich je urcen k jinéemu ucelu, musi proto stavebné tvorit urcity funkcni celek,
umoznujici jejich spolecné (soucasné) uzivani. V tomto smyslu je proto stavebni souvislost pozadavkem
souvislosti prostorové, ktera je dana pouze v pripadeé, jsou-li byt a nebytovy prostor vzajemné propojeny
(dvermi, chodbou spolecnou pouze bytu a nebyt. prostoru), anebo podle piivodniho kolaudacniho
rozhodnuti propojeny byly (tj. byly urceny k spolecnému uzivani jedinym uzivatelem), a pozdéji doslo
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Okrem samotného predpokladu stavebnej stvislosti musi byt u tohto
vypovedného dovodu naplnena vola ndjomcu alebo vlastnika nebytovy priestor uzivat.
Napriek tomu, ze vlastnikom alebo majitelom pril'ahlych priestorov nemusi byt vzdy
prenajimatel’ predmetného bytu, je to prave on, kto je opravneny dat’ najomcovi
vypoved a taktiez len on je aktivne legitimovany k tomu, aby podal zalobu na
privolenie k vypovedi z ndjmu bytu. V samotnom konani je dokazné bremeno na fiom,
aby preukazal, ze vlastnik alebo najomca pril'ahlych priestorov ma skuto¢ne zaujem
tento byt uzivat'.

S ohl'adom na zhora uvedené jasne vyplyva i posledny predpoklad tohto
vypovedného dévodu. Jedna sa o obecne reSpektovany nazor sudov, ze byt uvolneny
takouto vypoved'ou ma byt opit’ vyuzity k byvaniu, a to predovsetkym vlastnikom
alebo najomcom tychto priestorov.?® Zmyslom tohto ustanovenia je umoznit’ byvanie
fyzickej osobe v byte, ktory stvisi s nebytovymi priestormi, v ktorych podnika, ¢im je

uspokojena jednak jej bytova potreba a jednak je podporena jej podnikatel'ska ¢innost’.

provedenim stavebnich uprav k jejich oddéleni. Vypovednim ditvodem podle § 711 odst. 1 pism. f/ obc.
zak. tak Ize dosahnout obnoveni piivodniho kolaudacniho stavu, kdy byt a nebytové prostory byly urceny k
spolecnemu uzivani. Pozadavek stavebni souvislosti proto neni naplnén v pripade, kdy jiz podle
pivodniho kolaudacniho rozhodnuti byly byt a nebytovy prostor urceny k zcela samostatnému uzivani.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 10.01.2002, sp. zn. 26 Cdo 2823/2002: ,,Naplnéni vypovédniho
ditvodu podle § 711 odst. 1 pism. f) OZ (dnes § 711a odst. 1. pism. c) OZ) predpoklada, Ze najemce nebo
viastnik prostor urcenych k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské cinnosti, jez stavebné souvisi s
bytem, jehoz ndjem je z tohoto vypovédniho ditvodu vypovidan, chce tento byt uzivat pro ucely bydleni.*
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8. Vypoved’ z najmu bytu a premlcanie

Problematikou preml¢ania v stvislosti s vypoved'ou z najmu bytu sa vo svojej
rigordznej prace struéne zaoberam z dovodu rozdielnych nazorov na judikaturu v tejto
otazke, konkrétne rozdielnych nazorov na rozsudok Nejvyssiho soudu CR zo dia
9. decembra 2010, sp. zn. 26 Cdo 78/2010.%

Podla tohto rozsudku, ktory sa vztahuje najmd k vypovednému dovodu
Vv zmysle ustanovenia § 711 odst. 2 pism. b) ObCZ sa pravo vypovedat najom bytu
nepremlcuje:,, Pravo vypovedet najem bytu je soucasti viastnického prava pronajimatele
a neni jinym majetkovym pravem, které by podléhalo promlceni (§ 100 odst. 2 obc.
zak.). Pravo vypoveédeét najem bytu tak nepodléhd promlceni. Je pritom nerozhodné, jaké
(zakonné) vypovedni ditvody pronajimatel ve vypovédi z ndjmu bytu uplatnil a stejné tak
je nerozhodné i to, jak dlouhd doba uplynula od naplnéni uplatnénych vypovédnich
divodii do dani (doruceni) vypovedi najemci bytu. K dobé, ktera uplynula od poruseni
povinnosti zakladajicich tento vypovédni ditvod do dne vypoveédi, soud prihlizi (jen) pri
uvaze, zda vypoved' z najmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy “.

Nejvyssi soud CR tak v podstate judikoval, Ze vypovedny doévod podla
ustanovenia § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z je naplneny az v okamziku, ak dosiahne
neuhradeny dlh na najjomnom a platbach za sluzby spojené v urcitom konkrétnom
okamziku omeskania nijomcu s plnenim jeho penaZitych zavézkov Cciastky
odpovedajucej trojnasobku mesa¢ného ndjomného a tihrad za plnenia poskytované s
uzivanim bytu.

Dalej Nejvyssi soud CR vo vztahu k vypovednému dévodu podl'a ustanovenia
§ 711 odst. 1 pism. d) obéanského zakoniku /pred novelou ¢. 107/2006 Sb./ dovodil, ze
k dobe, ktora uplynula od porusenia povinnosti zakladajtcich tento vypovedny dovod
do dna vypovede, sud prihliada len pri tivahe, ¢i vypoved z najmu bytu je v rozpore s

dobrymi mravmi.

8. LVypoved pronajimatele z ndajmu bytu je z tohoto pohledu jeho jednostranny hmotnépravni ikon

adresovany ndjemci, v jehoz dusledku zanika — uplynutim stanovené vypovédni lhity — ndjem bytu.
Prostrednictvim vypovédi z najmu bytu tak pronajimatel realizuje své vlastnické pravo. Pravo vypovédét
najem bytu je tudiz soucasti vlastnického prava pronajimatele a neni jinym majetkovym pravem, které by
(s vyjimkou vlastnického prava) podléhalo promliceni (§ 100 odst. 2 ob¢. zak.). Uz z tohoto ditvodu je
wloucena uvaha o promiceni (§ 100 odst. 2 véta prvni obc. zak.). Je pak nerozhodné, jaké (zakonné)
vypovédni ditvody pronajimatel ve vypoveédi z najmu bytu uplatnil a stejne tak je nerozhodné i to, jak
dlouha doba uplynula od naplnéni uplatnénych vypovédnich ditvodii do dani (doruceni) vypovédi ndjemci
bytu...”
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Zo zhora citovaného judikatu sa da d’alej dedukovat, ze zo samotného prava
vypovedat’ najom bytu priamo neplynie ziadne opravnenie, ktorému by bolo mozné
prisudit’ majetkova hodnotu a ktoré by podliehalo preml¢aniu v zmysle ustanovenia
§ 100 odst. 1 vety prvej ObcZ.

A konec¢ne k tomuto rozsudku, uz v rozsudku zo dia 13. maja 2009, sp. zn. 26
Cdo 28/2009 dovodil Nejvyssi soud CR, Ze vypovedny dovod upraveny v sucasnej dobe
v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) Ob¢Z je zjavne sank¢énej povahy a jeho cielom je
postihnat’ hrubé poruSenie povinnosti ndjomcu bytu. Najvyssi sud taktiez konStatoval,
ze so zretelom k povahe daného vypovedného dévodu nie je mozné jeho uplatnenie
podmieniovat’ tym, Ze protipravne jednanie ndjomcu trva i ku dnu dorucenia vypovede,
rozhodné je, Ze k uvedenému ditu najomca hrubo porusil svoje povinnosti vyplyvajice
Z najmu bytu.

Obecne s tymto rozhodnutim Nejvyssiho soudu nemozem suhlasit’, ked’ prave
institut preml¢ania sa ma povazovat’ za akusi garanciu toho, ze po uplynuti premlcacej
doby sa uz nemusim zaoberat” dokladmi o mojich platbach, ktoré som uskutoc¢nila ako
najomca v suvislosti s ngjmom bytu. V opacnom pripade by mohlo dojst’ k absurdnej
situacii, ze po dobu niekol’kych rokov bude prenajimatel’ predstierat’ stary dlh na
najomnom, ktory vo svojom realu by prevysoval trojndsobok ndjomného v SirSom slova
zmysle, tak najomca nebude schopny preukazat’ v sidnom riadeni, ze takyto dlh
neexistoval a ze svoje zavizky z pozicie ndjomcu voci prenajimatel’ovi splnil.

Priklanam sa k nazoru, Ze vypoved z najmu bytu je rovnako ako pravo na
odstiipenie od zmluvy, pravo na uplatnenie netc¢innosti zmluvy, ¢i pravo na vratenie
daru majetkovym pravom, ktoré je premlcateIné v rezime ObCZ, a to v obecnej
trojro¢nej lehote v zmysle ustanovenia § 101 ObcZ.

Obligatérnou hmotnopravnou podmienkou premlcania majetkového prava je
skuto¢nost’, Ze sa d4 objektivne urcit’ pociatok a koniec tejto premlcacej lehoty.

V pripade, Ze nie je mozné objektivne urit’ pociatok premlcacej lehoty, ku
prikladu z dovodu, Ze pravo vypovede zalezi len na subjektivnej vOli ucastnika
pravneho vztahu, je preml¢anie pojmovo vylicené, ak sa totiz neda urcit’ pociatok behu
premlcacej lehoty, nedd sa povazovat dotknuté majetkové pravo bez dalSieho za

premlcatel’né.
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9. Dorucenie vypovede z najmu bytu

Ako bolo uz zhora spomenuté, ndjom bytu je chraneny a méze mimo iné skoncit’
vypovedou zo strany prenajimatela len zo zédkonom vymedzenych dovodov, ktoré
nemézu byt menené dohodou stran a nemdzu byt ani rozSirované. Tieto vypovedné
dovody sa daju rozdelit do dvoch zékladnych skupin, a to na dovody, v ktorych je
mozné rozliSovat’ urcité nevhodné spravanie zo strany najomcu (§ 711 odst. 2 Ob¢Z)
a na tie, ktoré maju ina pricinu nez chovanie alebo spravanie najomcu (§711a ObcZ).

Termin dorucenia a otazka dorucenia vypovede z ndjmu bytu je v Ceskej justicii
Castym a velkym problémom, a to najmi tam, kde moze prenajimatel’ udelit’ ndjomcovi
vypoved z ndjmu bytu sdm, teda bez privolenia sudu.

Dorucenie vypovede je vyznamné pre obe strany najomného vztahu — jak pre
prenajimatel’a, S ohladom na pociatok behu vypovednej lehoty, tak pre ndjomcu
s ohl'adom na prekluzivnu lehotu k podaniu Zzaloby.

Vypoved’ prenajimatela z ndjmu bytu je S ohl'adom na svoju kogentnost
vybudovana na sankénom principe, nakol’ko vo vécsine pripadov predstavuje reakciu na
poruSenie povinnosti najomcom. Podmienkou sine qua non pre uspe$né riadenie
0 vyklizeni bytu je podl'a § 711 odst. 3 Ob¢Z dorucenie takejto vypovede ndjomcovi s
tym, ze v sukromnom prave, ktoré sa opiera o zasadu rovnosti subjektov, sa neda
uplatnit’ fikcia dorucenia, ktord je predvidana napriklad v procesnych predpisoch.

Stucasny cesky pravni fad poskytuje prenajimatelom mnoho spdsobov
dorucovania vypovedi z ngjmu najomcovi, pricom kazdy z nich sa vyznacuje rozdielnou
mierou preukazatel'nosti dorucenia.

Jednou z moznosti doru¢enia vypovede je zaslanie doporuceného listu, resp.
doporuceného listu do vlastnych rik s dodacim listkom prostrednictvom posty, ktory je
dostatoénym dokaznym prostriedkom, ktora osoba predmetny list prevzala. Prave v
tomto pripade sa vSak v praxi stretdvame S problémom, kde je Castou skutocnost'ou, ze
najomca neprijima od prenajimatel’a Ziadne listy, resp. prijima len obycajnu postu, kde
je tazko preukazatel'né jej dorucenie. V sulade s ustanovenim § 45 ObCEZ pdsobi prejav

vole voci nepritomnej osobe od okamziku, kedy jej dojde. Z povahy adresovanych
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pravnych tkonov teda vyplyva, Ze ku svojej perfekcii® vyzaduju, aby osobam, ktorym
st uréené, bolo umoznené sa s ich obsahom zoznamit’.

S tymto problémom sa v§ak vysporiadal Nejvyssi soud CR vo svojom rozsudku
z0 dina 16. marca 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004, v ktorom sa uvadza: ,,vypovéd' z ndajmu
bytu je hmotnépravnim ukonem, ktery cini pronajimatel, a ktery je adresovin
najemci....Slovni spojeni dostane do sféry jeho dispozice nelze vykladat ve smyslu
procesnépravnich predpisi. Je jim treba rozumét konkrétni moznost nepritomné osoby
seznamit se s ji adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe takovou
moznosti chdpe nejen samotné prevzeti pisemného hmotnépravniho ukonu adresdatem,
ale i ty pripady, jestlize dorucenim dopisu ci telegramu, obsahujiciho projev viile, do
bytu adresata ¢i do jeho postovni schranky popripadé i vhozenim ozndmeni do postovni
schranky o uloZeni takové zasilky, nabyl adresdat hmotnéprdavniho tikonu objektivni
prilezitost seznamit se s obsahem zasilky...... Jestlize najemce bytu mel objektivné
moznost na zaklade oznameni posty vyzvednout si ulozenou zZalobu obsahujici vypoved' z
najmu bytu a seznamit se s jejim obsahem diive, nez se nevyzvednuta zasilka vratila
zpét, pak hmotnépravni ucinky vypovedi nastaly v okamziku, kdy Zzalovani i pres
oznameni o uloZeni zasilky této objektivni moznosti seznamit se s obsahem zasilky (a
tudiz i s vypovedi z najmu bytit) nevyuzil. Timto okamzikem se stal hmotnépravni vkon
perfektnim . V takomto pripade je na najomcovi, aby preukazal, Ze nemal objektivnu
moznost’ sa so zasielkou obsahujiucou vypoved’ z ndjmu zoznamit'.

Dorucenie vypovede sa modze diat’ i elektronickymi prostriedkami, avSak
poziadavka pisomnosti bude dodrzana len pri emailovej vypovedi podpisanej
certifikovanym elektronickym podpisom,®* v opatnom pripade by prenajimatel’ musel
v samotnom emaile zmienit' uz predoslu pisomna vypoved a zaistit’ si v odpovedi na

tento email dokazny prostriedok, tj. dokaz o doruceni pisomnej vypovede.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 15.01.2004, sp. zn. 32 Odo 442/2003: ,Préivni iikon neni
perfekni, nedosel-li adresovany projev viile jednajiciho do sféry adresata. Projev viile adresatovi dojde v
okamziku, kdy se dostane do sféry jeho dispozice, tedy jakmile nabude adresdt objektivni moznost
seznamit se s obsahem projevu viile. Od tohoto okamzZiku je pravni vikon pro jednajici subjekt zavazny a
nelze jej jednostranné odvolat. To, aby se adresdat sezndmil s obsahem pravniho ukonu pritom neni
nezbytné; dostacuje, ze mél objektivné moznost seznat jeho obsah .

Za perfekciu pravneho tkonu povazuje i situacia, ked adresat doporuceného listu nebol v mieste
dorucenia zastihnuty, a bolo mu do schranky vhodené oznamenie o uloZeni zasielky na poste, pric¢om deii
vhodenia zasielky do schranky je povazovany za den dorucenia. Tento vyklad vSak zasahuje do zasady
istoty ob¢ianskopravnych vztahov a blizi sa viac k fikcii dorucenia.

% dle zékona &. 227/2000 Sb., o elektronickém podpisu
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V uvahu pripadd i doruCenie listu overit exekutorskym zapisom podla
ustanovenia § 77 zakona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti.
V exekutorskom zapise by bolo uvedené, ako formou bola vypoved ucinena a aky bol
jej obsah. Otazkou vsak ostava, akym sposobom by si prenajimatel’ zaistil dokazny
prostriedok o doruceni, a aka vahu by mu priznal sud.

