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Uvod
Jednou ze zdkladnich lidskych potifeb je i1 potieba bydleni. Vzhledem ke
skuteCnosti, ze vlastnictvi nemovitosti je pro mnoho osob nedostupné, je ndjem bytu
velmi vyuzivanym institutem, umoznujici mnoha osobam uspokojovat své zakladni

potieby. V zajmu spoleCnosti by proto méla byt jednozna¢néd tiprava tohoto institutu,

ktera by byla srozumitelna i pro laické osoby bez pravniho vzdélani.

Vzhledem k nespornému socidlnimu charakteru bydleni byl institut najmu bytu
vzdy pfedmétem statni regulace. Za slabSi smluvni stranu je zakonodarcem povazZovan
najemce, pricemz podobnost v postaveni ndjemce lze najit napiiklad u postaveni

spotiebitele.

Najem bytu je samoziejmé institutem obCanského prava, a jako takovy se tedy
stal pfedmétem rekodifikace soukromého prava, ktera nabyla G¢innosti 1.1.2014. Novy
obCansky zakonik zavedl v oblasti najmu bytu jisté zmény, ¢imz ucinil toto téma velice

aktualnim.

V dtsledku nové pravni Gpravy doslo v oblasti najmu bytu ke zvétSeni prostoru
pro autonomii viile smluvnich stran. Dfivéjsi pravni tiprava byla z tohoto pohledu vice
restriktivni, nebot’ v ptipad¢ nékterych vypovédnich diivodu si byl pronajimatel povinen
k vypovédi najmu bytu vyzadat pfivoleni soudu a najemce mél za urCitych okolnosti
pravo pozadovat bytovou ndhradu. Dal$i zasadni ingerenci statu do této oblasti

piedstavovala regulace najemného, kterd podstatné omezovala smluvni volnost stran.

Soucasna pravni Gprava je tak vici najemci vyrazné mén¢ ochranaiska, a tudiz
benevolentnéj§i vii€i pronajimateli. Navzdory této skutecnosti vSak byla ochrana
najemce do urc¢ité miry zachovana dodnes. Projev této ochrany lze spatfovat napiiklad v
obecném zékazu ujednani v neprospéch ndjemce, kdyz tato ujednani jsou zdéanliva, a
tudiz se k nim nepfihlizi. Ochrana nijemce vyplyvd i z ustanoveni tykajicich se
naptiklad vypové&dnich divodii znajmu bytu ze strany pronajimatele a dalSich

ustanoveni podrobné€ popsanych v této praci.



Z celé problematiky ndjmu bytu si za téma této prace autor zvolil jeho zénik,
nebot’ se jednd o oblast velmi komplexni a zajimavou. Za jeden z cilli prace si autor
ur¢il analyzu pravni Upravy, a to jak nejdilezitéjSich a nejvyuzivanéjSich zptisobt
zaniku zavazku z najmu bytu, tak i t€ch zpasobi, které jsou méné Casté a vyuzivané.
Jako dalsi cil prace si autor vytkl identifikaci problémti vzniklych v souvislosti s novou

pravni upravou.

V ramci prace se dale autor zabyva otdzkou rovnovahy prav najemce a
pronajimatele, tedy otdzkou, zda obcansky zakonik a dalSi pravni pfedpisy poskytuji
najemci dostateCnou ochranu pii skonfeni najmu bytu a zda zaroven neomezuji

pronajimatele nad pfiméfenou miru.

Prvni ¢ast prace obsahuje piehled historickych uprav najmu bytu a jeho zaniku
od fimskopravni Gpravy, ptes VSeobecny zdkonik obcansky z roku 1811, pfes obdobi let
1948 - 1989 az do 31.12.2013, tedy az do zruSeni obcanského zékoniku z roku 1964. V
dalSi casti prace autor vymezil zédkladni pojmy souvisejici s nijmem bytu, zejména
pojem bytu, odliSeni ndjmu od jinych podobnych pravnich institutd, pfiCemz tato Cast
obsahuje 1 rozbor ochrany najemce jako slab$i smluvni strany. Nésledné se v hlavni
¢asti prace autor vénuje analyze jednotlivych zplisobti zaniku zavazku vyplyvajicich z
najmu bytu, ktera byla z divodu piehlednosti rozdélena do jednotlivych kapitol. V
zaveru této prace se autor zaméiil na celkovou komparaci soucasné a predchozi pravni
upravy, hodnoceni zmén, jez nova pravni uprava piinesla, a to jak z pohledu najemce,
tak pronajimatele. V zav€ru autor zaroven upozoriuje na nedostatky soucasné pravni

upravy a podava navrhy de lege ferenda.



1.

Historicky exkurz

1.1 Rimské pravo

Zasadni vyznam fimského prava lze spatfovat zejména ve skutecnosti, ze se
jednalo o prvni evropsky pravni systém, jenz upravoval pravni vztahy ve
spole¢nosti, kterd byla zalozena na vyrobé zbozi, penéznich vztazich a trznim
hospodafstvi. Znaény piinos fimského prava spociva také ve skuteCnosti, Ze se témef
v uplnosti dochovalo, a proto se stalo zakladem mnoha dalSich velkych evropskych
kodifikaci. Ptikladem lze uvést Code civil, Biirgerliches Gesetzbuch a Allgemeines

Biirgerliches Gesetzbuch.

Majetkova prava se v fimskopravni upravé de€lila na prava vécnd a prava
obliga¢ni neboli zavazkova. Prava zavazkova jsou také oznaCovana za prava
relativni, tedy prava plsobici toliko mezi nékolika subjekty, na rozdil od prav
vécnych, které pisobi erga omnes. Zavazkovy pravni vztah se vyznacuje povinnosti
jedné strany (dluznik, debitor) poskytnout druhé strané (vétitel, creditor) néjaké
pInéni. PInéni bylo poskytovano na zakladé smlouvy, k jejimuz uzavieni bylo tifeba

svobodné projevu viile subjekttli a jejich sjednoceni, tedy consensu.

Najem jako takovy nebyl v ramci fimského prava vyslovné upraven. Nejblize

k ndjemnimu vztahu dle dnesniho pojeti mél institut locatio conductio rei.

Locatio conductio rei byla konsenzualni smlouva, kdy jedna ze stran
(oznacovana jako locator — pronajimatel) postoupila druhé stran¢ (oznacované jako
conductor — pachtyt, najemce) do detence individualn¢ ur¢enou véc, aby ji v ptipadé
najmu uzivala, v ptipadé pachtu uzivala a pozivala, a to po sjednanou dobu a za
sjednanou Uplatu. Ze skutecnosti, Ze se jednalo o smlouvu konsenzualni, vyplyva, ze
k perfekci, na rozdil od smluv redlnych, neni tfeba dohoda a pfedani véci, nicméné

postacuje toliko shodnd wville stran. Locatio conductio rei byla smlouva



synallagmatickd, to znamend, Ze ob¢ strany zavazovala k vzdjemné

podminénému plnéni.'

Na zéklad¢ této smlouvy mél pronajimatel za povinnost prevést véc do
detence najemce, zajistit nerusené uzivani véci a zarucit ndjemci, ze nebude véci
zbaven. Dale pronajimatel musel udrzovat véc v dobrém stavu, platit vefejné davky

(dan¢) a samoziejme& mél pravo zadat po ndjemci uhradu najemného.

Conductorovi ze smlouvy plynula povinnost platit najjemné, a to i za situace,
kdy nemohl véc uzivat z divodu piekdzek na své strané. Dal§i povinnosti
conductora bylo uzivat véc pouze ujednanym zptisobem. Po skonéeni smlouvy mél

condutor povinnost vratit véc locatorovi.

Najemni smlouva skoncila uplynutim doby, na kterou byla sjedndna,
odstoupenim /ocatora z davodu neplaceni ndjemného, nebo odstoupenim
conductora za ptredpokladu, ze véc mela vady, které branily uzivani véci ke

smluvenému ucelu.

Smluvni strany si dale mohly ujednat tzv. Locatio — conductio irregularis.
Tato modalita spoc¢iva ve skuteCnosti, Ze pii skonfeni uzivani véci, je bud’ tato véc

vracena locatorovi, nebo conductor zaplati pfedem sjednanou cenu.”

Z vyse uvedeného tedy jednoznaéné vyplyva, ze timskd uprava Locatio
conductio rei polozila zaklad dnesni upravé ndjemnich vztahti, nebot’ i1 dnesSni
najemni vztahy spocCivaji v pfenechani véci k uzivani po pfedem sjednanou dobu,
pricemz pronajimatel i ndjemce maji vzdjemna prava a povinnosti. V fimském pravu
byly vymezeny i zékladni pojmové znaky najemniho vztahu, jako jsou Uplatnost a

docasnost.

! KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C.H. Beck, 1995.
Beckovy pravnické ucebnice, s. 250 a nasl.

2 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C.H. Beck, 1995.
Beckovy pravnické ucebnice, s. 254.

9



Pro Uplnost je vSak tieba uvést, ze zdkladni pojmy najemniho prava, jakymi
jsou najemce, nebo ndjemni doba, nebyly zpracovany fimskymi pravniky, ale az

pozdéji némeckymi pandektistiky.

1.2 VSeobecny obcansky zakonik (Allgemeines biirgerliches

Gesetzbuch)

Snahy o kodifikaci rakouského obcanského prava lze najit pochopitelné jiz
pfed vydanim ABGB. Napiiklad jiz za panovani Marie Terezie (1740-1780) byl
vydan Codex Teresianus universalis. Ten se vSak zavaznou kodifikaci nikdy nestal.
Za vlady jejiho syna Josefa II. (1780 - 1790) byla sestaven prvni dil ob¢anského
zékoniku, ktery byl vydan v roce 1786. Kodifikac¢ni prace na obCanském zakoniku
pak pokracovaly dale, az byl nakonec 1. Cervna 1811 patentem cisafe Frantiska I.
vyhlasen ABGB, a to s platnosti pro vSechny zemé& Rakouského cisafstvi, vyjma

zemi Koruny uherskeé.

ABGB byl nésledné ptelozen z némeckého jazyka do Ceského jazyka pod
nazvem ,.Kniha vieobecnych zakonti méstskych®.’ Tato zasadni pravni norma byla
nasledn¢ vroce 1918 piejata do ceskoslovenského pravniho faddu zdkonem C.

11/1918 Sb., tzv. recepnim zakonem.

ABGB rusil dosavadni pravni upravu obcanskopravnich vztahli a stal se tak
vyluénym pravnim piedpisem. ABGB byl ¢lenén do uvodu a tii dilii a skladal se z
1502 paragrafii. Smlouvy ndjemni a pachtovni upravoval dil druhy, hlava dvacata

pata v ustanoveni § 1090 a nasl. ABGB.

V § 1090 definuje ABGB ndjemni smlouvu jako smlouvu, kterou né¢kdo
obdrzi uzivani nespotiebitelné véci, a to na urcity ¢as a za urcéitou cenu. Dle pravidla
zakotveného v § 1091 ABGB se posuzovalo, zda se jednad o ndjemni ¢i pachtovni
smlouvu. Za ptedpokladu, Ze Slo uzivat véc bez dalSiho vzdélavani, jednalo se o

smlouvu najemni, avSak pokud §lo véc uzivat pouze s pili a pfi¢inénim jednalo se o

> ADAMOVA, Karolina a Ladislav SOUKUP. Prameny k déjinam prava v ceskych zemich. 2., upr.
vyd. Plzen: Vydavats:lstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. Dokumenty (Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Ceng¢k), s. 219.
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smlouvu pachtovni. V piipad¢€, ze by byly ptfenechany véci obou druhi, posuzovala

se smlouva podle povahy véci hlavni.

Néjemni smlouvy mohly byt sjednany za stejnych podminek jako smlouvy
trhové, to znamend, Ze nestanovila-li smlouva vyslovné jinak, ndjemné vychézelo
z ceny trzni. Vlastnik mohl vedle svych movitych a nemovitych véci pronajmout
také sva prava. Najemni smlouva piedstavovala typické zavazkové pravo, avsak
pokud byla v souladu s § 1095 zapsana do vetfejného seznamu, jednalo se o pravo

vécné.

Specialni Gprava ndjmu bytu v ABGB absentovala, a tudiz se na ndjem bytu
pouzila obecna ustanoveni o najmu. Najemci bytu tedy nebyla poskytovana zadna
zvlastni Gprava a byl chranén jako kazdy jiny nijemce. Smlouva o najmu byla
v ABGB smlouvou konsenzudlni, a jejimi podstatnymi nélezitostmi byla dohoda o

véci (predmétu najmu) a cené (nagjemném).

Pronajimatel mél ze smlouvy povinnost na vlastni nadklady udrzovat véc
v upotiebitelném stavu a nerusit ndjemce ve smluveném uzivani véci. V piipade, ze
by véc méla bez najemcovy viny takové vady, ze by nebyla vhodna ke smluvenému
uzivani, najemce by v této ¢asti nemél povinnosti hradit ndjemné. Pokud se jednalo

o ndjem nemovité véci, nemohl se tohoto prava najemce predem platné vzdat.

Pokud byla véc pronajata na jeden rok ¢i vice let, a nebylo-1i mezi stranami
ujednano jinak, poptipadé nevyplyvalo-li néco jiného z mistnich zvyklosti, hradilo
se najemné pololetné. U najmi kratSich se najemné hradilo az po uplynuti doby
najmu. ABGB rovnéz upravoval podminky pro prominuti najemného. Naptiklad
nebylo-li mozné najaté véci viibec upotiebit ¢i uzivat pro mimoiadné udalosti jako
valku, nakazu, pozir nebo velké povodné, Zivelni pohromy nebo pro uplnou
neurodu, nebyl pronajimatel povinen ji znovu ziidit, avSak v takovém piipadée

;. . , . , 4
najemce nemusel hradit najemné.

* SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Vodnat, 2003. Prameny a nové
proudy pravni védy, s. 15.
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Pii vraceni véci pronajimateli najemce odpovidal za poskozeni nebo
opotiebeni véci, a to pokud byly zplusobeny jeho vinou, popiipadé vinou
podndjemnika. Najemce vSak neodpovidal za ndhodu. V piipade€, Ze se pronajimatel
chtél domahat nadhrady Skody, musel tak ucinit v prekluzivni lhité jednoho roku,

kteréa zacCala bézet od vraceni pfedmétu ndjmu pronajimateli.

ABGB daéle upravoval i zdnik ndjmu. K zaniku ndjmu mohlo dojit jednak
zkazou véci. V piipadé, ze ke zkaze véci doslo zavinénim jedné ze stran ndjemniho

vztahu, nalezela druhé strané nahrada.

V § 1113 ABGB stanovil, Ze najjemni smlouva zanikla uplynutim doby, na
kterou byla sjednéna, a to at’ vyslovné, ¢i micky. V § 1115 byl také zakotven institut
obnoveni smlouvy. K obnoveni najmu dosSlo, pokud byla v ndjemni smlouvé
zakotvena moznost vypoveédi, avSak k jejimu podani nebylo pfistoupeno. Za
predpokladu, ze moznost vypovédi ujedndna nebyla, doslo k obnoveni najemni
smlouvy mlcky tak, ze ndjemce véc 1 po uplynuti sjednané najemni doby uzival a
pronajimatel to ptipustil. V takovém piipad¢ se najemni smlouva obnovovala za

stejnych podminek.”

Jak vyplyva z vySe uvedeného, dalsi moznosti skonCeni najemni smlouvy
byla vypovéd. Tento zplsob skonceni najmu byl také v ABGB nejrozsahleji
upraven. Zakon stanovil, ze pokud trvani najemni smlouvy nebylo ur¢eno vyslovné
ani mlcky, musi ta strana, kterd chce smlouvu ukon¢it druhé strané smlouvu
vypoveédet, a to ve lhitach, které jsou z pohledu dne$niho pravni Gpravy vyrazné
krat$i. Vypovédni lhiita u movité véci Cinila 24 hodin a u véci nemovité 14 dni.
Z dikce § 1116 rovnéz vyplyva, ze vypovédet bylo mozné pouze nijemni smlouvu
uzavienou na dobu neurc¢itou. Dal$i moznosti jednostranné¢ho skonceni najemniho
vztahu bylo odstoupeni od smlouvy ze strany najemce, a to z diivodu, ze véc neni
zpusobild k uzivani ke smluvenému tcelu. Najemce mél pravo odstoupit od smlouvy

1 v pfipad€, Ze mistnosti, které jsou predmétem ndjmu, jsou zdravi Skodlivé. Toto

> Soudasnd pravni Gprava v ust. §2285 OZ stanovi, ze pokud ndjemce pokracuje v uzivani bytu po
dobu nejméneé tii meésict po dni, kdy mél ndjem skoncit, pricemz pronajimatel najemce nevyzve k
opusténi bytu,plati, Ze je najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse
vsak na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného.
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pravo sveédcilo najemci, i pokud se ho pfedem vzdal. Na druhé stran¢ pronajimatel
mohl zadat pfed¢asné ukonceni ndjemni smlouvy, pokud najemce uzival véc tak, ze
na ni vznikala znacnd Ujma, nebo pokud byl nijemce v prodleni s placenim

najemného, popiipad¢ pokud bylo tieba nove provést stavbu.

Dalsi zptisob skonceni ndjmu piedstavovalo v ABGB zcizeni véci. V piipadé
zcizeni véci jiné osob¢, za predpokladu ze jiz doSlo k jejimu odevzdani, musel
najemce po nalezité vypoveédi ustoupit novému drziteli. Toto pravidlo se uplatnilo
pouze pokud nebylo pravo najemce zapsano do veiejnych knih. V kazdém ptipadé
vSak nijemce mohl po pronajimateli zddat zadostiu€inéni, a to do vySe utrpéné

Skody 1 uslého zisku.

Pro ptipad smrti jedné ze smluvnich stran ABGB v § 1116a stanovil, Ze smrti
ani jedné ze stran smlouva nezanikd. Zvlastni ustanoveni vSak ABGB obsahoval
ohledn¢ najmu bytu. V takovém piipad¢ zdkon stanovil, Ze ndjem bytu mize byt
v pripadé smrti ndjemce vypove€zen jak pronajimatelem, tak najemcovymi dédici,

avSak pouze v ptipad¢ zachovani zédkonnych vypovédnich lhut.

1.3 Najem bytu v obdobi let 1914-1938

Zasadni zmény v oblasti najmu bytu ptichazi se zacatkem prvni svétové
valky. Tento, do té¢ doby nejvétsi vojensky konflikt v historii, vedl k zvySeni vyroby
za ucCelem podpory valecného usili, a to zejména v primyslovych centrech. ZvySena
vyroba vyzadovala novou pracovni silu, ktera se za timto ucelem st¢hovala do mést.
V dusledku této migrace pracovni sily se zvySovala poptavka po ndjemnim bydleni,

coz samoziejme vyvolalo znacné tlaky na zvySovani najemného.

Na zéklad¢ vySe uvedenych skute¢nosti bylo vyddno vladni nafizeni ¢.
34/1917 R.z., které nabylo t&innosti k 27.1.1917. Toto nafizeni rozdélilo domy na
tzv. staré, které mély nové podléhat regulaci ndjemného a domy nové, které byly

zrezimu nafizeni vynaty. Uvedend pravni uprava prakticky zavedla dvé skupiny
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pronajimatelti, nebot’ n€kteti pronajimatelé byli ohledné vyse ndjemného regulovani,

pti¢emz druzi mohli bez omezeni vyuzit volného trhu.®

Jak uvadi Dolezal, ,, Toto narizeni upravovalo povolenou miru zvysovani
najemného vzajemnou dohodou a chranilo najemce pred jednostrannym zvySovdanim
najemného a pred vypovédi ndjemni smlouvy. Na druhou stranu chranilo majitele
domu pred zvySovanim urokovych sazeb hypotecnich uveéri poskytnutych na

, e . o7
vystavbu cinzovnich domu ze strany bank.

Zminéné natizeni vSak dopadalo pouze na taxativné vyjmenované obce,
piicemz napiiklad Praha z n¢j byla paradoxné¢ vynechana. Tento stav vSak byl
nasledné zménén natizenim &. 21/1918 R.z., které zakotvilo ptisobnost nafizeni na
viechny obce bez vyjimek. Uinnost natizeni viak byla omezena do konce roku

1918.

Dal§im zéasadnim nafizenim v oblasti nagjmu bytu pfed vznikem prvni
republiky bylo nafizeni ¢&. 368/1918 R.z., které zavedlo povinné hlaseni
nevyuzivanych bytovych jednotek. Natizeni dale zavedlo tzv. priikkaz pobytu a
zakotvilo tak statni dohled nad zprostfedkovanim informaci tykajicich se bydleni. Se
vznikem prvni republiky byl Narodnim vyborem ceskoslovenskym v den jejiho
vzniku, tedy 28. 10. 1918 vydan zékon ¢. 11/1918 Sb. z. a n., o zfizeni samostatné¢ho
statu Ceskoslovenského. Tento zakon v €l. 2 stanovil, Ze se ponechaji v platnosti
vSechny dosavadni fiSské a zemské zakony a nafizeni. Do cCeskoslovenského
pravniho tadu tak byl inkorporovan i ABGB, pfijaty roku 1811, ktery na nasem

uzemi platil az do roku 1950.

Prvni pravni Gpravou schvalenou za Ceskoslovenské republiky bylo natizeni
ministra socialni péce ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochran€ najemce. Toto natfizeni bylo

prvnim vyznamnym krokem k oslabeni postaveni pronajimatele. Natizeni reagovalo

® SALAC, Josef. Pocta Jifimu Svestkovi k 75. narozenindm. Quo vadis najemné z bytu. Praha: ASPI
Publishing, 2005, s. 256.

"DOLEZAL, Karel. Deregulace ndjemného: Zkusenosti z 1. republiky [online]. In: . 17.1.2006 [cit.
2017-10-24]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/clanky/deregulace-najemneho-zkusenosti-z-1-
republiky/
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na nedostatek bytl,, ktery vznikl po prave skoncené svétové valce a posilil tak
postaveni pronajimatell, kdyz jim umoznoval zvySovani njjemného bez ohledu na
moznosti bézného obyvatelstva. Svétova valka také témer uplné zastavila vystavbu

novych domt, pficemz jejich obnoveni po vélce bylo znacné komplikované.

Hlavni pfinosem tohoto nafizeni bylo stanoveni demonstrativniho vyctu
diivodt, z nichz miiZe pronajimatel vypovédét najemni smlouvu.® Dale viak shora
zminéné natizeni zakotvilo automatickou prolongaci u téch najemnich smluv, které
byly uzavieny na dobu delsi nez pil roku, pokud najemce neprohlasil, Ze na najmu

’ ’ v .y v 1w ' ’ 01 vl s o o 9
netrva, a zarovein pronajimatel nevypovédél najemni smlouvu z dilezitych divodi.
Toto nafizeni povazuje autor za znacny pokrok smérem k ochrané ndjemce, a to

Yw Vo7

zejména proto, ze ABGB témé&i Zadnou zvlastni ochranu ndjemci neposkytoval.

Shora uvedené natizeni bylo nasledujici rok doplnéno nafizenim ministerstva
pro socidlni péci a ministerstva spravedlnosti ¢. 62/1919 Sb. z. a n., o ochrané
najemcl. Toto nafizeni opét zcela zdsadn€ posililo postaveni nijemce, kdyZz
stanovilo, Ze pronajimatel mize vypovédét najemni smlouvu pouze se souhlasem
okresniho soudu.'® Dle nazoru autora si jiZ lze pouze st&zi predstavit vétsi ochranu
najemce pired vypovédi smlouvy ze strany pronajimatele nez potiebu piivoleni

soudu k vypovédi najemni smlouvy z jakéhokoliv divodu.

Prvni pravni Gprava na trovni zikona vznikla v Ceskoslovensku aZ v roce
1920, a to zédkonem ¢. 275/1920 Sb. z. a n., o ochrané najemnikii. Tento zdkon
pievzal pravni upravu zakotvenou jiz natfizenim z roku 1919 tykajici se vypovédi
najemni smlouvy pronajimatelem, a nadale tedy bylo tfeba piivoleni soudu. Dalsi

vyznamnou zménou bylo zakotveni pravni fikce, Ze ndjemni smlouvy uzaviené pied

¥ Srov. ust. § 7 nafizeni ministra socialni pé¢e a ministra spravedlnosti ve srozuméni s ostatnimi
sucastnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochran¢ najemcti.

® Srov. ust. § 7a naiizeni ministra socidlni pée a ministra spravedInosti ve srozuméni s ostatnimi
sucastnénymi ministry ¢. 83/1918 Sb. z. a n., o ochran¢ najemcti.

1% Srov. ust. § 1 naiizeni ministerstva pro socialni pé¢i a ministerstva spravedlnosti ¢. 62/1919 Sb. z. a
n.,0 ochrané najemcda.
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ucinnosti zdkona na dobu urcitou, jsou nabytim Uc¢innosti zdkona povazovany za

v r v 11
smlouvy uzaviené na dobu neurcitou.

Autor ma za to, ze zakotvenim institutu povinného ptivoleni soudu u kazdé
vypoveédi ndjemni smlouvy ze strany pronajimatele doslo k jeho nepfiméfenému
zatizeni, nebot’ diikazni bfemeno ohledné dilezitého diivodu k vypovédi musel unést
pravé pronajimatel. Nadto je tfeba uvést, ze ustanoveni zédkona byla kogentni a

nebylo tak mozné se od nich smluvné odchylit.

Novy zakon rovnéz zakotvil regulaci zvySovani ndjemného. Regulace byla
vystavena na principu stanoveni nejvétstho mozného procentudlniho zvyseni, a to
oproti njjemnému ke konkrétnimu datu. Zakonodarce toto datum stanovil na 1. 8.
1914 s odGivodnénim, ze v tomto obdobi byla jesté bytova situace pfiméiena, a tudiz

byla odpovidajici 1 obvykla vyse najemného.

Smluvni strany si navzdory vySe uvedenému mohly sjednat zvyseni
najemné¢ho o vice nez 20 %, avSak takové zvySeni podléhalo schvaleni ndjemniho
ufadu a v obvodech, kde najemni ufad nebyl okresniho soudu. Dohoda navic musela
byt odivodnéna jednim z taxativné stanovenych diivodl, jakymi byly naptiklad
zvySeni nakladd na udrzbu domu o vice nez 20 %, ¢i ndklady vynaloZené na Gpravy

anebo nutné opravy domu. 2

Cilem zakona ¢. 275/1920 Sb. z. a n. bylo zcela nepochybné podpofit
vystavbu bytli po svétové valce, nebot’ § 32 zdkona stanovil, ze se ustanoveni
zékona nepouziji na domy, pro n¢z bylo udéleno stavebni povoleni po 27. 1. 1917.
Ptijetim zakona doslo ze strany statu k podpofe rozvoje bytové vystavby, avsak dle
nazoru autora byli jeho pfijetim diskriminovani pronajimatelé starSich domt, nebot’
se museli podrobit zdkonné regulaci, ¢imz méli znacnou konkurenéni nevyhodu

oproti pronajimateliim domt novych. Vzhledem ke skutecnosti, Ze zdkon mél vytesit

"' Srov. ust. § 2 zakona &. 275/1920 Sb. z. a n., o ochrané najemniki.
12 Srov. ust. § 8 zakona &. 275/1920 Sb. z. a n., o ochrané najemnik
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nedostatek byt z kratkodobého hlediska, byla jeho ucinnost stanovena do 31. 12.
1921.7

Po uplynuti vySe uvedeného data vSak bylo tfeba danou problematiku i
nadale regulovat, a proto zakonodarce ptijal zakon ¢. 130/1922 Sb. z. a n., o ochran¢
najemnikti, s ucinnosti od 1.5.1922. Tento zdkon nepiedstavoval v pravni uprave
najmu zasadni zlom. Zakon toliko zmirnil pravidla pro pronajimatele, kdyz rozsitil
katalog vypovédnich diivodi a umoznil dalsi zvySovani ndjemného. Pravdépodobné
nejveétsi zmeénou, kterou novy zdkon piinesl, bylo zruseni shora zminénych
najemnich aradu, které rozhodovaly o ptipustnosti zvySovani najemného o vice nez

20 %.'

Za trvani prvni republiky bylo pfijato jesté nékolik zakonu tykajicich se
ochrany najemce, avSak tyto jiz, dle ndzoru autora, zdsadnim zplisobem neménily
vzajemnd prava a povinnosti stran ndjemni smlouvy. Shora nastinény koncept

ochrany najemce tak zistal zachovan po celou dobu existence prvni republiky.

Jednim z dualezitych divodu k vypovédi najmu bytu prakticky po celou dobu
trvani prvni republiky, bylo hrubé porusovani potfadku v domé. Tento divod v ramci
svého rozhodnuti definoval Krajsky soud v Praze, a to jako chovani, které ztézovalo
& ¢inilo nemoznym bydleni dal§im najemcim v domé. '’ Vtomto Fizeni pred
Krajskym soudem v Praze se pronajimatel domahal schvaleni vypovédi ztoho
davodu, Ze ndjemce v byté pral a susil pradlo. Soud v tomto piipad¢ zcela logicky

k vypovédi najmu neptivolil.

Jako ptiklad, kdy bylo soudem k vypovédi najmu piivoleno, 1ze uvést spor,
kdy se pronajimatel domahal vypovédi ndjmu z divodu pfitomnosti Sténic v byté.
Soud v tomto piipad€ uzaviel, Ze nebylo ani nutné prokazovat rozmnozeni Sténic az

o0 s+ ;e 1.0 v v ’ oy v / 16
do byt jinych ndjemnikt. Postaovalo, Ze se nachazeji ve spole¢nych prostorach.

" Srov. ust. § 33 zékona &. 275/1920 Sb. z. a n. o ochrané& najemniki

' Srov. ust. § 12 zékona &. 130/1922 Sb. z. a n., o ochran& najemnika.

!> Rozhodnuti Krajského soudu civilniho v Praze ze dne 21. 11. 1931, sp. zn. 704/31
' Rozhodnuti Krajského soudu civilniho v Praze ze dne 25.2.1931, sp.zn. 744/31
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1.4 Najem po roce 1948

V tnoru roku 1948 dosSlo k razantni zméné spoleCenské a hospodarské
struktury zemé, nebot’ politickou moc v zemi pifevzala Komunisticka strana
Ceskoslovenska. Jiz vlada Antonina Zapotockého se od predchoziho pravniho fadu
jednoznacné distancovala. Dosavadni Ceskoslovenské pravo, bylo vladou v jejim
programovém prohlaSeni oznafeno za vykofistovatelské, pfiCemz cilem bylo
odpoutat se od kapitalistického pravniho fadu a na mySlenkach lidové demokracie
zaloZit pravni fad novy, spravedlivéj$i. Za ucelem dosazeni shora uvedeného cile

byla vyhlaSena tzv. pravnicka dvouletka.

JiZz v prvnim roce byl schvélen zakon €. 138/1948 Sb., o hospodateni s byty.
Tento zakon vyjadfoval jasnou diskontinuitu s pfedchozim pravnim fadem a svétil
vyznamnou moc do rukou narodnim vybortim, které byly ovladany KSC. Na
zéklad¢ tohoto zakona pak dochdzelo k nucenym stavebnim tUpravam byti,
poptipadé k piikazovani najemct do bytl, kde byl pocet dospélych osob nizsi, nez
pocet obytnych mistnosti. DalSim bezprecedentnim zdsahem do soukromopravnich
vztahii byla pravomoc mistniho ndrodniho vyboru prohlésit za zrusené ty ndjemni

smlouvy, které byly uzavieny s tzv. statn¢ nespolehlivymi osobami.