K doruceniu vypovede z najmu bytu je mozné vyuzit' i prostriedky trestného
prava, a to za pomoci podania trestného oznamenia podl'a ustanovenia § 208 zakona
&.40/2009 Sb., trestni zakonik, kde podla rozsudku Nejvyssiho soudu CR, &j. Rt
17/2000, zo dna 31. marca 1999 spada pod skutkovi podstatu tohto ustanovenia i
pripad, ked’ po skonfeni ndjmu bytu sa ndjomca odmietne z bytu vystahovat, byt
vyklidit a vyklizeny predat’ prenajimatelovi. Pri vypoc¢tvani, resp. podani vysvetlenia
pred orgdnmi ¢innymi v trestnom riadeni moze najomca z obavy z trestného stihania
pripustit’ dorucenie vypovede, pricom zaznam o uskuto¢nenom ukone by bol dékaznym
prostriedkom toho.

Zatial’ ¢o pravna prax u¢innad do 30. marca 2006 pripustala, aby vypoved bola
ponatd do textu pisomného névrhu na zahijenie riadenia o privolenie k vypovedi
Z ngjmu bytu, tdto moznost’ v sti¢asnej dobe uz neprichadza v uvahu u vypovedi danych
podla ustanovenia § 711 odst. 1 a 2 Ob¢Z. Je to z dovodu, ze z tychto vypovednych
dovodov dochadza k zaniku najomného vzt'ahu bez privolenia sidu bez toho, aby bola
podana zaloba na privolenie k vypovedi, sucastou ktorej by bola i vypoved
prenajimatel’a.92

S ohl'adom na zhora uvedené a na mozné rizika samotného dorucenia vypovede
sa za najefektivnejs§i spOsob povazuje snad’ osobné predanie vypovede priamo
najomcovi, priCom prenajimatel’ by si toto prevzatie nechal potvrdit’ vlastnoru¢nym
podpisom alebo dorucenie prostrednictvom advokata.

V mnohych sudnych jednaniach dochédza prave kvoli tdajnému nedoruceniu
vypovede z najmu k prietahom a odroCeniam. Vytvara sa tak velky priestor pre
najomcu ako oddialit’ ¢i dokonca znemoznit' skoncenie ndjmu bytu vypovedou zo
strany prenajimatela. V tomto smere by bolo preto nutné de lege ferenda posilnit

nepochybnost’ dorucenia vypovede z najmu bytu.

% viz. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 25.11.2009, sp. zn. 26 Cdo 78/2008
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Pri mnohosti subjektov na strane prenajimatel’a, vyplyvajuceho z podielového
spoluvlastnictva predmetného bytu, je nutnd k vypovedi vécSina spoluvlastnickych
hlasov pocitand podla velkosti podielov v stlade s ustanovenim § 139 odst. 2 Ob¢Z,
podla ktorého o hospodéreni so spolo¢nou vecou rozhoduji spoluvlastnici vac¢sinou.
Podobne, ak sa jedna o byt, ktory je predmetom spolo¢ného jméni manzeld, tak v sulade
s ustanovenim § 145 odst. 2 Ob¢Z musi byt dana vypoved oboma manzelmi, pretoze sa
nejednd o obvyklu spravu majetku patriacu do spolocného jméni manzelt.

Co sa tyka spoloéného najmu bytu manzelmi, Nejvyssi soud CR konstatuje
»Pravo spolecného najmu bytu manzely je zvlastnim pripadem spolecného najmu bytu,
jehoz podstata spociva v tom, Ze sveédci obéma manzelum spolecné a nerozdilné. V
hmotnépravni oblasti se tato nerozdilnost projevuje tim, ze vypoved musi byt dana
obema manzeliim a obéma musi byt také dorucena. Existenci vypovédniho diivodu je
tireba posuzovat k okamziku doruceni vipovédi druhému z manzeli".** V hmotnopravnej
oblasti sa tato nedelitel'nost’ prejavuje tym, ze vypoved musi byt dana obom manzelom
a obom musi byt’ i dorucend. Zasadne plati, Ze za trvania manzelstva nemdze spolo¢ny
najom bytu zaniknut' len vo¢i jednému z manzelov. Naproti tomu, ak je byt v
spolocnom najme viacerych osob, nie je vylucené, aby vypoved prenajimatela
smerovala len vo¢i jednému z tychto spolo¢nych nijomcov, a to z dévodu absencie
prvku nerozdielnosti.

ZlozitejSie posudzovana by mohla byt situicia, ked’ v byte byvaju rozvedeni
manZzelia a o prave k najmu bytu nebolo dosial’ rozhodnuté, alebo ked’ prenajimatel’
0 rozvode manzelov nevedel. | k tejto zalezitosti vyslovil pravny nazor Nejvyssi soud
CR: .,V Fizeni o privolent k vypovédi z ndjmu bytu maji manzelé spolecni ndjemci bytu
ve smyslu § 703 a nasl. OZ postaveni nerozlucnych spolecniki. Totéz plati i v Fizeni o
privoleni k vypovédi z najmu bytu vedeném viici rozvedenym manzeltim, jimz toto pravo
dosud nezaniklo. Zalobu podanou jen proti jednomu z nich soud zamitne pro nedostatek
pasivni legitimace".94 A dalej potom: ,,Vypovéd z najmu bytu dorucena pronajimatelem
obema manzeliim v domneéni, zZe pravo spolecného najmu bytu dosud trva, je zpiisobila
vyvolat zanik najemniho vztahu pouze u toho z manzeli, jenz se stal vylucnym ndjemcem
bytu. Po zjisténi, Ze vylucnym ndjemcem je pouze jeden z manzelii, soud privoli k

vypovédi z najmu bytu jen viici nemu".

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 26.06.1997, sp. zn. 2 Cdon 37/1997
% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 29.05.1997, sp. zn. 3 Cdon 122/1996
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V tejto suvislosti stoji za zmienku spomentt’ novelu ob¢anského zakoniku —
zakon ¢. 115/2006Sh., o registrovaném partnerstvi a o zmén¢ nekterych souvisejicich
zakont, zo dna 26. januara 2006, ktory nadobudol u¢innosti dia 1. jala 2006. Osoba,
ktora uzavrela registrované partnerstvo, ma po dobu trvania partnerstva pravo uzivat
byt, ktory je v najme druhého partnera a prava s tym spojené. Jedna sa tu o uzSie
vymedzenie prav, a to len 0 pravo uzivacie. Pre najom bytu plati, Zze uzavretim
partnerstva spolo¢ny najom bytu nevznikd a nevznika ani v pripade, Ze sa jeden z
partnerov stane najomcom bytu za trvania partnerstva. V tomto pripade pre zanik najmu
plati, ze zrusenim, popripade vyslovenim neplatnosti alebo neexistencie partnerstva,
zanikd 1 uzivacie pravo partnera, ktory nie je ndjomcom bytu.

Z0o zhora uvedeného jasne vyplyva, Ze za spolo¢ny najom bytu sui generis je
mozné oznacit spolocny nijom bytu medzi manzelmi. Zékladnou odliSnost'ou
spolo¢ného ndjmu bytu medzi manzelmi, oproti spoloénému najmu bytu spociva v tom,
ze subjekty tohto nidjomného vztahu moézu byt len manzelia. Tato Uprava sa vSak
nevztahuje na registrované partnerstvo, ked spolocny ndjom bytu medzi partnermi
nevznika.

S dorucovanim vypovede z ndjmu bytu je uzko spojena i problematika
dorucovania vypovede u ndjmu bytu nepritomného ndjomcovi. Ako som uz nacrtla
Vv kapitole 4 tejto rigordznej prace, ak je podana Zaloba na privolenie k vypovedi proti
najomcovi, ktory sa na adrese trvalého bydliska nezdrzuje, snazi sa sud zistit’ pobyt
takéhoto ucastnika. V pripade netspeSného postupu moze sud Zalovanému ustanovit’
opatrovnika podla § 29 o.s.f.. Problém nastdva v tom, ze takto ustanovenému
procesnému opatrovnikovi moze byt dorucena Zaloba ako procesnopravny tkon, ale nie
vypoved z n4jmu, ktora je povaZovana za hmotnopravny ukon. Bude preto na
zalobcovi, aby dal sudu podnet k ustanoveniu opatrovnika podl'a ustanovenia § 29 o.s.i.
VvV opatrovnickom riadeni, ktory mé& hmotnopravne postavenie a ktorému je mozné

dorucit’ 1 vypoved’ z najmu miesto priameho dorucenia najomcovi.
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10. Zaloba na uréenie neplatnosti vypovede z najmu bytu

S ucinnostou od 31. marca 2006 sa do obc¢anského zdkoniku dostalo ustanovenie
§ 711 odst. 5 (po novele ¢. 132/2011 Sb. ustanovenie § 711 odst. 4 Ob¢Z), ktoré
stanovi, ze: ,, Ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve lhute Sedesati dnii ode
dne doruceni vypovédi zalobu na urceni neplatnosti vypovedi a Fizeni neni ukoncen0
pravomocnym rozhodnutim soudu “.

Toto ustanovenie reaguje na stav, kedy je prenajimatel’ opravneny vypovedat’
najom bytu bez privolenia sudu s tym, Ze najomca ma moznost’ branit’ sa vypovedi
zalobou na urcenie neplatnosti vypovede z ndjmu bytu u sudu. Nejedna sa vsak o zalobu
na uréenie v zmysle ustanovenia § 80 pism. c) o.s.., a teda najomca nie je povinny
tvrdit’ ani preukazovat naliehavy pravny zdujem.

Podla ustanovenia § 88 pism. g) o.s.f. je prisluSnym ,,0kresni, resp. obvodni
soud, v jehoz obvodu se byt nachdzi*.

Riadenie o neplatnosti vypovede moze byt vSak zahajené len z iniciativy
najomcu, ktory si musi zaistit’ spisanie navrhu Zaloby na urcenie neplatnosti vypovede
znajmu bytu a uviest' v takejto zalobe dovody, v ktorych vidi neplatnost’ danej
vypovede.

Utastnikmi takéhoto riadenia st potom Zalobca a Zalovany. S ohladom na
ustanovenie § 91 odst. 2 o.s.f., podl'a ktorého manzelia ako spolo¢ni najomnici bytu
maji postavenie nerozluénych ucastnikov, moézu podat’ Zalobu i obaja manzelia
spoloc¢ne, ale vzh'adom k skuto¢nosti, Ze sa jednd o ochranu ndjomného préava, nie je
vylacené, aby Zaloba bola podana len jednym z manzelov.

Vyssie citované ustanovenie §711 odst. 4 ObEZ (pred novelou odst. 5) prinasa
v praxi mnoho problémov, ktoré spocivaju najmd v jeho extenzivnom vyklade,
Z ktorého je odvodzovana rada povinnosti ¢i naopak obmedzeni pre nidjomcu, ktoré sa
vSak z Ob¢Z ani zo samotného citovaného ustanovenia nedaju dovodit. Nespravny
vyklad spociva v prvom rade v tom, Ze ndjomca, ktorému bola dana vypoved’ z najmu
bytu méze zalobou na urCenie neplatnosti vypovede z najmu podat’ len v tomto
ustanoveni stanovenej lehote Sest'desiat dni odo dia dorucenia vypovede, a potom je uz
toto pravo prekludované. Samozrejme sa vyskytuji i nazory, ktoré pripustaji podanie
zaloby na urcenie neplatnosti vypovede z najmu bytu i po uplynuti tejto lehoty, ale

vyzaduje sa preukdzat’ naliechavy pravny zaujem na takéto urcenie, pricom ho nie je
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potrebné preukazovat, ak je zaloba podana v stanovenej lehote, a to bez ohl'adu na to, ¢i
je tvrdena neplatnost’ vypovede pre rozpor s obecnymi ustanoveniami Ob¢Z alebo pre
rozpor s ustanovenim § 711 odst. 2 Ob¢Z.

Obecne prevazuje nazor, ze ndjjomca moze podat’ zalobu na urcenie neplatnosti
vypovede, ked” moznost’ podania tejto zaloby je obmedzena lehotou Sestdesiatich dni
odo dna dorucenia vypovede, o je hmotnopravna lehota. Jej pocitanie sa riadi
ustanovenim § 122 ObcZ. Rozdielne nazory sa vsak tykajua toho, ¢i sa jednad o lehotu
prekluzivnu s ohl'adom na skuto¢nost’ chybajuceho jazykového vyjadrenia v tomto
ustanoveni ,jinak pravo zanika“. Ak by sa totiz malo jednat o premlcaciu a nie
prekluzivnu lehotu, z ustanovenia by vyplyvalo, Ze ndjomca je povinny predmetny byt
vypratat’ i bez vznesenia namietky. S ohl'adom na viazanost’ povinnosti byt vypratat’ len
na vCasné podanie Zaloby, sa priklanam k nazoru, Ze sa ma jednat o prekluzivnu
lehotu.*

Je nutné v8ak poukazat’ na ustanovenie § 80 pism. c) o.s.f., kde je stanovené, ze
po uplynuti Sest'desiatdennej lehoty nie je mozné podat’ Zalobu na urcenie neplatnosti
vypovede z najmu. Pri striktnom vyklade tohto ustanovenia, by teda jeho zastancovia
mali pravdu, ale len v tom zmysle, Ze petit takejto uréovacej zaloby, ktoru nie je mozné
podat’, by uz nemal zniet’ na urcenie, ze vypoved z najmu bytu je neplatna. Tym by sa
vSak nevyriesil problém s extenzivnym vykladom citovaného ustanovenia Vv tom
zmysle, ze po uplynuti Sest'desiatdennej lehoty sa neplatnosti vypovede z najmu bytu
neda vobec dovolavat’, resp. Ze zalobu na urcenie neplatnosti vypovede z najmu bytu po
uplynuti Sest'desiatdennej lehoty po doruceni vypovede nie je mozné podat’.96

S ohl'adom na vysSie uvedené teda plati, ze moznost’ dovolavat’ sa neplatnosti
vypovede z najmu bytu nie je Casovo obmedzenda, pretoze Casovo obmedzena je
uplynutim Sest'desiatdennej lehoty len moznost’ podania zaloby na urcenie neplatnosti
vypovede z ndjmu bytu podla citovaného ustanovenia, ndjjomca ma vSak vzdy moznost’
podat’ Zalobu na urenie, Ze najomny vzt'ah trva. TaktieZ zo samotného faktu, Ze Zaloba

na urcenie neplatnosti vypovede z ndjmu nebola podana, resp. Ze nebola podana

% Srov. Svestka, J.,Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik II, § 460-880,
Komentaf. 1. Vydani. C.H. Beck, Praha 2008, s. 1947, shodné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
10.06.2009, sp. zn. 26 Cdo 813/2007

% %0 je vec ina, nez podat’ zalobu na urenie neplatnosti, napr. cestou podania Zaloby na urenie, Ze
najomny vzt'ah trva, popr. vznesenie namietky neplatnosti vypovede v riadeni o ulozeni povinnosti byt
vypratat’.
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Vv stanovenej lehote, sa ned4 automaticky stanovit, ze vypoved z najmu bytu bola dana
platne, tj. uplynutim tejto lehoty nenastupuje Ziadna nevyvratiteI'na domnienka.

Domnievam sa, ze najomca je opravneny podat” zalobu na urCenie neplatnosti
vypovede i po uplynuti Sest'desiatdennej lehoty s uvedenim opodstatnenych dévodov,
Vv ktorych vidi neplatnost’ vypovede.

N4jomcovi postaci tvrdit, ze vypoved’ nie je dostatoéne zrozumitel'na a urcita
v sulade s ustanovenim § 37 odst. 1 Ob¢Z, a to s ohl'adom na skutocnost’, Ze sud je
povinny z hl'adiska absolttnej neplatnosti pravneho tkonu z tradnej povinnosti sam
predmetny pravny ukon preskimat. Sud sa v tomto pripade uz nebude zaoberat’
dovodnostou vypovede, zvoleného vypovedného dovodu a jeho preukazanim, ale len
obecnymi principmi zakotvenymi v ustanoveni § 37 a nasl. Ob¢Z, na ktorych st pravne
ukony zalozené.

V pripade, ze sud po uskutocnenom skumani zisti, Zze vypoved skuto¢ne trpi
vadou, pre ktortl sa na fiu hl'adi od samého zaciatku ako na absolttne neplatny pravny
ukon, potom vyhldsi tito vypoved’ za neplatnii a podanej Zalobe ndjomcu vyhovie
v plnom rozsahu.

V opacnom pripade, tj. ak sud dojde k zisteniu, ze vypoved spliiuje vsetky
poziadavky z hl'adiska obsahu i formy, tuto zalobu na urcenie neplatnosti vypovede
zamietne.

K tomuto zaveru dospel i Okresni soud v Pierov¢, a to rozsudkem zo dna
29. maja 2007, sp. zn. 11C 117/2007, ktory sa zaoberal navrhom na ur¢enie neplatnosti
vypovede, kedy Vv priebehu riadenia vySlo najavo, Ze Zaloba na urCenie neplatnosti
vypovede z najmu bytu bola dana zalobcom po uplynuti Sestdesiatdennej lehoty odo
diia dorucenia vypovede. S ohl'adom na skuto¢nost, Ze tato lehota uplynula pred
podanim Zaloby, sid uZ nebol opravneny preskimavat naplnenie uvedeného
vypovedného dovodu a preskimaval vypoved len z hladiska ustanovenia § 37 a nasl.
ObcZ v spojeni s ustanovenim § 710 a § 711 odst. 3 Ob¢Z. Po dokazovani Zalobu
zamietol, a to s ohl'adom na naplnenie vSetkych poziadaviek kladenych na obsah
a formu vypovede kladentl ustanovenim § 710 odst. 3 Ob¢Z.

Zo zhora uveden¢ho je zrejmé, Ze predmetom skiimania v rdmci riadenia
0 neplatnosti vypovede budu vsetky okolnosti a podmienky udelenej vypovede, a to jak

absolutne (nalezitosti vypovede uvedené v ustanoveni § 711 ObCZ i1 obecné nalezitosti
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pravnych ukonov), tak relativne (vypovedny dévod, pre ktory bola vypoved udelend).
V pripade marneho uplynutia lehoty k podaniu zaloby na neplatnost’ je prenajimatel’
opravneny podat’ byvalému najomcovi zalobu na vyklizeni, v spore o vyklizeni vSak
sud ako predbezni otazku posudzuje platnost vypovede z absolutnych dovodov.
Znamena to, ze ani nepodanie Zaloby na neplatnost’ byvalym ndjomcom neprinasa
prenajimatel’ovi istotu, Ze nim udelena vypoved bola v poriadku, a teda vyklizeni bytu
byvalého ndjomcu z bytu je otdzkou Casu.

V pripade, Ze najomca nie je v tomto spore uspesny, a teda sid zamietne Zalobu
na urCenie neplatnosti udelenej vypovede, takyto rozsudok nezakladd moznost’
prenajimatel’a domahat’ sa po ndjomcovi priamo vyklizeni predmetného bytu, nie je teda
ani exeku¢nym titulom na vyklizeni bytu, ale v pripade, Ze nijomca dobrovolne byt
nevyklidi, musi podat’ novi Zalobu, a to zalobu na vyklizeni bytu.

Oproti predchadzajicej pravnej tprave pred tcinnost'ou novely ¢. 107/2006 Sb.
teda namiesto jedného sporu o privolenie k vypovedi je prenajimatel’ niteny viest’ spory
dva. Je samozrejme mozné vyuzitie niektorého z procesnych prostriedkov a v riadeni
0 neplatnost’ sa vzajomnym ndvrhom doméhat’ prave vyklizeni, avSak s ohl'adom na
skuto¢nost’, ze okruh ucastnikov v tychto riadeniach nemusi byt rovnaky a sad moéze
vzajomny navrh vylucit' k samostatnému prejednaniu, nemusi tento postup priniest’
urychlenie celej zalezitosti. PrisluSnym sidom k obom riadeniam je potom sud,

V obvode ktorého sa byt nachadza.”’

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo dita 13.08.2008, sp. zn. 26 Cdo 1720/2008
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11. Stahovacie naklady a d’alSie sankcie za zneuzitie iCelu vypovede
prenajimatel’om

Ustanovenie § 711a odst. 4 Ob¢Z uvadza: ,Jestlize pronajimatel bez vaznych
duvodu nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery soud k vypovédi najmu privolil,
miuize soud na navrh najemce rozhodnout, ze pronajimatel je povinen dodatecné uhradit
najemci, ktery byt uvolnil, stehovaci ndklady a dalsi ndklady spojené s potiebnou
upravou nahradniho bytu. Soud miize dale ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil
rozdil ve vysi najemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho, az za dobu peti let,
pocinaje mésicem, v némz se ndajemce prestehoval do nahradniho bytu, nejdéle vsak do
doby, kdy ndjemce ukoncil najem nahradniho bytu. Pravo najemce na uhradu rozdilu v
najemném se v obdobi péti let nepromlci. Jiné naroky ndjemce nejsou tim dotceny...".

Pred zaclenenim vysSie citovaného ustanovenia (novelou uskutocnenou
zakonom ¢. 267/1994 Sb. bolo ustanovenie § 711 doplnené o odst. 5) neobsahoval
Obc¢Z ziadne ustanovenie, podla ktorého by bolo mozné sankcionovat’ prenajimatela,
ktory zneuzije vypovedny dovod tym, ze uvolneny byt nevyuZije k ucelu, pre ktory sud
privolil k vypovedi z ndjmu bytu.

Jedna sa tak o jeden z dalSich prejavov ochrany nijmu bytu ako najmu
chraneného, ktoré posiliiuje postavenie najomcu.

Zo slovného vykladu daného ustanovenia je mozné vyvodit, ze zakon
uprednostiiuje dohodu najomcu a prenajimatela, ktori sa mézu dohodnuit’ odlisne od
zakona, napr. o thrade vSetkych stahovacich nédkladoch alebo len o tych nevyhnutnych.

V pripade, Ze prenajimatel’ neuhradi dobrovolne vyssSie uvedené naklady, bude
musiet’ ndjomca uplatnit’ svoje pravo u sudu. Najomca teda moZe navrhnut’ sudu, aby
ulozil prenajimatelovi vysSie citovanym ustanovenim Specifikované povinnosti ¢i
niektort z nich. Sud tak necini z Gradnej povinnosti, a to ani vtedy, ak sa o zneuziti
vypovede prenajimatelom dozvedel, moéze teda rozhodnut' len na zaklade navrhu
najomcu.

Névrh n4jomcu k stidu sa podéva v obecnej preml¢acej lehote podl'a ustanovenia
§ 101 ObEZ s tym, ze tato lehota zacne bezat’ najskor diiom nasledujicim po dni, kedy
doslo k poruseniu povinnosti prenajimatela vyuzit byt k ucelu, pre ktory sud privolil

k vypovedi.
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Zvolenou formulaciou v ustanoveni § 711a odst. 4 Ob¢Z chcel zakonodarca
zrejme vyjadrit moznost' vynutiteInosti prav, pricom rozhodnutie sudu nebude mat
Z hl'adiska vzniku povinnosti prenajimatel’a konstitutivnu povahu.

K tomu, aby najomcovi vznikli sankéné naroky voci prenajimatelovi, je nutné,
aby boli splnené urcité predpoklady.

Prvym z tychto predpokladov je privolenie k vypovedi z najmu bytu. Toto
ustanovenie je po novele Ob¢Z uskutocnené novelou ¢. 132/2011 Sb. vyuziteI'né pre
vSetky vypovedné dovody uvedené v ustanoveni § 711a odst. 1 Ob¢Z, a to s ohl'adom
na skuto¢nost’, ze po spominanej novele doslo k vyskrtnutiu vtedajSieho vypovedného
dovodu uvedeného v citovanom ustanoveni pod pism. b), tj. vypoved z dovodu, zZe
najomca prestal vykonavat’ pre prenajimatel’a pracu a prenajimatel’ potrebuje sluZzobny
byt pre iné¢ho ndjomcu, ktory bude pre neho pracovat’.

Druhym zakladnym predpokladom pre vznik sankéného naroku najomcu voci
prenajimatel’ovi je nevyuzitie vyprataného bytu prenajimatelom k ucelu, pre ktory sud
privolil k vypovedi z najmu bytu. PorusSenie tejto povinnosti moze spocivat’ jak
v aktivnom jednani prenajimatel’a, ktory nevyuzije byt k ucelu, ktory sleduje dany
vypovedny dovod, ale nim tvrdeny vypovedny dévod pod zamienkou, ako so suhlasom
sudu vystahovat’ ndjomcu za ucelom ziskania iného najomcu ochotného platit’ vyssie
najomné alebo za Gdelom vyuzitia bytu ku komerénym tgelom,” tak jeho nekonanim,
teda v takom jednani, kedy prenajimatel’ ponecha byt volny bez toho, aby ho vyuzil
k akémukol'vek ucelu.

Poslednym predpokladom pre naplnenie tohto ustanovenia je neexistencia
vaznych doévodov pre nevyuzitie bytu prenajimatelom k stanovenému tucelu. Zakon
nedefinuje, aké su tieto zavazné dovody a preto posudenie dovodov tvrdenych
prenajimatelom ako zavaznych bude zaleZat na uvaZeni sidu. Vaznym dovodom by
vSak mala byt takd okolnost’, pre ktort nebude v silach prenajimatela naplnit’ tcel, pre

ktory bolo sudom privolené k vypovedi z najmu bytu.

% Hruby, J.: Zména vypoveédnich divodi z najmu bytu podle novely €. 267/1994 Sb.
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11.1 Jednotlivé naroky najomcu

Ustanovenie § 711a odst. 4 ObCZ upravuje naroky najomcu, ktoré vznikli
v dosledku nevyuzitia vyprataného bytu prenajimatelom bez vaznych dovodov k tcelu,

pre ktory sud privolil k vypovedi z najmu bytu. Jedna sa o nizsie uvedené naroky:

1) Stahovacie naklady

Néajomca ma v prvom rade narok na thradu stahovacich nakladov. Zakon vSak
blizSie nevymedzuje, ¢o sa mysli tymito stahovacimi ndkladmi. Za pouzitia
extenzivneho vykladu je mozné dovodit, ze ndjomca ma narok na naklady suvisiace
s prestahovanim vsetkych veci nachadzajucich sa v byte, ktorého najom vypovedou
zanikol, na nové miesto urené najomcom. Tieto veci vSak nemusia bezprostredne
patrit’ najomcovi, ale i d’al§$im osobam, ktoré s ndjomcom vypovedany byt uzivali, a to
s ohl'adom na dedukciu extenzivneho vykladu, v situdcii, Ze sa jedna o minimum, ktoré
by malo byt prenajimatel’om uhradené najomcovi ako sankcia za jeho ucelové jednanie.

Dalej sa bude jednat’ o naklady d’alsie, so stahovanim suvisiace, a to napr. usla
mzda najomcu a prisluinikov rodiny zacastiiujtcich sa na stahovani.”

V pripade, ze najomcovi bola priznand nahrada st'ahovacich ndkladov podla
ustanovenia § 711a odst. 3 Ob¢Z uz v rozsudku sudu o privoleni k vypovedi, mohol by
sa ndjomca postupom podla ustanovenia § 711a odst. 4 Ob¢Z doméhat’ v pripade

skutoénych vyssich nakladov, len eventualneho rozdielu medzi skuto¢nou vyskou

nakladov a sidom priznanou néhradou.

2) Dalgie naklady spojené s potrebnou tipravou ndhradného bytu
Z doslovného znenia zédkona plynie, Ze tento narok sa vztahuje k nahradnému
bytu. Za tieto ndklady je mozné povazovat’ tie naklady, ktoré¢ bolo nutné vynalozit
Kk prispdsobeniu nahradného bytu kvalite bytu, ktory bol vypratany, a potrebam byvania
najomcu a ¢lenov jeho rodiny. Musi sa vSak jednat’ o naklady potrebné, prenajimatel’
totiZ nie je povinny hradit’ ndjomcovi Upravy nadStandardného charakteru.
Tato potrebnost’ Uprav bude posudzovania z objektivneho hladiska, vratane

zrovnania bytu ndhradného s vypratanym bytom. Potrebnymi upravami sa mysli najma

% Ktegek S., Hruby J. a kol., Vypovédni ditvody z najmu bytu, 5. Vydani, Linde Praha a.s. 2007, s. 101
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jeho vymal'ovanie, inStalacia ndbytku, drobné zamocnicke a instalatérske prace, ktoré sa
spravidla pri prevzati nahradného bytu uskuto&iuju.

N4jomca je opravneny pozadovat’ po prenajimatel’ovi tthradu len tych nakladov,
ktoré na upravu nahradného bytu sam vynalozil. Ak by bol ndhradny byt upravovany
napr. na naklady vlastnika predmetného nahradného bytu, nemdze prenajimatelovi

vypovedaného bytu vzniknut’ povinnost’ tthrady takychto nakladov.

3) Uhrada rozdielu vo vyske ndjomného z doterajsicho bytu a bytu ndhradného

Tento narok sa uplatni v pripade, Ze ndjomné z nahradného bytu prevysSuje
najomné bytu vypovedaného. Za najomné je nutné povazovat’ len uhradu za uZzivanie
bytu, nie thrady za plnenie poskytované s uzivanim bytu, ktorych vyska zavisi va¢sinou
na vyske spotrebe jednotlivych médii ndjomcom.

Rozhodné doba, pre ktoru tento narok najomcovi néalezi je obmedzeny dobou, po
ktoru trva nidjom nahradného bytu, najdlhsie vSak po dobu piatich rokov, a to poc¢iatkom
mesiaca, v ktorom sa najomca prestahoval do nahradného bytu. Ak najomca ukonci
najom nahradného dobu, tento narok uz dlhSie netrva.

Specifikom tohto naroku je, Ze sa nepreml&i v obecnej premléacej lehote, ale
Vv obdobi piatich rokov. Zmyslom tohto ustanovenia je zabranit' tomu, aby sa dané pravo
premlcalo skor, nez uplynie doba, ktora zdkon ndjomcovi priznava. Najomca ma tak
pravo na thradu rozdielu nijomného len spitne, nie vSak do buducna. Najomca tak
moéze uhradu rozdielu v ngjomnom pozadovat kedykol'vek v priebehu celej pétrocnej
lehoty a nie je vyltcené, aby tuto kompenzaciu ziadal po prenajimatelovi i ex post ku

C e . 101
konci pétroéného obdobia.'®

K preml¢aniu dochadza u kazdého najomného zvlast.
Téato sankcia pravdepodobne prestane hrat vyznam v momente skoncenia regulacie
najomného, ¢o pre vacsinu miest a obci skoncilo k 31. decembru 2010 a pre Prahu

a krajské mesta skon¢i k 31. decembru 2012.

4) Iné naroky
Ustanovenie § 711a odst. 4 ObcZ uvadza, ze: ,,Jiné naroky ndjemce nejsou tim

3

dotceny...”. 'V danom pripade sa jedna najmi o narok na nahradu Skody, ktora vznikla

najomcovi a ¢lenom jeho rodiny pri stahovani alebo v priamej suvislosti s nim. Mdze

190 4ivodova zprava k zédkonu &. 267/1994 Sb.
101 Korecka, V: Zmény v pravni Gpravé najmu byta, Casopis pro pravni védu a praxi, 1995, &islo 3, s. 74
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ist’ o Skodu na stahovanych veciach, uraz nijomcu ¢i inych 0séb v jeho domdacnosti

102
d..

apo Nahrada d’al$ej skody za splnenia podmienok ustanovenia § 420 Obc¢Z tak nie

je vylucena.

5) Primerana nahrada
Dal3ou sankciou prenajimatel’a, ktory nevyuzil byt k u¢elu, pre ktory bol najom
bytu vypovedany, je povinnost uhradit’ primeranti nahradu, avSak nie samotnému
najomcovi. Aktivne legitimovana je pre uplatnenie tohto druhu sankcie osoba odliSna
od najomcu, teda osoba, ktora poskytla ndjomcovi bytovi nahradu v suvislosti

S nitenym vypratanim vypovedaného bytu.

102 K¥egek S., Hruby J. a kol., Vypovédni ditvody z najmu bytu, 5. Vydani, Linde Praha a.s. 2007, s. 102
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12. Bytové nahrady

Povaha n4jmu bytu ako chrdneného najmu sa prejavuje i V tom, ze pre pripad
jeho zéniku priznava ObCZ najomcovi pravo na ndhradny byt, tj. na bytovi nahradu.
Uprava naroku na bytovil ndhradu je upravend v ustanoveni § 712 Ob&Z, vychadzajuca
zo zasady, Ze narok na bytovu nahradu patri za predpokladu predchadzajucej existencie
prava najmu bytu. Vyslovne je tento narok na bytov( nahradu upraveny pre pripad
zaniku ndjmu bytu vypoved’ou v ustanoveni § 712 odst. 2 a 5, § 714 ObCZ a pre pripad
zaniku prava spolo¢ného najmu bytu manzelmi v ustanoveni § 712 odst. 3 Ob¢Z.