Pravnickd dvouletka byla zavrSena vroce 1950, a to pfijetim stfedniho
obCanského zakoniku. Timto pfedpisem byla odstranéna dvojkolejnost Ceského a
slovenského obcanského prava. Soucasné se stiednim obCanskym zakonikem byl
schvalen 1 zakon ¢. 142/1950 Sb., ob¢ansky soudni fad. V ném bylo upraveno fizeni
o vypoveédi z chranéného najmu. Chranénym najmem se rozumél najem bytl a jejich

¢asti. Ostatni najmy byly ndjmy nechranéné.

Zakladnim principem stfedniho obfanského zédkoniku byla snaha zajistit statu
absolutni kontrolu nad soukromymi majetkovymi vztahy, potazmo veSkerym
soukromym majetkem. '’ Ve stiednim ob&anském zakoniku bylo také zakotveno
zcela nové vykladové pravidlo, a to jednotny hospodatsky plan. Pro vyklad projevu

vile jedné ze stran také stanovil skutecnosti vyznamné pro splnéni hospodatského

" KUKLIK, Jan. Wyvoj ceskoslovenského prdava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, s. 506.
18



planu, ¢imz opustil princip pfedchozi pravni Upravy, ktera pfihlizela zejména

k imyslu stran a zasadam poctivého obchodniho styku.'®

Stiedni obcansky zakonik také zcela odstranil rozliSovani mezi smlouvou
pachtovni a najemni. Najemni smlouva nov¢ predstavovala zavazek pienechani véci
k do¢asnému uZivani nebo brani uzitkG ze strany najemce.'’ Z dikce ustanoveni
sttedniho obcanského zakoniku také vyplyva, ze byla odstranéna limitace pfedmétu

najmu na nezuZivatelnou véc.

Mezi prava a povinnosti smluvnich stran patfila povinnost pronajimatele
odevzdat véc ndjemci ve stavu zpiasobilém k uzivani, nebo ve stavu k uzivani
obvyklému. Pronajimatel mél povinnost v tomto stavu véc udrzovat po celou dobu
trvani ndjmu. Této povinnosti pronajimatele odpovidala povinnost najemce bez
zbyte¢ného odkladu oznamit pronajimateli nutnost oprav. V opa¢ném piipadé
piechazela na najemce odpovédnost za Skodu. Najemce mél povinnost nezbytné
opravy strpét. Ndjemcovym pravem a zaroven povinnosti bylo uzivat véc zptisobem
smluvenym. Pokud takovy zpiisob nebyl mezi stranami sjednan, uzival ndjemce véc

zpusobem pifiméienym povaze véci.

Pokud si smluvni strany v ndjemni smlouvé nesjednaly odchylné, byl
najemce opravnén dat véc do podndjmu 1 bez souhlasu pronajimatele. Pokud vSak
takové jednani najemni smlouva zakazovala, zalozilo takové poruseni smlouvy ze

strany najemce pravo pronajimatele od ndjemni smlouvy odstoupit.

Jak vyplyva jiz z § 387 stfedniho obcanského zékoniku, byl najemni vztah
vztahem uplatnym a najemce tedy byl povinen hradit za pienechani véci najemné.
K zajisténi najemného vzniklo pronajimateli ex lege zéastavni pravo k movitym
vécem, které se nachazeli v nemovité véci. Povinnosti hradit ngjemné byl najemce
zbaven, pokud pro mimotfadnou udalost nebo vady, které nezavinil, nemohl uZzivat

véc dohodnutym zplsobem. Tohoto naroku se ndjemce nemohl pfedem vzdat, avSak

" MALY, K., SOUKUP, L. (reds.). Vyvoj prava v Ceskoslovensku v letech 1945-1989, sbornik
prispévku. Praha: Nakladatelstvi Karolinum, 2004, s. 477.
' Srov. ust. § 387 stiedniho ob&anského zakoniku.
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chtél-li ho vyuzit, musel se naroku na prominuti ¢i slevu z njjemného domahat bez

zbyte¢ného odkladu poté, co nastala udalost, ktera jeho narok zakladala.

Ohledné skonceni ndjmu rozliSoval stiedni ob¢ansky zdkonik najmy sjednané
na dobu urcitou a neur¢itou. Najem sjednany na dobu urcitou skoncil uplynutim
doby, na kterou byl sjednan. Stfedni obCansky zakonik zakotvil v § 398 odst. 2
obnovu najmu, ke které dochazelo v ptipadé, Ze ndjemce uzival véc i po uplynuti

doby ndjmu a pronajimatel se proti tomu do patnacti dni nebranil soudné.

Najemce mél dale prednostni pravo na uzavieni nové najemni smlouvy za
predpokladu, ze fadné plnil své zavazky z predchozi ndjemni smlouvy. Tento ndrok
najemce nemel pouze v piipadé, veédel-li jiz pi1 uzavieni najemni smlouvy, Ze véc je
Jiz po delsi dobu pronajata jiné osob¢, anebo méla byt novym najemcem osoba pro

pronajimatel blizkd, poptipadé socialisticka pravnické osoba.

Co se ty¢e najemnich smluv na dobu neurcitou, k jejich ukonceni bylo tieba
vypovédi. Najemni smlouvu bylo nezbytné vypovédét nejpozdéji 15. ledna, dubna,
cervence a fijna, a to ke konci pfislusného kalenddiniho ctvrtleti. Na vypoved’
najemni smlouvy nekladl stfedni obcansky zdkonik zaddné dalS$i pozadavky a
vypoveéd’ tak bylo mozné podat i bez udani divodu. Zakonna ustanoveni vSak méla
byt pouzita, pouze pokud nebylo v najemni smlouvé ¢i jiném pravnim piedpisu
stanoveno jinak. Najemce mél, mimo shora uvedené, narok na vypovézeni najemni
smlouvy jesté za situace, kdy doslo ke zméné vlastnictvi pronajimané véci a to i

pokud byla ndjemni smlouva uzaviena na dobu urcitou.

Dalsi zpisobem skonceni najmu bylo odstoupeni od smlouvy. Pronajimatel
mohl odstoupit od smlouvy, pokud ndjemce uzival pronajatou véc takovym
zpusobem, ze na ni mohla vzniknout zna¢na Skoda, a to i navzdory upomenuti
pronajimatele. Pronajimatel mohl odstoupit od smlouvy i v ptfipadé, Ze najemce

neuhradil dluZzné najemné ani do splatnosti dalSiho ndjemného.

Na druh¢ stran€ mohl ndjemce odstoupit od najemni smlouvy za situace, Ze
mu véc byla pfeddna ve stavu nezplsobilém k béZnému uZzivani, nebo pokud se véc

stala neupotiebitelnou. Projevem ochrany nijemce bytu bylo ust. § 403 odst. 1
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sttedniho obCanského zakoniku, které stanovilo, ze se nelze platné vzdat prava na
odstoupeni od smlouvy, pokud by bydleni v obytnych mistnostech bylo zdravi

Skodlivé, a to i za predpokladu, Ze o tom najemce védel.

Néjemni smlouva déale zanikala soucasné se zanikem pronajaté véci. Po
skoneni ndjmu byl ndjemce povinen vratit véc ve stavu, v jakém ji prevzal,
s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni. S vyjimkou nahody najemce odpovidal za
Skodu zptsobenou na véci. Nahrady této Skody se mohl pronajimatel doméhat

v v . ’ R . v 7 o 2
soudng, aviak pouze v prekluzivni lhiitd Sesti mésict.>

Pravni uprava stiedniho obCanského zakoniku vSak nebylo jedinou upravou
dopadajici na problematiku ndjmu bytl. Tato oblast byla dale regulovana zakonem
¢. 138/1948 Sb., ktery byl pozd¢€ji nahrazen zdkonem ¢. 67/1956 Sb., o hospodaieni
s byty. Dal$im zdkonem upravujicim pronajimani bytt, byl zdkon ¢. 111/1950 Sb., o
hospodareni s nékterymi mistnostmi. Na zaklad¢ shora uvedené pravni upravy byly
mistni narodni vybory zmocnény k ptikazani ndjemcii do volnych byti, pfi¢emZz
takovému najemci byl vlastnik bytu povinen odevzdat byt do uzivani. Najemni
pomér v takovém piipad¢é vznikal ex lege, a to pravomocnym piikazanim ndjemce

do piislusného bytu.”!

Dalsi opravnéni mistniho nadrodniho vyboru bylo zalozeno ust. § 22 zakona ¢.
67/1956 Sb., o hospodateni s byty, a byla jim moznost urcit vysi ndjemného, pokud

se na jeho vy3i nedohodl ndjemce a pronajimatel.?

V piipadé najemcova amrti vstoupili k tomuto dni jako strany do najemni
smlouvy pfislusnici jeho rodiny, ktefi snim ktomuto dni zili ve spolecné
doméacnosti. Takova situace vSak nastala, pouze pokud ¢lenové rodiny neméli vlastni

byt. Za téchto podminek vstoupily do najemni smlouvy i osoby, které s ptivodnim

*% ANDRLIK, Jan a Milo§ PARMA. Obcansky zdkonik. Praha: Orbis, 1950. KniZnice ministerstva
spravedlnosti, s. 166.
*'SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M., a kol. Obcéansky zékonik: komentdr-.
2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. s. 1701.
2 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M., a kol. Obcansky zdkonik: komentdr-.
2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Velké komentare. s. 1844.
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najemcem zily ve spole¢né domacnosti nejméné 1 rok, a to pokud byly odkazany na

vyzivu pavodniho najemce, nebo se o spolecnou domacnost staraly.

1.5 Obcansky zakonik z roku 1964

Konec padesatych let byl v Ceskoslovensku ve znameni dovrieni vystavby
socialismu. S ohledem na tuto skutecnost bylo nutné pfijmout novou pravni
kodifikaci, ktera by vice reflektovala zakotveni socialismu v tehdejsi spole¢nosti.*®
V ramci viny pravnich rekodifikaci byl ptijat 5. bfezna 1964 1 zakon €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni s u€innosti jiz od 1. dubna 1964. Legisvakancni
lhita byla s ohledem na rozséhlost rekodifikace nezvykle kratka. Obcansky zakonik
z roku 1964 zcela opustil prvky pfirozeného préva a fimskoprévni tradici, popiral
soukromé vlastnictvi a zcela pterusil pfirozeny vyvoj demokratického prava na

uzemi Ceskoslovenska.

Institut ngjmu byl tehdejsi vladou oznacen za nevhodny zejména pro ndjem
bytl, a to pro jeho Casovou omezenost. Nové mélo byt postaveni najemct vice

priblizeno k postaveni vlastniki byta.**

Z tohoto divodu byl institut najmu zcela
opustén a byl nové nahrazen osobnim uzivanim byt jinych mistnosti a pozemk.
Obcansky zakonik zroku 1964 Cclenil osobni uzivani bytl, jinych mistnosti a

pozemkl v §§ 152 az 221 nasledovné:

e osobni uzivani bytt;

e osobni uzivani jinych obytnych mistnosti;

e osobni uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni;
e osobni uzivani pozemka.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze poprvé v historii obéanskopravnich kodifikaci
na naSem uzemi doslo k explicitni diferenciaci pravni Gpravy na zaklad¢ predmétu
uzivani, a to s ohledem na osobni uzivani bytu. Novy institut osobniho uzivani bytu
predstavoval pienechani bytu do osobniho uzivani, avSak nové bez urceni doby, po

kterou mél byt byt uZivan. Pfenechani bytu do osobniho uZivani bylo za thradu,

2 KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, . 518.
2V4 Snémovni tisk ¢. 156. Poslanecka snémovna parlamentu Ceské republiky [online]. Parlament
Ceské republiky, 1963 [cit. 29. 10. 2017].
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pokud jiny pravni ptedpis nestanovil odliSn€. Pravni vztah zakladajici uzivani bytu
nové vznikal na zdkladé dvou pravnich skutecnosti. Témito skute¢nostmi byly
rozhodnuti mistniho narodniho vyboru o ptidéleni bytu a nasledné uzavieni dohody
mezi organizaci spravujici bytovy majetek a uzivatelem bytu. Obc¢ansky zakonik
z roku 1964 na tuto dohodu nekladl zadné pozadavky ohledné formy a mohla tedy
byt uzaviena i ustné. Vyzadovan byl pouze zépis o dohodé podepsany obéma
stranami. Zapis tedy slouzil toliko jako potvrzeni o tom, ze k uzavieni dohody

skute¢né doslo.

Shora nastinény vyklad byl potvrzen i Krajskym soudem v Ceskych
Bud¢jovicich, ktery rozhodl, Ze dohoda o odevzdani bytu uzaviend mezi uzivatelem
a bytovou organizaci neni neplatnd pouze ztoho diivodu, Ze neni uzaviena v

’ 7 ~ 2
pisemné formg.>

Spolecné s osobnim uzivanim bytu mél uzivatel pravo na uzivani spole¢nych
prostor a zafizeni bytového domu. Organizace méla za povinnost zajistit ndjemci
nerusené¢ uzivani bytu. Uzivatelovou povinnosti bylo zajiStovat a hradit drobné
opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim. Organizace naopak méla za povinnost nést
veSkeré naklady na ostatni opravy, avSak tyto musel uzivatel organizaci ohlasit bez

zbyte¢ného odkladu.

Uzivatel bytu byl samoziejm¢ povinen hradit organizaci tthradu za uzivani
bytu spolecné s uhradou za sluzby, které byly poskytovany v souvislosti s uzivanim
bytu. VysSe téchto thrad byla staitem regulovana, a to prostfednictvim vyhlasky
Ustedni spravy pro rozvoj mistniho hospodaistvi &. 60/1964 Sb., o thradé za
uzivani bytu a za shuzby spojené s uzivanim bytu. Uhrady byly uZivatelem hrazeny

‘s x 26
meésicné pozadu.

Obcansky zakonik zroku 1964 upravoval také spolecné uzivani bytu
manzely, nebot’ predchozi pravni Gprava tuto problematika fesila zcela neuspokojivé

a prava druhého manzela byla pomérné nejasnd. Noveé byl zaveden institut

2> Rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 4. 10. 1967, sp. zn. 4 Co 383/67
** MALEK, Alois. Obcansky zdkonik a predpisy souvisici. 2. vyd. Praha: Orbis, 1968, s. 108 a nésl.
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spole¢ného uzivani bytu manzely, kdy spole¢ny uzivaci vztah k bytu vznikal ex lege,

na zakladé vzniku manzelstvi.

V obcanském zakoniku zroku 1964 byla také do zna¢né miry zakotvena
ochrana uzivatele bytu. Uzivani bytu tak nemohlo byt skonceno jinak, nez ze
zdkonem stanovenych divodi. Mezi tyto divody patfila pisemnd dohoda mezi
uzivatelem bytu a organizaci. Obsahem této dohody bylo ujednani o podminkéach
zéniku pravniho vztahu a o dob¢ jeho zaniku. Doba zaniku vSak nebyla zakonem

c¢asoveé omezena.

Dalsim zpiisobem bylo pisemné oznameni uzivatele o tom, Ze jiz nechce byt
uzivat. Tento pravni tkon musel mit pisemnou formu, a to pod sankeci neplatnosti.*’
Uzivatel byl povinen v pisemném oznameni uvést lhitu, ve které mélo uzivani bytu
skoncit. Tato lhlita nesméla byt krat$i nez jeden mésic a koncila vzdy ke konci
kalendainiho mésice. Neuvedeni lhiity nezpiisobovalo neplatnost oznameni, ale

uzivani v takovém piipadé skoncilo koncem mésice nasledujici po mésici, ve kterém

bylo oznameni doruceno organizaci.

Pravo na uzivani bytu mohlo skoncit také rozhodnutim soudu, a to vylu¢né
na navrh organizace z duvodi taxativné¢ vyjmenovanych v zdkoné. Mezi tyto
skutecnosti pattila naptiklad situace, kdy uzivatel bytu i pfes vystrahu hrubé
porusuje zasady socialistického souziti, nebo hrubé porusuje jiné své povinnosti.
Dalsim davodem byla skute¢nost, ze souCasny uzivatel jiz nepracuje pro organizaci,
pricemz organizace potiebuje predmétny byt pro jiného svého zaméstnance. Dale
mohl soud rozhodnout o zruseni prava uzivat byt, pokud mél uzivatel dva byty, nebo

pokud byt bez vaznych diivodi neuzival viibec nebo jen obcas.

K zaniku prava na uzivani bytu mohlo dojit také zrozhodnuti mistniho
narodniho vyboru, pokud se jednalo o byt nadmérny podle jiného pravni pfedpisu,

nebo bylo-li tfeba naloZit s bytem ¢i domem tak, Ze je jizZ nebylo mozné dale uzivat.

*7 Srov. ust. § 40 ve spojeni s ust. § 183 ob&anského zakoniku z roku 1964.
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Uzivatel bytu byl vSak do znacné miry chranén ustanovenim § 186
obcanského zakoniku zroku 1964, které stanovilo, ze ackoliv byl dan divod
k ukon¢eni uzivani bytu, uzivatel neni povinen se ze stavajiciho bytu vystéhovat,

dokud mu neni pfidélen nahradni byt ¢i ubytovani.

Dle autora lze mezi dal$i divody zaniku prava uzivani zatadit i zanik bytu.
Tento divod neni vyslovné uveden v ¢asti tieti ob¢anského zakoniku z roku 1964,
nicméné lze jej dovodit z jeho ust § 93 odst. 1, které stanovilo, Ze pokud se stane
plnéni nemoZznym, povinnost dluznika plnit zanikne. Smrti uZivatele pak zaniklo
pravo k uzivani bytu pouze za piedpokladu, Ze nemohlo piejit v souladu s ust. §179

na osobu spoluZzijici.

1.5.1 Zmény po roce 1989

Po padu komunistického rezimu doSlo vroce 1989 k diskontinuité
s pfedchozim préavni fadem a k navratu k soukromému vlastnictvi, podnikéni a

dalSim pravim a svobodam, jez jsou pro demokratické pravni staty typické.

Obcansky zakonik z roku 1964 byl novelizovan zédkonem ¢. 509/1991 Sb.,
kterym se méni, doplituje a upravuje obcansky zakonik. Tato novela byla ptijata 5.
listopadu 1991 s ucinnosti od 1. ledna 1992. Touto novelou byla zruSena cela tieti
¢ast obCanského zakoniku z roku 1964, jez upravovala osobni uzivani byt, jinych
mistnosti a pozemki. Nové vSak byla do zdkona zapracovana Cast osma, kterad
piedstavovala zcela novou uUpravu zavazkového prava. Soucasti ¢asti osmé byla i
hlava sedma, kde byla upravena ndjemni smlouva. V této hlavé byla jedna Cast

vyhrazena také zvlaStnim ustanovenim o najmu bytu.

Tato novela ptfedstavovala vyraznou zménu dosavadni pravni Gpravy, nebot’
zcela vypustila ustanoveni o osobnim uzivani byt a opétovné obnovila institut
najmu a zaroveti odstranila systém riznych druht vlastnictvi.® Najem a podnajem
nebytovych prostor byl nové upraven v samostatném zakoné ¢. 116/1990 Sb., o

najmu a podnajmu nebytovych prostor. Ke zhodnoceni, zda se jednalo o nebytovy

* ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 5.
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prostor ¢i byt, byl rozhodujici kolaudac¢ni souhlas pfislusného stavebniho ufadu a
v ném urceny ucel predmétnych prostor. Rozhodujici pro aplikaci pravni Gpravy
tedy nebyl zpisob, jakym byla mistnost uzivana, ale jeji pravni stav. Posuzovani
prostor vyluéné dle jejich pravniho stavu vSak bylo problematické, nebot’ existovalo

mnoho domtl, u kterych vzhledem k jejich stafi neexistovala potfebna dokumentace.

Néjem bytu vznikal na zékladé najemni smlouvy, jejimz pfedmétem bylo
pfenechdni bytu pronajimatelem najemci do uzivani, a to za najemné. Jednalo se
bud’ o pienechani na dobu urcitou anebo bez urc¢eni doby uzivani. Pro ptipad, ze by
st smluvni strany dobu najmu nedohodly, zakotvil ob&ansky zakonik z roku 1964
domnénku, Ze je najemni smlouva uzaviena na dobu neurcitou. Obcansky zakonik
z roku 1964 explicitné stanovil, ze najem bytu je chranén. Projevem této ochrany
byla skutecnost, ze pronajimatel mohl vypovédét smlouvu jen z divoda v zdkoné

uvedenych.

Néjem mohl zaniknout rozhodnutim soudu o zruSeni v ptipadech spole¢ného
najmu. Tohoto rozhodnuti soud ucinil na navrh jednoho z nijemcii v pripadech
zvlastniho zfetele hodnych, anebo v pfipadé rozvodu manzeld, pokud se

nevypotadaji jinak.

K zaniku ndjmu mohlo dojit také smrti najemce, popiipadé¢ opusténim
spolecné domacnosti. V piipadé smrti najemce vSak dochéazelo k prechodu najmu, a
to na déti, vnuky, sourozence, rodiCe, zet¢ nebo snachu, ktefi s najemcem zili ve
spolecné domdacnosti v dobé jeho smrti a neméli vlastni byt. Najem v takovém
piipadé prechdzel i na osoby, které¢ pecovaly o spolecnou domacnost nebo byly na
puvodniho ndjemce odkazani vyzivou, a to za ptedpokladu, Ze s nim zily alespon tfi
roky. Néjem pochopitelné zanikal i uplynutim doby, na kterou byl sjednan, dohodou

nebo zanikem cClenstvi osoby v bytovém druzstvu.

Zvl1astni pozornost si vSak jisté zaslouzi Uprava vypovédi. Projevem zvySené
ochrany ndjemce zajisté bylo i to, Ze z jeho strany mohlo dojit k vypovédi ndjmu bez
udéani divodu. Naproti tomu vypovéd’ pronajimatele byla mozna toliko s pfivolenim

soudu ze zdkonem stanovenych divodi. Vypovédni doba ¢inila vZzdy minimalné tfi
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mésice a koncila poslednim dnem kalendainiho mésice. Za urcitych okolnosti mél
najemce dokonce narok na zajisténi ndhradniho ubytovani, bytu nebo st¢hovacich

nakladu.

Obecné lze vsak fici, Ze Giprava ndjmu po novele z roku 1991 vychazela z
upravy zakotvené ve stfednim ob¢anském zékoniku a jednalo se tak pouze o lehkou

. . ’ ’ ~roro oy 2
modifikaci ustanoveni o osobnim uZivani bytu.?

Urcity posun v pravni upravé najmu piinesla i novela obanského zakoniku
z roku 1964, a to zdkonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného
zbytu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni pozdé¢jSich
predpisi. S t¢innosti této novely doslo k ¢astecnému zruSeni povinného schvalovani
vypoveédi soudem. Na zdklad¢ novely byly vytvofeny dvé kategorie vypovédnich

divodu.

Pro né¢které vypovédni diavody bylo i1 nadale nutné schvalit vypoved
pronajimatele soudem. Takovy divodem byla naptiklad situace, kdy pronajimatel
byt potfeboval z dulezit¢ého divodu pro sebe, nebo ndjemce piestal pro
pronajimatele vykonavat praci a pronajimatel potfeboval predmétny byt pro jiného
zaméstnance, popiipadé pokud s bytem bylo nutné na zdklad¢ vetejného zajmu
nalozit tak, Ze byt nebylo mozné uzivat. Naopak vypovéd pro nckteré dalsi divody
jiz byla vyjmuta ze schvalovani soudem. Jednalo se napiiklad o vypovéd’ z divodu
hrubého porusovani mravii v domé, nebo pokud mél ndjemce dva a vice bytt, anebo

pro nezaplaceni ndjemného ve vysi trojndsobku mési¢niho ndjemného.

Déle doslo ke zméné pravni Gpravy dopadajici na regulaci najemného. Nové
byl pronajimatel v zakonem stanovenych ptipadech opradvnén jednostranné zvysit

najemné z bytu.

Posledni zasadni novela obcanského zdkoniku z roku 1964 byla z hlediska

130

pravni tpravy nidjmu bytu provedena v roce 20117". Tato novela zakotvila moZnost

* LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentafe.s. 215.
%0 Zakon & 132/2011 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni

pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nckteré otdzky souvisejici s
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zaloby na uréeni vySe najemného za piedpokladu, Ze se na takovém zvySeni smluvni
strany nedohodly. Tento zdkon tak nahradil Gpravu obsazenou zakoné ¢. 107/2006
Sb.*!, ktera pronajimateli davala opravnéni v ur¢itych piipadech jednostranng zvysit

najemné z bytu.

vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

*! Zakon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné€ zékona ¢. 40/1964
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii.
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2.

Pravni uprava najmu bytu

2.1 Zakladni charakteristika najmu bytu

Néjem bytu lze zatadit do oblasti relativnich majetkovych prav, pro kterou je
typické, ze plsobi toliko mezi stranami, tedy inter partes. Najem bytu je zavazek,
jenz zpravidla vznikd z konkrétniho pravniho jednani, typicky ze smlouvy. Pravni
jednani samotné lze definovat jako projev viile osoby, vyvolavajici pravni nasledky,
jez jsou vném vyjadiené, jakoz i pravni nasledky plynouci z dobrych mravi,
zvyklosti, zakona nebo zavedené praxe stran.’” Pravni jednani viak neni jediny
diivod, na jehoz zakladé¢ muze vzniknout nijem bytu, nebot ndjem bytu mize
vzniknout i na zéklad¢ jinych pravnich skutecnosti. Témito skutenosti mize byt
napiiklad obdoba vydrZeni ndjmu ve smyslu § 2238 OZ. Déle miZe zavazek najmu
bytu vzniknout postoupenim smlouvy dle § 1895 OZ, zménou vlastnického prava
k bytu dle § 2221 OZ, ¢i univerzalni sukcesi na zakladé smrti ndjemce, kdy pravo

najmu bytu ptejde na sukcesora dle § 2282 OZ.

Najmem predstavuje zavazek, kterym se pronajimatel zavazuje pienechat
najemci véc do uzivani a najemce se zavazuje hradit za to pronajimateli ndjemné.
Pronajmout je moZné jak v&¢ nemovitou, tak i véc nezuZivatelnou movitou.>’

Pfedmétem najmu u najmu bytu vSak logicky véc movitd byt nemuze.

Zatimco obcCansky zakonik zroku 1964 odlisSoval ndjem bytu dle
specifického predmétu najmu, tedy bytu, OZ specifikuje tento smluvni typ dle jeho
ucelu. Timto ucelem je zajiSténi bytovych potieb najemce, poptipadeé Clent jeho
domécnosti. Zakladnimi pojmovymi znaky najmu, jsou jednak (i) pfenechani
individualng urcené véci do uzivani, a dale (ii) docasnost a (iii) uplatnost. Co se tyce
pfenechédni individudln€ uréené véci najemci, véc by méla byt vymezena tak, aby
nemohla byt zaménéna s jinou. Postacuje vSak, aby byla pfenechavand véc urcena
toliko druhovée s tim, ze k jeji individualizaci dojde az ve chvili, kdy je odevzdavana

najemci.

> VARVAROVSKY, Pavel. Zdklady prava: o pravu, staté a moci. 3., aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer, 2015, s. 46.
¥ Srov. § 2201 OZ.
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Dalsim pojmovym znakem je doCasnost, nebot’ na zékladé ndjemni smlouvy
dochazi k prevedeni uzivaciho prava na najemce pouze docasné, nikoliv natrvalo. Po
skon¢eni doby ndjmu ptechdzi uzivaci pravo k predmétu najmu zpét na
pronajimatele. Doba ndjmu muize byt v ndjemni smlouvé sjednana, avSak jeji
nesjednani nemad vliv na platnost smlouvy, nebot’ se uplatni nevyvratitelna zakonna
domnénka, Ze je smlouva uzaviena na dobu neurCitou. Naopak vyvratitelnou
domnénku obsahuje OZ v § 2204 odst. 2, kde stanovi, ze v piipad¢, ze byl nidjem

ujednan na dobu delsi nez padesat let, ma se za to, Ze byl ujednan na dobu neurcitou.

Jak vyplyva z § 2201 OZ, za pienechani véci je ndjemce povinen hradit
pronajimateli ndjemné, z ¢ehoZ vyplyva, Ze najemni smlouva je smlouvou tplatnou.
Za piedpokladu, ze by si smluvni strany vySi ndjemného neujednaly, stanovi § 2246
odst. 2 OZ, ze ma pronajimatel narok na uhradu ndjemného v takové vysi, kterd je
v misté a Case uzavieni najemni smlouvy obvykld pro ndjem obdobného bytu za
obdobnych smluvnich podminek. Uplatou vsak nelze rozumét pouze tGhradu
nakladl spojenych sudrzbou predmétu nadjmu, tifebaze tyto by se platily

pronajimateli.**

V piipadé najemni smlouvy se nejedna o smlouvu realnou, ale konsenzualni.
Z pohledu povinnosti najemce hradit ndjemné tedy neni pravné relevantni, zda

e v « ‘e v/ ve . .35
najemce predmét ndjmu uzival, ¢i nikoliv.

2.2 Odliseni najemni smlouvy od jinych smluvnich typt

Vedle tpravy najemni smlouvy obsahuje OZ samoziejm¢ i mnoho jinych
smluvnich typt, pfi¢emz nékteré z nich maji s najjemni smlouvou mnoho spole¢nych
ryst. Pro jejich odliSeni je nezbytna identifikace jejich zdkladnich znakt. Dle nazoru
autora bude nejveEtsi problémy Cinit, a to zejména mezi laickou vetejnosti, odliSeni

mezi smlouvou ndjemni a smlouvou o pachtu.

Zasadnim rozdilem mezi ndjmem a pachtem je ten, ze ndjemce je na zaklade

najemni smlouvy opravnén predmét ndjmu pouze uzivat. Pachtyi, na rozdil od

3 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdF. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentéfe, s. 217.
** Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, ze dne 26.3.2008, sp.zn. 29 Cdo 171/2006.
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najemce, vSak ma k propachtované véci i pravo pozivaci, to znamena, Zze mize
z véci brat plody a uzitky. Pro odliSeni pachtu od najmu je také vhodné zvolit
hledisko sjednané¢ho zptisobu uzivani véci. S ohledem na zptsob jejich uzivani jsou
totiz n¢které véci zdsadné predmétem pachtu. Jako piiklad mize slouzit zavod ¢i

zemédelsky pozemek, cemuz odpovida i specialni Gprava v OZ.

Jak jiz autor uvedl v ptedchazejici podkapitole, pojmovym znakem najemni
smlouvy je 1 Uplatnost. V ptipad¢ beziplatného pienechani véci se tedy bude jednat
o vypujcku, nikoliv o nijem. Touto problematikou se zabyval i Nejvyssi soud CR,
ktery ve své judikatufe opakované¢ dovodil, ze smlouva, jejimz pfedmétem je
bezplatné prenechani nemovitosti k uzivani po dohodnutou dobu, je smlouvou o

vypijéce, nikoliv smlouvou najemni.*®

Najemni smlouvu je dale tfeba odliSovat 1 od smlouvy o zaptjcce. V piipadé
najmu totiz ndjemce musi pronajimateli vratit individualn€ uréenou totoZnou véc.
V piipad¢ smlouvy o zapujcce dle § 2390 OZ je vSak pfedmétem smlouvy zaptjceni

zastupitelné véci, piicemz vydluzitel vraci po Case véc stejného druhu.

Od najemni smlouvy je dale nutné odlisit i smlouvu dilo a smlouvu kupni.
Na zaklad¢ téchto smluv totiz dochazi k ptevodu vlastnického prava, zatimco na

zéklad€ ndjemni smlouvy vznika ndjemci toliko pravo uzivaci.

Pomérné problematické mize byt rozliSovani mezi smlouvou o najmu bytu a
smlouvou o ubytovani. Ustanoveni § 2235 odst. 2 OZ stanovi, Ze ustanoveni o
najmu bytu se nepouziji v ptipadé€, je-li ndjemci prenechavan byt k rekreaci, ¢i
k jinému zjevné kratkodobému ucelu. Najem bytu se tedy od ubytovani li§i svym
ucelem, jelikoz Gcelem ndjmu bytu je uspokojeni bytovych potieb najemce, tedy

bydleni a u¢elem smlouvy o ubytovani je pouze poskytnout pfechodné ubytovani.

* Rozsudek Nejvy3si soudu CR ze dne 30.7.2010, sp.zn. 30 Cdo 5390/2008 nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.4.2011, 26 Cdo 2715/2010.
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Typickym ptikladem ubytovani tak miize byt ubytovani turisty, zaméstnance, jenz

vykonava praci mimo své bydli§té ¢i ubytovani studenta.”’

Zavérem k této problematice autor pouze pro uplnost uvadi, ze pti kvalifikaci
konkrétni smlouvy dle jejiho smluvniho typu nelze piihlizet jen k jejimu oznaceni,
nebot’ v souladu s § 555 odst. 1 OZ se pravni jednani posuzuje vzdy podle svého

obsahu.

2.3 Smluvni strany

Smluvnimi stranami najemni smlouvy jsou pronajimatel a ndjemce. Pro
postaveni pronajimatele je typické, Ze je zaroven vlastnikem pronajimané véci. Jak
vSak vyslovné uvadi OZ v ust. § 2202 odst. 2, pronajmout lze 1 véc, ktera teprve
v budoucnu vznikne za ptredpokladu, Ze ji lze pfesné¢ urcit pii uzavieni najemni
smlouvy. Timto ustanovenim se zakonodarce odchylil od ptfedchozi judikatury
Nejvyssiho soudu CR, ktery stanovil, Ze pronajimana véc musi existovat jiz v dobé
uzavieni najemni smlouvy.® Pokud viak nebude pfedmét najmu specifikovan

v ndjemni smlouvé dostatecné urcitym zplisobem, bude se jednat o zdanlivé jednani,

a tudiz se k nému nebude piihlizet.

Jak vSak dovodila judikatura, pronajimatel nemusi byt vzdy vlastnikem
predmétu najmu. Pronajimatelem totiz miize byt i osoba, ktera ma pravo disponovat
predmétem najmu z jiného diavodu nez z titulu vlastnického prava k predmétu

najmu, a to napf. z titulu vécného biemene &i nepojmenovaného kontraktu.*

Ve shora uvedené situaci je vSak tieba rozliSovat mezi sekundarnim a
primérnim zavazkem. Pokud napftiklad pachtyi se souhlasem propachtovatele da do
najmu byt, ktery je predmétem pachtu, pak se na vztah mezi pachtyfem (jako
pronajimatelem) a ndjemcem uZije ustanoveni o ndjmu bytu. Dle nazoru autora se
tak primarni zdvazek mezi propachtovatelem a pachtyfem bude dale fidit

ustanovenimi o pachtu.

3T SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zikonik. Komentar. Svazek V.
Praha:Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1325.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.1.2008, sp. zn.: 32 Odo 1289/2005.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.5.2009, sp.zn.: 26 Cdo 3587/2008.
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O tom, kdo mlze byt nijemce bytu zdkon, stejné jako predchozi pravni
uprava, ml¢i. V pravni teorii ani praxi neni pochyb o tom, Ze najemce bytu mize byt
fyzicka osoba, tedy Cloveék. Vzhledem ke skutecnosti, ze ohledn¢ pravnické osoby
jako najemce panovali neshody jiz za ptedchozi pravni pravy, lze zakonu vytknout,
Ze na tuto situaci nezareagoval a nevtélil pozadavek na pravni povahu najemce

primo do platné upravy.

Dtivodova zprava k zdkonu konstatuje, ze pravnickd osoba nemize byt
najemcem bytu, nebot’ nema potfebu bydleni ve smyslu piislusSnych zakonnych
ustanoveni. Dlivodova zprava k zékonu vSak nemé pravni zavaznost a slouzi pouze

jako vykladové voditko.

Zmin&nou problematikou se mnohokrat zabyval i Nejvyssi soud CR, ktery ve
své konstantni judikatufe uvadél, Ze se pravnicka osoba najemcem bytu stat nemuize,
nebot’ nema bytovou potiebu.*® Ohledné pravnické osoby jako najemce bytu je viak
mozné sledovat v judikatuie urcity posun, nebot’ napiiklad v rozhodnuti sp.zn. 29
Cdo 3038/2011 ze dne 17.5.2012 Nejvyssi soud CR stanovil, Ze , ndjem bytu, pFi
nemz jako ndjemce vystupuje pravnicka osoba, vyloucen neni (s ohledem na rovnost
fyzickych a pravnickych osob ani nemiize byt), a neni proto vylouceno ani to, aby se

pravnicka osoba stala clenem bytového druzstva a najemcem druzstevniho bytu*.

Ackoliv se autor této prace ptiklani k nazoru, Ze pravnickd osoba byt
najemcem bytu nemulze, a to z divodu absence bytové potteby, panuje ohledné
tohoto tématu i nadale nejistota a bude tak tieba cekat na jeji vyjasnéni at’ uz ze

strany soudil, nebo ze strany zakonodarce.

V souvislosti s uzavienim najemni smlouvy k bytu s pravnickou osobou
dovodila judikatura jejich absolutni neplatnost.*' Dle autora jiz viak tento zavér
nelze aplikovat na novou pravni upravu, nebot § 574 OZ stanovi, Ze na pravni

jedndni je tfeba hledét spiSe jako na platné nez jako na neplatné. Z tohoto divodu

40 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.3.2005, sp.zn.: 26 Cdo 1385/2005 nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.10.2006, sp.zn.: 26 Cdo 1973/2006.
I Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.10.2006, sp.zn. 26 Cdo 1973/2006.
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bude tieba pfipadné ujednani posuzovat dle obecnych ustanoveni o najmu,

w7 v & /v 1.7 742
popiipad€ o najmu prostor za ucelem podnikani.

Z judikatury rovnéz vyplyva, dle nazoru autora zcela pochopitelné, ze
najemcem nemovitosti nemize byt ani jeji spoluvlastnik, nebot’ mu svédci pravo
uzivat nemovitost piimo ze zdkona a je zalozeno rozhodnutim vétSiny

spoluvlastnikil, poitané podle velikosti podili nebo dohodou spoluvlastnika.*?

2.4 Byt jako predmét najmu

Vymezeni bytu je obsazeno piimo v § 2236 OZ a byt definuje jako mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, jsou uzivany a urceny k bydleni a tvoti
obytny prostor. Ze zdkonné definice tak vyplyva, ze v prvni fad¢ se musi jednat o
mistnost nebo soubor mistnosti. Definici mistnosti jako takové OZ nestanovi a je
proto nutné hledat definici v jinych pravnich piedpisech. Odpovéd lze nalézt
naptiklad ve vefejnopravnim piedpisu, a to ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni
rozvoj €. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby, ze které 1ze dovodit, ze
mistnosti je prostor, ktery ma zajiStén piimé denni osvétleni a pfimé vétrani
s moznosti regulace tepla. Za pomoci obecné Cestiny by pak dle autora Slo mistnost

vymezit ob§irnéji, a to jako prostor ohraniceny podlahou, sténami a stropem.

Souborem mistnosti je nutno rozumét nékolik mistnosti, které jsou pod
spole¢nym uzamcenim a jsou piistupné spolecnymi vchodovymi dveimi. Oznaceni
bytu pak odpovida pojeti samostatného bytu, jenz ma zpravidla vlastni vstup,
pricemz osoba obyvajici je nezavisla na mistnostech nebo jinych prostorech vné

bytu.**

Diivodova zprava pak obytny prostor definuje jako prostor, ktery je vhodny

k bydleni a pfitom je 1 zdravotné zplsobily. Ze shora uvedeného autor dovozuje, Ze

“2 BEZOUSKA, Petr. Ndjem bytu — vyklad zdkladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Pravni
rozhledy. 2015, s. 77-86.

“ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.10.2006, sp.zn.: 26 Cdo 1973/2006.

* ELIAS, Karel. Divodovd zprava k OZ (konsolidovana verze). [online]. [cit. 2017-10-24]. dostupné
na: httpobcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZkonsolidovana-verze.pdf, s.
850.
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aby mohla byt mistnost obytnym prostorem, musi spliiovat urcitd kritéria, z cehoz
vyplyva, Ze ne kazda mistnost bude nutné obytnym prostorem. Zaroven lze tici, ze i
v pfipad¢€, ze obytny prostor splituje hygienické a jiné pozadavky, nemize byt bez

dalsiho povazovan za mistnost (napft. karavan ¢i lodni kajuta).

Z vyse uvedené definice vyplyva i povinnost uréeni bytu k ucelu bydleni.
Z této formulace je zcela patrna vazba na vefejnopravni vymezeni bytu a zptisobu
jeho uzivani. UCel uzivani stavby, potazmo bytu je vzdy uréen kolaudaénim
rozhodnutim. S ohledem na tuto skutecnost je vSak nutné uvést, ze pokud bude
prostor obytny a zdravotné zpisobily, 1ze ho pronajmout jako byt, bez ohledu na
skutecnost, zda je byt zkolaudovan ¢i nikoliv. Tato situace je upravena v § 2236 OZ,
kde je stanoveno, Ze pokud si pronajimatel a najemce ujednaji pronajem prostoru
neur¢eného k obyvani, jsou z takového jednani zavazany stejné€, jako by byl pronajat
obytny prostor. Navzdory skutecnosti, Ze z hlediska soukromého préva takova
situace problémy necini, z vetejnopravniho pohledu je moZzna sankce dle zdkona ¢.

183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni.

Byt jako pfedmét najmu je nutné v ndjemni smlouveé fadné¢ vymezit, a to tak,
aby ho nebylo mozné zaménit s jinym. Jako nejvhodnéjsi vymezeni povazuje autor
uvedeni adresy budovy, Cisla predmétného bytu a podlazi, ve kterém se nachazi.
Nelze vSak tvrdit existenci ur¢ité¢ho taxativné vymezeného okruhu urcitych tdajt,
které musi byt uvedeny, aby byl byt nezaménitelny s jinym. Jak vyplyva
z judikatury Nejvyssiho soudu CR, k dostateéné uréité identifikaci bytu nemusi byt

nutné uvedeno nadzemni podlazi, ve kterém se byt nachdzi, ani jeho &islo.*’

V piipad€ ndjmu bytl, které jsou ve vystavbé nebo v rekonstrukci, lze dle
autora doporucit neuvadét vyméru bytu vibec. V ptipadé€, ze by se totiz skute¢na
vymeéra bytu liSila od té uvedené v najemni smlouvé, zalozila by takovéa skute¢nost

pravo najemce na slevu z ndjemného.

Problematické mize byt posouzeni, zda se v pfipadé prondjmu pouze Casti

bytu, napiiklad pouze jedné mistnosti v byté, uplatni ustanoveni tykajici se ochrany

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.7.2011, sp.zn.: 26 Cdo 4742/2010.
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najemce jako slabs$i smluvni strany. Pfedchozi pravni uprava v téchto ptipadech
ochranu neposkytovala, avSak z dikce § 2236 odst. 1 OZ vyplyva, ze k obyvani
miiZze byt pronajat i jiny nez obytny prostor, z ¢ehoz autor dovozuje, ze noveé bude i

v pfipad¢ ndjmu jedné mistnosti v byté ndjemce chranén.

Spolecné s bytem jako svéci hlavni je vSak prfedmétem najmu i jeho
prislusenstvi. Zakon vsSak Zzadnou definici pfislusenstvi bytu neobsahuje. Od
prislusenstvi bytu je vSak bezesporu nutné piisn¢ odliSovat pojem ,,spolecny
prostor, neboli prostor slouzici vS§em najemcim v domé. Jako piiklad takového
prostoru lze uvést chodbu spole¢nou pro vSechny byty v domé. Ze samotné povahy
spole¢ného prostoru vyplyva, ze tento nemtize byt ptisluSenstvim bytu. PtisluSenstvi
bytu se vyznacuje samostatnosti predmeétu, ktery je provazan na byt jako véc hlavni.
Provazanost na byt spocCiva pravé v tom, ze prislusenstvi mize byt uzivano vyluéné

najemcem konkrétniho bytu, nebot’ sleduje osud véci hlavni.*°

2.5 Doba nijmu

Jak jiz autor uvedl vySe, pro najemni smlouvu je typicka jeji doCasnost.
Najem lze sjednat bud’ na dobu urcitou, nebo neurCitou. V ptipadé, ze si strany dobu
trvani, popfipadé den skonceni ndjmu nesjednaji explicitné, uplatni se zdkonna
nevyvratitelna domnénka, Ze je najem sjednan na dobu neurcitou. Vyslovné sjednani
doby najmu tedy neni obligatorni nalezitosti ndjemni smlouvy. Za situace, ze by si
strany sjednaly v ndjemni smlouvé najem na dobu urcitou delsi nez padesat let, bude

se mit za to, ze sjednaly ndjem s trvanim na dobu neurcitou.

Zakonodarce se zakotvenim tohoto pravidla snazil piechazet problémim,
které vznikaly za ptedchozi pravni Gpravy, kdyz byly ndjemni smlouvy uzavirdny na
neamérné dlouhou dobu. K této problematice se jiz vyjadiil i Nejvyssi soud CR,
kdyz uvedl, Ze pokud doba najmu piesahuje dobu priimérného lidského Zivota, plati,
e se jedna o ndjem ujednany na dobu neuréitou.*” Zmin&né stanovisko Nejvyssiho

soudu CR vS8ak zasadnim zptsobem zasahlo do smluvni autonomie stran, kdyZz

“ SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 20.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.3.2007, sp.zn.: 28 Cdo 2747/2004.
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ménilo podminky, které byly ujedndny v ndjemni smlouvé. Navic bylo stanovisko
dle autora pomérné¢ matouci, nebot’ nedefinovalo jednoznacné ¢asovy usek ,,lidského
zivota® a nebylo jasné, zda naptiklad najem ujednany na dobu 70 let bude jesté
najmem na dobu uréitou, nebo jiz nikoliv.** S ohledem na autonomii viile stran bylo
ustanoveni §2204 odst. 2 OZ formulovéano jako vyvratitelna pravni domnénka, coz

je dle ndzoru autora zcela v souladu se zasadami, na kterych je OZ postaven.

Pokud se pronajimatel s najjemcem dohodne, Ze najem bude trvat po urcitou
dobu, pocitaji strany s tim, ze najem v budoucnu skonci, avSak nemuseji piesné
védét, kdy takovy okamzik nastane. Dobu trvani ndjmu totiz 1ze vymezit riznymi
zpusoby. Prvni mozZnosti je sjednat v najemni smlouvé den skonceni najmu ke
konkrétnimu datu (napt. 31.12.2018). Dale mohou strany urcit trvani najmu na

urcitou dobu od uzavieni smlouvy.

Dle autora je vhodné upozornit na skutecnost, ze o najem na dobu urcitou se
bude jednat i za situace, kdy bude skon€eni najmu vazano na budouci udélost, ktera
jisté nastane, ale neni jist¢é kdy. Nejasna je vSak situace, kdy je ndjemni vztah
uzavien na dobu trvani pracovniho poméru na dobu neurcitou. V rozsudku sp.zn. 2
Cdon 1574/96 ze dne 30.9.1998 Nejvyssi soud CR konstatoval, Zze pokud je doba
najmu vazana na trvani pracovniho poméru, uzavieného na dobu neurcitou, neni tim
zaloZzen najem na dobu urcitou. Pozdéji vSak doslo k obratu v rozhodovaci praxi
Nejvyssiho soudu CR, a tudiz ma autor za to, Ze se v takovém piipadé bude jednat o

najem uzavieny na dobu uritou.*’

S ohledem na shora uvedené je tfeba zminit i obecné ust. § 2000 OZ, které
stanovi, Ze byla-li smlouva uzaviena na dobu urcitou bez vazného divodu tak, ze
¢loveka zavazuje na dobu jeho zZivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez

deset let, Ize se po uplynuti deseti let od vzniku zadvazku domahat jeho zruseni.

“® ELIAS, Karel. Divodovd zprava k OZ (konsolidovand verze). [online]. [cit. 2017-10-24]. dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZkonsolidovana-verze.pdf,
s.491.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.6.2005, sp.zn. 31 Cdo 513/2003.
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Zasadnim divodem pro rozliSovani, zda byl ndjem sjednan na dobu urcitou
nebo neurcitou, je moznost jeho jednostranného skonceni. Vypovéd najmu bude
autorem podrobné popsana v ndsledujicich kapitolach, avsak obecné lze fici, Ze
vypoveéd ndjmu uzavieného na dobu neurcitou je pro obé smluvni strany snazsi.
Néjemce muize takovy najem v souladu s § 2231 odst. 1 OZ vypovédét bez uvedeni
divodu. Najem na dobu urcitou miize nadjemce vypoveédét pouze z divodi v zdkoné
uvedenych, nicméné autor si dovoluje poukazat na § 2287 OZ, ktery pomérné
benevolentné stanovi, ze ndjemce mize vypoveédét najem i v piipade takové zmény
okolnosti, Ze na ném nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval
Pronajimatel pak mtize dat vypovédét nijem pouze ze zakonnych divodi bez

ohledu na to, zda je ujedndn na dobu urcitou ¢i neurcitou.

2.6 Najemce jako slabSi smluvni strana

Pravni uprava najmu bytu je postavena na zasad¢ ochrany najemce, jakoZto
slab§i smluvni strany. Cilem ochrany je zabrdnit pronajimateli jako typicky
siln¢jSimu subjektu smluvniho vztahu, aby zneuzil svého postaveni vii€i najemci.
Zranitelnost postaveni najemce je obvykle spatfovana zejména v tom, ze najemce
uspokojuje jednu ze svych zakladnich zivotnich potteb, kterou je potieba bydleni.
Klicovym zdkonnym ustanovenim z hlediska ochrany najemce je § 2235 odst. 1 OZ.
Toto ustanoveni stanovi, ze se nepiihlizi k ujedndnim, které zkracuji prava najemce
zakotvena v pododdilu upravujici najem bytu. Z dikce slov ,,neptihlizi se* vyplyva,
ze by se jednalo o zdanlivé pravni jednani, ve smyslu § 554 OZ. Ustanoveni
zakotvujici prava najemce je dle nazoru autora nutné chapat jako ustanoveni
relativné kogentni. Od téchto ustanoveni se tedy ptijde odchylit pouze ve prospéch
jedné ze stran, v tomto piipad¢ ve prospéch najemce. V neprospéch pronajimatele se
od téchto ustanoveni odchylit lze, a pronajimatel se tak milze zavazat napiiklad

k provadéni drobnych oprav v byte.

Neni tedy napiiklad mozné, aby si strany smluvné rozsitily vypovédni
diivody ze strany pronajimatele, zkratily délku vypovédni doby apod. V § 2239 OZ
pak zakon vyslovné zakotvuje pravidlo, Ze je zakdzano sjedndvat v neprospéch

najemce smluvni pokutu. Dale nejsou moznd takova ujedndni stran, kterd by
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zakladala najemci povinnosti, které¢ jsou vzhledem k okolnostem zjevné
nepfimétené. Jako priklad takovych povinnosti lze uvést zvySovani ndjemného
Castéji nez umoznuje ust. § 2248 OZ, tedy jednou rocn€, nebo naptiklad zikazy

tykajici se rozsahu a zptisobu uzivani bytu.*

Z vySe uvedeného vSak samoziejmé nelze dovodit, Ze ndjemce nemtize
omezit sva prava dobrovolné, tedy pokud se naptiklad ndjemce ze své viile rozhodne
nechovat v byté zvife, popiipadé¢ nedat byt do podndjmu, z hlediska zdkona to
nepiedstavuje problém. Pronajimatel vSak také omezeni povinnosti nemize na

, - . , v 51
najemci vymahat soudng.’

Déle je dle autora nutné zabyvat se obecnéji ochranou najemce, jako slabsi
smluvni strany na jedné strané a omezenim vlastnického prava pronajimatele na
stran¢ druhé. V prvni fad¢ je tfeba zminit, ze ochrana najemcti ma na nasem tizemi
dlouhou tradici. Tato zvySend ochrana je motivovana zejména socidlnimi divody,
nebot’ bydleni slouZi k uspokojovani jedné z nejzakladnéjSich lidskych potieb. I
Ustavni soud CR viak ve své judikatufe uvadi, Ze neni istavné konformni pienaset

Z4t&7 z jedné skupiny lidi (ndjemci) na skupinu druhou (pronajimatele).>

Dle Ustavniho soudu CR ma tedy samozfejmé i ochrana najemce své limity.
Té&mito se Ustavni soud CR zabyval v nalezu P1. US 42/03 ze dne 28. 3. 2006, kde
doslova uvedl: ,,Je-li legitimni cil ochrany najmu motivovan socialnimi duvody a
pozadavkem zajistit najemci primérenou zZivotni uroven, ktera zahrnuje i primérené
bydleni jako naplnéni zakladni potreby mit bezpecné misto, kde clovek miize slozit
hlavu pak je ziejmé, zZe dalsi omezovani viastnika bytu nad ramec uspokojent
zakladni bytové potieby ndjemce by v testu primérenosti neobstdlo. Pokud by zdkon
omezoval viastnika v jeho dispozicnim pravu natolik, Ze by mu neumozinoval ukoncit
najemni vztah ani v situaci, kdy je zakladni bytova potieba ndjemce zcela dostatecné

saturovana, napriklad tak, ze md sam radu moznosti bydleni na odpovidajici urovni,

Y SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zéikonik. Komentar. Svazek V.
Praha:Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1310.

! KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydlent podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 20.

*2 Nalez Ustavniho soudu IV. US 524/03 ze dne 23.9.2004.
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bylo by takové omezeni vlastnika treba hodnotit jako neprimérené sledovanému

cili.“

Nadto je nutné zminit, ze oproti predchozi pravni upravé OZ poskytuje

ochranu nejen ndjemci bytu, ale také najemci domu.

Zavérem k tomuto tématu tedy autor shrnuje, Ze ochrana najemce jako slabsi
smluvni strany je, dle jeho nazoru, v socidlnim staté zcela nezbytny institut, nebot’
zajisténi uspokojovani zdkladnich zivotnich potteb musi byt do urcité miry v rezii
statu. Ochrana najemce by vSak nikdy neméla omezovat vlastnika nad ramec
naplnéni zdkladni Zivotni potieby bydleni. V dalSich ¢astech prace se tedy autor
zabyva tim, zda jsou vySe uvedené premisy naplnény a zda je smluvnim stranam

poskytnuta dostatecn¢ Sirokd autonomie viile.

2.7 Prava a povinnosti vyplyvajici ze skonceni najmu bytu

Ptfedtim, nez autor prace rozebere a popise jednotlivé zplisoby skonceni
najmu bytu, tedy zanik prav a povinnosti vzniklych z ndjemni smlouvy a ze zakona,
uvede prava a povinnosti, kterd smluvnim strandm vzniknou pii skonCeni ndjmu

bytu.

Mezi povinnosti ndjemce souvisejici se skoncenim najmu bytu je odevzdani
bytu pronajimateli. Ndjemce je povinen byt odevzdat nejpozdé€ji v den, kdy najem
bytu konci. Byt se dle § 2292 OZ povazuje za odevzdany, obdrzi-1i pronajimatel od
najemce kli¢e a nic mu nebrani v pristupu do bytu, ani v jeho uzivani. Pokud by
najemce opustil byt takovym zplisobem, ze ndjem lze bez jakychkoliv pochybnosti
povazovat za skonceny, uplatni se vyvratitelnd pravni domnénka, Ze je byt

odevzdany ihned.

Z vyse uvedeného zdkonného ustanoveni tak Ize pravdépodobné dovodit, ze
umyslem zakonodarce bylo zakotvit domnénku, ktera stanovi, Ze pokud do skonceni

najmu nebyl byt najemcem fadné piedan, byl predan ke dni jeho skonéeni. > Dle

53 KRECEK, Stanislav. Nekolik poznamek k ustanovenim zvlastni ¢asti noveho obcanského zdakoniku,
tykajicich se najmu bytu [online]. In: 2.6.2014 [cit. 2017-11-12]. Dostupné z: http://www.bulletin-
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nazoru autora se nelze domnivat, ze by zdkonodarce chtél timto ustanovenim
zakotvit moznost najemce skon¢it ndjem bytu, jeho pouhym opusténim, nebot
v takovém ptipadé by byla vaznym zplsobem narusena pravni jistota pronajimatele.
Autor se vSak domniva, ze se jednd o ustanoveni, které muze vyvolavat urcité
interpretacni nejasnosti, jejichz vyjasnéni pravdépodobné piinese az praxe a

judikatura.

V piipadé, Ze ndjemce byt pronajimateli neodevzdd nejpozdéji v den
skoneni ndjmu, mad pronajimatel narok na nihradu Skody ve vySi ujednaného

najemného, a to za kazdy den do dne, dokud najemce byt pronajimateli neodevzda.

Pokud by najemce v byté bydlel i po skonceni ndjmu, musi se pronajimatel
domahat vyklizeni nemovitosti soudni cestou. Neni mozné do bytu vniknout a
svémocné vyklidit véci ndjemce, a to ani v piipadé, ze rozsudek o vyklizeni bytu jiz
nabyl pravni moci. I v takovém piipad¢ je nutné vyckat na uplynuti paricni lhity,
nebot’ béhem této lhiity je byvalému najemci poskytnuta ochrana pred svémocnym
zdsahem do obydli, a to 1 pfed jeho vlastnikem. Neni tedy podstatné, zda
poskozenému v dob¢ vniknuti jesté sveédc¢il pravni divod uzivani prostor nebo
nikoliv a svémocnym vyklizenim najemce by tak pronajimatel naplnil skutkovou
podstatu trestného ¢inu poruSovani domovni svobody dle § 178 odst. 2 zakona ¢.

40/2009 Sb., trestni zakonik, v platném znéni.**

Jestlize by najemce v byté ponechal svou véc, respektive véc, u které Ize mit
za to, Ze nalezi jemu nebo Clenu jeho domadacnosti, je pronajimatel povinen
postupovat dle § 2296 odst. 1 OZ. Samotna skute¢nost, Ze najemce zanecha véc
v byté, neznamena bez dalsiho, Ze by byt fadné¢ neodevzdal. Pronajimatel je povinen
se 0 véc postarat ve prospech ndjemce a na jeho ucet a mél by tedy najemce vyzvat
k prevzeti véci a poskytnout mu k ptevzeti ptimétenou lhitu. Pokud i pfes vyzvu
najemce bez zbytecného odkladu véc nepfevezme, pronajimatel véc vhodnym
zpiisobem proda. Nasledné pronajimatel odecte ndklady na prodej véci a zbytek

kupni ceny ndjemci vyda.

advokacie.cz/nekolik-poznamek-k-ustanovenim-zvlastni-casti-noveho-obcanskeho-zakoniku-
tvkaiicich-se—naimu—bytu?brow§er:ﬁlll
> Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.6.2013, sp.zn.: 3 Tdo 557/2013.
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Takovy postup ze strany pronajimatele neni nutny pouze v piipadé, pokud
véc najemce zjevné opustil. Takovym piipadem mutze byt dle autora naptiklad
oznameni najemce, ze si véc muze pronajimatel ponechat, nebo pokud se jedna o

véc zjevné bezcennou.

Néjemce je povinen odevzdat pronajimateli byt ve stavu, ve kterém jej od n¢;j
prevzal, pficemz se v takovém piipadé€ neptihlizi k béznému opotiebeni ani k vadam
bytu, k jejichz odstranéni je povinen pronajimatel. Pro odstranéni pochybnosti je dle
autora vhodné ptfi prevzeti bytu ze strany ndjemce sepsat piedavaci protokol, ze
kterého bude stav bytu ptfi odevzdani ziejmy. V ptipad€, Ze ndjemce opotiebi byt
nad ramec béZzného opotiebeni pii fadném uZzivani, je povinen takové znehodnoceni
pronajimateli nahradit. I v takovém ptipad€, Ze najemce byt opotiebi nad béZnou

miru neni dot€ena povinnost pronajimatele byt pievzit.

Provede-li najemce v byté zméeny, je pro jejich posouzeni dilezité, zda byly
provedeny se souhlasem pronajimatele nebo nikoliv. V pifipadé, Ze zmény byly
provedeny se souhlasem pronajimatele, povinnost najemce tyto zmény odstranit
piichazi v ivahu pouze v ptipadé, ze to bylo mezi stranami ujednano. Pokud doslo
takovymi zménami ke zhodnoceni bytu, je nutné na situaci aplikovat subsidiarni §
2220 odst. 1 OZ, podle které¢ho vznika najemci narok na vyrovnani, dojde-li zménou

ke zhodnoceni véci.

Pokud najemce provedl zmény bytu bez souhlasu pronajimatele, je povinen
tyto zmény odstranit. K odstranéni zmén nemusi dojit pouze tehdy, prohlési-li
pronajimatel, ze jejich odstranéni nezada. Pronajimatel se vSak zcela logicky mtize
uspéSné domdahat odstranéni stavebnich uprav pouze vic¢i tomu najemci, ktery je
provedl. Vyzvu k odstranéni zmén bytu je nutné povaZzovat za vykon vlastnického

’ . I r1. v 55
prava pronajimatele, tudiz nepodléha promlceni.

Na rozdil od zmén provedenych se souhlasem pronajimatele ndjemci

nendleZi vyrovnani za zhodnoceni bytu. Pronajimatel ma v pfipadé zmén

>> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.2.2007, sp.zn.: 26 Cdo 2536/2005.
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provedenych bez jeho souhlasu pravo po najemci zadat ndhradu ve vysi sniZeni

hodnoty bytu, které ndjemce takovymi zménami zpusobil.

Zvlastni uprava obsazena v § 2294 OZ se tyka zatizeni nebo predmétt, které
najemce upevnil ve zdech, podlaze nebo stropu. Pokud tato zafizeni nelze odstranit
bez nepfimereného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu, prechazeji okamzikem
upevnéni do vlastnictvi pronajimatele, respektive vlastnika nemovité véci, pokud je
osobou od pronajimatele odliSnou. Jestlize upevnéni zatfizeni ptedchazel souhlas
pronajimatele, ma najemce narok zadat, aby se s nim pronajimatel vyrovnal. Takové
vyrovnani je splatné nejpozdéji k poslednimu dni ndjmu a zpravidla bude odpovidat

mife zhodnoceni bytu, nicméné strany si mohou vysi ujednani ujednat i jinak.

Dle § 2233 odst. 1 OZ ma najemce v poslednich tfech mésicich pred
skon¢enim ndjmu za povinnost umoznit zdjemci o najem bytu jeho prohlidku, a to
v pritomnosti ndjemce a pronajimatele. Tomu odpovidd povinnost pronajimatele
oznamit ndjemci prohlidku v pfiméfené dobé ptedem. Pokud by se vSak naptiklad
domahal zajemce v¢asné¢ oznamené prohlidky bytu bez pfitomnosti pronajimatele, je

najemce opravnén takovy pozadavek odmitnout.

Zavérem této kapitoly povazuje autor za nutné uvést i povinnosti, které

smluvnim stranam v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava zanikly.

Nejzasadnéjsi zménou je dle autora zruSeni povinnosti pronajimatele
poskytnout ndjemci v urcitych ptipadech skonceni najmu bytovou ndhradu. Tento
institut je vOZ stale zminén, avSak pouze v ustanovenich piechodnych a
zaverecnych. Ustanoveni § 3076 OZ stanovi, ze bylo-li zahajeno fizeni o vypovedi
najmu bytu pted 1. 1. 2014, dokonci se toto fizeni podle dosavadnich pravnich

predpist, ptiCemZ pravo ndjemce na bytovou ndhradu tim neni dotéeno.