Uprava naroku na bytovi nahradu pre pripad zaniku najmu bytu vypovedou
prenajimatel’a sa uplatnila na najom bytu zjednaného jak na dobu neurcita, tak na dobu
urcita s tym, Ze ak zanikol ndjom bytu na dobu urcita pred uplynutim zjednanej doby,
patril ndjomcovi narok na bytovi nahradu len po dobu, na ktort bol pdévodne nijom
bytu zjednany.'®® Ak viak bol najom bytu zjednany na dobu dlhsiu ako desat’ rokov
a zanikol uplynutim tejto doby, najomca mal pravo na bytovl nahradu ak nastali na jeho
strane po uzavreti nadjomnej zmluvy také zadvazné okolnosti, Ze na fiom nebolo mozné
spravodlivo pozadovat’ vyklizeni bytu bez nahrady.

Prava a povinnosti prezivajiceho uzivania bytu i po skonceni najmu bytu do
zaistenia bytovej ndhrady alebo pristresia je predne nutné vykladat’ v sulade s pravnymi
normami nadradenymi Ob&Z — ¢€l. 11 LZPS a ¢l. 1 odst. 1. Dodatkového protokolu ¢. 1
k Umluvé o ochrané lidskych prav a svobod, ktoré vyslovne zvlast chrania vlastnicke
pravo prenajimatel’a.

Ustanovenie § 712 ObEZ o bytovych nahradach bolo novelou ¢. 132/2011 Sh.,
vel'mi podstatne dotknuté. Podstatné obmedzenie povinnosti prenajimatela opatrit’

najomcovi po vypovedi z najmu bytu nahradny byt bolo akousi pripravou na nové

103 Usneseni Nejvyssiho soudu CR zo diia 30.04.1998, sp. zn. 2 Cdon 820/9: ,, Moznost zajistit bytovou
nahradu pouze na dobu urcitou stanovi obcansky zdkonik bez dalsiho jen pro pristresi, jez je jako
provizorium definovano.  ,, Podle ustanoveni § 6 zdkona ¢. 102/1992 Sb., pak plati, ze ,,zanikne-li najem
bytu sjednany na dobu urcitou vypovedi pred uplynutim sjednané doby, md ndjemce pravo na bytovou
nahradu v rozsahu jako pri zaniku ndjmu bytu* Pravo na bytovou nahradu ma vsak najemce jen na dobu
na kterou byl najem pivodné sjednan.” V jinych pripadech zakon se zajistenim bytové nahrady (jen) na
dobu urcitou nepocita.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR zo diia 27.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1401/1997: ,, ...ndhradni ubytovani je
bytovou nahradou, jez se zasadné poji s bydlenim trvalého charakteru; tim se ovSem rozumi nejen doba,
na kterou lze nahradni ubytovani sjednat, nybrz i charakter (kvalita) prostor, které mohou jako nahradni
ubytovani trvale slouzit .
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znenie obcanského zakoniku, kde sa uz s existenciou tejto povinnosti pre prenajimatel’a
nepocita.

V novelizovanom zneni tohto ustanovenia sa uz vobec nepocita s povinnostou
prenajimatel’a opatrit’ nahradny byt, ak je vypoved dana z dovodov uvedenych
v ustanoveni § 711 Ob¢Z, teda u tych vypovednych dévodov, u ktorych nepotrebuje
prenajimatel’ k vypovedi privolenie sudu.

Novo su upravené podmienky pre poskytnutie pristresia v pripade vypovede bez
privolenia sudu. V tejto suvislosti bola Uplne zruSena moznost’ sidu rozhodnut’ o vyssej
forme bytovej nahrady, ako je pristreSie. Zakon tiez stanovuje nevyhnutne nutni dobu
na zaistenie pristresia prenajimatelom, a to najdlhsie na dobu Siestich mesiacov. Tieto
zmeny nadobudli u¢innosti dita 1. novembra 2011.

V suvislosti s vypoved’ou danou prenajimatelom najomcovi z dovodu hrubého
porusSovania povinnosti bolo tiez zrusené moderacné pravo sudu umoznujlice za
uréitych okolnosti najomcami pozadovat, aby im sud priznal vyssi stupen bytovej
nahrady nez len pristresie.

Ob¢Z povazuje podla ustanovenia § 712 odst. 1 za bytovi nahradu nahradny byt
a nadhradné ubytovanie.

Novo je do ustanovenia § 712 Ob&Z vlozeny odst. 5 v zneni: ,,Skonci-li ndjemni
pomér vypoveédi pronajimatele podle § 711, staci pri vyklizeni poskytnuti pristiesi.
Pristresim se rozumi docasné ubytovani do doby, nez si ndjemce opatii radné ubytovani
a prostor k uskladnéni jeho bytového zarizeni a ostatnich véci domdci a osobni potieby,
nejdéle vsak na dobu 6 mésicu* a odst. 6 V zneni: ,,Spolecni najemnici maji narok jen na
jednu bytovou nahradu®.

Zo zhora uvedeného je zrejmé, ze vyklizenému najomcovi musi byt po dobu
Siestich mesiacoch zaistené tzv. pristreSie. K nalezitostiam pristreSia vyslovil svoj
pravny nazor ku priklade 1 Krajsky soud v Hradci Krdlové v usneseni zo dna
28. novembra 1997 vo veci 19 Co 690/97: ,pristiesi, pokud se jim rozumi provizorium
do doby, nez si povinny opatii radné ubytovani, musi dosahovat té standardni kvality,
aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo k poruseni prava povinného na zachovani jeho
lidskeé distojnosti. Z hlediska stavebné technického uspordadani musi byt pristiesi

zpusobilé k celorocnimu bydleni, primo osvétlené, vetratelné, s moznosti primého nebo
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nepriméeho vytapeéni, se zajistéenim pristupu k socialnimu zarizeni - byt spolecnému pro
vice uzivateli. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné nezavadné*.

Naopak predtym existujiici odst. 5 tohto ustanovenia, ktory poskytoval sudu
moznost’ rozhodovat’ o tom, ze rodina s maloletymi detmi, ak pre to boli dovody
zvlastneho zretel'a hodné, ma pravo na nahradné ubytovanie, pripadne ndhradny byt,
bolo vypustené. Vypustené sl novo i ustanovenia, ktoré sa tykaju poskytovania bytov
po tom, ¢o ndjomca sluzobného bytu prestal pre prenajimatel’a pracovat’ (sluzobné byty
uz neexistuju a vystahovanie takychto najomcov riesi ustanovenie § 713 ObcZ).

Bez zmeny naopak ostava odst. 3 citovaného ustanovenia, ktory upravuje
podmienky pre poskytovanie a zaistenie nahradného bytu po rozvode manzelov.

Paradoxnym sa stava, ze ak sud o bytovej ndhrade nerozhodne, ma sa vlastne za
to, Ze rozhodol negativne. Tento pravny nazor je vysloveny ku priklade v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR zo diia 31. maja 2001, sp. zn. 20 Cdo 1131/99: ,,...md bytovd
nahrada logickou i vécnou vazbu (zaloZenou citovanym ustanovenim § 712 odst. 6 obc.
zdk., ktoré bolo po novele vypustené) na vyklizeni (bytu); nejméné s nim prave
predstavuje véc samu. Pozitivni rozhodnuti o bytové ndhradé se projevi tim, Ze soud
povinnost byt vyklidit (a lhiitu k vyklizeni) vaze na to, Ze bytova nahrada, kterou urcil,
bude zajisténa, a negativni tim, Ze pocdtek béhu lhity k vyklizeni spoji, nepujde-li 0
rozhodnuti predbézné vykonatelné, s jeho pravni moci“.

Rozhodnutie o bytovej nahrade méze vyplynut' len z rozsudku sudu, nie z inej
pravnej skuto¢nosti, napr. z rozhodnutia 0 vyklizeni stavby. Tento pravny nazor zaujal
Nejvyssi soud CR v zhora spominanom rozsudku zo diia 31. médja 2001, sp. zn. 20 Cdo
1131/99: ,, Ani rozhodnuti o vyklizeni stavby podle § 96 zak. ¢. 50/1976 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpisii nezaklada pronajimateli obcanskopravni povinnost ndjemci
., zajistit priméreny nahradni byt“. Jestlize ndjemni pomér trva, jsou (obcanskoprdvni)
prava a povinnosti jeho ucastnikii vymezeny ustanovenimi § 687 a ndsl. ob¢. zadk., resp.

ditsledky toho, Ze urcitd prdava a povinnosti plnény nejsou .

12.1 Pristresie

V pripade, Ze je vypoved z ndjmu bytu ndjomcovi riadne dorucend, je najomca

povinny byt vyklidit, avSak az po uplynuti vypovednej lehoty, zaistenia pristresia zo
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strany prenajimatela a uplynuti lehoty k vyklizeni, ktora v tomto pripade ¢ini v stlade
s ustanovenim § 711 odst. 3 Ob¢Z pétnast’ dni.

V tomto okamziku nastava d’al§i problém, pretoze je to prave prenajimatel’, kto
musi zaistit’ pristresie.

Pristre$im sa rozumie provizérium do doby, nez si ndjomca opatri riadne
ubytovanie a priestor k uskladneniu jeho bytového zariadenia a ostatnych veci domacej
a osobnej potreby. Novinkou v Ob¢Z je vSak zavedenie definicie pristresia, ktorym sa
rozumie: ,,docasné ubytovani do doby, nez si ndjemce opatii radné ubytovani a prostor
K uskladneni bytového zarizeni a ostatnich véci domaci a osobni potreby, nejdéle vsak
na dobu 6 meésicii “.

Takéto pristresie by malo byt’ uréené k celoroénému byvaniu, malo by zaistovat’
dostojné byvanie, ,,primo osvétlené, vétratelné, s moznosti primého c¢i neprimého
Vytapéni, se zajistenim pristupu k socialnimu zarizeni, byt spolecnému pro vice
uzivatelii, z hlediska hygienického musi byt zdravotne nezavadné“.**

Z vyssie uvedeného i z praxe je mozné vyvodit, Ze sa mdze jednat’ o ubytoviu
alebo penzion.

Ak ide o vysku platby za pristresie, Nejvyssi soud CR sa priklonil k nazoru
niektorych prenajimatelov a pripustil i relativne drahSie ubytovanie nez vo
vyklizovaném byte, a t0 s ohl'adom na docasnost takéhoto rieSenia i na praktické
moznosti prenajimatelov. Podla rozhodnutia Nejvysstho soudu CR zo dita
22. juna 2007, sp. zn. 20 Cdo 1909/2006: ,financni narocnost ubytovani — pokud neni
neprimerend mistnim pomérum — nediskvalifikuje mistnost v ubytovné jako pristiesi ve
smyslu § 712 odst. 5, véty treti, ob¢,. zak., nebot zajisténi této nahrady jen preklenuje
obdobi bezprostiedné nasledujici po provedeni vyklizeni do doby, nez si povinna sama
opatii trvalé ubytovani, pristresi mad pouze docasny (provizorni) charakter a wuhrada za
né (mize-li jim byt napr. i pokoj v hotelu) bude nezridka presahovat obvykié ndjemné®.

ObcZ neuvadza, kto ma byt tym, kto bude povinny uhradit’ platbu za toto
provizorne ubytovanie, ¢i to bude prenajimatel’ alebo najomca, avSak z povahy

samotného ndjomného, ktoré by najomca platil v predmetnom byte, to bude ndjomca.

104 Svestka J., Spagil J., Skarova M., Hulmak M. a kol.: Ob&ansky zakonik II, § 460-880, Komentéf,
1.vydani. C.H.Beck, Praha 2008, s. 1973-1974.
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Dalsou otazkou Vv pripade zaistené¢ho pristresia prenajimatelom najomcovi je,
kedy je prenajimatel opravneny vyzvat byvalého najomcu k opusteniu bytu
a prestahovaniu do tohto uz zaisteného pristresia, a akym spdsobom sa tak ma stat’.

ObEZ len vo svojom ustanoveni § 711 odst. 3 veta tretia uvadza, ze ,,ndjemce je
povinen byt vyklidit do 15 dnii ode dne zajisténi pristiesi. Tato lehota zrejme bezi nie
od okamziku zaistenia pristreSia, ale az od oznadmenia tohto zaistenia pristreSia
byvalému najomcovi, resp. ozndmenia, kde sa toto pristreSie nachddza. Takéto
oznamenie by zrejme malo byt uskuto¢nené este pred podanim Zaloby na vyklizeni,
I ked v praxi sa tak Casto nedeje. Az dilom nasledujucim po uplynuti zakonom
stanovenej patnast’dennej lehoty k vyklizeni sa totiz byvaly ndjomca dostava ,,do
prodleni s vyklizenim bytu“. Ak by Zaloba teda bola podand eSte pred zaistenim
pristresia, mohla by byt povaZzovana za pred€asnu, ¢o by sa mohlo prejavit’ v otazke
nahrady nékladov riadenia.

V praxi je ale mozné stretnat’ sa skor s pripadom, Ze sa pristreSie zaistuje az
v stvislosti s pripadnou exekuciou. Néklady na takéto ubytovanie moze prenajimatel’
uplatnit’ priamo v ramci ,,exekucniho nebo vykondvaciho Fizeni“, &o judikoval Ustavni
soud Vo svojom rozhodnuti zo diia 2. aprila 2008, sp. zn. US 2219/07: , piedpokladem
uspesnosti vvkonu rozhodnuti vyklizenim bytu se zajisténim bytové nahrady pojmové
predpoklada vytvoreni takové situace, kdy opravmény musi bytovou ndahradu mit
k dispozici, jeji zajisténi miize s sebou nést vynaloZeni financnich prostredki, které jsou
se soudnim vykonem rozhodnuti spojeny, proto Ustavni soud akceptuje ndzory té Cdsti
soudni praxe..., jez vedou k priznani nahrady nakladii v samostatném exekucnim rizeni,
aniz by bylo treba se domahat prdava na ndhradu vynaloZenych nakladu cestou
samostatné Zaloby o nahradu Skody “.

Osobne sa priklanam k nézoru, ze za naklady exekucie sa povazuju i finanéné

prostriedky vynaloZené na zaistenie pristresia eSte pred samotnym podanim Zaloby.
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13. Komparicia vypovednych dévodov v CR so slovenskou pravnou
upravou

Komparativna Cast’ tejto rigoréznej prace, zamerana na porovnanie vypovednych
dovodov v Ceskej republike so slovenskou pravnou tpravou, ktori som zamerne zvolila
z dévodu mojej narodnosti, by mala v SirSom okruhu poukézat’ na podobnosti a rozdiely
z oboch pravnych uprav v tejto problematike, mala by odhalit pozitiva a negativa
porovnavanych pravnych uprav a najst’ sposob, ktorym by najdené pozitiva jednej
pravnej upravy mohli obohatit’ a zvysit’ kvalitu pravnej Gpravy druhej. Jednym z cielov
je i posudenie, nakol’ko je slovenska pravna uprava na rozdiel od ¢eskej konformnejsia,
alebo naopak.

Okrem zrovnania jednotlivych vypovednych dovodov z najmu bytu, som sa
pokusila na skimanu problematiku nahliadnut’ skor optikou SirSiecho pravneho zéakladu
pojimajuceho celkovu koncepciu pravnej upravy vypovednych dévodov z najmu bytu
aniektorych dalsich suvisiacich otazok, medzi ktoré patria i nedavne kodifika¢né
tendencie v oblasti ¢eského stikromného prava.

Pravna Uprava vypovednych doévodov z ndjmu bytu v Ceskej pravnej uUprave
nalezi do zvlastnej Casti Ob¢Z, konkrétne je obsiahnuta v ustanoveni § 711 a ustanoveni
§ 711a Ob¢Z. Vypovedné dovody tu uvedené je mozné pouzit’ len v pravnych vzt'ahoch
tykajtcich sa najmu, predmetom ktorého je byt.

Na Slovensku sa problematika vypovednych dovodov z najmu bytu riadi
pravnou upravou obsiahnutou v zdkone ¢. 40/1964 Z.z, obCiansky zakonnik, konkrétne
ustanovenim § 711.

Po oddeleni oboch republik sa zacal text zakona menit’ platnymi novelami
v kazdom State samostatne, priCom na Slovensku tou najddlezitejSou v oblasti ndjmu sa
stala novela ¢. 261/2001 Z.z., u¢inna od 1. septembra 2001. Tento zdkon sa da
povazovat’ za akusi obdobu ¢eského zédkona €. 107/2006 Sb..

Ani po tychto novelach sa nemeni charakter ngjmu bytu ako chraneného,
nakol’ko prenajimatel nemoéze vypovedat najom z akéhokol'vek dovodu, ale iba
z doévodu uvedeného v zakone, a najomca ma pravo branit’ sa proti takejto vypovedi na
sude.