Dalsi dilezitou zménou je zruSeni piivoleni soudu k vypovédi najmu bytu
v ptipad¢ urcitych vypovédnich divodi. Pravo ndjemce podat navrh soudu, aby

pfezkoumal opravnénost vypovédi ze strany pronajimatele, vSak ziistdva zachovano.
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3.

Dohoda

Jednim ze zplsobi, kterym lze ukoncit nejen najemni vztah, ale jakykoliv
zavazkovy vztah obecné je dohoda. Tento zpiisob vyplyva ze zésady smluvni
svobody a zasady autonomie vile, kdy je ponechdno stranam na vili, zda chtéji
v zavazku pokracovat ¢i nikoliv. Dohodou tedy miize byt ukoncen jak nijem

sjednany na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou.

Co lze soucasné pravni upravé vytknout je skuteCnost, ze v ustanovenich o
najmu bytu nejsou komplexné upraveny vsechny zptisoby zaniku najmu a je tedy
nutné je hledat v celé Casti upravujici zavazkové pravo. Zatimco tedy piedchozi
obCansky zakonik z roku 1964 upravoval moznost skonceni ndjmu dohodou v § 710
odst. 1, OZ jiz takovou moznost ve zvlastnich ustanovenich upravujici ndjem bytu

vyslovné neupravuje.

V piipad¢ skonceni ndjmu dohodou je tedy nutné¢ postupovat v souladu §
1981 OZ, jenz stanovi, ze je stranam ponechdno na vuli ujednat si zénik zavazku,
aniz by byl nahrazen zavazkem novym, tzv. dissoluce. Dohoda o skonceni najmu
musi splilovat obecné pozadavky, jez OZ klade na pravni jednani. Dohoda tak musi
obsahovat projev vile stran, ktery musi byt zaroven dostatecné urcity, srozumitelny
a vazny. Smluvni strany musi byt také fadn& oznaGeny.’® Déle Ize jednoznaéné
doporucit, aby strany jasné specifikovaly, o jaky najemni pomér se jedna a kdy byla
uzaviena najemni smlouva, jenZ ma byt ukoncena. Dulezitou nalezitosti je také
uvedeni udaje, k jakému dni se ndjem konci a kdy a jakym zptisobem bude byt
najemcem vyklizen. V dohod¢ si také strany mohou ujednat vysi vyrovnani dle §
2294 OZ, popiipadé dle § 2220 OZ. Soucéasti dohody by mél byt 1 zplsob
vypotadani jistoty slozené najemcem. Cim podrobngj§i bude dohoda o skoneni

najmu bytu, tim mensi hrozi riziko ptipadného soudniho sporu mezi stranami.

Jak je jiz ztejmé z vySe uvedeného, pozadavek na formu dohody o skonceni
najmu OZ vyslovn€ nezakotvuje. Je tedy nutné vychazet z ust. § 559 a nasl. OZ ve

spojeni s § 2237 OZ. Smluvni strany si mohou pro pravni jedndni zvolit libovolnou

°® Srov. ust. § 551 OZ anasl.
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formu, nejsou-li ve volbé omezeny ujednanim nebo zakonem. Ustanoveni § 564 OZ
stanovi, ze pokud zakon vyzaduje pro pravni jednani urcitou formu, je mozné zménit

pravni jednani projevem vile v téze nebo piisnéjsi forme.

Takovyto pozadavek predstavuje pravé shora zminény § 2237 OZ, ktery
stanovi, Zze pro uzavieni najemni smlouvy zékon vyzaduje pisemnou formu. Lze
tedy uzavtit, ze pro dohodu o skonceni ndjmu bytu bude tieba pisemné formy. Dle §
561 OZ je pak k platnosti jednani u¢inéného v pisemné formé nutny podpis jednajici

osoby.

Pro uplnost je tieba uvést, Ze zdkon umoznuje strandm uzaviit dohodu ve

formé vetejné listiny, tedy naptiklad formou notaiského zapisu.

Néktefi autofi vSak se shora uvedenym polemizuji, nebot’ uvadi, Ze pisemna
forma je tfeba toliko pro zménu zavazku, nikoliv pro jeho zruSeni, a proto neni tfeba
uzavirat dohody o skon¢eni ndjmu v pisemné form&.’’ Dle nazoru autora je viak
nutné trvat na pisemné formé dohody o skonceni najmu, a to zejména s ohledem na

pravni jistotu ndjemce a jeho ochranu jako slabsi smluvni strany.

Ptfedchozi pravni Gprava nejenze vyslovné zakotvila moznost skoncit najem
bytu dohodou, ale rovnéz v ust. § 710 odst. 1 ve spojeni s § 40 stanovila pozadavek
na pisemnou formu, a to pod sankci absolutni neplatnosti. Z tohoto divodu autor
povazuje za ponckud nesStastné, ze soucCasna pravni Uprava je ohledné¢ tohoto
institutu, a to zejména pro laickou veiejnost pomérné nejasna. Shodné pak pro obé
pravni Gpravy plati, Ze dohoda o skonc¢eni ndjmu bytu mize byt uzaviena i formou

soudniho smiru dle OSR.

" LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I Obecnd cdst (§ 1—654). Komentdr- 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2014, s. 2034.

¥ SALAC, Josef. Najemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Vodnat, 2003. Prameny a nové
proudy pravni védy, s. 95.
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4.

Uplynuti doby najmu

Uplynuti doby ndjmu je dal§im ze zpiisobti skon¢eni ndjmu bytu, pfic¢emz se
pochopiteln¢ bude tykat pouze ndjmi sjednanych na dobu urcitou. V takovém
ptipadé¢ je skonceni ndjmu vazdno na objektivni pravni skutecnost, tedy na
skuteCnost nezavislou na lidské vili, kterou je prosté plynuti ¢asu. Za predpokladu,
ze konec doby najmu ptipadne na sobotu, ned¢li ¢i svatek, najem presto skonci tento
den, nebot’ § 607 OZ se vztahuje na lhiuty, nikoliv na doby. Najemci tedy vznikne
povinnost vyklidit byt dle § 2292 OZ napftiklad i1 v den pracovniho klidu.

Samotnd doba ndjmu muze byt vymezena riznymi zpisoby. Doba ndjmu
miize byt vymezena konkrétnim poctem dnd, mésicti nebo let anebo terminem ad
quem, tedy naptiiklad do 31. 6. 2018. Doba trvani ndjmu miize byt zavisla 1 na jiné
pravni skute¢nosti jako naptiklad dobé studia ¢i trvani pracovniho poméru. Na
ptekazku takovému ujednani neni ani skutecnost, ze doba trvani pracovniho poméru

je v pracovni smlouvé sjednana na dobu neur&itou.>

Skonceni najmu bytu uplynutim doby ndjmu neni, stejné jako u skonceni
najmu dohodou, vyslovné upraveno v obecnych ustanovenich o ndjmu, ani ve
zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a domu. Zanik najmu je vSak mozné dovodit z
§ 603 OZ, jenz stanovi, ze prava a povinnosti zaniknou uplynutim doby, na kterou
byly omezeny. K zaniku prav a povinnosti z najemni smlouvy dojde s ucinky ex
nunc a prava a povinnosti jiz vzniklé na zakladé najemni smlouvy tak zlstavaji
zachovany. Jak jiz autor uvedl vySe dobu trvani najmu lze ve smlouvé upravit
riznymi zpusoby. Pro uplnost je vsSak tfeba uvést, ze doba najmu muize byt
stanovena napiiklad zdkonem, nebo rozhodnutim soudu, tedy i jinymi pravnimi

skute¢nostmi.

Néjem sjednany na dobu urcitou vSak nelze sjednat na libovolné dlouhou
dobu. Zust. § 2000 odst. 1 OZ vyplyva, ze pokud byla smlouva uzaviena bez
vazného ditvodu tak, Ze zavazuje ¢loveéka na dobu jeho Zivota, lze se po uplynuti

deseti let domahat zruSeni zdvazku. Toto ustanoveni je zafazeno mezi vSeobecna

> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 6. 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003.
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ustanoveni o zdvazcich a dle nazoru autora tak je aplikovatelné na najem bytu.
Avsak autor se zarovenn domniva, Ze zajistovani bytové potieby, jako zakladni lidské
potieby je vazny divod ve smyslu citovaného ustanoveni. Z tohoto divodu by
ptipadny navrh pronajimatele dle § 2000 odst. 1 OZ na zruseni zavazku vyplyvajici

z najmu bytu, mél byt neuspesny.

Dalsi omezujici ustanoveni pak vyplyva z § 2204 odst. 2 OZ, které je
zafazeno mezi obecnd ustanoveni o najmu. V tomto ustanoveni je zakotveno, ze
ujednaji-li si strany najem na dobu delsi nez padesat let, ma se za to, Ze byl ndjem
ujednan na dobu neurcitou. V prvnich padesati letech lze pak ndjem vypoveédét
pouze z divodi, které jsou ujednané v najemni smlouvé. Jak jiz autor uvedl shora,
doba najmu muize byt v najemni smlouvé vymezena pravni skutecnosti, u niz neni
jisté, kdy nastane. Zfejme nelze rozumné predpokladat, ze pokud je ndjem uzavien
na dobu studia najemce, bude toto ustanoveni piedstavovat problém. Nicméné
pokud by u néjaké skuteCnosti bylo ziejmé, ze nastane az za dlouho dobu, lze
smluvnim stranam doporucit, aby aplikaci tohoto ustanoveni v ndjemni smlouveé

explicitn€ vyloucily.

Diivodové zprava k OZ uvadi, ze toto ustanoveni bylo do zékona vtéleno
jako reakce na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, ktery uvedl, Ze pokud doba najmu
piesahuje dobu primérného lidského Zivota, plati, Zze se jedna o najem ujednany na

dobu neur¢itou.*

V ustanovenich o najmu bytu neni vyslovené zakazano tzv. fetézeni smluv na
dobu urcitou, jako tomu je napt. u pracovnich poméra v zakoniku prace. Pokud by
vSak byly ndjemni smlouvy uzavirdny opakované na kratkou dobu, hrozi riziko

vady ve smyslu obchazeni zakona dle § 547 a § 580 OZ.°'

Dale se OZ v § 2285 vraci k institutu prolongace najmu bytu, byt’ s urcitymi
zménami. Toto ustanoveni stanovi, Ze uziva-li ndjemce byt alespoinl tfi mesice po

dni, kdy uplynula doba ndjmu, a zaroven pronajimatel ndjemce pisemné nevyzval,

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn.: 28 Cdo 2747/2004.
' BEZOUSKA, Petr. Najem bytu — vyklad zdkladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Pravni
rozhledy. 2015, s. 77.
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aby byt opustil, plati, ze je ndjem opétovné ujednan na dobu, na kterou byl ujednan
diive, nejvyse vSak na dobu dvou let. Ustanoveni § 2285 OZ je ve vztahu speciality

k § 2230 OZ, a tudiz se ustanoveni § 2230 OZ v tomto piipade neaplikuje.

Z dikce ustanoveni je zfejma zména v konstrukei institutu prodlouzeni najmu
jako takového, nebot’ dle OZ jiz nejde o pokracovani v piivodnim zavazku, ale o
vznik nového ndjemniho poméru. Zaroven OZ posilil prava pronajimatele oproti
predchozi pravni Gpraveé, nebot’ nejenze doslo k prodlouzeni doby, po kterou musi
najemce byt po skonceni najmu uzivat, ze tficeti dni na tii mésice, ale pronajimatel
jiz také nemusi podavat navrh na vyklizeni nemovitosti a postauje pisemna vyzva

najemci k opusténi bytu.
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5.

Splynuti

Jednim z dal$ich zptisobu zaniku zavazku z najmu bytu je splynuti neboli
konfuse. Typicky se jedna o situaci, kdy osoba najemce splyne s osobou
pronajimatele nabytim vlastnického prava k bytu. V zdvazkovém poméru musi vzdy
figurovat minimaln¢ dva subjekty. Pokud se tedy spoji v jednom subjektu pravo na
urcité plnéni a povinnost toho plnéni uspokojit, zdvazek zanika. K zaniku zavazku

neni tfeba dalSiho pravniho jednani a zavazek zanika bez dalSiho s G€inky ex nunc.

V ptipadé najmu bytu dojde k zaniku zavazku splynutim v ptipadé, kdy
najemce nabude vlastnické pravo k bytu. K tomu miize dojit typicky bud’ koupi bytu
(singularni sukcese), anebo jeho zdédénim (univerzalni sukcese). ObCansky zakonik
upravuje splynuti v § 1993 a § 1994. Od zéaniku zévazku splynutim je pochopitelné
tfeba odlisit, naptiklad odkoupeni pohledavky z titulu dluzného najemného tieti
osobou. V takovém piipad¢ hlavni najemni pomér nezanika a najemci pouze vznika

o v ots g e .62
dluh vi&i jinému véfiteli.®

Vyse uvedené potvrdila i judikatura Nejvyssiho soudu CR, kdyz soud
v rozsudku ze dne 12.1.2006, sp.zn. 26 Cdo 813/2005 uvedl, Ze ,, Stala-li se osoba,
Jjiz svedcilo pravo uzivani bytu viastnikem nemovitosti, v niz se byt nachazi, ma to za
nasledek zanik jeho prava osobniho uzivani bytu, nebot je vylouceno, aby viastnik
uzival byt vdomé ve svém vlastnictvi zjiného pravniho divodu, néz z titulu

vlastnického prava.

Zavér Nejvyssiho soudu CR je dle ndzoru autora zcela logicky, kdyZ jednim
ze zakladnich atributii vlastnického prava je véc uzivat a pozivat (ius utendi et
fruedi). Neni tedy pochopiteln¢ mozné, aby vlastnik nemovitosti byl sdm sobé
pronajimatelem. V praxi €asto dochdzi i k situaci, kdy byt, ktery je ve spolecném

najmu manzell, ziskd jeden z manzell do spoleéného vlastnictvi. V takovém

2 SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 124.
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ptipad¢ dojde k zaniku spolecného ndjmu manzell, a zaroven dojde k vzniku prava

na bydleni u druhé¢ho z manzell ve smyslu § 744 0Z.%

8 BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo, s. 101.
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6.

Smrt

V vodu této kapitoly je nutno definovat samotny pojem smrti. Smrti
rozumime zanik pravni osobnosti ¢loveéka, pfiCemz tato skutecnost se prokazuje
umrtnim listem, jenz je vefejnou listinou se vSemi dasledky s tim spojenymi. Se
smrti, kterd je objektivni pravni skutecnosti, spojuje pravo zpravidla zasadni pravni
disledky, ptfiCemz v pripadé ndjmu bytu se jednd o zvlastni pripad singularni

sukcese.

6.1 Smrt najemce

Pravni disledky souvisejici se smrti ndjemce OZ podrobné upravuje v §
2279 anasl. V ptipad€ smrti najemce najemni pomér dale trva s pravnim nastupcem
zemielého, avSak nejedna se o piechod prav a povinnosti dle ¢asti tfeti, hlavy III

OZ.

Pokud doSlo kumrti najemce, ktery byl spolecnym ndjemcem bytu,
hovotime o tzv. akrescenci prava, kdy nedochazi k pfechodu najmu bytu, ale pouze
k zGzeni poctu subjektli na strané najemce. Zemielému najemci pravo najmu jiz
nesveédci, nebot” prestal byt subjektem prava, ale ostatnim najemctim pravo ndjmu
zustava. Byla-li zemiela osoba vyluénym najemcem bytu a v tomto byté¢ s nim nezila
jind osoba, nemuze dojit k pfechodu najmu bytu. V takovém piipadé¢ dojde

v souladu s § 2282 OZ k dédeéni prava najmu bytu, ktery je popsan nize.

Pokud byl zemfely vylu¢nym najemcem bytu a v byté s nim zila dalsi osoba,
je splnén zakladni piedpoklad pro piechod najmu bytu. K tomu, aby doslo
k ptechodu nadjmu bytu, je vSak tfeba, aby byly kumulativné splnény nasledujici

podminky:

a) jedna se o ¢lena ndjemcovy domacnosti, ktery s nim zil v byté ke dni
smrti najemce;

b) takova osoba nema vlastni byt;
c) nejednd se o partnera, manzela, sourozence, rodice, snachu, zeté, dité

nebo vnuka, je tfeba souhlasu pronajimatele.
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Prvni podminkou tedy je, aby osoba Zzila s ndjemcem v domdcnosti ke dni
jeho smrti. Judikatura dovodila, Ze souziti v domacnosti s nijemcem musi mit
charakter trvalosti. Souziti lze povazovat za trvalé, jestlize tu jsou objektivni
okolnosti, které sveéd¢i o tom, Ze je zde trvaly umysl najemce a spoluzijici osoby Zzit

v trvalém zivotnim spolecenstvi.

Pojem domacnosti OZ nijak nedefinuje. Tento pojem by vSak mohl byt
definovan jako souhrn subjektivnich a objektivnich skute€nosti, tedy jako
spolecenstvi osob spolecné trvale Zijicich a vzdjemné se podilejicich na pravech a

. .y , ., . , , . 64
povinnostech, jez vyplyvaji z rodinné domécnosti.®

Dalsi podminkou pro pfechod ndjmu bytu je skute¢nost, ze osoba Zijici
sndjemcem ke dni jeho smrti nema vlastni byt. Aby osoba splnila podminku
nevlastnit byt, znamena to, Ze nedisponuje takovym pravnim titulem zakladajici jeji
pravo na bydleni, které podle své povahy slouzi k trvalému uspokojovani potieby

bydlet.*

Najem bytu tedy muiize ptejit na osobu, kterd ma byt pouze v podnajmu, nebo
je ubytovana. Naopak k pfechodu najmu nedojde, pokud je sjedndno prévo
dozivotniho bydleni ve prospéch darce na zékladé darovani nemovitosti®® anebo je

byt uZivan ve spole¢ném doms na zakladé dohody s ostatnimi spoluvlastniky.®’

Posledni podminkou pro pfechod ndjmu bytu je souhlas pronajimatele. Ten
je vsak zadkonem vyzadovan pouze v piipad€, ze osoba, na niz ma najem piejit neni

najemciyv partner, manzel, sourozenec, rodi¢, zet', snacha, dit¢ nebo vnuk.

Pokud by pronajimatel souhlas s pfechodem ndjmu nevyslovil, tam kde to
zakon vyzaduje, neznamena takova skutecnost dle ndzoru autora zanik ndjmu bytu.

V takovém piipadé by se dle autora pouze uplatnil postup dle § 2282 a nasl. OZ. Pro

% SELUCKA, Markéta a Lukas HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého
prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie, s. 201.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1653/1998.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 393/1996.

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 59/1996.
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souhlas pronajimatele OZ sice neni vyzadovana pisemna forma, nicmén¢ z hlediska

pravni jistoty ji 1ze ti€astnikliim ndjemniho pomeru zcela jisté doporucit.

Ustanoveni § 2280 OZ zakotvuje pravidlo, ze je-li ¢lenem najemcovy
domacnosti jeho potomek, ma prednostni pravo na to, aby na néj ptesel ndjem bytu.
Za predpokladu ze bude potomkil vice, prechazi na n¢ prava a povinnosti z najmu
spole¢né¢ a nerozdilné. Kazda takova osoba pak sama za sebe mize prohlésit, ze
v ndjmu jiz nechce pokracovat, a to do jednoho mésice od smrti ndjemce. Pro takové
oznameni OZ vyZzaduje pisemnou formu a najemni pomér tak zanikne dnem
doruceni oznameni pronajimateli. Takova Uprava je dle nazoru autora zcela namiste,
nebot’ nelze rozumné pozadovat, aby byla osoba vazana povinnostmi vyplyvajicimi

z ndjmu bytu proti své vili.

Najem bytu vSak nepiechazi na dobu neurcitou, nybrz je doba omezena v §
2279 odst. 2 OZ. Najem bytu tak skonc¢i nejpozdéji do dvou let ode dne, kdy doslo
k pfechodu najmu. Pokud je najem bytu sjednadn na dobu urcitou, a ma skoncit diive

nez do dvou let, skon¢i sjednanou dobou.

I z omezeni doby prechodu najmu bytu vSak OZ stanovi vyjimky, nebot
omezeni prechodu se neuplatni na osoby mladistvé a osoby, jez dosahly véku 70 let.
V piipad¢ osoby, kterd nedosdhla ke dni pfechodu najmu vé€ku osmnacti let, skonci
najem bytu nejpozdé¢ji dnem, kdy tato osoba dosdhne veku 20 let. Najemce a
pronajimatel se vSak mohou dohodnout jinak. Jesté vétsi mira ochrany je poskytnuta
osobé, jez dosadhla ke dni piechodu najmu véku 70 let. V tomto piipad¢é se omezeni

doby trvani ndjmu bytu po piechodu neuzije viibec.

Néjemcovym nastupcem se vSak nemusi stdt vyluén€ c¢len ndjemcovy
domécnosti, jak jiz naznacil autor vyse, ale 1 jeho dédic. Na dédice ptejdou prava a

povinnosti z ndjmu za predpokladu, ze neptesly na ¢leny domécnosti.

Dédic najemce je povinen splnit pronajimateli dluhy, vzniklé z ndjmu bytu
pfed najemcovou smrti. Solidarné s dédicem jsou tyto dluhy povinny uhradit i osoby
zijici s ndjemcem v byté pred jeho smrti. Toto ustanoveni tak zasadnim zplsobem

zlepsilo postaveni pronajimatele, nebot’ byl rozsiten okruh osob, po nichz lze
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vymahat dluhy vzniklé z ndjmu bytu. Zasadni je vSak skutecnost, Ze dédic najemce
je povinen plnit dluhy zndjmu bytu z divodu ptfechodu najmu, nikoliv vsak
z divodu dédéni. Neni tedy mozné, aby se své povinnost zprostil napiiklad

odmitnutim dédictvi ve smyslu § 1485 odst. 2 OZ.

Dédic vSak nema totozné postaveni jako ¢len domacnosti nadjemce, nebot’
¢len ndjemcovy domacnosti ma oproti dédici privilegované pravni postaveni. Tento
zaver lze dovodit ze skutecnosti, Ze pronajimatel je opravnén vypoveédét najem bytu
bez udani divodu, a to do tii mésicti co se dozvédél o tom, ze ndjemce zemiel, ze
prava a povinnosti z najmu nepieSla na clena domacnosti a kdo je ndjemcovym
dédicem. Obdobné pravo vypovédi ndjmu bytu méa i1 dédic najemce, avSak jeho
pravo na vypovéd ndjmu bytu je ohraniCeno objektivni lhitou Sesti mésici od

najemcovy smrti.

Ochranu pronajimatele pfed dlouhym fizenim o pozistalosti zakotvuje §
2284 OZ. V tomto ustanoveni zakon stanovi, ze neni-li ndjemctv dédic znam ani do
Sesti mésici od jeho smrti, je pronajimatel opravnén predmétny byt vyklidit.
Vyklizenim bytu zavazek zndjmu bytu zanika. Véci z vyklizeného bytu je
pronajimatel povinen ulozit na naklad ndjemcova dédice. Pokud by si najemcuv
dédic véci bez zbytecného odkladu nepievzal, je pronajimatel opravnén je na ucet

dédice prodat.

Spornou vsak ziistavd skutecnost, zda se 1 v pfipad¢ prechodu ndjmu na
dédice bude aplikovat § 2279 odst. 2 OZ, tedy omezeni pfechodu ndjmu na dobu
dvou let. Odbornd pravni vefejnost se v ndzoru na tuto problematiku rozchazi,
pficemz i dle nazoru autora bude nutné vyckat na odpovéd, kterou pfinese

judikatura.

Dal$i novinkou chranici pronajimatele, jiz ptedchozi prdvni uprava
neobsahovala, je moZnost pronajimatele pozadovat po novém néjemci, za
pfedpokladu ze najem bytu piesSel na ¢lena ndjemcovy domacnosti, slozeni penézité

Jistoty, pokud zemfely najemce jistotu neslozil.
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Slozeni jistoty je pronajimatel opravnén pozadovat po novém ndjemci i v
ptipad¢, ze zemiely najemce jistotu slozil, avSak pronajimatel ji musel vyplatit
najemcovu dédici. Po jejim vyplaceni jiz pronajimatel jistotou nedisponuje, a pokud

najem presel na osobu od dédice odlisnou, je tato osoba povinna novou jistotu slozit.

V § 2281 odst. 2 OZ je upravena i situace, kdy zemiely ndjemce uhradil
pronajimateli najemné predem. V takovém piipadé nebude novy najemce povinen
po tuto dobu hradit pronajimateli ndjemné, nebot’ vstoupil do prav a povinnosti
predchoziho ndjemce. Pokud by vSak novy ndjemce nebyl dédicem ndjemce
ptvodniho, bude povinen se s dédicem vypotradat, nebot' by se na jeho ukor

obohatil.

6.2 Smrt pronajimatele

Na rozdil od smrti ndjemce, neni smrt pronajimatele ve zvlaStnich
ustanovenich o ndjmu bytu v OZ feSena. Smrt pronajimatele zanik zadvazku z najmu
bytu nezplsobuje a najem bytu tak trva 1 navzdory této skute¢nosti. Pravni norma
dopadajici na tuto problematiku je obsazena v § 2224 OZ, ktery je vSak zcela
nelogicky obsaZen v obecnych ustanovenich o najmu i pfesto, Ze se tyka vyluéné
najmu bytu. Dle zminéného ustanoveni neni pronajimatel opravnén vypoveédét

najem bytu z diivodu zmény vlastnictvi, pticemz k ostatnim ujednanim se neptihlizi.
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7.

Vypovéd’

7.1 Obecna charakteristika a nalezitosti vypovédi

Vypovéd je jednostrannym adresnym pravnim jednanim, kterym lze za
podminek stanovenych v OZ ukonlit zavazek zndjmu bytu. Vzhledem ke
skutecnosti, ze lze timto jednostrannym pravnim jedndnim ukonéit prava a
povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, stanovi OZ pro takové jedndni obsahové i
formalni nalezitosti, aby byla zajiSténa dostate¢na ochrana smluvnich stran, zejména

najemce.

Jak je jiz uvedeno vySe, jednou z podstatnych naleZitosti vypovédi je jeji
adresnost, coz znamend, Ze k perfekci tohoto pravniho jednani dojde v okamziku
doruceni druhé strané. Vypovéd je doruCena druhé stran¢ v okamziku, kdy se
dostane do jeji dispozicni sféry. To znamend, Ze vypovéd’ je dorucena okamzikem,
kdy druhd strana ziska objektivni moznost seznamit se s obsahem zasilky. Pokud by
vSak druhd strana dojiti védomé zmatila, uplatni se v souladu s § 570 odst. 1 OZ

nevyvratitelna pravni domnénka, ze vypoveéd’ dosla fadné.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze vypovéd je adresné pravni jednani, musi v ni
byt adresat seznatelnym zpuisobem oznafen. Za seznatelné oznacCeni vSak dle
judikatury nelze povazovat obalku, do niz byla vypovéd vloZena a na niz byl pouze
pro ucely dorucovani prostiednictvim provozovatele postovnich sluzeb oznacen
najemce.®® I presto, Ze by se takova zasilka dostala do dispozice najemce, neméla by

dle autora pravni nasledky.

K doruceni vypovédi neni tieba, aby se s ni adresat prokazatelné sezndmil,

v v v . . ’ v 69 / v ’ Vo7
nebot’ postacuje, ze k tomu mél objektivni moznost.” Zarovenl neni mozné, aby
adresat namital, Ze mu projev vile nebyl dorucen, pokud se s nim prokazatelné

seznamil.”

°® Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.11.2010, sp. zn.: 26 Cdo 3809/2009.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 1.12.2010, sp. zn.: 23 Cdo 2926/2009.
" LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentafe, s. 2049.
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Duikazni biemeno ohledné skutecnosti, ze zésilka byla doruc¢ena do dispozice
adresata, nese odesilatel. Takova skutecnost je v praxi nejcastéji prokazovéana
dodejkou. Pokud i po ptedlozeni dodejky bude adresat tvrdit, ze do jeho dispozi¢ni

sféry zasilka nedosla, musi takové tvrzeni prokazat.

Dle § 573 OZ se ma za to, ze dosla zésilka byla dorucena tfeti pracovni den
po odeslani, pokud byla odesldna s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb. V
piipad€ dorucovani do zahrani¢i se ma za to, Ze byla doru¢ena patnacty pracovni den
po odeslani. S ohledem na citované ustanoveni je tfeba podotknout, Ze nezaklada
fikci doruceni, ale toliko domnénku dojiti. Uplatni se tedy za ptedpokladu, kdy je

nepochybné, ze zésilka byla dorucena, ale neni ziejmé kdy.

Dle § 1868 odst. 2 OZ ma strana pravo pozadovat urceni jednoho zastupce
pro dorucovani. Pokud si povinnd strana takového zastupce nezvoli, bude urcen na
navrh soudem. Vyskytuje-li se na jedné strané¢ smluvniho vztahu vice subjekti, je
nutné dorucit vypovéd kazdému z nich. Vyjimku z tohoto pravidla zakotvil Nejvyssi
soud CR ve svém rozsudku ze dne 12.5.2005, sp.zn. 26 Cdo 1469/2004, kdyz
stanovil, ze vypovéd’ ndjmu bytu adresovanou obéma manzelim jako spolecnym
najemcim bytu, 1ze povazovat za fadné doruc¢enou za predpokladu, ze manzel, ktery

vypoved prevzal, seznadmi druhého manzela s jeho obsahem.
9

Dalsi pozadavek, ktery § 2286 odst. 1 OZ klade na vypoveéd najmu bytu, je
pisemna forma. K platnosti pravniho jednani u¢inéného v pisemné formé je dle §
561 odst. 1 OZ tfeba podpisu jednajici osoby. Nedodrzeni zdkonem vyzadované
pisemné formy bude mit v piipadé nedodrzeni ze strany ndjemce a ze strany

pronajimatele rozdilné dasledky.”"

Pokud pisemnou formu nedodrzi pronajimatel, vyvola tato skutecnost
absolutni neplatnost takového pravniho jednani. Pisemna forma vypovédi v tomto
ptipadé chrani najemce jako slabsi stranu, ktera uspokojuje své zdkladni Zivotni

potteby. Proto lze nedodrzeni pisemné formy ze strany pronajimatele klasifikovat

""SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zikonik. Komentar. Svazek V.
Praha:Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1298.
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jako rozpor s vefejnym pofadkem ve smyslu § 588 OZ. Absolutni neplatnost
pravniho jednani pak zptsobuje, ze soud k neplatnosti pravniho jednéani prihlédne i

bez navrhu.

Naopak nedodrzeni pisemné formy vypovédi ze strany ndjemce, nebude
predstavovat rozpor s vefejnym potradkem a bude se tak jednat o pravni jednani
relativné neplatné. V piipadé soudniho sporu by tak neplatnost musel pronajimatel
namitnout. B&h vypovédni doby sice OZ upravuje v obecnych ustanovenich o
skonceni zavazku, avSak tyto se neuziji, nebot’ pravni tprava najmu v OZ obsahuje

ohledn¢ vypovédni doby a jejiho béhu vlastni pravidla.

Dle § 2286 odst. 1 OZ bézi vypovédni doba od prvniho dne kalendainiho
meésice, ktery nasleduje poté, co vypoveéd dosla druhé smluvni strané. Zakonodarce
se tak odchylil od ptedchozi pravni Gpravy, nebot’ ta v § 710 odst. 2 stanovila, ze
v pisemné vypoveédi najmu bytu musi byt uvedena lhtita, ve které ma najem skoncit,

pficemz najem musi koncit ke konci kalendarniho mésice.

Shora uvedené pravidlo OZ nepievzal, a pokud tak neni ve vypovedi
uvedeno, k jakému dni najem konci, urci se konec ndjmu dle obecného pravidla
zakotvené¢ho v § 605 odst. 2 OZ. Dle tohoto ustanoveni kon¢i doba urcend podle
meésictt dnem, shodujicim se svym oznacenim se dnem, na ktery piipada skute¢nost,

od niz se doba pocita.

Je tedy zfejmé, ze ndjem bytu skonCeny vypovédi s vypovédni dobou tak
vzdy skonci prvni den v mésici. Autor vSak povazuje za vhodné€jsi pfedchozi pravni
4 b e e rr /4 w o roe w .
upravu, nebot’ konec najmu bytu piipadajici na posledni den v mésici povazuje za

velmi praktickou, a to s ohledem na vyac¢tovani plateb souvisejicich s ndjmem bytu.

Délka vypovédni doby zéavisi na vypovédnim divodu, pficemz mulze byt
tiimésicni, dvoumésicni, a v ur€itych pifipadech lze vypovédeét najem bytu i bez
vypové&dni doby. Otazka, kterd souvisi s béhem a délkou vypovédni doby je 1 ta, zda
si strany mohou ujednat jinou délku vypovédnich dob. Dle ndzoru autora to mozné
je, nicméné smluvni strany musi mit na védomi § 2235 odst. 1 OZ, které zakotvuje

nemoznost zkraceni ndjemcovych prav. Lze se tedy domnivat, Ze pokud takové
58



ujednani projde testem nezkraceni ndjemcovych prav, bude sjedndno platné.
Takovym testem by dle nazoru autora naptiklad proslo zkraceni vypovédni doby
v pfipad¢ vypoveédi ze strany najemce. Naopak pokud by se v takovém piipadée
strany ujednaly vypoveédni dobu delsi, jednalo by se o zkraceni prav najemce, a jako

takové by bylo ujednani toliko zdéanlivé.

Mimo formalni nalezitosti musi mit vypovéd ndjmu bytu i obsahové
naleZitosti. V ptipad¢ vypovedi ze strany ndjemce zakon zadné zvlastni obsahové
naleZitosti nestanovi. AvSak vzhledem ke skuteCnosti, ze je najemce povazovan za
slab8i smluvni stranu hodnou ochrany, klade OZ urcit¢ obsahové pozadavky na
vypovéd’ ze strany pronajimatele. Témito pozadavky jsou uvedeni vypoveédniho
davodu, pouceni o pravu vznést namitky proti vypovédi a o pravu navrhnout

pfezkoumani jeji opravnénosti soudem.

7.1.1 Vypovédni divod

Vypovédni diitvod musi byt u vypovédi z ndjmu bytu uveden tam, kde zakon
moznost vypovedi s timto divodem spojuje. Pro pronajimatele takova povinnost
vyplyva z § 2288 odst. 3 a § 2291 odst. 3 OZ. Naopak povinnost uvést vypoveédni
divod pronajimatel nema v ptipad¢ vypovedi dle § 2283 odst. 1 OZ. Jak jiz autor

uvedl vyse, ndjemce nema povinnost uvést vypoveédni divod viibec.

Pokud by pronajimatel vypovédni divod ve vypovédi neuvedl, bylo by
takové pravni jednani zdanlivé pro svou neurcitost, a to dle § 553 odst. 1 OZ. Neni
dostacujici, ze pronajimatel ve vypovédi uvede, z jakého divodu davd najemci
vypovéd’, ale musi specifikovat, jakym konkrétnim jedndnim ndjemce divod
vypovédi naplnil. Pfikladem nedostateéné specifikované vypoveédi mize byt znéni,
7e ,,najemce nezaplatil najemné a uhrady za sluzby ve vysi odpovidajici trojnasobku
meésicnich plateb*. V takovém piipad¢ je tieba specifikovat, z ¢eho se tato Castka
sestava, a to idedlné tak, Ze je uvedeno, za které konkrétni mésice a v jaké vysi
najemce najemné neuhradil.”* Skutek, jenz vedl pronajimatele k podani vypovédi,

musi pronajimatel vymezit tak, aby ho nebylo mozné zaménit se skutkem jinym.

> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.11.2009, sp.zn.: 26 Cdo 1109/2009.
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Naopak, pravni kvalifikace vypovédniho divodu neni obligatorni naleZzitosti

vypovedi, pti¢emz pouzitou pravni kvalifikaci soud neni vazan.

Soudni praxe se také zabyvala otazkou, zda vypoveédni diivod musi trvat ke
dni, kdy se vypovéd dostane do dispozi¢ni sféry adresata. Judikatura v tomto
pripad¢ dospéla k zavéru, Ze je nutné rozliSovat, zda se jedna o vypovéd sankéni
povahy, a to naptiklad v disledku nezaplaceni najemného, nebo kdy spociva v
existenci urcitého stavu, tedy napiiklad Ze pronajimatel pottebuje byt pro sebe.
V prvné uvedeném pripad¢ nemusi vypoveédni diivod trvat ke dni doru€eni . Vzdy je
vSak tfeba véc posuzovat individualné, a to zejména s ohledem na nasledné spIlnéni
povinnosti ndjemcem a z toho vyplyvajici potencidlni rozpor vypovédi s dobrymi
mravy.”

V piipad¢ ze pronajimatel dal vypovéd z diivodu existujiciho stavu, by pak
dle nazoru autora takovy stav trvat mél, jak vyplyva iz § 2289 OZ a contrario. Toto
ustanoveni totiz zakotvuje povinnost pronajimatele najemci byt znovu pronajmout
pokud byt nevyuzije k ucelu, ktery uvedl jako vypovédni ditvod, a to do jednoho

meésice od vyklizeni.

7.1.2 Pouceni nijemce o jeho pravu vznést namitky proti vypovédi a

navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem

Vypovéd ze strany pronajimatele dale musi dle § 2286 odst. 2 OZ obsahovat
pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi znajmu bytu namitky a
navrhnout prezkum jeji opravnénosti ptisluSnym soudem. Pokud by toto pouceni
chybélo, je vypoveéd’ stizena absolutni neplatnosti dle § 588 OZ a soud by tudiz k jeji
neplatnosti mél pfihlédnout 1 bez ndvrhu. Toto vyslovné stanoveni neplatnosti
vypovédi jako nasledku nedostatku pouceni ndjemce je dle autora jednoznacné
pozitivni, avSak z diivodi uvedenych dale nepovazuje autor pravni Gpravu v této

oblasti za zdaftilou.

Za velky nedostatek povazuje autor skutecnost, Ze z pravni Upravy najmu

bytu neni zfejmé, v jaké lhGité musi ndjemce namitky podat, viici komu maji tyto

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009.
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namitky smeéfovat, ani zda jsou podminkou pro podani navrhu na prezkum

opravnénosti vypoveédi.

Pro uplnost je nutné zminit, ze v ramci specialni pravni ipravy najmu prostor
slouzicich k podnikéni, a to konkrétné¢ v § 2314 OZ je podrobné upraven postup
podavani namitek. Dle vétSiny nazori odborné vetejnosti vSak neni mozna
analogicka aplikace tohoto ustanoveni na vypovéd najmu bytu bez vyslovného
zmocnéni, nebot’ pravni uprava najmu bytu obsahuje vlastni Gpravu.’* S timto
pohledem vSak spiSe nesouhlasi Sala¢ a Bajura, ktefi na ustanoveni § 2314 odkazuji

pomoci systematického vykladu.”

Navzdory rliznym pravnim nazorim zminénym vySe se vSak odborna
vetejnost shoduje na tom, Zze ndmitky budou sméfovat vii€i pronajimateli. Dle
nazoru autora pak podani ndmitek ze strany ndjemce nebude podminkou pro podani
navrhu soudu na piezkoumani opravnénosti vypovédi. Ndjemce tedy bude mit narok
podat ndvrh na ptezkum vypovédi bez ohledu na to, zda vii¢i pronajimateli smétoval

namitky.

Dle ndzoru autora vSak institut namitek proti vypovédi neni v soucasné
pravni upravé zapracovan prili§ vhodné. De lege ferenda by tak bylo dle autora
vhodnéjsi bud’ zakotvit podani namitek jako podminku sine qua non pro podani
navrhu na prezkum soudu, anebo tento institut jako takovy z pravni Gpravy zcela

vypustit.

Pravo najemce podat navrh na prezkum opravnénosti vypoveédi soudu je
limitovano lhitou dvou mésict ode dne, kdy byla vypovéd’ najemci dorucena. Lhiita
k uplatnéni najemcova prava je lhatou prekluzivni a hmotnépravni. Po jejim

uplynuti tak pravo najemce domahat se prezkumu vypovédi zanikd. Na tuto Zalobu

" HULMAK, M. A KOL. Obécansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055 — 3014).
Komentéf. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 454

> SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zikonik. Komentar. Svazek V.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1297
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lze nahlizet jako na specificky druh Zaloby uréovaci, pticemz v tomto ptipad¢ neni

nutné, aby najemce prokazoval naléhavy pravni zijem ve smyslu § 80 OSR.”®

O zalob¢ na prezkum opravnénosti vypovédi ndjmu rozhodne soud dvéma
zpuasoby. Soud bud’ prohlasi vypovéd za neopradvnénou, nebo zalobu néajemce
zamitne. Pokud by naptiklad soud zalobu nijemce zamitl, nemtize v tomtéz fizeni
ulozit najemci povinnost vyklidit predmétny byt. Pronajimatel by se v takovém

piipad€ musel domahat svého prava zalobou na vyklizeni bytu.

7.2 Vypovéd najmu bytu na dobu urcditou ze strany najemce

Dle ptedchozi pravni upravy mél ndjemce mozZnost kdykoli 1 bez udani
davodu vypovédet ndjem bytu uzavieny jak na dobu neurcitou, tak na dobu urcitou.
Soucasna pravni uprava ptiznava v § 2287 OZ ndjemci jedinou moznost vypovedi
najmu uzavieného na dobu urcitou, a to v ptipad€¢ naplnéni tzv. clausula rebus sic
stantibus. Ta bude napln€na v ptipade, Ze se zméni okolnosti, z nichz strany pti
sjednavani najemni smlouvy vychazely, a to do té miry, ze jiz po ndjemci nelze

rozumn¢ pozadovat, aby v ndjmu bytu dale pokracoval.

Jako priklad okolnosti, kterd zalozi pravo najemce na vypovéd najmu bytu
uzaviené¢ho na dobu urcitou, mize byt podle diivodové zpravy k OZ ziskani prace v
jiném misté, kam jiz nebude mozné bez obtizi z dosavadniho bydlisté¢ dojizdét.
Autor se zaroveti piipojuje k nazoru Bajury’’, ze o zménu okolnosti by se jednalo i v
piipadech hrubého porusovani povinnosti ze strany pronajimatele, a to pokud takové
poruseni nedosahne dostate¢né intenzity na to, aby bylo mozné najem vypovedét bez
vypovédni doby. Tento zavér se opird o skuteCnost, Zze pii uzavirdni ndjemni
smlouvy pochopitelné najemce vychazi z toho, Ze pronajimatel bude své povinnosti

radné plnit.

Ustanoveni § 2287 OZ lze jednozna¢né vytknout skutecnost, Ze jiz nijak
neupravuje vypoveédni dobu a jeji délku je tedy nutné doplnit za pomoci analogie.

Uziti analogie k zaplnéni této mezery v zdkoné dovodila Expertni skupina Komise

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 10. 2009, sp. zn.: 26 Cdo 845/2008.
""BAJURA, Jan. Vypovéd' z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdakoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo, s. 88.
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pro aplikaci civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti pomoci stanoviska ¢.
21. Dle tohoto stanoviska ¢ini v pfipadé vypoveédi ndjemce dle § 2287 OZ
vypovédni doba tfi mésice. Aplikace této, z pohledu pronajimatele, nejvyhodné;si
vypovédni doby je co do obsahu a ucelu nejblizsi povaze vypovedi podle § 2287
OZ, a to za analogického pouziti § 2231 OZ, nebot’ pro ptipad vypovédi ndjmu
nemovité véci stanovi OZ vypovédni dobu v délce dvou mésici’® nebo v délce ti
mésict”’. Dle vykladového stanoviska je totiz vhodné zohlednit skutenost, Ze na
tomto vypovédnim divodu zmény okolnosti nenese pronajimatel zadnou vinu a

nemtize ji ani nikterak ovlivnit &i predvidat.®

Shora uvedeny vyklad vSak nebrani smluvnim strandm, aby si ujednaly
vypoveédni dobu jinak. Dale je nutné poukdzat na skutecnost, Ze najemce je povinen
vypovédni divod fadné specifikovat. Ve vypovédi tedy nepostacuje pouhé

konstatovani, Ze se zménily okolnosti.

Pokud by byl najem bytu sjedndn na dobu delsi nez 50 let, uplatnila by se
pravni Uprava obsazend v § 2204 odst. 2 OZ. Za piedpokladu, ze by si strany
sjednaly najem na dobu urCitou delSi nez padesat let, uplatni se vyvratitelna pravni
domnénka, ze byl najem sjednan na dobu neurcitou. V prvnich padesati letech vSak
lze vypovédét najem jen z ujednanych vypovédnich divoda a v ujednané vypovédni

dobé.

Lze uvazovat i o pouziti § 2000 OZ na najem bytu, avSak dle nazoru autora
bude takova aplikace spiSe vyjimkou. Dle tohoto ustanoveni by se totiz ndjemce
mohl domahat zruSeni najemni smlouvy, pokud by byla uzaviena na dobu delsi nez
deset let. V takovém piipadé¢ by vSak ndjemce musel prokdzat, Ze je smlouva
uzaviena na dobu delsi nez deset let bez vazného divodu. Vzhledem ke skutecnosti,
7e potieba bydleni je zdkladni lidskou potfebou, neumi si autor predstavit, jakym

zpusobem by ndjemce takovou skutecnost prokazoval.

8 Srov. ust. § 2283 OZ

" Srov. ust. § 2222 OZ, § 2231 OZ a § 2288 OZ

% Vykladova stanoviska KANCL 5/2014. Vykladové stanovisko &. 21 Expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti.
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Mimo vyse uvedené si smluvni strany samoziejmé mohou sjednat v ndjemni
smlouvé i jiné vypovédni divody. V takovém piipadé je vsak tfeba, aby si zaroven
sjednaly 1 vypovédni dobu, a to vsouladu s § 2229 OZ. Vypovédni divody si
mohou strany upravit taxativnim vyctem téchto duvodd, ale 1 vyctem
demonstrativnim. Strany si dle ndzoru autora mohou ujednat i to, Ze najemce muize

najem na dobu urcitou vypoveédét bez uvedeni divodu.

Jakékoliv shora uvedena ujedndni vSak musi projit testem uvedenym v §

2235 odst. 1 OZ a nesméji tak zkracovat prava nadjemce.

V piipadé umrti najemce pak muize jeho dédic vypovédét ndjem na dobu
urcitou 1 neurcitou, a to v dvoumesicni vypoveédni dobé. Dédic najemce je vSak
v podani vypoveédi omezen tiimesicni lhiitou, kterd po¢ina bézet v okamziku, kdy se
dédic dozvédél o umrti ndjemce a o skutecnosti, Ze ndjem bytu nepiesSel na Clena
najemcovy domadcnosti. Nejpozdeji vSak mize dédic podat vypovéd z najmu
v objektivni lhiteé Sesti mésicti od smrti ndjemce. Jedna se o lhiitu hmotnépravni, a

tudiz je nutné, aby byla posledni den lhlity dorucena pronajimateli.

7.3 Vypovéd najmu bytu na dobu neurcitou ze strany niajemce

Na zéklad¢ ustanoveni § 2204 odst. 1 OZ plati, stejn¢ jako dle § 686 odst. 2
obcCanského zdkoniku z roku 1964, ze pokud si smluvni strany vyslovné neujednaji
dobu trvani najmu nebo den jeho skonceni, jednd se o ndjem na dobu neurcitou.
Soucasna pravni uprava ve zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a domu upravu
vypoveédi z najmu na dobu neurcitou ze strany najemce neobsahuje, a tudiz se uzije

obecna prava najmu.

Dle této obecné upravy, konkrétné dle § 2231 odst. 1 OZ, je najemce
opravnén vypoveédét ndjem bytu z jakéhokoliv diivodu, nebo 1 bez uvedeni diivodu, a
to s tfimésicni vypovédni dobou. Odstavec druhy uvedeného ustanoveni dale
zakotvuje pravidlo, Ze pokud se nejedna o vypovéd bez vypovédni doby, pak

nemusi byt odiivodnéna.
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Smluvni strany si v ndjemni smlouvé nemohou sjednat omezeni prava
najemce vypoveédét ndjem na dobu neurcitou z jakéhokoliv divodu nebo bez udani
divodu. Takové ujednani by bylo ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ zdanlivym. Stejny
zavér by dle autora platil také pro ujedndni, kterym by se vypovédni doba
prodlouzila. Naopak ujednani zkracujici vypovédni dobu by bylo ziejmé ve

prospéch najemce, a tudiz platné.

Vypovéd ndjmu bytu sjednaného na dobu neurcitou ze strany ndjemce tak
z hlediska zakonné tpravy obsahuje jediny nedostatek, a to absentujici ustanoveni o
behu vypovédni doby. Obecnd ustanoveni o ndjmu, ve kterych je zakotvena 1
vypoveéd’ najmu na dobu neurcitou, béh vypovédni doby nijak neupravuje. Dle § 605
odst. 1 OZ by tak vypovédni doba zacala bézet nasledujici den po jejim doruceni

pronajimateli.

Jak jiz autor uvedl vySe, zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu obsahuji specidlni
upravu béhu vypovédni doby v § 2286 odst. 1 OZ, ktery stanovi, ze vypovéd bezi
od prvni dne kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi. V piipadée
podani vypovédi ze strany najemce by tak pro najemce bylo vyhodnéjsi, aby se
vypovédni doba fidila ustanovenim § 605 odst. 1 OZ, nicmén¢ autor se domniva, ze
se béh vypovédni doby bude fidit spiSe zvlaStnimi ustanovenimi o najmu bytu a

domu, nebot’ pravidla tam upravend, nejsou vazana na konkrétni smluvni stranu.

7.4 Vypovéd’ najmu bytu bez vypovédni doby ze strany niajemce

V piipadech uvedenych zdkonem je najemce opravnén vypoveédét najem i
bez vypovédni doby. Divodem pro takovou vypovéd je zpravidla poruSeni
povinnosti ze strany pronajimatele, nebo jiné objektivni skuteCnosti, naptiklad
neobyvatelnost pfedmétu najmu, tedy jeho nezplsobilost k ucelu bydleni, jeho
castecny zanik atd. Svédci-li ndjemci divod vypoveédi bez vypovédni doby, mize
najemce najem bytu vypovédét bez ohledu na to, zda je ndjem bytu mezi stranami

sjedndn na dobu urcitou ¢i neurcitou.

Pravni Uprava vypovédi ndjmu bytu bez vypovédni doby ze strany ndjemce

je velmi roztfisténd. Zatimco pravo pronajimatele vypovédét najem bytu bez
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vypovédni doby je pomérné pirehledné upraveno v § 2291 OZ, obdobny zplsob

ucelené Upravy ohledné téze vypovédi ze strany ndjemce absentuje.

Navzdory shora uvedené skutecnosti autor v nasledujicich podkapitolach
uvadi divody, na zaklad¢ kterych je, dle jeho ndzoru, ndjemce opravnén vypoveédet

najem bytu bez vypovédni doby.

7.4.1 Pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu ani v dodate¢né
lhité
SouCasnd pravni Uprava zakotvuje v § 2257 odst. 2 OZ povinnost
pronajimatele udrzovat byt po dobu najmu ve stavu zplsobilém k uzivani. Dale
ustanoveni stanovi, Ze ndjemce provadi a hradi pouze béZnou udrzbu a drobné bytu
souvisejici s jeho uzivanim. Na uvedené ustanoveni navazuje nafizeni vlady ¢.
308/2015 Sb., o vymezeni pojmli b&zna udrzba a drobné opravy souvisejici

s uzZivanim bytu, v platném znéni.

Toto nafizeni podrobné vymezuje obsah pojml drobné Upravy a bézna
udrzba, pricemz obsahuje i1 vyCet drobnych oprav dle vymezeni vécného a dle vyse
nakladl. V ptipad¢, ze se nejednd o drobnou opravu vymezenou v § 4 nafizeni, a
zaroven naklady na opravu piesdhnou c¢astku 1.000,- K¢, je za opravu odpovédny
pronajimatel. Pokud se pfitom na véci provadéji opravy, které na sebe Casove

navazuji, je rozhodujici soucet nakladi.

Natizeni dale stanovi, ze pokud soucet nakladi na drobné opravy piesahne
v kalendafnim roce &astku 100,- K&m® podlahové plochy bytu, jakékoliv dalii
opravy se jiz nepovazuji za drobné opravy. Za takové dalsi opravy nad uvedeny

limit je tak opét odpovédny pronajimatel.

V piipadé, Ze se vbyté objevi vada, za jejiz odstranéni je odpovédny
pronajimatel, stanovi § 2265 odst. 1 OZ pronajimateli povinnost vadu nebo
poskozeni odstranit, a to v pfiméfené dobé poté, co je mu ozndmeno najemcem. Jaka

doba bude v konkrétnim ptipadé priméfend, bude zaleZet na zavaznosti a typu vady.
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Pfi posuzovani je samoziejmé tieba vychdzet z toho, za jakou dobu je objektivné

mozné danou vadu nebo poskozeni odstranit.

Bajura se Salaéem®' k problematice uvadéji, ze dodrzeni povinnosti odstranit
vadu nebo poskozeni v priméfené dobé predpoklada jeji odstranéni ve velmi
kratkém cCasovém useku. V takovém piipadé je nutné okamzité jednani ze strany
pronajimatele, které¢ smétuje ke splnéni povinnosti vadu odstranit. Lze dovodit, Ze se
bude jednat o dobu v fadu dnti, maximaln¢ vsak tydni. Pokud vada nebude v této
dob€ pronajimatelem odstranéna, porusuje tim pronajimatel svou povinnost a
najemce ma moznost postupovat bud’ podle § 2265 odst. 2 OZ, nebo podle § 2266
OZ.

Pronajimatel méa vSak povinnost odstranit vadu ¢i poSkozeni bez ohledu na
to, zda mu vadu ozndmil najemce nebo zda ji zjistil sam, a zaroven bez ohledu na to,
zda byla ndjemcem nahldSena vCas, nebo ji ndjemce nahlasil pronajimateli
opozdéng. Pronajimatel nema povinnost odstranit vadu, kterd vznikla v dasledku
poruseni povinnosti najemce, napiiklad pokud doslo k nadmérnému opotiebeni véci

jejim neSetrnym uzivanim ze strany najemce.

V piipadé, ze pronajimatel vadu nebo poSkozeni neodstrani fadné nebo vcas,
muze najemce dle § 2265 odst. 2 OZ vadu odstranit sam. Nasledné je najemce
opravnén zadat po pronajimateli nahradu odivodnénych nakladii, nebo slevu
z najemného. Narok na slevu z najemného trva po dobu, nez je vada odstranéna, a to
at’ uz ze strany najemce, nebo pronajimatele. Takovou moznost ndjemce nema,

pokud vada nebo poskozeni nejsou podstatné.

Néjemce vSak neni povinen sdm poSkozeni nebo vadu bytu odstraniovat a
mize trvat na tom, aby poSkozeni nebo vadu odstranil pronajimatel. V takovém
ptipadé zvoli postup dle § 2266 OZ. Najemce je dle tohoto ustanoveni opravnén za

splnéni urcitych podminek vypovédet ndjem bez vypovédni doby.

¥ BAJURA, J., SALAC, J. Komentaf k § 2265. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.
Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. 2014, s. 1239.
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Prvni podminkou je ta, Ze pronajimatel neodstranil poSkozeni nebo vadu, a to
ani v dodatecné lhité. Ze shora uvedené¢ho vyplyva, Ze ndjemce mimo to, ze
pronajimateli vadu nebo poskozeni oznadmil, jej musi jesté¢ marné€ vyzvat k tomu, aby
poskozeni nebo vadu v dodate¢né lhité odstranil. Takova dodatecna lhata by dle
nazoru autora méla byt stanovena tak, aby bylo objektivné mozné vadu nebo
poskozeni odstranit. Najemce je opravnén vypoveédét ndjem bez vypovédni doby,
avsak az poté, co pronajimatel vadu nebo poskozeni v pfimétené 1hité neodstranil.
Toto pravo vSak ndjemci svéd¢i pouze v piipadé, ze prodleni pronajimatele s
odstranénim vady nebo poskozeni nebo vada ptedstavuji hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele. Dal$i podminku tedy ptedstavuje skutecnost, ze poSkozeni musi

zasadnim zplisobem ztéZovat kvalitu bydleni.

Ve srovnani s ustanovenim § 2309 pism. b) OZ se autor ztotoziuje
s nazorem Bajury™, Ze hrubym poruenim povinnosti pronajimatele je jakékoli
prodleni del§i neZ jeden mésic. Posledni nezbytnou podminkou pro vypovézeni
najmu bez vypovédni doby je skutecnost, ze vada nebo posSkozeni bytu nebylo

zpusobeno v dasledku okolnosti, za které odpovida najemce.

7.4.2 Nepouzitelnost predmétu najmu k ucelu bydleni

V obecnych ustanovenich o najmu v § 2227 OZ je zakotveno pravidlo, ze ma
najemce pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby za piedpokladu, ze se véc
stane nepouzitelnou k ujednanému tcelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému.
Ve vztahu k najmu bytu pak Ize dovodit, ze stane-li se byt nepouzitelnym k ucelu
bydleni ma najemce pravo ndjem bytu vypovédét bez vypovédni doby, ledaze by
divody nepouzitelnosti bytu k bydleni leZely na stran€ najemce. Nepouzitelnost véci
z jakéhokoliv divodu, a to vcetné situace, kdy by byl byt zdravotné¢ zavadny,

. “ Coa s 83
neznamena bez dal§iho zanik ndjmu.

Z dikce § 2227 OZ vyplyva, Ze se toto ustanoveni pouzije za situace, kdy se
byt stane nepouzitelnym k bydleni po vzniku ndjmu. V piipad¢, Ze by byl byt

%2 BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdakoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo, s. 90.

% ELIAS, Karel. Ditvodova zprava k OZ (konsolidovand verze). [online]. [cit. 2017-10-24]. dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZkonsolidovana-verze.pdf
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nepouzitelny pfed vznikem ndjmu a ke dni jeho vzniku, jednalo by se o poruseni
povinnost pronajimatele dle § 2205 pism. a) OZ, nebot pronajimatel méa za
povinnost prenechat najemci byt tak, aby ho mohl uzivat k ujednanému ucelu.
V takové situaci by mél nadjemce pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby, a to

dle § 2232 OZ.

Rozhodujici je skutecnost, aby vypovéd ndjemce bez vypovédni doby dosla
pronajimateli v dob¢, kdy nepouzitelnost bytu stale trva. Neni tedy nutné, aby byla
nepouZzitelnost bytu trvala, nicméné¢ musi trvat v dobé dojiti vypovédi do sféry
pronajimatele. Pokud by naptiklad vadu, kvili které neni mozné uzivat byt
k bydleni, pronajimatel odstranil pfed tim, neZ by mu byla vypovéd’ dorucena, najem

bytu by nezanikl.

7.4.3 Brani-li uzivani bytu najemcem pravo tieti osoby

Dle § 2268 odst. 1 OZ se ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu pouziji
obdobné¢, brani-li v uzivani bytu pravo tieti osoby. Zatimco poskozeni a vady bytu
predstavuji vady faktické, § 2268 odst. 1 OZ upravuje vady pravni. Pravem treti
osoby mtize byt napiiklad vlastnické pravo za situace, kdy pronajimatel neni

vlastnikem bytu. Dale se miize jednat o sluzebnost bytu ¢i o pravo z vypijcky.

Pokud by tfeti osoba takové pravo uplatnila, je ndjemce opravnén domahat se
ochrany v souladu s § 2211 OZ sam, nebo se dle § 2212 OZ obratit na pronajimatele
a pozadat jej o poskytnuti ochrany. Pronajimatel je v takovém ptipad¢ povinen
najemci ochranu poskytnout. Po dobu co najemce nemuize byt fadn€ uzivat ma pravo
pozadovat slevu z najmu, Ci zjednat napravu sdm a poté po pronajimateli nahradu

odtivodnénych néakladi.

Paklize by pronajimatel v pfiméfené dobé nijemci ochranu neposkytl,
respektive by mu ochranu poskytl, avSak takova ochrana by nevedla k nerusenému
uzivani bytu, je nijemce opravnén pronajimatele vyzvat, aby zjednal napravu

v pfimétené lhité.

Pokud by pronajimatel neposkytl ochranu ndjemci ani v dodate¢né lhité, mel

by ndjemce pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby, a to za predpokladu, ze by
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prodleni pronajimatele s poskytnutim ochrany piedstavovalo hrubé poruSeni jeho
povinnosti. Stejn¢ jako autor uvadi v kapitole 7.4.1., i zde lze uzavtit, ze hrubé

poruseni najemce bude jakékoliv prodleni, které je delsi nez jeden mésic.

7.4.4 Brani-li wuzivani bytu najemcem ustanoveni zikona nebo

rozhodnuti organu verejné moci na zakladé zakona

Situace, kdy najemci brani v uzivani bytu ustanoveni zékona nebo
rozhodnuti organu vetejné moci, jde k tizi pronajimatele, stejné¢ jako v ptipadé
uplatiiovani prava k bytu tfeti osobou. V § 2268 odst. 2 OZ je totiz odkaz na
obdobné vyuziti ustanoveni o poSkozeni nebo vadé¢ bytu. Jako ptiklad rozhodnuti
organu vefejné moci 1ze uvést rozhodnuti stavebni ufadu o odstranéni stavby, nebo

v ’ Y . ’ o v orve o - ’ . 4
naiizeni o jejim vyklizeni z diivodu ohroZeni Zivotd &i zdravi osob nebo zvifat.®

Typickym ptikladem situace, kdy uzivani bytu brani zdkon, je absence
kolaudac¢niho souhlasu s uzivanim stavby. Zakonodarce takovou situaci predvidal, a
proto v § 2236 odst. 2 OZ zakotvil pravidlo, Ze neni-li pronajaty byt uren k bydleni,
neni takova skutecnost na ujmu najemci. Neni tedy napiiklad mozné, aby z tohoto
davodu pronajimatel namital neplatnost ndjemni smlouvy, popi. dal nijemci

vypoveéd’ z ndjmu bytu.

Najemce ma pravo se v tomto piipadé rozhodnout mezi nékolika moznostmi
postupu. Ma moznost postupovat podle ustanoveni o poskozeni nebo vad¢ bytu tak,
jak na n¢ odkazuje § 2268 odst. 2 OZ. Je tak opravnén ozndmit danou skute¢nost
pronajimateli, ktery ma povinnost v piimétené lhiité zjednat ndpravu. V konkrétnim

piipad€ musi pronajimatel zajistit, aby byl pfedmét najmu zkolaudovan jako byt.