Pravna uprava platnd od 1. septembra 2001 odstranila obligatorne nalezitosti

K vypovedi z najmu bytu, zaroven tym CcCiastocne odstranila procesny charakter
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vypovede z ndjmu bytu prenajimatelom. Dosledkom tejto skutocnosti je, Zze
prenajimatel’ pri prdvnom ukone podania vypovede z ndjmu bytu nepostupuje
prostrednictvom sudu, ale svoj hmotnopravny ukon uskuto¢ni sam zaslanim vypovede
najomcovi. Z dévodovej spravy k zakonu ¢. 261/2001 Z.z: ,,méni se zpiisob zaniku
vypovedi. V soucasné dobé Fizeni o privoleni k vypovedi z ndjmu bytu vzhledem
k enormnimu zatizeni soudu neni prilis vhodnou upravou... Proto se navrhuje takovd
uprava, ze by pronajimateli zustalo pravo vypovédet ndjem jen ze zakonem taxativné
vymezenych duvodu, avsak soud by o vypovédi z najmu bytu konal Fizeni ne na navrh
pronajimatele, ale na navrh ndajemce bytu, ktery by s vypovédi nesouhlasil. Najemce by
u soudu musel prokdzat, Ze nebyla dand v souladu se zdkonem*.*®

Co sa tyka jednotlivych spdsobov skon¢enia najmu bytu, st si obe pravne
upravy vel'mi podobné. Jednym so sposobov ukoncenia najmu bytu je vypoved, a to
bud’ zo strany najomcu alebo zo strany prenajimatela. AK ide 0 vypoved danu
najomcom, rovnako ako podla pravnej tpravy v Ceskej republike méze najomca
vypovedat’ njjom bytu len pisomnou formou, pricom nemusi vo vypovedi uvadzat
dovod. Ak ide o vypoved dant prenajimatelom, platia prisnejSie kritéria oproti
vypovedi danej zo strany ndjomcu. Okrem zachovania pisomnej formy moze
prenajimatel’ vypovedat’ ndjom bytu iba z dovodov vyslovne uvedenych v zakone.

Pri zaniku ndjmu bytu vypoved’'ou kon¢i najom uplynutim vypovednej lehoty,
ktora je podla slovenskej pravnej upravy, rovnako ako v cCeskej pravnej uprave,
trojmesacna a zacina plynit’ prvym dinom mesiaca nasledujiiceho po mesiaci, v ktorom
bola vypoved’ dorucena ndjomcovi.

Podl'a wustanoveni zdkona ¢. 40/1964 Z.z. uUCinnych pred novelou
¢. 261/2000 Z.z., platilo, Ze autonomia prenajimatel’a je obmedzena v tom smere, Ze nie
je mozné urcit vypovednu lehotu kratSiu ako tri mesiace. Prevazna cast' odbornej
verejnosti posudzovala ustanovenie § 710 ods. 3 OZ tak, ze vypovedna lehota v trvani
troch mesiacov sa vztahuje len na prenajimatela, pricom ndjomca nie je povinny
uvadzat” vypovednu lehotu vo svojej vypovedi a ndjomny pomer skonci poslednym
dilom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, kedy dosla vypoved’ druhej strane. V praxi by
to znamenalo, ze ak prenajimatel’ uviedol lehotu kratSiu ako tri mesiace, pripadne ju

neuviedol vobec, je vypoved absolutne neplatna.

195 Svoboda J. a kol., Obgiansky zakonnik, Komentar a suvisiace predpisy, 5. Vydanie, EUROUNION,
2005, s. 670-671
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Druhy nazor vychadza z toho, ze ak nie je lehota vo vypovedi z najmu bytu
uvedend, skonci sa poslednym ditom mesiaca nasledujuceho po mesiaci, v ktorom dosla
vypoved’ druhej strane, pri¢om nie je rozhodujtce, kto dava vypoved’, a teda je mozné
dedukovat’, ze ustanovenie § 711 odst. 3 OZ sa ako celok vztahuje na vSetky subjekty
najomného vzt'ahu.

V tomto smere vyznieva i ustanovenie § 711 ods. 3 novely ¢. 261/2001 Z.z,
ktoré reaguje na nepresné vyjadrenie zadkonodarcu v predoslej pravnej uprave, ked’
presna aplikdcia bola mozna az na zaklade vykladu podanym Najvyssim sudom SR,
sp. zn. 3 Cdo 127/98.

Znacny rozdiel oproti ¢eskej pravnej Uprave je najmi vo vypovednom dovode

zakotvenom v ustanoveni § 711 ods. 1 pism. d) zakona ¢. 40/1964 7.2,'%

tykajuceho sa
neplatenia najomného za dobu dlhsiu nez tri mesiace. OZ totiz obsahuje vyslovné
ustanovenie na ochranu njomcov, ktori sa ocitli v hmotnej nidzi."®” Ak by najomca
preukazal, Ze k nezaplateniu ndjomného doslo z dovodu, ze bol v hmotnej nudzi z
objektivnych dovodov, % dojde zo zékona k predizeniu vypovednej lehoty o tzv.
ochrannu lehotu, ktora trva Sest’ mesiacov. V pripade, Ze najomca v tejto novej lehote
zaplati prenajimatelovi dlzné najjomné alebo sa s prenajimatelom na sposobe thrady
dlhu pisomne dohodne, potom zo zékona tento vypovedny dovod zanika.'®® V &eskej
pravnej Uprave takéto ustanovenie absentuje, hoci k takym pripadom bezne v praxi
dochadza.

Co sa tyka samotnych vypovednych dovodov, podla § 711 odst. 2 zikona
€.40/1964 Z.z., dovod vypovede sa musi skutkovo vymedzit tak, aby nebol
zamenitelny s inym dévodom, inak je vypoved neplatna. Ako som uviedla v kapitole
¢.5 tejto rigordznej prace, i V cCeskej pravnej Uprave sa vyzaduje oznacenie
vypovedného dovodu, ako podstatna nalezitost’ vypovede s tym, Ze nie je nutné, aby bol
vo vypovedi obsiahnuty vyslovny odkaz na konkrétne ustanovenie v zakone alebo jeho

vyslovna citécia.

106 ndjomea hrubo porusuje svoje povinnosti vyplyvajiice z ndjmu bytu najmdé tym, e nezaplatil ndjomné

alebo uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu za dlIhSi ¢as ako tri mesiace, alebo tym, Ze
prenechal byt alebo jeho cast inému do podnajmu bez pisomného suhlasu prenajimatela...”

107°8 710 odst. 4 zakona &. 40/1964 Z.z

108 & 7 ods. 5 zakona &.195/1998 Z.z, o socialnej pomoci: ,,Obcan je v hmotnej midzi z objektivnych
dévodov, ak si neméze viastnym pricinenim zabezpecit alebo zvysit' prijem najmii vzhladom na svoj vek
alebo nepriaznivy zdravotny stav. Za vilastné pricinenie sa povazuje najmd vlastna praca.*

109 ¢ 710 odst. 5 zakona &. 40/1964 Z.z
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V porovnani s ¢eskou pravnou Gpravou obsahuje slovenska pravna uprava o dva
vypovedné dovody menej (napr. neexistencia vypovedného dévodu spocivajuceho
Vv skuto¢nosti, Zze najjomca ma dva alebo viac bytov ¢i v skutocnosti, Ze ndjomca neuziva
byt bez vaznych dovodov), pritom jednotlivé vypovedné dovody sa Si podobné,
samozrejme az na niektoré vyskytujuce sa odliSnosti.

Podla novej pravnej Upravy uz sudy nerozhoduji o privoleni k vypovedi,
pretoze zakonodarca vypustil celé ustanovenie § 711 ods. 2 a hlavne v ustanoveni § 711
OZ su nahradené slova: ,,Prenajimatel’ moze vypovedat’ najom bytu s privolenim sudu
Z tychto dovodov...”, za: ,,Prenajimatel mozZe vypovedat' ndajom bytu, ak....“. To, Co
ostdva spolo¢né pre predoSlu pravnu upravu aj pre novelu je skutocnost, ze pre
dévodnost’ vypovede postacuje, Ze hoci by bolo vo vypovedi uvedenych viac dovodov,
bude postacovat’ len jeden z nich.

Novelou OZ vykonanou zékonom ¢&. 261/2001 Z.z. doslo ku zmene niektorych
vypovednych dovodov, ktoré su taxativne uvedené pre moznost podania vypovede
najomcovi zo strany prenajimatela, pricom zdkon pocita s tym, Ze ndjomca moze dat’
vypoved’ i1 bez udania dévodu.

Novela OZ z dovtedy platnej apravy vypustila ustanovenie § 711 ods. 1 pism. f),
g), h) a niektoré ustanovenia modifikovala. V ustanoveni § 711 ods. 1 pism. b) OZ nie
je viac vypoved viazand na skutoCnost, Ze prenajimatel’ potrebuje byt pre iného
najomcu, ktory bude vykondvat pracu, na ktory je ndjom sluZzobného bytu viazany.

Co sa tyka Geskej pravnej tpravy, tak ako som spominala v podkapitole &. 7.1
tejto rigordznej prace, ObCZ obsahuje miesto Styroch len tri vypovedné dovody, ked’ sa
likviduje ochrana byvania najomcov bytov, ktorych najom je spojeny s vykonom
nejakej prace.

Dalsi z vypovednych dovodov uvedenych pod pism. d) v § 711 OZ je rozsireny
o pripad, kedy najomca prenecha byt alebo jeho cast inému do podnijmu bez
pisomného stihlasu prenajimatela, ¢o opraviuje prenajimatela dat’ takémuto ndjomcovi
vypoved’ (z upravy OZ bola vypustend druhd veta ustanovenia § 719 OZ, pretoze novela
priamo tuto povinnost’ zahrnula do ustanovenia § 711 ods. 1 pism. d) OZ).

Pre porovnanie s ¢eskou pravnou tpravou, ustanovenie § 711 odst. 2 pism. b)
Ob¢Z umoziuje, aby dal prenajimatel’ ndjomcovi vypoved z najmu bytu, ak hrubo

porusuje svoje povinnosti. Zadkon uvadza celkom Styri dovody, pre ktoré moze
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prenajimatel’ dat’ najomcovi vypoved i bez privolenia sudu, pricom jednym z nich je
prave skuto¢nost’, Ze najomca prenechal byt alebo jeho ¢ast’ do podnajmu inej osobe bez
pisomného suhlasu prenajimatel’a podla § 719 odst. 1 ObcZ.

Ustanovenie § 711 ods. 1 pism. e) OZ, ktoré upravovalo moznost’ dat’ vypoved’
vtedy, ak bolo potrebné z dovodu verejného zdujmu S bytom alebo domom nalozit’ tak,
ze byt nebolo mozné uzivat’, alebo ak byt alebo dom vyzadovali opravy, pri vykonavani
ktorych nemozno byt alebo dom najmenej po dobu Siestich mesiacov vyuzivat. Podl'a
predoslej upravy bolo pouzité namiesto Siestich mesiacov spojenie ,,d/hsi cas®, Co
umoznovalo extenzivny vyklad a nebola poskytnutd dostato¢na miera pravne;j istoty.

Zaujimavostou je ustanovenie § 711 ods. 1 pism. ¢) OZ: ,,...ndjomca alebo ten,
kto je clenom jeho domdcnosti, hrubo poSkodzuje prenajaty byt, jeho prislusenstvo,
spolocné priestory alebo spolocné zariadenia v dome alebo sustavne narusuje pokojné
byvanie ostatnych ndjomcov alebo vlastnikov bytov, ohrozuje bezpecnost alebo
porusuje dobré mravy v dome..”, kde bolo vypustené spojenie ,, napriek pisomnej
vystrahe “, ktoré spdsobovalo Vv aplikac¢nej praxi znacné problémy.

Pokial’ ide o novelizované ustanovenie § 711 ods. 3 OZ, tak zakonodarca
presunul ¢ast’ dokazovania uz do fazy, kedy je doru¢ovana vypoved’ najomcovi, pretoze
udava, ze vypoved’ je platna pri dovodoch v zmysle § 711 ods. 1 pism. b ), e), f) OZ len
vtedy, ak je k nej pripojena listina preukazujica dévod vypovede.

Z tohto ustanovenia je zrejma snaha o odburanie Casti konania pred sidom
z dovodov neplatnosti vypovede, pretoze je zrejmé, ze mnohi nijomcovia by bez
nalezitych podkladov osvedcujucich pravdivost vypovedného dévodu zo strany
njjomcu podavali zaloby o neplatnost’ vypovede, ktorej opravnenost’ by sa mohla
potvrdit’ aZ v riadeni pred siidom.

Zavere¢né ustanovenia § 711 odst. 6 OZ zakotvuju trojmesacnu prekluzivnu
lehotu plynticu odo dna dorucenia vypovede, pocas ktorej ndjomca moze uplatnit’ na
sude neplatnost’ vypovede, pricom ucinky tejto vypovede st viazané na nadobudnutie
pravoplatnosti rozhodnutia sidu, ktorym sa zamietne ndvrh na urCenie neplatnosti
vypovede z najmu bytu, tj. ex nunc.

Co sa tyka Geskej pravnej upravy ohladne tejto problematiky, venujem sa jej
podrobnejsie v kapitole 10 tejto rigoréznej prace. Zasadnou odlisnostou od ceskej

pravnej upravy je teda poskytnutie dlhSej doby najomcovi pre podanie navrhu na
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uréenie neplatnosti vypovede z najmu. Uinky vypovede potom nastani az po
nadobudnuti prdvnej moci rozhodnutia sidu, ktorym sa zamietne ndjomcov navrh na
urcenie neplatnosti vypovede najmu bytu.

Co sa tyka intitatu bytovych nahrad, slovensky OZ vyslovne V ustanoveni § 712
ods. 1 povazuje za bytovi ndhradu nielen nahradny byt, nahradné ubytovanie, ale
| pristreSie, a to od Uc¢innosti novely ¢. 153/1997 Z.z.. Za najprimeranej$iu bytovu
nahradu je mozné povazovat’ primerany nahradny byt, na ktory je narok v pripade, ak
ide 0 skonenie najmu vypoved’ou prenajimatel'a z dovodov uvedenych v ustanoveni
§ 711 ods. 1 pism. a), e) alebo f) OZ alebo z dévodu podla ustanovenia § 711 ods. 1
pism. b) OZ najomcovi, ktory prestal vykonavat’ pracu, na ktory je najom sluzobného
bytu viazany, z dévodu na strane zamestnavatela, alebo z dovodu, za ktory
zamestnavatel’ zodpovedd podla osobitnych predpisov. V inych pripadoch skoncenia
vykonavania prace, na ktort je ndjom sluzobného bytu viazany, nema najomca pravo na
bytovi nahradu. V tomto pripade zakonodarca jednoznacne posilfiuje postavenie
prenajimatel’a, kedy z0zil povinnost poskytovania bytovej ndhrady o pripady, ked’
pracovny pomer s ndjomcom bol ukonceny z dévodov na strane najomcu.

Podl'a do novely platného ustanovenia § 712a odst. 2 OZ mal n4jomca pravo na
nahradné ubytovanie, ak sa najomny pomer skoncil z ddvodov uvedenych v ustanoveni
§ 711 ods. 1 pism. c), d) a j) OZ. Od novely nemé najomca pravo na ziadnu bytovu
nahradu, okrem pripadu, ak ide o dovod hodny osobitého zretel'a, kedy ma ndjomca
pravo len na pristresie. Podl'a ustanovenia § 711 ods. 1 psim. d) OZ doslo tiez k zuzeniu
prav najomcu, ktory ma pravo na nahradné ubytovanie len v pripade, ak je schopny
preukazat’, ze je v hmotnej nidzi z objektivnych dévodov. Pokial’ by i§lo o iné dovody
skonCenia najjomného pomeru z dovodu ustanovenia § 711 ods. 1 pism. d) OZ, ma
najomca pravo len na pristreSie, a aj to len v pripade, ak by Slo o ddvod osobitého
zretela.