Pokud pronajimatel nezajisti napravu, a takové pochybeni nenapravi ani
v dodate¢né lhtté stanovené mu najemcem, je najemce opravnén vypovedét ndjem
bez vypovédni doby dle § 2266 OZ. Dle ndzoru autora vSak samotna skutecnost, Ze
pronajimatel pronajal ndjemci byt, ktery neni zkolaudovan jako byt a dle zdkona tak
neni zpusobily k uzivani, predstavuje poruseni povinnosti zakotvené v § 2205 pism.

a) OZ zvlast zdvaznym zplsobem. Dle tohoto ustanoveni ma totiz pronajimatel

% Srov. ust. § 140 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni.
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povinnost pfenechat ndjemci predmét ndjmu tak, aby ho mohl uzivat k ujednanému
ucelu. V ptipade, ze se vSak ndjemce rozhodne situace nefesit nijak, v souladu s jiz

citovanym § 2236 odst. 2 OZ mu takova skutecnost nemize byt na ujmu.

Povinnost pronajimatele zajistit najemci nerusené uzivani bytu a poskytnout
mu ochranu za situace, kdy je jeho uzivani naruSovano rozhodnutim organu vetejné
moci nebo ustanovenim zakona, ptredstavuje kvalitativné vyssi miru odpovédnosti a
povinnosti pronajimatele nez je zasah tfeti osoby. Divodem je to, Ze obsah
pravniho pfedpisu pronajimatel nemtize svou vili ovlivnit viibec, pficemz casto

nemtiize svym pravnim jednanim ovlivnit ani rozhodnuti organu vefejné moci.™

7.4.5 Casteény zanik véci

Pfedmét ndjmu, tedy pronajaty byt, mize v pribchu najmu zaniknout zcela,
ale také pouze Castecné. Typickym piikladem ¢astecného zaniku bytu mohou byt
stavebni Upravy, kvili kterym byt ztrati jednu mistnost, nebo naptiklad balkon ¢i

sklep. Takova skute¢nost vSak bez dal§iho zanik zadvazku z ndjmu bytu nezpusobuje.

V takovém ptipad¢ vznikd najemci narok na piiméfenou slevu z najemného
nebo pravo vypoveédét ndjem bez vypovédni doby, a to v souladu s § 2226 odst. 2
OZ. Timto dava pravni uprava najemci pravo vybéru zda pozadovat slevu, nebo
najem vypoveédét, coz autor povazuje za zcela logické. Jen ndjemce totiz mize
posoudit, zda pro n¢j ma vyznam v najmu bytu pokracovat, vzhledem k ¢astenému
zéniku bytu, nebo zda chce v dusledku jeho zmenseni ndjem bytu bez vypovédni

doby ukoncit.

Dle nazoru autora je pro Gplnost nutné k této problematice zminit i rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 6.6.2013, sp.zn. Cdo 156/2013, kde soud uvedl, ze
., Pouhé poSkozeni véci neni jejim zanikem, ndjemci svedci napriklad pravo na slevu,
prominuti najemného nebo prdvo na odstoupeni od smlouvy a pronajimateli vznika

povinnost obnovit zpiisobilost predmétu najmu. Zanik najemniho vztahu prichazi v

¥ HULMAK, M. A KOL. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055 —3014).
Komentaf. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 420.
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uvahu jen v souvislosti s uplnym znicenim (zanikem) predmétu ndajmu, nebot

neexistuje-li, nelze jej pronajimat. *

7.4.6 Poruseni povinnosti pronajimatelem zvlast’ zavaznym zpisobem

Poslednim divodem, na zdkladé kterého miize nijemce vypoveédét ndjem
bytu bez vypovédni doby je poruseni povinnosti pronajimatele zvlast zadvaznym
zpisobem, a to za predpokladu, Zze tim zplsobi ndjemci zavaznou ujmu.
Z obdobného ditvodu mize ndjem bytu vypoveédét 1 pronajimatel, a to dle § 2291
OZ. Avsak v takovém ptipadé neni pozadovano zplsobeni zna¢né Ujmy druhé

smluvni strané.

Zminéné ustanoveni také stanovi postup pronajimatele pro ptipad podani
vypovédi a zaroven obsahuje 1 demonstrativni vycet ptiklada zvlast zadvazného
poruseni povinnosti ze strany ndjemce. Naproti tomu v § 2232 OZ, ktery dava
najemci pravo vypoveédeét najem bytu bez vypovédni doby, zadny postup pro

vypoveéd’ stanoven neni.

Je otazkou, zda § 2232 OZ mifi na skutkové podstaty jiz obsazené v jinych
ustanovenich pravni upravy jako naptiklad v § 2227 OZ nebo § 2228 OZ, ¢i se jedna
o poruseni jinych povinnosti pronajimatele zvIast’ zavaznym zplisobem, které vSak
OZ explicitné v jinych ustanovenich neuvadi. Autor se spiSe ptiklani k moZznosti
druhé, tedy Ze zédkon dava najemci moznost vypovédét ndjem bytu i z jinych
davodi, nez které jsou vyslovné uvedeny v jinych ustanovenich OZ, pokud tim
pronajimatel porusi své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, a zaroven tim

zpusobi najemci zna¢nou ujmu.

Zpiisob skonceni najmu popsany shora je obsaZzen v obecnych ustanovenich
0 najmu, pricemz neni vazan na zadnou konkrétni smluvni stranu. Za splnéni vyse
uvedenych podminek tedy milZe nijem bytu vypovédét jak ndjemce, tak

pronajimatel.

Z hlediska pravni jistoty pak lze smluvnim strandm doporucit, aby si
v najemni smlouvé¢ sjednaly, co bude z jejich strany povazovano na zvlast’ zavazné

poruSeni povinnosti ze strany pronajimatele, a jaké jedndni respektive nejednani
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pronajimatele zalozi pravo najemce na vypovéd niajmu bez vypovédni doby.
Takovym ujednanim se tak strany mohou vyhnout pfipadnym soudnim sporim,
vyplyvajicich z odlisného vykladu § 2232 OZ, popiipad¢ z chybné aplikace této
pravni normy na skutkové okolnosti piipadu. Pfi sjednavani téchto divodu vsak
musi mit smluvni strany na védomi § 2235 odst. 1 OZ, ktery zakazuje ujednani

zkracujici ndjemcova prava, a to pod sankci jejich zdanlivosti.

7.5 Vypovéd ze strany pronajimatele obecné

Pronajimatel miize najem vypoveédét pouze ze zakonem stanovenych diivoda.
Jak jiz autor uvadi vySe, v ndjemni smlouvé si smluvni strany nemohou ujednat jiné
vypovédni ditvody nez ty, které stanovi zdkon. Takové ujednani by bylo ve smyslu §

2235 odst. 1 OZ toliko zdanlivé.

Vypovédni divody Ize rozliSovat napi. podle vypoveédni doby, ktera je s nimi
spojena. Z tohoto pohledu zn4 soucasna pravni tprava vypoveédni diivody, s nimiz
spojuje tiimési¢ni vypoveédni dobu (§ 2288 OZ), dvoumeésic¢ni vypoveédni dobu (§
2283 odst. 1 OZ) nebo vypoveédni davody bez vypoveédni doby (§ 2291 OZ). Dalsi
moznosti déleni vypoveédnich divodii je déleni na vypovédni divody na strané
najemce, kam lze zafadit vypovédni divody uvedené v ustanoveni § 2283 odst. 1
0Z, § 2288 odst. 1 OZ a § 2291 OZ, a vypovédni divody na strané¢ pronajimatele
uvedené v ustanoveni § 2288 odst. 2 OZ. Z hlediska tohoto ¢lenéni obsahuje zékon
specificky vypovédni divod uvedeny v § 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ spocivajici ve

skutecnosti, ze ma byt pfedmét najmu vyklizen z davodu vetejného zajmu.

Dalsi zplsob Clenéni vypovédnich diivodli na strané pronajimatele je dle
skutecnosti, zda je najem bytu sjedndn na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou. Dle
posledné zmiflovaného c¢lenéni jsou strukturovany i nésledujici kapitoly tykajici se

vypovédi ze strany pronajimatele.

7.6 Vypovéd’ nijmu na dobu urcitou ze strany pronajimatele

Jak jiz autor uvedl vySe, pronajimatel mize vypovédét ndjem bytu pouze
z taxativné vyjmenovanych divodi. Dlivody skonfeni ndjmu na dobu urcitou jsou

uvedeny v § 2288 odst. 1 OZ. Jedna se o nasledujici divody:
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a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu;

b) je-li najemce odsouzen pro Umyslny trestny c¢in spachany na
pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli
v domé, kde je najemctiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v
tomto domé nachazi;

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné
s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt
nebude mozné vubec uzivat;

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

V piipad¢ vypovédi z duvodi a) az d) ¢ini vypovédni doba tii mésice.
Dal$im diivodem pro vypovéd ndjmu bytu uzavieného na dobu urcitou je piechod
najmu na najemcovi dédice. Pokud pronajimatel vypovi nijem bytu z divodu

pfechodu ndjmu na najemcovi dédice, €ini vypovédni doba dva mésice.

7.6.1 Hrubé poruSeni povinnosti nijemcem

V problematice najmu bytu rozliSuje soucasnd pravni Uprava zavazné
poruseni povinnosti, hrubé poruSeni povinnosti a zvlast zavazné porusSeni
povinnosti. V pfipadé¢ hrubého poruseni povinnosti vznika pravo vypovédi s
tfimesi¢ni vypoveédni dobou. ZvI1ast’ zdvazné poruseni povinnosti je vSak jiz spojeno
se vznikem prava podat vypovéd bez vypovédni doby. Z uvedeného je zjevné, Ze
hlavni rozdil mezi uvedenymi pojmy je v jejich intenzité. Pokud by ndjemce
opakoval své jednani, které OZ oznacuje jako zavazné poruSeni povinnosti, pak se
jiz bude jednat o hrubé poruseni povinnosti nebo o zvlast' zdvazné poruseni
povinnosti.®® Zv1ast zavazné poruseni povinnosti tak dosahuje vétsi intenzity nez
hrubé poruseni povinnosti. Dle autora takovy zavér jednoznaéné vyplyva ze
skutecnosti, Ze se zvlast’ zdvaznym poruSenim najemcovych povinnosti OZ spojuje

pravo pronajimatele vypovédét nijem bez vypovédni doby, zatimco s hrubym

% ELIAS, Karel. Ditvodovd zprava k OZ (konsolidovand verze). [online]. [cit. 2017-10-24]. dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZkonsolidovana-verze.pdf, s.
504.
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porusenim povinnosti je toliko spojeno pravo pronajimatele vypovédét najem s

ttimési¢ni vypoveédni dobou.

Z dtvodové zpravy k § 2272 OZ pak dale vyplyva, ze hrubé poruseni
povinnosti najemce je intenzivn€j$i nez poruSeni zavazné. Zminéné ustanoveni
zaklada povinnost ndjemce ozndmit pronajimateli zvySeni poctu osob zijicich v byté.
Pokud takovou skutecnost ndjemce pronajimateli neoznami do dvou mésict poté, co
k takové skuteCnosti doSlo, dopusti se zavazného poruSeni svych povinnosti.
Opakované poruseni této povinnost ze strany ndajemce by pak mohlo znamenat
hrubé, ¢i dokonce zvlast zdvazné poruseni ndjemcovych povinnosti se vSemi

disledky z toho plynoucimi.

Zavazné poruseni povinnosti v jednom konkrétnim piipadé tedy nezalozi
pravo pronajimatele vypovédét niajem bytu, nicméné vicenasobné poruseni jiz
takové pravo zalozit muze. V OZ je vyslovné oznacena za hrubé poruSeni
najemcovych povinnosti pouze situace v § 2276 OZ, tedy prenechani bytu nebo jeho
¢asti do podndjmu bez souhlasu pronajimatele, za piedpokladu, Ze by najemce

v byté sam nebydlel.

Pravni Gprava obsazend v OZ totiz umoziluje najemci dat tfeti osobé byt
nebo jeho ¢ast do podnajmu, pokud najemce v byté sam trvale bydli, a to i bez
souhlasu pronajimatele. I v takovém piipadé vSak trvad povinnost ndjemce ozndmit
pronajimateli, ze se zvysil pocet osob zijicich v byté. Dalsim pozadavkem je, ze v
byté¢ nemtize bydlet vétsi pocet osob, nez ktery je pfiméieny velikosti bytu, aby
vSechny osoby mohly zit v byté v obvyklych hygienicky vyhovujicich podminkach.
Pokud tedy ndjemce sam v byté trvale nebydli, mize dat tfeti osobé do podnajmu

byt nebo jeho ¢ast pouze se souhlasem pronajimatele.

Zadost ndjemce o vysloveni souhlasu s podndjmem bytu, a zaroven i souhlas
pronajimatele musi mit pisemnou formu. AvSak i souhlas udéleny Gstné miize byt
povazovan za platny, pokud bude nijemce schopen prokazat jeho ziskani. Pokud se

dle §2275 OZ pronajimatel k najemcové Zadosti o souhlas s podnajmem bytu do

75



jednoho mésice nevyjadii, povazuje se souhlas za dany. Takova situace nenastane

je-li v nagjemni smlouve ujednan zakaz podnajmu.

Dalsim porusSenim povinnosti stejn¢ zavaznym, jako je prenechani bytu do
podnajmu bez souhlasu pronajimatele, je pfijeti nového c¢lena do ndjemcovy
domacnosti bez souhlasu pronajimatele. To vSak pouze za ptredpokladu, Ze by si
pronajimatel pro takovy piipad vyhradil v najemni smlouvé souhlas. Takovou
moznost pronajimateli vyslovné dava ustanoveni § 2272 odst. 2 OZ. Souhlas
pronajimatele vSak najemce nikdy nepotiebuje v piipadé, Ze se jednd o osobu

blizkou, poptipadé dalsi ptipady zvlastniho zietele hodné.

Co se tyce dalSich ptipadt hrubého poruseni najemcovych povinnosti, je
mozné vychazet z dosavadni judikatury. Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi
stanovil urcita hlediska pro posouzeni intenzity poruSeni najemcovych povinnosti.
Zaprvé je nutné posoudit, zda konkrétni poruseni povinnosti ze strany najemce je
svou zavaznosti alesponl tak vyznamné, jako je pfipad hrubého poruseni povinnosti

stanoveny zdkonem."’

Nejvyssi soud CR se vusneseni ze dne 20. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo
3407/2009 zabyval piipadem neplaceni ndjemného po dobu delsi nez tfi mésice,
nebot’ obCansky zakonik z roku 1964 uvadé¢l takové jednani jako piiklad hrubého
poruseni najemcovych povinnosti. V OZ jiz takova pravni Gprava obsazena neni, a
tudiz je dle autora mozné toto konkrétni poruseni porovnat s prenechanim bytu do

podndjmu bez souhlasu pronajimatele dle § 2276 OZ.

Dalsim hlediskem, ke kterému je tfeba pfihlizet pfi posuzovani intenzity
poruseni ndjemcovych povinnosti patii okolnost, zda a piipadné v jaké vysi ndjemce
zpusobil pronajimateli Skodu, nebo jestli svym jedndnim zptsobil Gjmu na pravech
jinym osobdm, tedy naptiklad dalS$im ndjemcim v domé. DalSi hledisko je
nepochybné zjisténi motivace ndjemcova jedndni, okolnost, zda do té doby fadn¢ a
v€as plnil své povinnosti, popiipadé¢ jak dlouhd doba uplynula od poruSeni

najemcovych povinnosti do dne, kdy pronajimatel vypovédél najem bytu.

87 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 3407/2009.
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Vyznamnou mtize byt téz okolnost, zda se ndjemce svym jednanim dopustil
poruseni jinych pravnich predpist, naptiklad v oblasti prava spravniho ¢i dokonce

trestniho.

Pro uplnost autor uvadi, ze aby se v konkrétnim ptipad¢ jednalo o hrubé
poruseni ndjemcovych povinnosti, neni nutné, aby jeho jednani naplnilo veskera
shora uvedend hlediska. Typicky neplacenim najemného zplisobi najemce
pronajimateli Skodu, avSak je logické, Ze takova skuteCnost nikterak nezasahne
ostatni najemce bytd v domé. To ovSem neméni nic na skuteCnosti, Ze takové

jednani najemce je zpisobilé naplnit podminky hrubého poruSeni povinnosti.

Mimo dva shora uvedené duvody vypovédi najmu bytu ze strany
pronajimatele, lze dle dosavadni judikatury za hrubé poruSeni povinnosti najemce

dale povazovat napiiklad:

a) opakované odmitnuti umozZnit pronajimateli ptistup k bytu za ucelem
kontroly zplsobu jeho uzivani nebo potiebné opravy, a to bez
vazného diavodu;

b) opakované nedodrzeni pravidel obvyklych pro chovani v domé nebo
rozumnych pokynti pronajimatele;

¢) provadéni stavebnich uprav nebo jinych podstatnych zmén v byté bez
souhlasu pronajimatele;

d) opakované neoznameni najemcovy nepifitomnosti v byté delsi nez dva

meésice pronajimateli, vznikne-li z toho diivodu vazna Gjma.

Ad a) odmitnuti umoZnit pronajimateli pristup k bytu za ucelem

kontroly zpiisobu jeho uzivani nebo potiebné opravy, a to bez vazného divodu

Pokud nijemce bytu neumozni pronajimateli provedeni oprav v byté,
bezesporu tim porusi svou povinnost zpfistupnit byt pronajimateli za G¢elem oprav
dle § 2219 odst. 1 OZ. Otazkou vSak zlstdva, zda by se v konkrétnim piipade
jednalo o hrubé poruSeni uvedené povinnosti, aby tak vzniklo pravo pronajimatele

na vypoveéd najmu. Dle ndzoru autora nelze na tuto otdzku odpovédét jednoznaéné,
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nebot’ je nutné situaci hodnotit ve vztahu ke vSem okolnostem piipadu. Dle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.5.2011, sp.zn. 26 Cdo 2706/2010 se
napiiklad o hrubé poruseni uvedené povinnosti nejedna, pokud pronajimatel zvoli
pro provedeni opravy v byté¢ nevhodné ro¢ni obdobi. Pfikladem miize byt natér oken
v zimnim obdobi, v jehoz disledku by najemci mohli po dobu provadéni oprav

uzivat byt jen s obtizemi.

V piipadé poruSeni najemcovy povinnosti zpiistupnit pronajimateli byt,
zélezi na vSech okolnostech ptipadu, od kterych se nasledné bude odvijet intenzita
takovéhoto poruSeni. Jak tedy vyplyvd z vySe uvedeného, ne kazdé¢ poruseni
povinnosti zpfistupnit pronajimateli byt lze vyhodnotit jako hrubé poruSeni

najemcovych povinnosti zakladajici pravo pronajimatele vypoveédét ndjem bytu.

ad b) opakované nedodrzeni pravidel obvyklych pro chovani v domé

nebo rozumnych pokyni pronajimatele

V tomto piipad¢ se jedna o obdobu vypovédniho diivodu diive obsazeného v
§ 711 odst. 2 pism. a) obCanského zakoniku z roku 1964 spocivajicitho v tom, ze
najemce opakovan¢ hrubé porusuje dobré mravy v domé. Povinnost néajemce
dodrzovat pravidla obvykld pro chovani v domé a rozumné pokyny pronajimatele
pro zachovani patficného potfaddku obvyklého v domé podle mistnich poméra
vyplyva z § 2256 odst. 2 OZ. Nedodrzovani pravidel obvyklych pro chovani v domé
ze strany najemce muze spocivat zejména v obtézovani ostatnich obyvatel domu nad
miru pfiméfenou pomérim ruznymi imisemi (napi. nadmérnym pachem, hlukem,
necistotami, hmyzem ¢i neadekvatnim chovem zvitat), v slovnich ¢i dokonce
fyzickych Gtocich viigi pronajimateli nebo viigi ostatnim najemctim.*
Dle Bajury je ovSem k naplnéni vypovédniho divodu tifeba opakované

poruSeni ze strany najemce, a zaroveil neuspéSna vyzva ze strany pronajimatele

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.10.2009, sp.zn.: 26 Cdo 4004/2009.
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k zanechani zavadného jednani ze strany najemce. Dle Bajury tento zavér vyplyva z

predchozi pravni tpravy a zavedenych zvyklosti.*’

Autor se shora uvedenym casteén¢ ztotoziuje, nebot jednorazové
nedodrzeni pravidel obvyklych pro chovani v domé¢ ve vétSiné piipadi nebude
mozné vyhodnotit jako hrubé poruseni najemcovych povinnosti. OdlisSny nazor ma
ovSem autor na otazku, zda je nutna pfedchozi vyzva ze strany pronajimatele
k zanechani porusovani povinnosti. Autor zastava nazor, Ze zdkon zadnou takovou
povinnost pronajimateli neuklada. Naopak se nabizi srovnani s ustanovenim § 2291
odst. 2 OZ, kde zdkon explicitné uvadi povinnost pronajimatele zaslat najemci
vyzvu. Dle nazoru autora tak lze dospét k zaveru, ze pokud by zdkonodarce kladl na
pronajimatele povinnost zaslat ndjemci pied vypovédi ndjmu vyzvu, vyslovné by to
uvedl tak, jako vtomto ptfipad€é. Vzhledem k tomu, Ze tuto povinnost zakon

nezakotvil, Ize mit za to, Ze prfedchozi vyzvy neni tfeba.

Autor zastdva nazor, Ze ani na pronajimatele jakozto silngj$i smluvni stranu
nelze nad ramec zakona klast pozadavek, aby své povinnosti dovozoval z predchozi
pravni upravy a zavedenych zvyklosti, kdyz G¢innad pravni uprava po ném zadnou
vyzvu nepozaduje. Navzdory skutecnosti, ze autor zastava shora uvedeny nazor, se
zérovenl domniva, ze by v takovém piipad¢ byla vyzva k napravé zavadného stavu
namisté, a to 1 s ohledem na to, Ze k naplnéni hrubého poruseni povinnosti bude
tfeba opakované¢ho poruseni. Najemci by tak byla poskytnuta vyssi pravni jistota 1

ochrana, protoze by mohl své zdvadné jednani napravit.

Dalsi otazkou je, zda si strany mohou v ndjemni smlouvé ujednat, co
povazuji za hrubé poruseni povinnosti, a tedy za vypovédni divod. Dle nézoru
autora takové ujednani mozné je, nicmén€ je nezbytné, aby takovy ujednanim
nedoslo ke zkraceni ndjemcovych prav ve smyslu § 2235 odst. 1 OZ. Autor tedy
usuzuje, ze takové ujednani obstoji pouze v piipadé€, ze hrubé poruSeni povinnosti

najemce sjednané v ndjemni smlouveé bude intenzivnéj$i, nez by jinak vyplyvalo

¥ BAJURA, Jan. Vypovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skonceni ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdakoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo, s. 58.
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ze zékona, popiipad¢ ze soudni praxe. Autor se dokonce domniva, Zze by takové

ujednani mohlo prispét k pravni jistoté smluvnich stran, a bylo by zaddouci.

Zavérem lze uvést, ze zda se v konkrétnim piipadé bude jednat o hrubé
poruseni najemcovych povinnosti ¢i nikoliv bude zéalezet na posouzeni veskerych
specifik pripadu, naptiklad zdvaznosti nasledku zptisobeného porusenim povinnosti

najemce, z délky jeho trvani ¢i intenzité jeho opakovani.

ad c) provadéni stavebnich dprav nebo jinych podstatnych zmén v byté

bez souhlasu pronajimatele

V souladu s § 2263 odst. 1 OZ mize najemce provést upravu, piestavbu nebo
jinou zménu bytu nebo domu pouze po predchozim souhlasu pronajimatele. Pokud
by najemce provedl zmény bytu nebo domu, aniz by si od pronajimatele vyzadal
souhlas nebo dokonce ptes jeho vyslovny zakaz, porusil by tak svou zakonnou

povinnost.

V takovém piipadé by mél pronajimatel pravo zadat po ndjemci, aby uvedl
byt ¢i dim do pivodniho stavu a ndjemce je povinen jeho zadosti vyhovét dle §
2220 odst. 2 OZ jakmile ho o to pronajimatel pozada, nejpozdéji vsak ke dni
skon¢eni najmu. Pronajimatel neni opravnén odstranit stavebni Gpravy bytu sam a
nasledn¢ po ndjemci pozadovat nahradu naklada s tim spojenych. Takovy postup by
mohl pronajimatel zvolit pouze v ptipadé, kdy by najemcem provedené zmény

piedstavovaly poskozeni nebo vadu bytu dle § 2267 OZ.

Pro urCeni, zda je takové poruseni najemcovych povinnosti dosahovat
intenzity hrubého poruseni, je opét nutné zkoumat okolnosti, jestli najemce svym
jedndnim zptisobil pronajimateli skodu (ptfipadné v jaké vysi), jakd byla motivace
jeho jednani, eventuelné i jaka doba uplynula od poruSeni povinnosti najemcem do

dne vypovédi.

Ke zminéné problematice se vyjadiil i Nejvyssi soud CR, kdyz ve svém
rozhodnuti uvedl, Ze ,, provedeni stavebnich uprav v byté pak nepochybné napliuje

skutkovou podstatu vymezenou pod pism. d) uvedeného ustanoveni, tj. jde o hrubé
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v ’ . ’ ’ .r Iz «90 v v v r Fei s s
porusent povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu. “”", ptiCemz v této konkrétni véci se
nadjemce dopustil poruseni tak, ze bez svoleni pronajimatele proboural do
kominového télesa vyvod za ucelem vytdpéni bytu vlastnimi kamny na pevna

paliva.

Dle nazoru autora tak Ize dovodit, ze rozsdhla stavebni Uprava bytu,
poptipad¢ uprava, ktera je v rozporu i s vefejnopravnimi predpisy, predstavuje tak
zésadni zasah do vlastnického prava pronajimatele, Ze je vypovéd najmu bytu

z divodu hrubého poruseni povinnosti ndjemce zcela na misté.

ad d) opakované neoznameni niajemcovy nepritomnosti v byté delSi nez

dva mésice pronajimateli, vznikne-li z toho diivodu vazna ijma

Pokud si je ndjemce védom skutecnosti, ze bude v byté nepfitomen po dobu
delSi nez dva mésice, a zaroven si je védom toho, ze byt bude po tuto dobu pro
pronajimatele obtizné¢ dostupny, je povinen takovou skuteCnost ozndmit
pronajimateli a zaroven oznacit osobu, kterd po dobu najemcovi nepfitomnosti
zajisti vstup do bytu, bude-li to nutné. Zminéné ustanoveni § 2269 odst. 1 OZ
jednozna¢né mifi na ptipady védomé neptitomnosti v byté. Jako piiklad lze uvést
dlouhodobou dovolenou ¢i sluzebni cestu. Ustanoveni tak nedopada na situace, které
najemce nemohl piedvidat, tedy naptiklad nahld hospitalizace v nemocnici

v dasledku akutni nemoci ¢1 urazu.

Soucasné s nepiitomnosti musi byt kumulativné naplnéna i dal$i podminka, a
tou je obtizna dostupnost bytu. Povinnost ndjemce oznamit svou neptitomnost v byté
nevznika, pokud by v byté byla pfitomna spoluzijici osoba, ¢len ndjemcovy
doméacnosti ¢i podndjemnik. Dle autora je hlavnim ucelem citovaného ustanoveni
moznost pronajimatele vstoupit do bytu v pfipadé havarijnich ¢i jinych
mimotadnych situaci. Ustanoveni vSak upravuje i situaci, kdy najemce zadnou
osobu, kterou by mohl oznacit nema k dispozici. V takovém piipad¢ je touto osobou

ze zékona pronajimatel. O zavazné porusSeni povinnosti ndjemce se bude jednat,

pokud v disledku né¢ho vznikne pronajimateli vaZzna Gjma.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.8.2011, sp.zn. 1632/2009.
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Véazna ujma tak pronajimateli pravdépodobné nevznikne, pokud béhem
najemcovy nepfitomnosti nebylo nutné do bytu vstoupit. Z uvedeného vsak lze
dovodit, ze vdznd ujma pronajimateli vznikne v piipadé, ze do bytu bylo nutné
vstoupit nasilim a pronajimatel tak musel ucinit v disledku poruseni povinnosti
najemce, pokud na zikladé¢ tohoto vstupu doslo k poskozeni dvefi, a tim

pronajimateli vznikla $koda.”’

Ze soucasné pravni Upravy vyplyvaji i dal$i povinnosti najemce, jejichZ
poruseni by mohlo byt povazovano za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce ve smyslu
§ 2288 odst. 1 pism. a) OZ. Az praxe a vyvoj judikatury vSak ukéze, zda tomu tak

bude ¢1 nikoliv.

Mezi ptiklady, které se objevuji v odborné literatufe 1ze uvést podnikani
najemce nebo jeho prace v byté, kterd ztrpCuje nebo podstatné zhorSuje bydleni
ostatnim obyvatelim domu dle § 2255 OZ. DalSim ptfikladem je situace, kdy
najemce v byt¢ chova zvife, které podstatné ztrpCuje nebo zhorSuje bydleni
ostatnim obyvatelim domu, piipadné ohrozuje ostatni obyvatele domu na Zivoté a

zdravi dle § 2258 OZ.

Pro tuplnost autor uvadi, ze za hrubé poruSeni povinnosti najemce Ize
povazovat také piipady zvlast zadvazného poruSeni, tedy piipady, kdy najemce
porusi své povinnosti intenzivnéji. Pokud tedy najemce porusuje své povinnosti
zvlast zavaznym zpusobem, pronajimatel nemusi vyuzit své zakonné opravnéni a
piikroCit k vypovédi bez vypovédni doby ve smyslu § 2291 OZ, ale mize dat

najemci vypoved’ s tifimésicni vypoveédni dobou.

K tomuto zavéru dospél autor prostrednictvim logického argumentu a maiori
ad minus (od vét§iho k menSimu), nebot’ je-li poruseni najemce natolik zadvazné, ze
je pronajimatel opravnén vypoveédét najem bez vypovédni doby, tim spiSe jej mlze

vypoveédét s tiimésicni vypoveédni dobou.

* SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zédkonik. Komentdr-. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1246.
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7.6.2 Odsouzeni niajemce pro umyslny trestny ¢in

Dle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b) OZ je pronajimatel opravnén
vypoveédét ndjem bytu, pokud byl nijemce odsouzen pro umyslny trestny cin
spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti, poptipadé na osobé, kterd v
domé, kde je ndjemciv byt bydli, nebo vic¢i cizimu majetku, jenz se v takovém

domé nachazi.

Tento vypovédni ditvod predchdzejici pravni Uprava neobsahovala a jeho
ucelem je chranit pronajimatele, ¢leny jeho domécnosti a dalsi osoby, které bydli v
domé, kde se nachazi najemctiv byt, pied pfipadnymi Gtoky ze strany najemce. Dle
dikce zminéného ustanoveni vsak, dle nazoru autora, nebudou chranény osoby, které
jsou pronajimateli blizké ve smyslu § 22 OZ, avSak v dom¢ nebydli a neziji ani
s pronajimatelem ve spolecné doméacnosti. Stejn¢ tak by nebyl naplnén vypoveédni
davod, pokud by se najemce dopustil trestného c¢inu proti majetku, ktery
se nenachazi pfimo v domé. Takové jednani nijemce by vSak mohlo zplsobit

naplnéni vypovédniho divodu dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ.

Dalsi podminkou pro naplnéni zminéného vypovédniho divodu, je nabyti
pravni moci odsuzujicitho rozsudku. Pokud by nasledn¢ doslo ke zruSeni takového
rozsudku na zakladé mimofadnych opravnych prostiedki’, na platnost vypovédi by
to nemélo vliv a doslo-li by ke skonCeni najmu bytu, ndjem se neobnovuje. Dle
nazoru autora vSak neni vylouceno, aby se nasledn¢ najemce domahal nahrady

Skody vzniklé v pri¢inné souvislosti s obdrzenim vypovédi.