Od ucinnosti novely €. 153/1997 Z.z bolo do OZ zavedené nové rieSenie otazky
bytovej ndhrady podla ustanovenia § 712 ods. 4 OZ, ktoré sa tykalo osob, u ktorych
nebola dand zaruka riadneho platenia ndjomného pri opdtovnom skonceni ndjomného
pomeru, kedy tymto osobdm stacilo namiesto ndhradn¢ho ubytovania poskytnit
pristresie s tym, Zze sa musi brat' ohlad, ak ide o osobu s maloletymi det'mi, alebo

0 bezvladne osoby, ktoré treba umiestnit’.
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Nové ustanovenie § 711 ods. 5 OZ (vyssie spominané ustanovenie § 711 ods. 4)
je v znameni oslabenia socidlneho prvku, pretoze ak sa najomny pomer skoncil
opidtovne z dovodu podla ustanovenia § 711 ods. 1 pism. d) OZ, najomcovi, ktory
preukaze, ze je v hmotnej nidzi z objektivhych dovodov, sa poskytne namiesto
nahradného bytu alebo ndhradného ubytovania iba pristreSie s tym, ze ustanovenie
0 maloletych det'och a bezvladnych osobach bolo vypustené.

| ustanovenie § 712b OZ stratilo svoje opodstatnenie a bolo z OZ vypustené.

Co sa tyka ¢eskej pravnej Gpravy, tak od 1. novembra 2011 vstupuje v uéinnost’
nové pravidlo, ze ak skon¢i ndjomny pomer vypovedou prenajimatela podla
ustanovenia§ 711 Obc¢Z (teda vo vSetkych pripadoch, kedy k vypovedi nie je treba
privolenie stidu), sta¢i pri vypratani bytu poskytnut’ len pristresie, ktoré je, ako som uz
v kapitole 12 spomenula, novo definované ako: ,,docasné ubytovani do doby, nez si
Ndjemce opatri radné ubytovani a prostor K uskladnéni bytového zarizeni a ostatnich
veci domaci a osobni potireby, nejdéle vsak na dobu 6 mésicii“. S ohladom na tto
skuto¢nost’ sa rusi ustanovenie dovtedy platného obcanského zédkoniku - § 711 ods. 4 o
povinnosti najomcu vypratat’ byt do patnastich dni po zaisteni ndhradného bytu alebo
nahradného ubytovania.

Co sa tyka novely ¢. 261/2001 Z.z. ostava otazkou, ¢o sa javi najvacsim
prinosom. Po Gc¢innosti tejto novely sa vyskytli ndzory, Ze nova pravna iprava usetri ¢as
a odbura cast rozhodovacej Cinnosti sidov, pretoZze nie je potrebné ziadat sud
0 privolenie k vypovedi z ndjmu bytu, na rozdiel od ur¢itych vypovednych dévodov
zakotvenych v Ceskej pravnej uprave.

V sucasnej dobe, s odstupom cCasu, je mozné konStatovat’, Ze sa zrejme malo
jednat’ o usporu tam, kde nebola mozna dohoda medzi prenajimatelom a ndjomcom.
AvSak 1 v sucasnej dobe existuje skupina nijomcov, ktori neakceptuju dovody
vypovede, ¢o logicky vyustuje v kone¢nom dosledku do stidneho konania, ked’Ze len na
zaklade pravoplatného sudneho rozhodnutia bude mozné ucinne sa domdct’ vypratania
svojho bytu.

Obe pravne upravy maji mnoho spolo¢ného, ¢o je samozrejme podlozené najma
historickym hl'adiskom. Spolo¢nym znakom pre obe pravne upravy je koncepcia
najomnéeho vztahu, ako vztahu chraneného, ktord spociva najmé v ochrane najomcu pri

skonCeni ndjmu bytu vypoved'ou pri existencii taxativne zdkonom vymedzenych
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vypovednych dévodov v pripade vypovedi danej prenajimatel'om, a to s ohl'adom na
skutocnost, ze uzatvorenim ndjomnej zmluvy napliluje ndjomca jednu zo svojich
zékladnych zivotnych potrieb.

Vypovedné dovody z ndjmu bytu si vV oboch pravnych upravach chapané ako
prejav ochrany slabSej zmluvnej strany ndjomného vztahu — nijomcu. Intenzita
a spdsob menovanej ochrany sa nijak vyrazne nelisi, ked’ zédkladom oboch pravnych
uprav su vymedzené taxativne dovody, na zéklade ktorych moze prenajimatel
vypovedat’ ndjom bytu. Prenajimatel’ nemé k dispozicii ziadny iny vypovedny dévod,

ani nie je mozné vypovedné dovody ucastnikmi zmluvne rozsirovat’.
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14. Vypoved’ z najmu bytu v NOZ

%

| ked sa novela ¢ 132/2011 Sb. povazuje za velky prinos, stdle neriesi
definitivne otazku ndjomnych vztahov, a preto ndjomcovia i prenajimatelia oCakavaju
aplika¢nu prax NOZ.

Uz v roku 2000 poveril vtedaj$i minister spravedlnosti Otakar Motejl profesora
Karla Eliase a docentku Michaelu Zuklinovi pripravou vecného zdmeru nového
obc¢anského zékoniku. Usnesenim &. 345 zo dia 18. aprila 2001 schvalila vlada CR
tento vecny zamer nového obcanského zakoniku a dia 17. maja 2005 bola verejnosti
predstavena Ministerstvem spravedInosti prva verzia navrhu nového obcanského
zakoniku. Nasledne dna 19. maja 2007 bola predstavend druhd verzia navrhu, ktora
Z legislativneho hladiska bola pripravend k rozoslaniu do pripomienkového riadenia.

Dna 12. januara 2009 bola osnova navrhu predlozena vlade, ktord ju schvalila
a diha 7. maja 2009 predlozila parlamentu. U&innost’ bola navrhnuta odo diia 1.janudra
2012, aviak vzhladom k politickym pomerom nebol Poslaneckou snemoviiou CR do
konca jej volebného obdobia prerokovany.

S nastupom vlady Petra Necase, v ktorej je ministrom spravedInosti Jifi Pospisil,
boli diskusie o prijati nového obcanského zakoniku opidtovne zahajené a pripraveny
novy pokus o jeho prijatie. Premiér Petr Necas cely zdmer verejnosti predstavil dia
9. mdja 2011 a vlada ho schvélila dita 18. méja 2011.

Dna 9. novembra 2011 ho schvélila Poslaneck4d snemoviia a postipila Senétu
CR. Usnesenim Ustavné-pravniho vyboru Senatu ¢. 155 zo dia 11. januara 2012 vsak
bolo navrhnuté predlohu vratit Poslaneckej snemovni s jedinym pozmenovacim
navrhom v ustanoveni § 3081 navrhovaného obcanského zakoniku, a to posunut’ datum
ucinnosti na 1. januar 2016, ale Senat ako celok k navrhu neprijal ziadne uznesenie.
takze po 3. februari 2012 bol navrh zakona prijaty. Vaclav Klaus ho podpisal dna
20. februara 2012. Dna 22. marca 2012, kedy vysiel v ¢iastke 33 Sbirky zakont pod
¢islom 89/2012 Sb. novy obcansky zakonik, sa tak zavfSila etapa viac ako jedného
desatrodia prace na rekodifikacii sukromného prava v Ceskej republike. U¢innost
nového kddexu sikromného prava tak nastane 1. januara 2014.

NOZ sa opét’ vracia kK VSeobecnému obc¢anskému zakoniku z roku 1811. Z tejto
kodifikacie vychadzala tiez vladna osnova obcanského zakoniku z roku 1937, ktory

vSak nikdy nebol prijaty.

108


http://cs.wikipedia.org/wiki/Vl%C3%A1da_Petra_Ne%C4%8Dase
http://cs.wikipedia.org/wiki/Ji%C5%99%C3%AD_Posp%C3%AD%C5%A1il
http://cs.wikipedia.org/wiki/Petr_Ne%C4%8Das

,Jak ABGB, tak i viidni osnova z r. 1937 vychazely z existence prdavniho
dualismu a konstruovaly zakonik jako obecny zdkonik obcansky, jako zdkladni kodex
soukromého prava, jehoz ukolem je shrnout hlavni masu pravidel vztaZenych k
soukromym pravnim zdlezitostem spolecnym vSem osobam a také k osobam viibec, k
pravaim jedndnim vitbec a k vécem viibec.“M°

D4 sa konstatovat’, ze najom bytu je tu upraveny ako spravodlivejsi zavizkovy
vztah medzi prenajimatelom a najomcom, ktory lepSie poukazuje na jeden zo
zékladnych pilierov sikromného prava, teda na autonémiu vole.

Podl'a mdjho nazoru je najom bytu v dotknutych ustanoveniach upraveny
prehladnejsie, vychadza zo zasad, ktoré boli dosial upravené len judikatirou,
odstrafiuje sporné ustanovenia a predovSetkym déva zmluvnym strandm viac moznosti
k odchyleniu sa od zakonnej Gipravy vzajomnou dohodou.

Dalej vak pristpim k samotnému meritu veci. V tejto kapitole rigoréznej prace
zhrfiujem to najdolezitejSie, ¢o s ucinnostou NOZ v oblasti vypovede najmu z bytu
hastane:

- odstranenie institutu privolenia stidu k vypovedi,

- najom na dobu neur¢iti bude moct’ byt vypovedany zo zdkonom stanovenych
dovodov, zatial' ¢o ndjom na dobu urciti bude moct’ byt vypovedany len zo
zavaznych dovodov,

- zavadza sa vypoved bez vypovednej doby, tj. okamzita vypoved’, a to v pripade,
Ze najomca porusi svoju povinnost’ zvIast' zdvaznym sposobom,

- rusi sa moznost’ odstupenia od najomnej zmluvy z dovodu zavazného porusenia
povinnosti ndjomcu ¢i prenajimatel’a,

- dojde k odstraneniu niektorych vypovednych ddévodov, a to konkrétne
vypovednych dovodov zakotvenych v ustanoveniach § 711 odst. 2 pism. ¢), d) a
e) Ob¢Z a v ustanoveniach § 711 a odst. 1 pism. ¢) a d) Ob¢Z,

- zavadza noveé vypovedné dovody zakotvené v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b)
NOZ a v ustanoveni § 2291 odst. 2 NOZ,

- opit’ sa pocita s kategdriou sluzobnych bytov,

- ddjde k odstraneniu institatu bytovych nahrad,

- poskytuje sa rada vypovednych dovodov 1 najomcovi,

10 Eligs, K., Zuklinova, M. Divodova zprava k navrhu obcanského zakoniku. Praha: Ministerstvo
spravedlnosti CR, podla stavu ku dfiu 18.05.2011
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- podl'a ustanovenia § 2289 NOZ — Vv pripade, ze prenajimatel’ zneuzije vypovedny
dovod a byt nevyuzije k ucelu uvedenému ako vypovedny dévod bude novo
povinny byt ndjomcovi znovu prenajat’.

Jednotlivym zmenam sa podrobnejsie venujem nizSie v tejto kapitole.

Ustanovenie § 2286 NOZ stanovuje obligatorne pre vypoved z ndjmu bytu
pisomni formu. Z podstaty vypovede, ako jednostranného adresovaného pravneho
ukonu vyplyva, Ze ta musi byt druhej strane doruc¢ena. NOZ tak napravuje nedostatok
aktualne uc¢inného ObcZ, ked’ upravuje fikciu dorucenia v hmotnopravnych vzt'ahoch.
Druha veta citovaného ustanovenia upravuje pociatok behu vypovednej doby, ktorého
vymedzenie zostava totozné s vymedzenim v aktualne u¢innej pravnej uprave. DalSou
podstatnou nélezitostou vypovede z ndjmu bytu, a to az pod hrozbou neplatnosti
takéhoto pravneho jednania pri jeho absencii, je povinnost’ prenajimatel’a vo vypovedi
uviest’ poucenie pre ndjomcu o jeho prave vzniest' proti vypovedi ndmietky a navrhnut
preskimanie opravnenosti vypovede sudom.

K zhora uvedenému nadvidzuje ustanovenie § 2290 NOZ, ktoré stanovuje:
»INdjemce ma pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypoveéd’ opravnénd, do
dvou mésicit ode dne, kdy mu dosla“. Zmienené ustanovenie je tak Vv istej miere
vyrazom zasady ,,vigilantibus iura“, ked’ podl'a tejto zasady, ak je zasiahnuté do prav
najomcu, je na nom, aby sa proti tomuto zasahu sam aktivne branil.

NOZ tplne optsta model vypovedi prenajimatel’a, ku ktorym musi privolit’ sud.
K tomu, aby mohol byt nagjom bytu ukonceny vypoved’'ou zo strany prenajimatel’a, je
nutné, aby pristpili ur€ité dolezité dovody. S prihliadnutim k r6znej miere zavaznosti
tychto vypovednych dévodov, je mozné rozdelit' vypovede z najmu bytu do dvoch
kategorii, a to vypoved’ s trojmesacnou vypovednou lehotou a vypoved’ bez vypovedne;j
lehoty.

K vypovedi z najmu bytu s trojmesacnou vypovednou lehotou sa vztahuje
ustanovenie § 2288 NOZ. V citovanom ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ st vypovedné
dovody uvedené len demonstrativne. Vypovedné dovody k vypovedi z najmu bytu
prenajimatel'om v trojmesacnej vypovednej lehote st nasledujtce:

a) porusi-li ndjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z ngjmu,
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b) je-li najemce odsouzen pro Umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli
nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde je
najemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi,

¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vetfejného zajmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné
viubec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni najmu.

Zakonodarca tu vyslovne uvadza, Ze vysSie uvedenym spdsobom je mozné
vypovedat jak najom na dobu urcitu, tak ndjom na dobu neurcitu.

Doévody uvedené pod pismenom a) a b) zhora citovaného ustanovenia je mozné
stotoznit’ s aktualnymi vypovednymi dévodmi uvedenymi v ustanoveni § 711 odst. 2
pism. a) a b) Ob¢Z.

Problémom tu opit ostdva definovanie ,hrubé poruseni své povinnosti
najemcem*, vyklad ,poruseni zvlast' zavaznym zpuisobem* 1 ¢o sa mysli ,,objektivnimi
ditvody vypovézeni najmu*.

V jednotlivych ustanoveniach o n4jme bytu, resp. ndgjmu obecne, je mozné najst’
I d’alSie okolnosti, ktoré mozu zhora uvedené vypovedné dovody naplnit’. Prikladom je
ustanovenie § 2269 odst. 1 NOZ, podla ktorého ndjomca porusi svoje povinnosti
zavaznym sposobom, ak neoznami véas prenajimatelovi, Ze nebude v byte nikto
pritomny po dobu dlh$iu nez dva mesiace a byt mu teda bude po tuto dobu tazko
dostupny a neoznaci osobu, ktora v dobe jeho nepritomnosti zaisti vstup do bytu
Vv pripade, kedy to bude nevyhnutne potreba.

Podl'a ustanovenia § 2288 odst. 2 NOZ bude d’alej mozné vypovedat’ najom
zjednany na dobu neurcitl s trojmesa¢nou vypovednou lehotou v pripade, Ze:

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

b) potiebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro piibuzného svého
manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Podl'a ustanovenia § 2289 NOZ: ,Dal-li pronajimatel ndjemci vypoved z

nekterého z duvodu uvedenych v § 2288 odst. 2, je povinen ndjemci byt znovu

pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni

111



najemcem k ucelu uvedenému jako vypovedni ditvod. Tato lhiita nebézi po dobu
potrebnou k upravé bytu, bylo-li s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnii po vyklizeni
bytu a je-li v ni Fadné pokracovano®. Zmienené ustanovenie je tak dané na ochranu
najomcov pred zneuzitim citovanych vypovednych dovodov prenajimatelmi.

Jednou z najpodstatnejsich noviniek, ktorti zavadza NOZ a ktora je v aktualnej
pravnej Uprave absentovand je nova kategoria vypovedi, a to vypovede bez vypovednej
lehoty, teda s okamzitymi G¢inkami. Toto nové ustanovenie je pravom prenajimatela
vypovedat najom bez vypovednej lehoty, ak ndajomca porusil zvIlast zavaznym
spdsobom svoju povinnost, a ziadat,, aby ndjomca opustil byt bez zbyto¢né¢ho odkladu a
odovzdal ho vypratany prenajimatelovi. Podla NOZ, najomca poruSuje zvlast
zavaznym sposobom svoju povinnost’ najmé ak:

a) nezaplati-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict,

b) poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zpisobem,

C) zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam,

které v domé bydli, nebo

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

ujednano.

Zo zékonnej dikcie tohto ustanovenia vyplyva, Ze postaci jediné porusenie
najomcovej povinnosti, avS§ak musi sa jednat o zvlast' zavazny spdsob porusenia.
Vypoved bez vypovednej lehoty tak musi obsahovat, v ¢om konkrétne vidi
prenajimatel’ zvlast zéavazné poruSenie ndjomcovej povinnosti. Hmotnopravnou
podmienkou pre uspesné uplatnenie vypovede bez vypovednej lehoty je vyzva
prenajimatel’a pred samotnym doruc¢enim vypovede, aby najomca: ,,v primerené dobé
odstranil své zavadné chovani, popFipadé odstranil protipravni stave**

Ustanovenie tohto paragrafu je v urcitych bodoch problematické, ked zakon
vSak ako neplatnost’ tejto vypovede nestanovi, ak prenajimatel opomenie najomcu
upozornit’.

V zhora uvedenych vypovednych dovodoch je tak mozné vidiet skutkové
okolnosti, ktoré napliiuju vypovedné dovody v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) a b)
Ob¢Z. Na druhej strane i najomca bude mat’ zo zakona moznost’ najom bytu v uréitych

pripadoch ukoncit vypovedou bez vypovednej lehoty. Ustanovenie § 2266 NOZ

11§ 2291 odst. 3 NOZ
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stanovuje v pripade, Ze: ,,Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v
dodatecné lhité a poskozeni nebo vada byly zpiisobeny okolnostmi, za Které ndajemce
neodpovidd, md ndjemce pravo vypovédeét ndjem bez vypovédni doby, predstavuje-li
prodleni pronajimatele pri odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo
vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele®.

Po zaniku ndjmu bytu je povinnostou najomcu byt odovzdat’ prenajimatel’ovi.
Ustanovenie § 2292 NOZ stanovuje, zZe: ,,Najemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy
najem konci“. NOZ tak reaguje na situdciu, ked’ ndjjomca byt opusti bez toho, aby
prenajimatel’ovi odovzdal kI'a¢e alebo podpisal protokol o odovzdani bytu. Podl'a NOZ:
»Opusti-li najemce byt takovym zpiisobem, zZe ndjem lze bez jakychkoli pochybnosti
povazovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned*. Opacnou situaciou je stav, ked’
najomca byt nad’alej uziva i po skonfeni najmu bytu bez pravneho titulu k jeho
uzivaniu. Podl'a aktudlne G¢innej pravnej Gpravy a ustalenej rozhodovacej praxe, vznika
na strane najomcu, v pripade uzivania bytu bez pravneho doévodu, bezdovodne
obohatenie, a to vo vyske dohodnutého najomného za zrovnatelny byt, a to na tkor
prenajimatel’a. Novo bude v ustanoveni § 2295 NOZ stanovené, Ze sa bude jednat
0 nahradu vo vySke dohodnutého najomného, tj. pravny titul k uhrade plnenia za
uzivanie bytu bez pravneho dévodu po skoncenia najmu bytu bude vyplyvat’ priamo zo
zakona. Citované ustanovenie uvadza: ,,Pronajimatel ma pravo na ndahradu ve vysi
ujednaného ndjemného, neodevzda-li najemce byt pronajimateli v den skonceni najmu
az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skutecné odevzda“.

Oproti sucasnej pravne] uprave poskytuje NOZ radu vypovednych dovodov
I najomcovi, a to napr. v pripade, ,,pokud pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu
v byte ani v dodatecné lhiite a vady byly zpiisobeny okolnostmi, za které ndjemce
neodpovida“**? Tento vypovedny dévod upraveny v NOZ nachadza svoju reflexiu
vV ustanoveni § 679 odst. 3 Ob¢Z, avSak tu je upraveny ako dovod odstipenia od
zmluvy. NOZ uz na rozdiel od sucasnej pravnej upravy s instititom odstapenia od
zmluvy o ndjme bytu nepocita a nahradzuje ho tak tzv. okamzitou vypovedou, tj.
vypovedou bez vypovednej lehoty. Podl'a mdjho presvedcenia to povedie k odstraneniu
aplika¢nych problémov v suvislosti s bezdovodnym obohatenim pri odstipeni od

zmluvy s u¢inkami ex tunc.

12 Zrov. Napr. v obecnych ustanoveniach o najmu § 2208, § 2210, § 2212, § 2222 odst. 1, § 2226 odst. 2,
§ 2227, § 2229, § 2232 NOZ, v zvlastnych ustanoveniach o najmu bytu § 2266 NOZ
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D4 sa konstatovat, ze hlavna podstata ndjmu sa nezmenila, ale je podrobnejsie
rozpracovand. NOZ totiz reflektuje potrebu definovat’ zdkladny pojem bytového prava,
ktorym je termin byt. Dosial’ legalna definicia neexistuje a pre presnejSiu interpretaciu
tohto pojmu je nutné vychadzat’ z platnej judikatary.

NOZ ignoruje institut bytovych nahrad. V sucasnej chvili je mozné Spekulovat,
aky je zédmer tejto upravy, ktory sa vobec nezaobera zaistovanim nahradného byvania
po skonceni najomného vztahu k bytu vypovedou. Toto rieSenie osobne nepokladam
v celom rozsahu za spravne, a to s ohl'adom na slab$ie postavenie ndjomcu v ngjomnom
vztahu. PredovSetkym sa domnievam, ze nova Uprava mala de lege ferenda obsahovat’
povinnost’ zaistenia bytove] nahrady prenajimatelom prinajmenSom pre pripad
vypovede zo strany prenajimatela, ak tak ukoncuje ndjom bytu bez zavinenia ndjomcu,
pretoze ho potrebuje zo zdkonom dovolenych dovodov pre seba.

Dalej za nie vel'mi prospesny pokladdm navrat k automatickému obnovovaniu
najmu podl'a ustanovenia § 2285 NOZ: ,,Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu
alespon tii mésicut po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této
dobé ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou
byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco
Jjiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu'.

Prekvapivy je i navrat k sluzobnym bytom, ktoré boli zrusené¢ novelou
¢. 132/2011 Sh.. Podl'a ustanovenia § 2297 NOZ sa bude jednat’ o najom sluzobného
bytu, ak bude ,,ndgjem ujednan v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné
prdce a bude-li podle vyslovného urceni smlouvy pronajat byt sluzebni.” Dalej NOZ vo
svojom ustanoveni § 2298 odst. 1 stanovuje, ze: , ,ndjem sluzebniho bytu skonci
poslednim dnem kalenddrniho mésice nasledujiciho po meésici, ve kterém ndjemce
prestal vykonavat praci, aniz k tomu mél vazny diivod* a v odst. 2 tohto ustanovenia:
,Prestane-li ndjemce vykondvat prdaci z divodu spocivajicich v jeho veéku nebo
zdravotnim stavu, z ditvodu na strané pronajimatele nebo z jiného vazného diivodu,
skonci ndjemci najem sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal
vykondavat praci. Najom bytu sa vsak bude riadit NOZ, i ked’ k jeho vzniku doslo pred
diiom nadobudnutia u¢innosti NOZ. V porovnani so sGfasnym pravnym stavom
povazujem za problémové uvedené pravidlo o skonfeni najmu, ktoré bude

aplikovateI'né len na pripady, ked” podl'a vyslovného uréenia najomnej zmluvy bude
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prenajimany sluzobny byt. V pripade, ze ndjomnd zmluva toto obsahovat nebude,
nepojde podla NOZ o najom sluzobného bytu a taky ndjom zanikne uz skoncenim
vykonu prace pre prenajimatela, S tym, Ze dovody, preCo ndjomca prestal pre
prenajimatel’a vykonavat pracu, budu uz v tychto pripadoch nepodstatné.

Tuato kapitolu svojej rigordznej prace som ponala formou kratkej komparacie
NOZ s plathou pravnou upravou. Snazila som sa o akcentovanie fenoménov
vyskytujucich sa v NOZ, o ktorych sa domnievam, Ze ich existencia v sucasnej pravnej
uprave chyba a jej zaclenenie je do buducna de lege ferenda ziaduce. Z velkej vaésiny
sa jedna o zalezitosti, ktorych Uprava na Girovni zdkona v pradvnom rade uplne absentuje
a musi byt rieSena pomocou judikatiry sudov.

Je zrejmé, Ze sa jednd o najvicSie legislativne dielo, ktory po 50 rokoch
nahradzuje koédex stcasny a ktorého tlohou je, aby sa najomny vztah javil ako
rovnocenny zaviazkovy vztah, kde obe strany budu mat priblizne rovnaky podiel prav
a povinnosti.

Nepochybnou je skutocnost’, ze NOZ prindSsa mnoho zmien v pozitivnom slova
Zmysle, ale bohuzial' sa vracia v jednotlivych ustanoveniach k prezitkom. Niektoré
ustanovenia su navySe formulované tak, Ze nepodavaju jednoznac¢ny vyklad.
S t¢innostou NOZ tak podl'a mdjho nézoru nastane obdobie pravnej neistoty, ktoré

bude prekonavané rozhodovacou praxou sudov.

141 Ochrana najomcu v NOZ

N4jom bytu upravuje NOZ v ustanoveni § 2235 a nasl. v ramci tzv. ,,zvldstnich
ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu*. Uprava najmu bytu v NOZ obsahuje oproti
platnej pravnej iprave mnoho noviniek.

Jednou z nich je ustanovenie § 2235 odst. 1 NOZ, ktoré stanovuje, ze ,,Zavazuje-
li najemni smlouva pronajimatele prenechat ndjemci k zajisténi bytovych potreb
najemce a popripadeé i clenii jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem najmu,
neprihlizi se k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava podle ustanoveni tohoto
pododdilu®.

O ochrane najomcu svedci i dalSie ustanovenie zakotvené v § 2238 NOZ, podl'a
ktorého ,,Uziva-li ndajemce byt po dobu tii let v dobré vire, Ze ndjem je po pravu,

povazuje se najemni smlouva za radné uzavienou*.
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Uplnou novinkou oproti doteraj$ej pravnej uprave smerujiicej k ochrane
najomcu ako slabsej zmluvnej strany je ustanovenie § 2239 NOZ, ktoré upravuje tzv.
»zakdzand ujednani. Podl'a tohto ustanovenia plati, Ze sa neprihliada k dojednaniu,
ktoré¢ najomcovi ukladd povinnost’ zaplatit' prenajimatelovi zmluvna pokutu, ani k
dojednaniu, ktoré najomcovi uklada povinnost’, ktora je vzhladom k okolnostiam zjavne
neprimerana.

V ustanoveniach § 2248 a § 2249 NOZ je upravena otazka zvySovania
najomného. Podla ustanovenia § 2248 plati, ze strany si mézu dohodnut’ kazdorocné
zvySovanie najomného. Nasledujuce ustanovenie upravuje rezim zvySovania ndjjomného
pre pripad, Ze Si strany zvySovanie najomného nedohodnu alebo zvySovanie najomného
vyslovne nevylucia. Pre tento pripad potom bude platit, ze prenajimatel modze
kazdorocne navrhnut’ ndjomcovi zvysenie najomného az do vysky porovnate'ného
najomného obvyklého v danom mieste. Ak s tymto navrhom nebude najomca sthlasit,,
moéze sa prenajimatel’ obratit’ na sud, aby uréil vysku ndjomného, pricom pri urceni
vysky ndjomného nie je sud viazany navrhmi stran.

Podl'a ustanovenia § 2249 odst. 3 NOZ sa ma uvedeny rezim podobne pouZit' na
znizenie najomného, ktoré navrhne néjomca.

Nejasnym je ustanovenie § 2253 odst. 1 NOZ, podl'a ktorého ,,nedohodnou-li se
strany o dluzném ndjemném, nelze najem vypovédet pro nezaplaceni najemného, ulozi-li
najemce dluzné ndjemné, popripadé jeho spornou cast do notarské uischovy a vyrozumi
0 tom pronajimatele “, ked nie je jednoznacné, na aké situacie by sa dané ustanovenie
malo vztahovat a aké konkrétne dosledky jeho aplikacia v praxi vyvola. Podobny nazor
zastavam 1 pri odseku 2 tohto ustanovenia, podl'a ktorého plati ,,domdha-li se ndjemce
plnéni ze smlouvy a pronajimatel odmita plnit s namitkou nezaplaceni najemného, ulozi
najemce dluzné ndjemné, popripadé jeho spornou cast do notarské uschovy a vyrozumi
0 tom pronajimatele*.

Pokial’ ide o opravnenia prenajimatel’a vypovedat’ ndjom bytu, Gprava zakotvena
Vv NOZ uZ nepocita s nutnostou privolenia sudu k vypovedi z ndjmu bytu, avSak
opravnenost vypovede bude preskimavand sudom, ak to ndjomca navrhne. Podla
§ 2286 odst. 2 NOZ musi prenajimatel’ najomcu poucit’ o jeho prave vzniest' proti
vypovedi namietky a navrhnut preskiimanie opravnenosti vypovede sudom, inak je

vypoved’ neplatna.
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Navrh sudu je ndjomca podl'a ustanovenia § 2290 NOZ opravneny podat’ do
dvoch mesiacov odo diia, kedy mu bola vypoved dorucend. NOZ vsSak blizSie uz
neuvadza, aké ma podanie navrhu na sud UCinky a nie je tak zrejmé, ¢i ma najomca
povinnost’ byt vystahovat’.

Ako som uz uviedla, vypovedné dovody prenajimatel’a sii primarne zakotvené
V ustanoveni § 2288 NOZ. Okrem vypovednych dévodov zakotvenych v spominanom
ustanoveni § 2288 NOZ, zavadza NOZ tplnl novinku v podobe vypovede z dovodu
zvlast zavazného porusenia povinnosti zo strany ndjomcu. V tomto pripade ma mat
prenajimatel’ pravo vypovedat’ ndjom bez vypovednej doby a pozadovat’ po najomcovi,
aby mu byt bez zbyto¢ného odkladu odovzdal. Demonstrativny zoznam dévodov
porusSenia povinnosti zvIast' zavaznym spdsobom zo strany ndjomcu je premietnuty v
ustanoveni § 2291 odst. 2 NOZ.

Podla divodové zpravy k navrhu obcanského zakoniku Sa pre aplikaciu
ustanovenia § 2291 /v divodové zpravé k navrhu obcanského zékoniku uvadzany ako
§ 2208 NOZ/ predpoklad4d nemald intenzita zdvadného chovania najomcu. Opét’ tu nie
je zrejmé, ¢i v pripade vypovede podl'a ustanovenia § 2291 NOZ mé najomca moZnost’
obratit’ sa na sud podla ustanovenia § 2290 NOZ alebo nie a v pripade kladnej
odpovede, aké ma podanie tohto navrhu dosledky na ucinnost’ vypovede a teda i
povinnost’ najomcu byt vyklidit a odovzdat’ byt prenajimatelovi. Znenie NOZ sa podla
mdjho néazoru skor priklana k nazoru, Ze i v pripade vypovede podl'a ustanovenia § 2291
NOZ nema ndjomca pravo obratit’ sa na stid podl'a ustanovenia § 2290 NOZ.

Zaverom treba konStatovat, Ze NOZ nepocita s inStititom bytovych nahrad,
ktoré mé podl’a platnej pravnej Gpravy prenajimatel’ za ur€itych podmienok zaistit’.

Je teda mozné zhrnut', Ze NOZ predstavuje vyvazenejSiu pravnu Upravu jak pre
najomcu, tak pre prenajimatel’a, avSak NOZ zakotvuje mnoho ustanoveni, nad ktorymi

visia otazniky a dopracuju sa az aplikacnou praxou a judikatarou stdov.
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15. Zaver

Téato rigorézna praca je prvotne zamerana na charakteristiku a komparaciu
zlomku najomného prava — vypovede z najmu bytu v platnom Ob¢Z a NOZ.

Ciel'om tejto prace by malo byt zhodnotenie dopadov sucasnej pravnej Upravy
na pravne i socialne prostredie, v ktorom najomca vystupuje ako slabSia strana
zmluvného vzt'ahu, a zaujatie stanoviska k ucelnosti a kvalite pravnej upravy ochrany
najomcu v NOZ.

Cast’ prace som venovala historickému vyvoju daného intititu a popisu
spolo¢enskych okolnosti, ktoré ho ovplyvnovali a do istej miery i napomohli vzniku
prvotnych pisanych kédexov obc¢ianskeho prava.

V ceskom prave preSla ochrana ndjomcu niekol’kymi medznikmi, ktoré ju
formovali az do sucasnej podoby. Uz v obdobi prvej republiky sa objavuju pravne
predpisy na ochranu ndjomcov, ¢o sa vSak nedd povedat o obdobi komunistického
rezimu. Po pade tohto rezimu v novembri 1989 doslo velkou novelou obcanského
zakoniku — zdkonom €. 519/1991 Sb. k navratu k stkromnopravnej povahe ndjomného
vzt'ahu a ochrana n4djomcu bola zahrnutd do obcanského zakoniku.