Jako ptiklad moznych trestnych ¢inli zakladajicich pravo pronajimatele
vypoveédét nadjem bytu lze uvést ublizeni na zdravi (§ 146 TZ), tézké ubliZzeni na
zdravi (§ 145 TZ) loupez (§ 173 TZ), kradez (§ 205 TZ), poskozeni cizi véci (§ 228
TZ) a v krajnim ptipad¢ by do tohoto vyctu samoziejmé patfil i trestny €in vrazdy (§

140 TZ).

°Z Dovolani (§ 265a a nasl. TrR), stiznost pro poruseni zékona (§ 266 a nasl. TrR), obnova fizeni (§
277 anasl. TrR).
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Zavérem autor uvadi, Ze pro zalozeni pronajimatelova prava vypoveédét
najem bytu je tfeba, aby se trestného Cinu dopustil pfimo ndjemce, popiipade
né¢ktery ze spoleCnych najemct. Jestlize by se takového jednani dopustil Clen
najemcovy domdacnosti, nebo dokonce navstéva v byté najemce, neni takova

skutec¢nost diivodem pro vypoved’ dle § 2288 odst. 1 pism. b) OZ.

7.6.3 Vyklizeni bytu z diivodu vefejného zajmu

Vypovédni divod dle § 2288 odst. 1 pism. ¢) OZ spociva ve skutecnosti, zZe
byt, ktery je predmétem ndjmu musi byt vyklizen, nebot’ je z divodu vefejného
zajmu nutné s bytem nebo s domem ve kterém se nachazi naloZit tak, ze byt jiz

nebude mozné vibec uzivat.

Ptechézejici pravni Gprava umoziovala vypoveéd’ nijmu bytu z divodu, Ze
byt nebo diim vyzaduje takové opravy, pfi jejichZ provadéni ho nelze po delsi dobu
uzivat.” Za G¢innosti ob&anského zakoniku zroku 1964 tak mél najemce horsi
postaveni, nebot” pronajimatel mohl vypoveédét najem bytu i v piipadé déletrvajicich
oprav. Muselo se vSak jednat o situaci, kdy dim nebo byt vyzadovaly tak zavazné
upravy, ze bez jejich provedeni by hrozila tjma na pravech jak najemctim bytl, tak

samotnému vlastnikovi.”*

Vypovédni divod dle této podkapitoly bude naplnén naptiklad v situaci, ze
bude stavebnim ufadem nafizeno odstranéni stavby, v niZ se byt nachazi®’, nebo
bude zménén ucel jeho vyuziti tak, Ze jiz nebude mozné ho vyuzivat k bydleni.
Vypovédnim diivodem tak bude, pokud dojde k takové zméné bytu nebo domu, ze
jej jiz v budoucnu nebude vlibec mozno uzivat pro ucely bydleni. Tento zavér
potvrzuje 1 judikatura NejvySsiho soudu, ktery uvedl, ze ,.diivod vypovédi Zalobce z
najmu bytu dle § 711 odst. 1 pism. e) obc. zdak. mohl byt dan pouze tehdy, byla-li
rozhodnd tvrzeni, obsazenda ve vypovédi, doloZena prislusnym spravnim aktem
stavebniho uradu (jiného stavebnim zdakonem urceného subjektu) podle stavebne

pravnich predpisu. “

% Srov. ust. § 711a odst. 1 pism, b) obtanského zakoniku z roku 1964.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 2817/2007.
%> Srov. ust. § 140 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni.
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Jak jiz autor naznacil vySe, nebude se tak jednat o piipady, kdy doslo k
upravé ¢i jiné prestavbé, po které nasledné¢ bude byt slouzit piivodnimu ucelu,

nebot’ na tyto ptipady dopadaji ustanoveni § 2259 a nasl OZ.

7.6.4 Jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni nijmu

Pronajimatel je opravnén vypoveédét ndjem bytu i v pfipadé, ze je dan jiny
obdobné¢ zavazny divod pro vypovézeni najmu dle § 2288 odst. 1 pism. d) OZ. Dle
nazoru autora bude mozné uplatnit tento vypovédni divod pouze v pifipadé, ze
danou situaci neplijde zaradit pod Zadny z predchazejicich vypovédnich davodd.
Zaroven je vSak nutné, aby poruSeni najemce bylo minimalné stejné intenzity, kterd

je vyzadovana pro vypoveédni divody v § 2288 odst. 1 pism. a) a b) OZ.

Ohledné zafazeni tohoto vypovédni diivodu do pravni upravy se v odborné
vetejnosti objevuji rozporuplné nazory. Odpurci tohoto ustanoveni uvadi, ze tento
vypoveédni diivod pifedstavuje pro smluvni strany a zejména pro najemce jako slabsi
smluvni stranu, zna¢nou pravni nejistotu. MliZze byt totiz velmi naro¢né urcit, zda
konkrétni jednani ndjemce vypovédni ditvod naplni ¢i nikoliv a ndjemce se tak mize

dostat do velmi obtizné¢ho postaveni.

Dle nazoru autora je vSak zafazeni tohoto vypovédniho divodu do pravni
upravy zcela namisté. Jeho zafazeni umoziuje pronajimateli vypoveédét ndjem bytu
v situaci, kdy je ze vSech okolnosti zfejmé, ze vypovéd je spravedlivym dusledkem

najemcova jednani, ktera vsak nelze subsumovat pod zadny jiny vypoveédni divod.

Jako ptiklad 1ze uvést situaci, kdy najemce spacha umyslny trestny ¢in vici
majetku pronajimatele, ktery se vSak nebude nachéazet ptimo v domé. Autor se vSak
zaroven ztotoZiuje s divodovou zpravou k OZ v néazoru, Ze s ohledem na ochranu
najemce jako slabsi smluvni strany je nutné tento vypovédni diivod vykladat spise

restriktivné.

Autor se tedy domnivé, ze zavedenim tohoto vypovédniho diivodu nedojde
ke zhorSeni postaveni ndjemce, ptficemz velmi duleZité bude, jakym smérem se bude

ohledné tohoto vypovédniho diivodu vyvijet judikatura.
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7.7 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou ze strany pronajimatele

Pronajimatel je opravnén vypovédét nijem sjednany na dobu neurcitou ze
vSech vypovédnich divodi uvedenych v § 2288 odst. 1 a 2 OZ. Mimo shora
uvedené diivody, které autor podrobné popsal v kapitole o vypoveédi ndjmu na dobu
urcitou, je pronajimatel opravnén vypoveédét najem bytu uzavieného na dobu

neurcitou z diitvoda uvedenych v § 2288 odst. 2 OZ.

Motivaci pro omezeni vypovédnich divodu dle §2288 odst. 2 OZ lze
spatfovat zejména v tom, ze se jedna o vypovédni diivody na stran¢ pronajimatele.
Najemce jako slab$i smluvni strana najemniho poméru je tak zadkonem castecné
chranén ptred vypovédi z divodu, které nejsou na jeho strané a které tedy nemize

nijak ovlivnit.
Vypovédni divody pro najem sjednany na dobu neurcitou jsou nasledujici:

a) byt ma byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla
opustit rodinnou domacnost, a zarovenn byl podan navrh na rozvod

manzelstvi, nebo jiz bylo manzelstvi rozvedeno;

b) pronajimatel pottebuje byt pro svého piibuzného nebo pro
piibuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v

druhém stupni.

Z obsahu shora uvedenych vypovédnich divodi 1ze logicky dovodit, ze je
nebude moci vyuzit pronajimatel, ktery je pravnickou osobou. Pro uplnost autor
dodéva, ze pokud se ve zminénych ustanovenich hovoii o manzelovi, uplatni se dana

pravni uprava v souladu s § 3020 OZ téZ na registrované partnery.

7.7.1 Byt ma byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem

Tento vypovédni divod mize byt vyuzit ve dvou ptipadech, a to pokud byt,
ktery je pfedmétem najmu, bude vyuZivan pronajimatelem anebo jeho manZelem.
Pokud vSak ma byt byt vyuzivan manZelem pronajimatele, stanovi zakon podminku,
7e manzel hodla opustit rodinnou domacnost a zaroven byl podan navrh na rozvod

manzelstvi, nebo jiz bylo manZelstvi rozvedeno.
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Tento vypovédni diivod tak nebude pronajimatel moci vyuzit, pokud by
chtél byt uzivat manzel pronajimatele avSak s pronajimatelem by trvale zil a nebyl s

nim rozvedeny.

Oproti ptedchozi pravni Upravé je podstatnou zménou to, ze pronajimatel
nebo jeho manzel nemusi prokazovat bytovou potiebu, tedy Ze nema vlastni byt ¢i
byt, ke kterému ma jind obdobny uzivaci titul. Postacuje, Ze byt bude
pronajimatelem ¢i jeho manzelem skutecné uzivan. Nova pravni uprava tak dle
nazoru autora zasadnim zpusobem posilila postaveni pronajimatele, nebot’ pokud
chtél pronajimatel diive vypovédét nidjem na dobu neur¢itou musel prokazat, ze
predmétny byt potiebuje k bydleni. Takova potieba se dala do urcité miry
objektivizovat. Dle soucasné pravni upravy vSak pronajimatel miize vypoveédét
najem bytu cCist¢ ze subjektivnich divodu, tedy naptiklad proto, ze se v ném

pronajimatel citi 1épe ¢i ma z bytu hez¢i vyhled.

I navzdory vySe uvedenému se autor domniva, Ze smyslem ustanoveni je
poskytnout pronajimateli moznost rozhodnout se, kde bude bydlet. Neni tedy dle
autora mozné, aby pronajimatel ndjem vypoveédél, a poté byt uzival napt. k

podnikani jako nebytovy prostor.

7.7.2 Pronajimatel potiebuje byt pro svého pribuzného

Najem bytu uzavieny na dobu neurcitou je pronajimatel opravnén vypoveédét
v souladu s § 2288 odst. 2 pism. b) OZ rovnéz v ptipad¢, Ze byt potiebuje pro svého
piibuzného nebo piibuzného svého manzela v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v
druhém stupni. Pfibuzenstvim se rozumi vztah, ktery je zaloZen na pokrevnim poutu,
nebo vznikly osvojenim. Dle § 772 OZ osoby piibuzné v linii pfimé pochazeji jedna
od druhé, pficemz osoby piibuzné v linii vedlej$i maji spolecného predka, avSak

jedna od druhé nepochazi.

Na rozdil od ptipadu popsan¢ho v predchozi kapitole, kdy pronajimatel
potfeboval byt pro sebe, zdkonodarce u tohoto vypové€dniho divodu zachoval
formulaci, Ze pronajimatel ,potfebuje byt“ pro zakonem vyjmenované osoby.

V tomto piipadé tedy pro naplnéni vypovédniho diivodu musi byt dana bytova
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potfeba. Bytovou potiebu pronajimatelovych piibuznych nebo piibuznych jeho
manzela 1ze popsat tak, ze nemaji vlastni byt, neboli nedisponuji pravnim titulem
umoziujicim jim bydleni trvalé povahy. Takovym titulem bude typicky vlastnické
pravo, pravo najmu, pravo odpovidajici vécnému biemeni ¢i pravo na bydleni

odvozené z manzelstvi.

Pronajimatel ma povinnost ve vypovédi piesné oznacit osobu pro kterou byt,
jehoz se vypovéd tyka, potiebuje. Pokud by pronajimatel napiiklad uvedl, ze
potiebuje byt pro své dit¢ za situace, kdy ma déti vice a kazdé z nich ma jinou
bytovou pottebu, nebot’ Zije v jinych bytovych pomérech, odepiel by ndjemci

moznost adekvatni obrany.”®

Z hlediska naplnéni tohoto vypovédniho divodu neni rozhodné, zda ma
pronajimatel k dispozici jiny volny byt, do kterého by se piibuzny mohl nastéhovat.
Takova skutecnost by vSak mohla byt diivodem pro rozpor vypovédi s dobrymi
mravy.”’

V § 2289 OZ je zakotvena ochrana ndjemce proti zneuziti vypovédniho
davodu ze strany pronajimatele. Pokud by pronajimatel nevyuzil byt do jednoho
meésice od okamziku, co ho ndjemce vyklidil k ucelu uvedenému ve vypovédi, je
povinen byt ndjemci opétovné pronajmout, nebo mu nahradit Skodu z toho
vzniknou. M¢si¢ni lhiita nebézi po dobu, kterd je potiebna k upravé bytu, jestlize
s Upravou pronajimatel zapocal nejpozdéji do dvou tydni po vyklizeni bytu a
zaroven v ni fadné pokracuje. Je pouze na najemci, zda se rozhodne po pronajimateli
pozadovat opétovny najem bytu, ¢i zda rozhodne narokovat po pronajimateli
ndhradu Skody. Tato Skoda typicky spocivd v nakladech, které musel ndjemce
vynalozit na st€hovani do nového bytu, nebo v rozdilu mezi pivodnim ndjemnym a
najemnym v novém byté. Vycet téchto nakladi soucasné pravni Gprava, na rozdil od

té predchozi, neobsahuje.

*® Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/2006.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.

88



Obcansky zakonik z roku 1964 v § 711a odst. 4 uvadél, ze soud mize na
navrh najemce rozhodnout o povinnost pronajimatele uhradit najemci stéhovaci
naklady, vcetn¢ ndkladi na potiebnou upravu bytu. Soud mohl dale ulozit
pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného az po dobu péti let. Dle
nazoru autora tak lze predpokladat, ze soudy budou pii vymezeni ndhrady Skody
ptihlizet k pfedchozimu znéni pravni upravy, kdyz ucinna pravni Gprava takové

vymezeni neobsahuje.

7.8 Vypovéd najmu bez vypovédni doby ze strany pronajimatele

Obcansky zakonik nové dava pronajimateli opravnéni ukonlit ndjem bytu
bez vypovédni doby, porusi-li ndjemce své povinnosti zvlast zdvaznym zpisobem.
V tomto ptipadé se jednd o vypoveéd vyloZzené sank¢niho charakteru, a proto je tfeba
vys$§i intenzita poruSeni povinnosti ndjemce, nez je tomu napiiklad u vypovedi dle §
2288 odst. 1 OZ. Pronajimatel je takto opravnén vypovédét ndjem bytu uzavieny

jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou.

Zavazek z najmu bytu v ptipad¢ vypoveédi dle § 2291 OZ zanikne dnem, kdy
vypovéd dojde najemci. Najemce je nasledné povinen odevzdat byt pronajimateli
bez zbytecného odkladu, avSak nejpozdéji do jednoho meésice od skonceni najmu.
Nadto ma pronajimatel v souladu s § 2295 OZ vii¢i najemci narok na zaplaceni
nahrady, odpovidajici vysi ujednaného najemného, a to od doby skon¢eni najmu do

odevzdani bytu pronajimateli.

Pronajimatel je povinen ve vypovédi uvést, vem je spatiovano zvIast
zédvazné poruseni povinnosti ndjemce. Zaroven je pronajimatel povinen vyzvat
najemce pred dorucenim vypovédi, aby v pfiméfené dob& své zivadné chovani
odstranil. Pokud by pronajimatel nckterou ze zminénych podminek nesplnil,
vypoveéd’ by byla stizena sankci zdanlivost, a jako k takové by se k ni neptihlizelo.
Obcansky zakonik na vyzvu pronajimatele neklade povinnost pisemné formy,
nicméné tuto lze z hlediska pravni jistoty a pfipadného prokazovéani jednoznacné

doporucit.
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Jak je jiz uvedeno vyse, aby mohl pronajimatel skoncit ndjem bez vypoveédni
doby, je tieba, aby najemce porusil své povinnosti zvlast zédvaznym zplsobem.
Zvlast zavazné poruseni povinnosti je ryze jazykovym vykladem zdvaznéj$i nez
zavazné poruseni povinnosti, ale jeho intenzita je vys$i i ve srovndni s hrubym
porusenim povinnosti dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ, které dava pronajimateli
opravnéni vypoveédét njjem v tfimesi¢ni vypovédni dobé. Obcansky zakonik v §
2291 odst. 2 uvadi demonstrativni vycet toho, co je pokladano za poruseni

povinnosti najemce zvIast’ zdvaznym zplisobem. Za takové poruseni je povazovano:

a) nezaplati-li ndjemce najemné a naklady na sluzby za dobu alesponi
tii mesict;
b) poskozuje-li ndjemce byt nebo dim zdvaznym nebo nenapravitelnym

zpusobem;

c) zpusobuje-li najemce jinak zavazné Skody nebo obtiZze pronajimateli

nebo osobam, které vdomé bydli;

d) uziva-li ndjemce neopravnéné byt jinym zplisobem nebo k jinému

ucelu, nez bylo ujednano.

Tento vyCet je neuzavieny a jako piipady zvlast' zavazného poruSeni lze
posoudit 1 jiné obdobné piipady, jejichZ intenzitu je mozné srovnat s jednanim, které

zékon explicitné za zvlast’ zdvazné poruseni povinnosti oznacuje.

7.8.1 Nezaplaceni najemného a nakladi na sluzby po dobu tii mésicu
Obcansky zakonik dava pronajimateli opravnéni vypovédét ndjem bytu bez
vypovédni doby, pokud je nijemce v prodleni s thradou ndjemného a nakladi za
sluzby za dobu alesponi tfi mésicii. Nezaplacenim najemné¢ho po dobu alespoil tii
meésicll se rozumi, Ze ndjemce neuhradil at’ uz zcela, nebo z¢asti ndjemné za tii

meésice.

Nezaplacenim ndjemného je tedy vedle situace, kdy ndjemce nezaplati na

ndjemném zadnou castku 1 situace, kdy ndjemce najemné uhradi, ale v niZ8i nez
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dohodnuté vysi.”® Z téze judikatury vyplyva i skuteénost, ze doba tii mésicd, za
které neni uhrazeno najemné, véetné nakladii na sluzby, miize byt naplnéna i mésici,
jenz nejdou bezprosttedné po sob€. Naopak vypovédni divod naplnén neni, pokud
by byl ndjemce v prodleni s uhradou najemného za jeden mésic, avsak jeho prodleni

dosahne doby tii mésicti.

Pokud se pronajimatel rozhodne vypovédét ndjem bez vypovédni doby
z divodu nezaplaceni najemného, musi ve vypoveédi piesné specifikovat, kdy a kolik
najemce na najemném &i sluzbach neuhradil.”® V opa&ném piipadé by byla vypovéd’

neurcita, a tudiZ by se k ni neptihlizelo.

Protipravni stav, ktery spo¢iva v nezaplaceni ndjemného a nakladii na sluzby
nemusi trvat v okamziku, kdy je vypovéd’ dorucena nijemci. V tomto piipadé
postacuje, ze protipravni stav nastal v dobé pfed podanim vypovéedi. Tato skute¢nost
je vsouladu s povahou tohoto typu vypovédi, ktera je ryze sank¢ni. Pokud by
najemce uhradil dluZznou ¢astku pfed dorucenim vypovédi pronajimatele, pfi¢emz
piedchozi prodleni by bylo zplisobeno téZkou socidlni situaci najemce, bylo by
mozné trvani pronajimatele na zaniku zadvazku z najmu bytu posuzovat jako jednani
vrozporu s dobrymi mravy. V takovém piipadé vSak musi byt jednoznacné
prokazana tiziva socidlni situace ndjemce, a zaroven pri¢innad souvislost mezi ni, a

neplacenim ndjemného. '

V piipad¢, ze by vyse dluzného najemného ¢i jeho samotnd existence byla
mezi smluvnimi stranami sporna, nemiize pronajimatel vypovédet ndjem bytu bez
vypoveédni doby, pokud najemce slozi spornou ¢ast dluzného ndjemného do notarské
uschovy a o tomto kroku vyrozumi pronajimatele. Zékon nevyzaduje pro oznameni
pronajimateli pisemnou formu, nicméné autor tuto formu jednozna¢né doporucuje, a

to zejména s ohledem na pravni jistotu najemce.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.10.2008, sp.zn. 26 Cdo 1909/2007.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 11. 2009, sp. zn. 26 Cdo 1109/2009, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.10.2010, sp.zn. 26 Cdo 4145/2009.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.8.2010, sp.zn. 26 Cdo 2000/2008, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.7.2010, sp.zn. 26 Cdo 4253/2009.
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Spor ohledné vySe najjemného miize nastat naptiklad v situaci, kdy najemce
zada v disledku omezeni uzivani pfedmétu najmu piiméienou slevu z najemného, a
uhradi tak pronajimateli najemné snizené pravé o takovou cCastku. Ustanoveni §
2253 odst. 1 OZ tak najemci umozije vyhnout se riziku vypovedi a zaroven hajit

své prava na slevu z ndjemného.

7.8.2 PoSkozovani bytu nebo domu zavaZznym ¢i nenapravitelnym
zpusobem
Obcansky zakonik umozZiuje pronajimateli vypovedét ndjem bytu také v
pripad¢, kdy najemce poskozuje byt nebo dim zavaznym a nenapravitelnym
zpusobem. Tento piipad poruSeni je obdobou ust. § 679 odst. 3 zdkoniku z roku
1964, dle kterého mél vSak pronajimatel v piipad¢ takového poruSeni pravo od

smlouvy odstoupit.

Poskozeni musi bezprostfedné zhorSovat kvalitu bydleni, nemiize se
napiiklad jednat pouze o poSkozeni, estetického charakteru. Zakonna uprava dale
nerozliSuje, zda dané poskozeni zpusobil ndjemce umysIné ¢i z nedbalosti. Je vSak

pochopitelné, ze poskozeni pfedmétu najmu zplisobené najemcem umyslné je

v v

Ohledné vyse skody zpusobilé zaloZit pravo pronajimatele vypoveédet najem
bytu se nazory odborné vefejnosti rozchazeji. Napiiklad Sala¢ a Bajura'®! uvadi, Ze
za zavazné poskozeni lze povazovat Skodu, kterd zakladd ndjemcovu trestni
odpovédnost, to znamena Skodu dosahujici 5.000,- K¢. Jiny autoii naopak tvrdi, ze
vyse Skody by meéla odpovidat pfinejmenSim trojnasobku najemného a zaloh na

sluzby, coZ samoziejm¢ predstavuje ¢astku né€kolikandsobné vyssi.

Otazkou zistava, zda by i Skoda zplisobena ndjemcem neméla korespondovat
s Castkou odpovidajici trojndsobku najemného a zaloh na sluzby, jejiz nezaplaceni
predstavuje poruSeni povinnosti zvlast' zavaznym zptisobem. Ohledné vytfeSeni této

otazky vsak, dle ndzoru autora, bude nutné pockat na vyvoj judikatury.

"I SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zdkonik. Komentdr- Svazek V.
Praha:Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1371.
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7.8.3 Zpusobeni jinych zavaznych $kod nebo obtiZi pronajimateli

Vzhledem ke skute¢nosti, ze mimo poskozeni bytu a domu ze strany najemce
je v zékoné zminéno i zplisobeni jinych zavaznych Skod nebo obtizi pronajimateli,
popiipad¢ osobam, které v domé bydli, jedna o Skody ¢i obtize netykajici se pfimo
bytu. Typickym jednadnim najemce napliiujicim tento vypovédni divod je
poskozovani spole¢nych prostor v domé, poptipadé poskozovani bytt ostatnich

najemcl. Plsobenim obtiZi lze dale rozumét vulgarni napadani ostatnich obyvatel

domu ¢1 ¢asté ruSeni no¢niho klidu.

Dle ndzoru autora se vSak musi jednat o opakované jednani najemce
predstavujici vysokou intenzitu porusSeni jeho povinnosti, aby bylo zplsobilé zalozit
pravo pronajimatele na vypovéd najmu bytu. Toto autor dovozuje ze skutecnosti, ze
dle § 2288 odst. 1 pism. b) OZ ma pronajimatel pravo na vypoveéd s tiimésicni
vypovédni dobou, pokud se najemce dopustil tmysiného trestného cinu vici

pronajimateli ¢i ¢lenu jeho domécnosti.

Pokud ma byt zvlast’ zavaznym porusenim najemcovych povinnosti zalozeno
pravo pronajimatele na vypovéd ndjmu bytu bez vypovédni doby, bude dle nazoru
autora zapotiebi, aby jednani najemce bud’ napliiovalo skutkovou podstatu trestného
¢inu Ci prestupku, popiipad¢ aby jedndni ndjemce piredstavovalo neustale se

opakujici ¢i dlouhodobé trvajici porusovani jeho povinnosti.

Pokud by se jednalo toliko o jednorazové poruseni najemcovych povinnosti,
mél by dle nazoru autora pronajimatel pravo pouze na vypoveéd s tiiméesicni

vypoveédni dobou dle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.

7.8.4 Uzivani bytu ndjemcem neopravnéné jinym zpisobem nebo
k jinému tcelu
Jak jiz je uvedeno vySe, hlavnim ucelem ndjmu bytu je uspokojovani
bytovych potiteb ndjemce. Ustanoveni § 2255 odst. 2 OZ vSak davd najemci
opravnéni v byté i podnikat ¢i pracovat, pokud takova ¢innost nezplisobuje zvysené

zatiZzeni pro diim ¢i byt.
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Navzdory skutecnosti, Ze zdkon najemci bytu umoznuje v byté pracovat nebo
podnikat, nesmi byt podnikani ¢i vykon prace jedinym ucelem najmu bytu a musi
tak byt zachovan jeho hlavni ucel, a to zajisténi bytové potieby najemce. Dale je
nutné, aby takova ¢innost najemce nezpisobovala nadmérné zatizeni bytu. Takovym
zatizenim by bylo naptiklad nadmérné zvyseni hluku nebo zvySeny pohyb osob. Lze
tak dovodit, ze podnikani v oblasti IT, ¢i prace spisovatele nebude ptredstavovat
poruseni povinnosti ndjemce, naopak ¢innost v oblasti pojistovnictvi, ¢i advokacie,

ktera pfedpoklada ¢asté osobni jednani, bude vyloucena.

Pokud by pronajimatel chtél omezit najemce ve zplisobu uzivani bytu musi
tak vzdy uCinit s ohledem na § 2235 odst. 1 OZ, ktery stanovi, Ze k ujednanim

zkracujicim najemcova prava se neptihlizi.

7.9 Vypovéd v pripadé prechodu najmu bytu na nijemcovy dédice

V piipadé¢ prechodu ndjmu bytu na nijemcova dédice jsou ob¢ strany
opravnény vypoveédet ndjem ve zkracené vypovédni dobg. Pronajimatel dle § 2283
odst. 1 OZ mtize vypoveédét ndjem bytu bez uvedeni ditvodu, a to do tii mésict od
okamziku, kdy se dozvéd¢€l, Ze najjemce zemiel, Ze prava a povinnosti nepiesla na
¢lena najemcovy domadcnosti, kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje

najemcovu pozustalost.

Vsechny shora uvedené¢ podminky musi byt splnény kumulativné. Az poté
zaCne pronajimateli bézet subjektivni tfimési¢ni lhtta, kterd je prekluzivni. Tato
lhiita je zaroven lhtitou hmotnépravni, coz pro pronajimatele znamena, Ze ji nestaci
posledni den piedat provozovateli postovnich sluzeb, nybrz jiz tento den musi byt
doruc¢ena ndjemci. Jak jiz je uvedeno vysSe, vypovéd nemusi byt odivodnéna,
nicméné¢ musi obsahovat pouceni najemce o jeho pravu podat proti vypovéedi

namitky a navrhnout pfezkum jeji opravnénosti soudem, a to pod sankci neplatnosti.

Pokud by najemctiv dédic nebyl zndm ani do Sesti mésicii od smrti nadjemce,

miliZe pronajimatel byt vyklidit, ¢imZ zavazek z ndjmu bytu zanikne.
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8.

Odstoupeni od smlouvy

Obcansky zdkonik ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a domu, ani v
ramci obecné Upravy ndjmu zadné ustanoveni zakotvujici pravo na odstoupeni od
najemni smlouvy neobsahuje. V tomto pfipade je tedy nutné uzit obecna ustanoveni
o odstoupeni od smlouvy obsazena v § 2001 a nasl. OZ. Tato ustanoveni stanovi, ze

od smlouvy lze odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li to zakon.

Jako zdkonny ditvod pro odstoupeni smlouvy OZ stanovi poruseni smlouvy
podstatnym zplsobem. Podstatnym porusenim je dle zdkona takové poruseni
povinnosti, 0 némz by strana porusujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla
nebo musela védét, Ze by druhd strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruseni
predvidala. V ostatnich ptipadech plati vyvratitelnd pradvni domnénka, Zze poruseni

povinnosti podstatné neni.

Zakon dale stanovi, ze pravo na odstoupeni od smlouvy vznikd i v okamziku,
co z chovani druhé strany nepochybné vyplyne, ze smlouvu podstatnym zptusobem
porusi, a zaroven ned4 na vyzvu prvni strany pfiméfenou jistotu. Dle ustanoveni §
2005 odst. 2 OZ se vsak odstoupeni od smlouvy nedotykd prava na thradu smluvni
pokuty ¢i zaplaceni Groku z prodleni. Pro uplnost je vSak tieba uvést, Ze narok na
smluvni pokutu v pfipadé poruSeni povinnosti lze zakotvit pouze ve prospéch
najemce. Ujedndni smluvni pokuty ve prospéch pronajimatele by bylo pouze

zdanlivé, jak vyplyva z § 2239 OZ.

Bezodkladné poté, co se opravnéna strana rozhodne od smlouvy odstoupit,
oznami takovou skute¢nost druhé smluvni strané. Odstoupeni od smlouvy je
adresnym pravnim jednéni, a tudiz je perfektni az ve chvili, kdy dojde do dispozi¢ni
sféry druhé smluvni strany. Dle § 2004 odst. 1 OZ se odstoupenim od smlouvy rusi
zavazek od pocatku, tedy s u€inky ex func. Odstavec tieti zminéného ustanoveni
vsak stanovi, Ze zavazuje-li-li smlouva k nepfetrzité ¢i opakované €innosti nebo k
postupnému dil¢imu plnéni, miZe druhd smluvni strana od smlouvy odstoupit jen s

ucinky do budoucna. Druhy zmifovany piipad se uplatni na zdvazek plynouci
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z najmu bytu, a tento tak lze ukonéit odstoupenim od smlouvy pouze s ucinky ex

nunc.

Dle OZ je jednani smluvnich stran v ptipadé¢ najmu bytu kvalifikovano jako
hrubé, zavazné nebo zvlast zavazné poruseni povinnosti. Podstatnym porusenim
povinnosti, které OZ vyzaduje pro odstoupeni od smlouvy, vSak neni oznaceno

zadné pravni jednani najemce ani pronajimatele.

Co se ty€e odstoupeni od njjemni smlouvy ze zakonnych diivodul, autor se
domniva, Ze tato moZnost je v podstaté vyloucena, nebot’ obé smluvni strany maji v
zédkonem stanovenych ptipadech moznost nijem vypovédét bez vypovédni doby.
Duivody, které k tomu kazdou ze smluvnich stran opraviuji, se dle nazoru autora v
podstaté shoduji s divody pro odstoupeni od smlouvy. Piikladem mtze byt pravo

pronajimatele vypoveédét ndjem bytu bez vypovédni doby podle § 2291 OZ.

Diivody demonstrativné uvedené v odstavei druhém zminéného ustanoveni a
dukladné popsané autorem v predchozi kapitole lze jednoznaéné povazovat za
podstatné poruseni smlouvy dle ustanoveni § 2002 odst. 1 OZ. Rozdil lze spatfovat
ve skutecnosti, ze pro piipad vypovédi se pronajimateli v souladu s § 2291 odst. 3
OZ ukladéa povinnost pred dorucenim vypovédi ndjemce vyzvat, aby odstranil své
zédvadné chovani v pfimérené dobé. Nasledn¢ ma najemce dle § 2291 odst. 1 OZ

lhiitu jednoho mésice od skonceni ndjmu, k odevzdani bytu pronajimateli.