Co sa tyka novely uskutoénenej zdkonom &. 107/2006 Sb., ta priniesla do
najomného vzt'ahu k bytu ovel'a viac vyvazenejsi vzt'ah nijomcu a prenajimatela, ked’
ustup od netypicky vysokej ochrany najomcov bolo mozné vidiet' v tej dobe novo
upravenych instititoch ako bytové nahrady, ¢i v zavedenych vypovednych doévodov
prenajimatel’a s privolenim sudu.

Cielom novely ¢. 132/2011 Sb. sa tak malo naopak stat’ posilnenie pozicie
prenajimatela, a to najmd rozSirovanim zmluvnej volnosti, ak ide 0 moZnost’
disponovat’ so svojim nemovitym majetkom. Ak vSak piSem v intencii narovnania
vztahu medzi prenajimatelom a ndjomcom, je nutné stile reSpektovat’ zachovanie
urcitej miery oChrany najomcu. Ta sa prejavuje v stéasnej pravnej uprave i nadalej
v rade institutov, napr. nutnost’ pisomne uzavriet najomnd zmluvu pod hrozbou jej
absolutnej neplatnosti, obmedzenie prenajimatela taxativnym zoznamom vypovednych
dovodov a v neposlednej rade i klauzulou integrovanou do ustanovenia § 685 odst. 3

ObcZ, ktoré prehlasuje najom za chraneny.
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V NOZ je znacnd tendencia k posilneniu postavenia prenajimatela na ukor
najomcu. Hoci sa NOZ hlasi k zasade autonomie vole a stavia ju na prvé miesto, nie je
Vv oblasti vypovednych dovodov z najmu bytu plne realizovana.

Pravna tprava vypovednych dovodov z najmu bytu je v NOZ oproti sucasnej
pravnej Uprave roztrieStena, navySe oproti sufasnej pravnej uUprave poskytuje radu
vypovednych ddévodov i1 najomcovi. Ak ide 0 vypovedné dovody na strane
prenajimatel’a, podl'a NOZ zostava podmienka pisomnej formy a dorucenie vypovede
najomcovi, avSak uz nad’alej nie je mozné podat’ vypoved’ s privolenim sudu, je mozné
len uzit' ,,prostd” vypoved’, Co znacne oslabuje postavenie najomcu V prospech
prenajimatel’a.

Néjomca nebude moct’ ndjom zjednany na dobu urciti vypovedat’ bez uvedenia
dovodu. Ustanovenie umoziujlice ndjomcovi zjednat’ si v najomnej zmluve vypovedné
dovody, je podla mdjho presvedCenia znacne nedostatocné, ked’ na jednej strane
neumoziuje najomcovi ukoncit’ tento vztah za situdcie moznosti vlastného alebo
finan¢ne vyhodnejSieho byvania, na strane druhej umozniuje prenajimatelovi v posledny
defi najmu nepredizit’ ndgjomna zmluvu. Co sa tyka predmetu najmu bytu, NOZ zavadza
definiciu bytu, ktora sice v stcasnej pravnej Uprave chyba, avSak definicia bytu ako
miestnosti alebo stiboru miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného tradu urcené
K trvalému byvaniu sa stala na zaklade ustalenej judikatary takmer nespochybnitel'nou.

NOZ nepriniesol ani predpokladanti de lega ferenda upravu ohladne okruhu
subjektov tohto pravneho vztahu. NOZ rovnako ako Ob&Z neobsahuje vyslovny zékaz,
7ze by na strane nijomcu nemohla byt pravnicka osoba. Logicky tomu nasvedcuje
I skutoc¢nost’, Ze ani ustanovenie § 685 odst. 1 ObCZ, resp. ani ziadne iné ustanovenia
ObCZ neobsahuju vyslovny zédkaz ndjmu bytu pravnickou osobou, teda sa tu uplatiluje
zasada ,,co neni zakonem zakdzano, je dovoleno®.

V NOZ je mozné vSak ngjst’ 1 pozitiva. Jednym z nich je oproti si¢asnému
pravnemu stavu vyslovné zakotvenie prava ndjomcu v byte pracovat’ alebo podnikat’, ak
nespOsobi zvySené zat'azenie pre byt alebo dom. Pozitivom je podla modjho nazoru
taktieZz redukovanie vypovednych dovodov, ako i odstranenie moZnosti odstlpit od
najomnej zmluvy ex tunc a miesto toho zavedenie moznosti vypovede bez vypovedne]

doby.
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S otazkou vypovede z najmu bytu je uzko spojeny i institit bytovych nahrad,
ktory je upraveny v sucasnom zneni Ob¢Z v ustanoveni § 712. NOZ o institute
bytovych nahrad ml¢i, ¢o logicky vedie k zaveru, ze to vedie k jeho vypusteniu
Z najomného prava. NOZ tak vyrazne obmedzil povinnosti na strane prenajimatel’a
k poskytovaniu bytovej nahrady. Osobne povazujem zrusenie tohto institatu za krok
spravnym smerom, ked’ §tat nie je opravneny prenasat’ svoju povinnost’ na sukromné
osoby, navySe za situacie, ked bol najom vypovedany pre poruSenie povinnosti
najomcom.

Podl'a mdjho presvedCenia je mozné konstatovat,, ze zaradenie pravnej Upravy
najmu bytu do obclanského zdkoniku je nevyhovujice. Ustanovenia o najme bytu je
potrebné, s ohl'adom na vyvoj bytovej situdcie, menit tak, aby zdkonnad uprava
vyhovovala sucasnej situdcii a potrebam jednotlivych zmluvnych stran najomného
vzt'ahu. Preto sa domnievam, ze nie je vhodné, aby bol neustdle meneny predpis, ktory
ma upravovat’ nemenné zakladné zasady tohto vztahu. Co sa tyka NOZ, myslim si, Ze
ani tato forma nebola $tastnou volbou, ked sa NOZ vracia k ABGB, prekonanym
prezitkom tej doby. Mam za to, ze v obCanském zakoniku by mali byt' zakotvené len
zakladné ustanovenia o ndjmu, s tym, Ze zvlaStne ustanovenia by mali byt upravené
zvlastnym zédkonom.

Napriek mojmu presvedCeniu vSak musim zhrnut, ze Uprava zasady ochrany
slabSej strany pravneho vztahu, ako nedielnej sucasti zasad sukromného prava, nie je
jednoduchou otdzkou, a rozhodne nemdzem kritizovat NOZ, Ze by ndjomcu
znevyhodnoval alebo naopak mu odnimal poskytnutie ochrany. NOZ tak v celku
predstavuje v oblasti nagjmu bytu uspokojivi normu s ur¢itymi vyhradami, k ¢omu
neodmyslitelne bude patrit vytvorenie dopliujicej judikatary. Ci sa prijaté zmeny
skuto¢ne osvedcia, preukaZe aZz sidna prax.

Pre moznost’ lepSicho zhodnotenia ¢eskej pravnej Upravy som v 13. Kkapitole
s vyuzitim kompara¢nej metody porovnala Ceskl pravnu Gpravu vypovede z najmu bytu
so slovenskou platnou pravnou Upravou. Komparacia potvrdila, Ze obe pravne tUpravy
maju toho vela spolo¢ného, ¢o je dané predovSetkym historickym hl'adiskom, kde
spolo¢nym znakom tychto pravnych uprav je koncepcia njjomného vztahu, ako vzt'ahu

chraneného.
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Summary — Notice of termination of tenancy

The theme of this doctoral thesis is the notice of termination of tenancy. The
author has chosen this theme for its actuality and with respect to the recent novelization
of the Civil Code Act no. 132/2011 Coll. and with respect to the New Civil Code Act
no. 89/2012 Coll. The aim of this thesis is to analyze the institute of the notice of
termination of tenancy and to raise the awareness about particular problematic issues of
the legal regulation. The work is completed with judicial decisions and opinions of
other authors. This work comprises of 14 chapters.

The prologue is dedicated to the institute of tenancy in general, which is
conceived as a protected one in the Czech legal order. The author attempted a brief
description of the legal relationship of the tenancy and the introduction of the
fundamental elements of this obligation pointing out the conditions of its
commencement and the parties of this obligation.

In the third chapter of this doctoral thesis the author focuses on the analysis of
the development of the statutes governing the institute of notice of termination of
tenancy. The aim of this chapter is to point out the differences of regulation of this
institute in different eras. This historical excursion should lead us to the roots of the
legal regulation of termination of tenancy by notice, but should as well highlight the fact
that these roots distort the present legislation on the tenancy relationships. At last, this
has become evident in the proposed new civil code that conceptually originates from a
government proposal of the civil code from year 1937 recurring to its terminology and
basic principles and goes back as far as the general civil code from 1811.

The core of the doctoral thesis is devoted to the fraction of tenancy law — to the
legislation on the termination of tenancy of a flat by notice. This type of termination of
tenancy is divided into two groups according to the existence of court assent (§ 711a
cl.1 paragraphs a) to c) of the Civil Code) or lack of such an assent (§ 711 cl. 2
paragraphs a) to e) of the Civil Code). This chapter elaborates on the particular reasons
the landlord is allowed to terminate the tenancy by notice. Each subchapter focusing on
the particular reason of termination includes former court decisions, which even though
were issued before the novelization of the Civil Code by Act no. 132/2011 Coll., are
still applicable.
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The notice of termination of tenancy can be given both by the tenant and the
landlord, while the written form of notice is a statutory requirement in both cases.
Unlike the landlord, the tenant has no duty to give a reason of termination and does not
need the assent of the court for termination. It is clear then that for the notice of
termination given by the landlord, there are a higher number of formal requirements that
are needed to be met, while the most important of them is to give a reason of
termination.

The eight chapter of the doctoral thesis is devoted to a significant issue of
private law — the limitation of time of termination of a tenancy, where the legal opinion
of the Supreme Court of the Czech Republic expressed in its decision no 26 Cdo
78/2010 says the right to the tenancy of a flat is not a property right. This doctoral thesis
is of a different opinion on this issue, mainly with respect to § 685 of the Civil Code and
according to the mutual performance by the landlord (leaving the flat or its part as an
appraisable thing for the use of tenant) and tenant (paying regular rent) pointing to the
characteristics showing tenancy is a property right.

The ninth chapter deals with the delivery of the written notice of termination of
the tenancy and the issues connected to delivery of papers.

The following chapter discusses the defense possibilities of the tenant against the notice
of termination of the landlord, i.e. the chapter deals with the action for the annulment of
the notice and for sanctioning the landlord who does not use the vacated flat for the
reason indicated in the notice of termination to which the court had assented.

In the twelfth chapter | briefly discuss the substitute housing given by the landlord to
the evicted upon the termination of the tenancy.

The aim of the comparative thirteenth chapter of the presented doctoral thesis
was to compare the reasons of termination on the Czech and Slovak regulation. This
excursion to the foreign legislation on the termination of tenancy by notice had to point
out the similarities and differences between the compared legislations, thus revealing
their advantages and defects and helping to find a way the advantages of one of the
regulation could enrich and improve the quality of the other one.

The final chapter focuses on the reasons of termination in the New Civil Code.
The core of the reasons available to the landlord are contained in § 2288 of the New

Civil Code. The reasons of termination are divided into two clauses. For both types is
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given a three month notice period. The first group of reasons contained in § 2288 cl. 1 is
a demonstrative one, with the possibility to broaden the group with other, similarly
grave reasons not contained in the clause. The second group of reasons of termination is
exhaustive. The aim of this chapter is to draw the reader’s attention to the changes that
will come into effect with the New Civil Code and to evaluate the advantages and
defects of the present and of the coming, new regulation.
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ABGB Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (rakousky obecny zékonik

obcansky), JGS Nr. 946/1811 idF., ve znéni pozdé&jSich predpist

V ramci historického exkurzu /3. kapitola — vyvoj pravnej upravy vypovede z najmu
bytu/ som pracovala s réznymi zneniami obc¢anského zakoniku, S tym, Ze o ktory
konkrétny zakon sa jednad vyplyva priamo z textu rigordznej prace a jej Clenenia do

podkapitol.
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Priloha ¢. 1 — Vypovedné dovody prenajimatel’a po novele ¢. 132/2011

Sh.

Bez privoleni soudu

§711 odst. 2 pism. a)

najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pies pisemnou vystrahu

hrub¢ porusuji dobré mravy v dom¢;

§711 odst. 2 pism. b)

najemce hrub¢ poruSuje své povinnosti vyplyvajici z
najmu bytu, zejména tim, ze nezaplatil njjemné a thradu
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojndsobku mési¢éniho najemného a uhrady
za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil

penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3;

§711 odst. 2 pism. ¢)

ma-li nagjemce dva nebo vice bytl, vyjma ptipadl, ze na
ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden

byt;

§711 odst. 2 pism. d)

neuziva-li ndjemce byt bez vaznych diivodi nebo byt bez

vaznych diivoda uziva jen obcas;

§711 odst. 2 pism. e)

jde-li o byt zvlastniho uréeni a najemce neni zdravotné
postizend osoba; toto ustanoveni se nepouzije, pokud

najemce dovrsil 70 let véku.

S pfivolenim soudu

§711a odst. 1 pism. a)

potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své
déti, vnuky, zet¢ nebo snachu, své rodi¢e nebo

sourozence;

§711a odst. 1 pism. b)

je-li potfebné z divodu vetejného zajmu s bytem nebo s
domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li
byt nebo dim opravy, pii jejichz provadéni nelze byt

nebo dum delsi dobu uZivat;

§711a odst. 1 pism. ¢)

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

tento byt uzivat.
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Priloha ¢. 2 — Vypovedné dovody prenajimatel’a v NOZ

S vypovédni lhiitou 3 mésice

§ 2288 odst. 1 pism. a)

porusi-li najemce hrub¢é svou povinnost vyplyvajici z

najmu

§ 2288 odst. 1 pism. b)

je-li najemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany
na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domadacnosti nebo na
osob¢, ktera bydli v domé¢, kde je ndjemciv byt, nebo

proti cizimu majetku, ktery se v tomto dom¢ nachazi

§ 2288 odst. 1 pism. ¢)

ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného
z4jmu potiebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt

nachdazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat

§ 2288 odst. 1 pism. d)

je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni

najmu

§ 2288 odst. 2 pism. a)

ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem,
ktery hodld opustit rodinnou domacnost a byl podan
navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz

rozvedeno

§ 2288 odst. 2 pism. b)

potfebuje pronajimatel byt pro svého piibuzného nebo
pro piibuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve

vedlejsi linii v druhém stupni

Bez vypovédni lhuty

/zv14st’ zavazné poruSeni povinnosti ndjemcem/

§ 2291 odst. 1 a2

- nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu
alespon tii mésict,

- poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpiisobem,

- zpusobuje-li jinak zdvazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé bydli nebo

- uziva-li neopravnéné byt jinym zpusobem nebo k

jinému ucelu, nez bylo ujednano.
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§ 2269 odst. 1 a2

Vi-li ndjemce pfedem o své nepfitomnosti v byté, ktera
ma byt delsi nez dva mésice, i o tom, Ze byt mu bude po
tuto dobu obtizné¢ dostupny, oznami to vcas
pronajimateli. Soucasné oznaci osobu, kterd po dobu jeho
nepiitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v piipade,
kdy toho bude nezbytné zapotiebi; nema-li najemce
takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel.
Nesplni-li najjemce svou, povazuje se toto jednani za
poruSeni povinnosti najemce zdvaznym zpusobem; to

neplati, nenastane-li z tohoto diivodu vazna jma.

§ 2272 odst. 1

Néjemce ma pravo piijimat ve své domécnosti kohokoli.
Pfijme-li ngjemce nového clena své domacnosti, oznami
zvySeni poctu osob zijicich v byté bez zbytecného
odkladu pronajimateli; neucini-li to najemce ani do dvou
meésicl, co zmeéna nastala, ma se za to, ze zavazn¢ porusil

SVou povinnost.

§ 2274

Néjemce mize dat tfeti osobé do podndjmu ¢ast bytu,
pokud v byt¢ sam trvale bydli, i bez souhlasu

pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije pifiméiené

S vypovédni lhiitou 2 mésice

§ 2283 odst. 1

Pronajimatel miZe najem vypovédét bez uvedeni divodu
s dvoumé&si¢ni vypoveédni dobou do tfi mésict poté, co se
dozvédél, ze najemce zemfel, Ze prava a povinnosti z
najmu na ¢lena najemcovy domacnosti nepiesla a kdo je

najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozlstalost.
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