V nastinéném postupu lze spatfovat prvek ochrany najemce, a proto je dle
nazoru autora nutné, aby v piipadech zvlast zavazného poruseni povinnosti ze

strany najemce pronajimatel vyuzil ustanoveni o vypovédi bez vypovédni doby.

Zavér, ze odstoupeni od najemni smlouvy ze zdkonnych divodl neni mozné,
lze opfit 1 srovndni U€inné pravni Upravy s Upravou obsazenou v obcanském
zakoniku z roku 1964. Ten upravoval odstoupeni od ndjemni smlouvy v obecnych

ustanovenich tykajicich se najemni smlouvy.'*

192" Srov. ust. § 679 ob&anského zakoniku z roku 1964.
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Dle rozhodnuti Nejvys§iho soudu ze dne 8.11.2007, sp.zn. 26 Cdo
3044/2006, mél pronajimatel pravo v ptipadé ndjmu bytu odstoupit od smlouvy dle
§ 679 odst. 3 obcanského zdkoniku zroku 1964, pokud se najemce dopustil
zavadného chovani, které vsak muselo dosdhnout podstatné vys$i intenzity nez
jednani zakladajici diivod vypovédi dle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d) obcanského
zakoniku z roku 1964.

Pravé srovnanim ustanoveni § 679 obcanského zakoniku z roku 1964 s
ustanovenimi § 2228 a § 2291 OZ dospél autor k zavéru, Ze situace, ve kterych mél
pronajimatel dle ptedchozi pravni Gpravy pravo odstoupit od smlouvy fesi soucasna
pravni Uprava vypoveédi bez vypoveédni doby. Na této skute¢nosti nic neméni ani
fakt, ze nékteré vypovédni divody, které OZ povazuje za vypovédni divody bez
vypovédni doby, povazoval ob¢ansky zédkonik z roku 1964 za diavody vypovédi s

NP v v ’ 1
tHimési¢ni vypovédni dobou.'”

Dle nazoru autora tak pfichazi v ivahu zanik zdvazku v disledku odstoupeni
od ndjemni smlouvy toliko z diivodl sjednanych v najemni smlouvé. Pokud by vSak
byly mezi stranami sjednany diivody pro odstoupeni od najemni smlouvy ze strany
pronajimatele, bylo by dle ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ takové ujednani zdanlivé, a
tudiz by se k nému nepftihlizelo. Smluvni strany si tak mohou platné sjednat pouze
davody odstoupeni od najemni smlouvy ze strany najemce bytu. V takovém piipadée
lze strandm opét doporucit, aby v najemni smlouvé zéaroven definovaly, jaka

poruseni budou z jejich strany povazovana za podstatné poruseni smlouvy.

1 Srov. ust. § 2291 odst. 2 OZ. a § 711 odst. 2 pism. b) ob&anského zakoniku z roku 1964.
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9.

Odstupné

Obcansky zakonik v § 1992 stanovi, ze ujednaji-li si strany, Ze jedna z nich
je opravnéna zavazek zruSit zaplacenim odstupného, rusi se zavazek zaplacenim
odstupného obdobné, jako tomu je u odstoupeni od smlouvy. Stejné jako u
odstoupeni od smlouvy, zaplacenim odstupného zanikd zavazek s ucinky ex tunc.
Z dikce uvedeného ustanoveni je zfejmé, Ze se jednd o ustanoveni dispozitivni. Neni
tak mozné ukoncit zavazek pouze na jeho zdklad¢, ale strany si takovou moZznost

musi vyslovné sjednat ve smlouvé.

Na rozdil od odstoupeni od smlouvy, které je jednostrannym a bezplatnym
zpusobem skonceni smlouvy je zanik zavazku zaplacenim odstupného skoncenim
uplatnym. Obcansky zdkonik vyslovné pocita s tim, ze odstupné bude poskytnuto
formou penézitého plnéni, avSak strany si dle nazoru autora mohou ujednat 1 jiné
plnéni. Dal$Sim rozdilem mezi témito instituty je skuteCnost, ze odstoupeni od
smlouvy je spiSe sankénim zpiisobem skonceni zavazku v reakci na urcité piedem

stanovené situace.

Zakon dale stanovi, ze zrusit zavazek zaplacenim odstupného nemuize strana,
ktera jiz zCasti plnila, nebo plnéni druhé strany zcela nebo zcasti ptijala. Vzhledem
ke skutecnosti, Zze se jedna o ustanoveni dispozitivni, je mozné, aby si strany
ujednaly néco jiného. Pokud se tak bude jednat o opakujici se plnéni, jako je tomu
typicky u ndjmu, strany si mohou sjednat zruseni zavazku zaplacenim odstupného,

avsak pouze s U¢inky ex nunc, tedy analogicky k § 2004 odst. 3 OZ.

V obecnych ustanovenich o najmu je odstupné upraveno v § 2223 OZ. Toto
ustanoveni upravuje situaci, kdy jedna ze smluvnich stran v souvislosti se zménou
vlastnictvi pfedmétu ndjmu najem opravnéné vypovédéla. V takovém piipadée je ta
strana, kterd najem vypovédéla, povinna vyplatit druhé strané pfiméfené odstupné.
Jako v pfedchozim piipad€ je i toto ustanoveni dispozitivni, a strany tak mohou
v najemni smlouvé poskytovani odstupného vyloucdit.Toto ustanoveni je novinkou,

nebot’ obcansky zékonik z roku 1964 obdobné ustanoveni neobsahoval. Ustanoveni
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o pravu vypoveédét ndjem pii zméné vlastnictvi se vSak nepouzije, pokud

predmétem najmu je byt, ve kterém najemce uspokojuje své bytové potieby.

Skonc¢eni zavazku z najmu bytu zaplacenim odstupného tak bude v piipadé¢
najmu bytu mozné pouze za piredpokladu, pokud nebude zkracovat ndjemcova prava
dle § 2235 OZ, v opa¢ném ptipad¢ by bylo takové ujednani pouze zdanlivé. Jedinym
moznym zpusobem, jak mohou smluvni strany sjednat skonfeni najmu bytu

zaplacenim odstupného, je ptipad skonceni najmu ze strany najemce.
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10.

Zanik predmétu najmu

Obcansky zakonik v obecnych ustanovenich o zaniku zavazku upravuje v §
2006 naslednou nemoznost plnéni. Jedna se o situaci, kdy je pfi uzavieni smlouvy
plnéni mozné, avSak nasledné je nemozné zavazek splnit. V takovém piipadé
zavazek zanika. RozliSujeme nékolik hledisek, dle kterych se nemoznost posuzuje.
Prvni hlediskem je tzv. objektivni nemoznost, tedy Ze zavazek by nemohl byt splnén
zddnym subjektem, protoze to je objektivné nemozné. Druhym hlediskem je
hledisko subjektivni. V tomto ptipadé je mozné zavazek objektivné splnit, avsak je
vylouceno, aby zavazek splnila zavdzana osoba. Ttetim je hledisko pravni. Dle
néhoZ je plnéni vylouceno, protoZze doSlo ke zméné pravni upravy, ktera plnéni

. 104
zakazuje."

Obdobna situace je upravena v obecnych ustanovenich o najmu, kdyz § 2226
odst. 1 OZ stanovi, Ze zanikne-i véc béhem doby najmu, najem skonéi. V tomto
piipad€ se dle nazoru autora prakticky jednd o zvlastni ptipad ndsledné nemoznosti
plnéni. Dle uvedeného ustanoveni tak v ptipad¢ zaniku bytu ¢i domu, dochazi ke
skonceni zavazku z najmu bytu ex lege. Je vSak nezbytné, aby skutecné¢ doslo k
faktickému zaniku bytu. Jako ptiklad lze uvést ziiceni domu, ¢i rozhodnuti
stavebniho ufadu o jeho odstranéni. Pii posuzovani, zda dosSlo k zaniku bytu lze

vychazet z etné judikatury Nejvyssiho soudu CR.

V rozsudku ze dne 6. 6. 2013, sp.zn.: 26 Cdo 156/2013 napiiklad Nejvyssi
soud CR uvedl, Ze ,za zniceni predmétu ndjmu lze povazovat fakticky zdnik
predmétu najmu, kdy jiz nelze vyuzZivat jeho uzitné vlastnosti; naopak znicenim
predmétu ndjmu neni docasnd ztrata zpusobilosti k uzivani.“ Obdobné soud uvedl
v rozsudku ze dne 26. 2. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1998/2007, ze ,,je-li predmétem
najmu urcity prostor (cast stavby), je treba za jeho zniceni (...) povazovat nejen
fakticky zanik stavby, v které se prostor nachdzi, ale také takovou stavebni upravu

této stavby, Ze se v ni zmineny prostor jiz nadale fyzicky nenachazi.

14 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zdkonik. KomentdF. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 527.
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Kvyse uvedenému je tieba doplnit, ze pouhé posSkozeni bytu nelze
povazovat za jeho zanik. V takovém piipadé ndjemci svédéi napiiklad pravo na
slevu z najemného, nebo pravo na vypovéd najemni smlouvy bez vypovédni doby a
pronajimateli vznikd povinnost obnovit zptisobilost pfedmétu najmu. Stejné tak vyse
uvedené plati pro ptipad ¢astecného zaniku bytu. Prikladem ¢aste¢ného zaniku bytu
muze byt spojeni ¢asti bytu s jinou bytovou jednotkou, v disledku stavebnich uprav

domu.
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11.

Zanik najmu bytu rozhodnutim soudu

Zavazek znajmu bytu muze zaniknout rovnéz rozhodnutim soudu.
Ustanoveni § 2000 OZ stanovi, Ze byla-li smlouva uzaviena na dobu uréitou bez
vazného divodu tak, Ze zavazuje Cloveka na dobu jeho zivota, nebo pokud takova
smlouva zavazuje kohokoliv na del$i dobu nez je deset let, miiZze se zavdzana strana

po uplynuti deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruSeni.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze je uvedené ustanoveni zafazeno mezi obecnymi
ustanoveni o zaniku zavazku vypovédi, domniva se autor, Ze ke zruSeni najemniho
poméru rozhodnutim soudu dojde vzdy s ucinky ex nunc, coz ostatné 1 vice
odpovida povaze dlouhodobého pravniho poméru. K tomuto ustanoveni divodova

105 1~ . r Py r ’ I ’ v,
zprava  uvadi, ze se jedna o zvlastni ustanoveni branici smluvni stranu pied tzv.
Snérovacimi Umluvami, které by zavazovaly jednu ze smluvnich stran po

nepfimétené dlouhou dobu.

Smluvni strana pozadujici skon¢eni najmu bytu je povinna po uplynuti deseti
let ucinit podéani k soudu, a zarovenn prokazat skutecnost, Zze zavazek, ktery chce
ukoncit, je jednak dlouhodoby a jednak k jeho sjednani nemély smluvni strany
vazny divod. Prokazovanim prvniho zminéného kritéria bude pravdépodobné
pomérné¢ bezproblémové. Mnohem problematictéjsi bude dle néazoru autora
prokazovani, ze se k sjedndni zavazku nemély strany ,,vazny divod“. Hulmak
k tomuto neurcitému pravnimu pojmu uvadi, Ze pojem ,,vazny divod* je nezbytné
vykladat z hledisek ekonomické racionality a ndvratnosti, kdy rentabilita je logicky
dosazena az po uplynuti urcité doby. Déle je tieba piihlédnout zejména k povaze
pfedmétu plnéni, podminkdm panujicim na trhu, samotnému ucelu smlouvy, rozsahu

nezbytnych investic a tzv. zapusténych ndkladt a k dal§im okolnostem konkrétniho

piipadu.'®

15 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zprévou a rejstitkem. Ostrava:
Sagit, 2012. s. 787.

" HULMAK, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst (§ 1721-2054).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1183.
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Zminéné ustanoveni § 2000 OZ obsahuje i druhou skutkovou podstatu, pro
kterou miize byt zavazek zruSen soudem, nebot’ je v ném zakotvena vyhrada ,,rebus
sic stantibus®“. Vyhrada ,rebus sic stantibus*“ byla obsazena i ptedchozi pravni
uprave, konkrétné v obchodnim zdkoniku v ramci Gpravy smlouvy o uloZeni véci a

smlouvy budouci.

Institut zmény okolnosti je mimo citované ustanoveni upraven i v oddile o
ucincich smlouvy, konkrétné v § 1764 a ndsl. OZ. Pravné relevantni zména
okolnosti musi byt natolik podstatna, aby zalozila v pravech a povinnostech stran
zvlast hruby nepomér znevyhodnénim jedné smluvni strany, a to neimérnym
zvySenim ndkladii plnéni, anebo neiimérnym sniZenim hodnoty pfedmétu plnéni.
Domahat se obnoveni jednani o smlouveé ma pak ta smluvni strana, ktera prokaze, ze
zménu nemohla rozumné predpokladat ani ovlivnit, a zaroven Ze skute¢nost nastala

aZ po uzavieni smlouvy.

DotCena strana je povinna uplatit pravo na obnoveni jedndni o smlouvé
v priméfené lhiité poté, co zménu okolnosti musela zjistit, ptiCemz plati vyvratitelna
pravni domnénka, ze tato lhita Cini dva mésice. Pokud se ani v pfiméfené lhuté
smluvni strany nedohodnou, je soud opravnén na navrh kterékoliv z nich rozhodnout
0 zmén¢ zavazku za ucelem obnoveni rovnovahy prav a povinnosti, popiipade cely

zévazek zrusit, a to za podminek, které soud uvede v rozhodnuti.

Ptikladem aplikace tohoto ustanoveni v piipad¢ zavazku z ndjmu bytu mize
byt situace, kdy v dusledku vysoké inflace ztrati Castka, kterou najemce hradi
pronajimateli jako najemné velkou ¢ast své hodnoty. Jako piiklad zmény okolnosti
v neprospéch najemce lze naopak dle autora uvést podstatné snizeni ceny ndjmu

ostatnich bytl v okoli, naptiklad v disledku dlouhodobé zhorseného ovzdusi.

Jak jiz autor uvedl vySe, zména okolnosti je rovnéz upravena v § 2000 odst. 1
vété druhé OZ, které stanovi, Ze soud zrusi zavazek tehdy, pokud se okolnosti,
znichz strany ziejm€ vychéazely pii vzniku zdvazku zménily do té miry, Ze po
zavazané strané nelze rozumné zadat, aby byla smlouvou nadale vdzana. Rozdil

mezi ustanovenim § 2000 odst. 1 OZ a § 1765 OZ je ten, Ze prvné zminovany
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nevyzaduje vznik hrubého nepoméru, a dotCend strana se mize domdhat pitimo

zruseni zavazku, nikoliv pouze obnoveni rovnovahy.

Znacnym problémem pfii aplikaci ustanoveni § 2000 odst. 1 OZ je nejasny
pomér druhé véty k vété prvni. Za prvé neni jasné, zda je soud opravnén zrusit
jakykoliv zavazek, nebo pouze dlouhodoby zavazek ujednany bez vazného divodu.
Autor je toho ndzoru, Ze cilem zdkonodarce bylo zakotvit zvlastni ustanoveni
chrénici pfed tzv. S$nérovacimi Umluvami, které zavazuji smluvni stranu po
neumérné dlouhou dobu, a tudiZz se jednozna¢né piiklani k druhé moznosti. Dalsi
otdzkou je, zda je smluvni strana opravnéna domahat se z divodu zmény okolnosti
zruSeni zavazku kdykoliv, nebo az poté, co uplyne deset let od vzniku zavazku.
V tomto ptipadé€ se autor domniva, Ze na tuto otazku da jednozna¢nou odpoved’ az
soudni praxe, nicméné pokud by judikatura dospéla k zavéru, Ze se smluvni strana
muze domahat zruSeni zavazku aZ po uplynuti deseti let, bylo by pro ni vyhodnéjsi
vyuzit jinych pravnich ustanoveni pro skonceni smluvniho vztahu, at’ uz z divodu

podstatné zmény okolnosti dle § 1766 OZ anebo v piipadé najemce dle § 2287 OZ.

Nutno rovnéz poznamenat, ze ustanoveni § 2000 odst. 1 OZ je kogentni v
piipadech, kdy zavazanou stranou je fyzicka osoba. Ustanoveni § 1765 OZ je vSak
ustanovenim dispozitivnim, kdyz § 1765 odst. 2 OZ stanovi, ze té stran¢, které na
sebe pfevzala nebezpeci zmény okolnosti, prdvo na obnoveni jednani o smlouvé

nevznika.
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12.

Narovnani

Zavazek z najmu bytu Ize ukoncit i jinym konsenzualnim jedndnim stran, nez
dohodou o skonceni najmu bytu. Takovou dohodou, ktera je vSak v praxi méné
obvykla, je dohoda o privativni novaci dle § 1902 OZ, jez se od dissoluce upravené
v § 1981 OZ odlisuje tak, ze smluvni strany maji tzv. animus novandi, tedy umysl

zrusit zavazek stary ale nahradit ho zdvazkem novym.

Zasadnim rozdilem novace a narovnani, které autor podrobnéji popiSe dale,
je zejména skuteCnost, Ze novaci maji strany v umyslu zruSit existujici a platny
zévazek, o kterém mezi stranami neni sporu, zatimco narovnanim se rusi zavazek
pochybny nebo sporny. Ptikladem privativni novace v ptipad€ zdvazku z najmu bytu
muze byt situace, kdy byt, ktery je pfedmétem ndjmu, ma byt vyménén za jiny byt

ve vlastnictvi téhoZ pronajimatele.

Dohoda o narovnani tzv. tramsactio uzaviend dle § 1903 OZ je dalSim
zpusobem ukonceni zdvazku z ndjmu bytu, prostiednictvim které mezi sebou strany
dosavadni sporny nebo pochybny zavazek rusi, a zaroven ho nahrazuji zavazkem

novym.

Narovnani se musi tykat celého ndjemniho poméru. Pokud by se narovnani
tykalo jen nékterych prav a povinnosti vyplyvajicich z najemniho poméru, nedoslo
by k zaniku z4dvazku z ndjmu bytu, ale toliko k jeho zméné. Narovnani je stejn¢ jako
novace pravnim divodem vzniku nového zavazku. V piipadé narovnani dokonce
neni nutné, aby pivodni najemni smlouva byla platné uzaviena, a tedy aby prvotni
zévazek vibec existoval. Zpravidla totiz mize byt platnost ¢i samotna existence

zavazku pfedmétem pochybnosti nebo sporu mezi smluvnimi stranami.

Narovnani jako pravni institut slouzi zejména k tomu, aby jeho
prostifednictvim smluvni strany ptedesly pifipadnym sporim. Ucelem narovnani je
odstranit pochybnosti tim, Ze se plUvodni zavazek, ve kterém se sporné pravo

vyskytlo, ruii a nahradi se zavazkem zcela novym.'"’

197 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 5. 6. 2000, sp. zn. IV. US 13/2000.
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Z § 1904 odst. 1 OZ vyplyva, ze neplatnost narovnani nezptisobuje omyl
stran tykajici se toho, co mezi nimi bylo sporné nebo pochybné. Toto ustanoveni je
zcela logické, nebot’ v opa¢ném ptipadé by byl popien samotny smysl narovnani.
Pochybnosti ¢i spory tykajici se urCitého pravniho poméru jsou totiz zpravidla
stranami vnimany subjektivné, coz znamena, ze jedna ze stran, popiipadé ob¢€ z nich
se mohou mylit. Pravni relevanci ma pouze ten omyl, ktery druha strana vyvolala
Isti. Dle § 1906 OZ vyzaduje jak novace, tak narovnani pisemnou formu, pokud byl
1 ptivodni zavazek ziizen v pisemné formé. Vzhledem ke skutecnosti, ze zdkon
stanovi pro ndjemni smlouvu u najmu bytu obligatorné pisemnou formu, musi mit i

dohoda o narovnani formu pisemnou.

Dle nazoru autora miize byt typickou situaci, ve které se jevi uzavieni
dohody o narovnani jako vhodné, spor pii pfechodu nijmu bytu. V ptipad¢ umrti
najemce totiz miize mezi pronajimatelem a pravnimi nastupci najemce, at’ uz dédici
nebo cleny nijemcovy domdcnosti, vzniknout pochybnosti ohledné okolnosti
prechodu najmu bytu. Tyto spory ¢i pochybnosti je mozné feSit prave
prostiednictvim dohody o narovnani, kdyz jejim uzavienim ptivodni zdvazek zanika
a je nahrazen zavazkem novym. S ohledem na obsah dohody o narovnani tak mtize
mezi pronajimatelem a osobami uplatiujicimi prava z prechodu ndjmu bud
vzniknout zcela novy ndjemni pomér, anebo si mohou smluvni strany dohody o
narovnani ujednat, ze k prechodu nadjmu bytu nedochazi. Za predpokladu, ze by si
strany ujednaly prvni z moznosti a vznikl by tak zcela novy najemni pomér, musela
by dohoda o narovnani obsahovat veskeré nalezitosti, kter¢ OZ pozaduje pro

najemni smlouvu.
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13.

Specifika zaniku najmu bytu u zvlastnich typi najmu

13.1 Zanik najmu sluZzebniho bytu

Obcansky zakonik z roku 1964 v disledku novely prostiednictvim zékona ¢.
107/2006 Sb. pojem sluzebni byt neznal. Navzdory této skutecnosti bylo v § 685
odst. 1 obcanského zakoniku z roku 1964 stanoveno, ze nadjemni smlouvu mohou
strany uzaviit na dobu vykonu prace ndjemce pro pronajimatele. Po dalsi novele,
tentokrat zakonem ¢. 132/2011 Sb. jiz obcansky zakonik z roku 1964 neomezoval
vykon prace pouze na osobu pronajimatele, ale najjemce mohl vykonavat s ohledem
na toto ustanoveni praci i pro tieti subjekt. Zanik ndjmu bytu, sjednané¢ho na dobu
vykonu ur¢ité prace upravoval obCansky zdkonik z roku 1964 v § 710 odst. 4, kdyz
toto ustanoveni zakotvilo pravidlo, Ze ndjem bytu konci uplynutim kalendainiho
meésice, ktery nasleduje po mésici, v némz ndjemce piestal s vykonem prace bez
vazného divodu. Pokud by vSak dle § 711 odst. 5 obanského zékoniku z roku 1964
najemce prestal s vykonem préace z divodu svého zdravotniho stavu, vysokého véku,
poptipad¢ z jiného vazného diivodu, skoncil najem bytu az po uplynuti dvou let ode

dne, kdy najemce ukoncil vykon prace.

Soucasny obcansky zakonik institut ndjmu sluzebniho bytu opét zavedl,
piicemz jeho uprava je mnohem podrobné¢jsi. ObCansky zakonik stanovi, ze musi
byt splnény dvé podminky, aby se jednalo o najem sluzebniho bytu. Prvni
z podminkou je, ze najem bytu musi byt ujednan v souvislosti s vykonem funkce,
zamestnani, Ci jiné prace. Druhou podminkou je vyslovné oznaceni, ze se jedna o
najem sluzebniho bytu. Odborna pravni vetfejnost ma odliSné ndzory na situaci, zda
se stale bude jednat o ndjem sluzebniho bytu, pokud nebude splnéna druha
z podminek uvedenych vySe. Jeden znazorl uvadi, Ze vyslovného oznaceni
sluzebniho bytu je dosazeno i tehdy, kdy nidjemni smlouva o sluzebnim bytu ml¢i,

nicméné stanovi, Ze ndjem se ujedndva na dobu vykonu prace.'®

"% HULMAK, M. A KOL. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni édst (§ 2055-3014).
Komentaf. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 482
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Opacné nazory naopak tvrdi, Ze je-li ndjem bytu ujednan na dobu vykonu
zaméstnani, avSak v najemni smlouvé neni byt vyslovné oznacen jako sluzebni,
skon¢i zavazek z ndjmu bytu jiz tim, Ze najemce skonci s vykonem zameéstnani ¢i

prace.'”

Jak jiz dovodila predchozi pravni uprava, neni nutné, aby byla prace
vykonavana pfimo pro pronajimatele. V souladu s § 2298 odst. 1 OZ skon¢i ndjem
sluzebniho bytu poslednim dnem kalendainiho mésice, jenZ nasleduje po mésici, ve
kterém ptestal najemce bez vazného divodu vykondvat zaméstnani ¢i préaci.
Odstavec druhy zminéné¢ho ustanoveni stejné¢ jako predchozi pravni uprava
poskytuje ochranu osobam, které ptestanou s vykonem prace z divodu véku,
zdravotniho stavu €1 z jiného vaZného divodu. Jako ptiklad vazného divodu lze
uveést vypovéd ze strany zameéstnavatele z organizacnich divodd, nebo splnéni
podminek invalidity. V OZ je oproti ptedchozi pravni upravé nové zakotven i
divod na strané pronajimatele, pficemz v téchto pfipadech ndjem skonci uplynutim

dvou let ode dne, kdy najemce prestal praci vykonavat.

Zasadnim rozdilem mezi njjmem bytu a niajmem sluzebniho bytu je
skutecnost, Ze se neuziji ustanoveni o pfechodu ndjmu v ptipad¢ najemcovy smrti.
Smrti ndjemce sluzebniho bytu tak zdvazek z ndjmu bytu zanika. V souladu s § 2299
0OZ ma osoba, ktera bydlela s najjemcem ve spolecného domacnosti pravo uzivat byt
1 nadale, avSak pokud ji pronajimatel vyzve k vyklizeni bytu, je tato osoba povinna

byt do tii mésict od dojiti vyzvy k vyklizen.

V piipadé najmu sluzebniho bytu OZ umoznuje smluvnim strandm ujednat
si omezeni prav najemce, a to i navzdory ustanoveni § 2235 OZ, které stanovi, Ze
k takovym ujednanim se neptihlizi. Takovéto omezeni najemcovych prav vSak musi
spliiovat podminku pfimétenosti. V souladu s § 2239 OZ jsou pouze zdanliva ta
ujednani, které ukladaji nidjemci povinnosti zjevné nepiimétfené, nebo zakladaji
povinnosti uhradit pronajimateli smluvni pokutu. Dle nazoru autora by tak takovato

ujednani nebyla mozna ani v ptipadé ndjmu sluZebniho bytu.

' SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. A KOL. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V.
Praha:Wolters Kluwer, a.s., 2014. s. 1312.
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13.2 Zanik najmu bytu zvlastniho urceni

Obcansky zdkonik v § 2300 odst. 1 stanovi, Ze o najem bytu zvlastniho
urceni se jednd v pripade, ze je predmétem najmu byt urceny pro ubytovani osob
zdravotné postizenych, nebo o byt vdomé se zafizenim urenym pro osoby
zdravotné postizené, popiipadé o byt nachazejici se vdomé s pecovatelskou
sluzbou. Souc¢asna pravni Uiprava navazuje na predchozi pravni Gpravu ndjmu bytu
zvlastniho urCeni obsazené v § 685 odst. 4 obcCanského zdkoniku z roku 1964,
pficemz OZ pouze upiesnil definici bytu zvlastniho urceni. Zatimco pifedchozi
pravni Uprava najmu bytu zvlaStniho urceni byla obsaZena nejen v obfanském
zékoniku, ale 1 v zdkon& ¢. 102/1992 Sb., kterym se dopliioval ob¢ansky zékonik,
v uéinné pravni upravé je problematika upravena komplexné¢ v OZ, coz lze dle

nazoru autora piivitat.

Zasadnim rozdilem od najmu sluzebniho bytu popsaného vyse je skutecnost,
ze byt nemusi byt v ndjemni smlouvé vyslovné oznacen za byt zvlaStniho urcent,
nebot’ postacuje, ze spliuje kritéria uvedend v § 2300 odst. 1 OZ a je k tomuto tcelu

oznacen na zdklad¢ vefejnopravnich predpist.

Najemni smlouvu k najmu bytu zvlastniho ur¢eni mize pronajimatel uzaviit
pouze na zaklad¢ pisemného doporuceni toho subjektu, ktery byt na své naklady
zi'idil, popiipad¢€ jeho pravniho nastupce. Touto podminkou zékonodarce, dle nazoru
autora, sledoval ochranu ucelu, ke kterému byl byt ziizen, tedy pronajmu bytu osobé
se zdravotnim pojisténim. Pokud by tato podminka nebyla splnéna, byla by uzaviena

najemni smlouva v souladu s § 588 OZ absolutné neplatna.

Stejné jako je tomu u nadjmu sluzebniho bytu, 1 v tomto ptipadé ndjem smrti
najemce zanika. Cleny najemcovy domacnosti, které s najemcem zili ke dni
skonceni ndjmu a nemaji vlastni byt, pronajimatel vyzve, aby byt vyklidili, a to
nejpozdéji do Sesti mésict ode dne, kdy vyzvu obdrzi. Pokud se takové osoby v byté
nenachazi, vyzve pronajimatel stejnym postupem ndjemcovy dédice k vyklizeni

bytu, kteti vSak maji k vyklizeni lhiitu pouze tii mésici.
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Takova pravni Uprava je dle ndzoru autora zcela adekvétni, nebot' byty
zvlastniho uréeni jsou urceny k prondjmu osobam zdravotné postizenym, a neni tak
mozné, aby ndjemcovy dédici, nebo Clenové jeho domacnosti pozadovali dalsi
uzivani bytu, a to zejména s ohledem na skuteCnost, Ze tyto byty jsou zpravidla

specialn€ upraveny pro uzivani zdravotné postizenymi osobami.

Obcansky zakonik v § 2301 odst. 3 upravuje i vypovéd z najmu bytu
zvlastniho ur€eni. Pfedchozi pravni Uprava v § 711 odst. 2 pism. €) umozZiovala
vypovéd’ ndjmu bytu zvlaStniho urceni pouze v situaci, kdy ndjemcem tohoto bytu
byla osoba bez zdravotniho postizeni. Zaroven vsak pronajimatel za takové situace
vypoveédet najem bytu nemohl, pokud najemce dovrsil 70 let véku. Dle soucasné
pravni Gpravy neni pronajimatel limitovan ohledné vypovédnich diivodii a mize tak
najem bytu zvlastniho urceni vypovédét ze stejnych divodi jako ndjem bytu.
Vypoveéd' tak mize sméfovat 1 viici zdravotné postizenym ndjemctim. Vypovéd ze
strany pronajimatele je vSak podminéna pfedchozim souhlasem toho, kdo na své
naklady byt zfidil, nebo jeho pravnim nastupcem. Stejné jako v piipadé uzavieni
najemni smlouvy, by i1 v piipad¢ vypovédi najmu bytu bez ptfedchoziho souhlasu
byla tato vypovéd absolutné neplatna pro rozpor se zadkonem zjevné narusujici

vetejny poradek.

Zavérem je nutné podotknout, ze § 3075 OZ upravuje ndjem byt
zvlastniho urceni ziizenych pfed nabytim u¢innosti OZ ze statnich prostiedkii, nebo
na jejichz ziizeni pfisp€l stat. V takovém piipadé nalezi pisemné doporuceni
k uzavieni najemni smlouvy a predchozi souhlas k jeji vypovédi obecnimu uiadu

s rozsifenou plisobnosti.

13.3 Zanik najmu druZstevniho bytu

Néjem druzstevniho bytu je zcela zvlastnim pfipadem najmu bytu. V OZ je
upraven velmi struéné v §§ 2240 — 2241, kdyz OZ stanovi, Ze najjemni smlouvu
k druzstevnimu bytu lze uzaviit za podminek stanovenych jinym zikonem,
poptipadé¢ upravenych ve stanovach bytového druzstva. Zvlastnim zidkonem

upravujicim problematiku ndjmu druZstevniho bytu je ZOK, pfi¢emz pravni Gprava
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je obsazena v § 727 - 757 ZOK. Pokud by urcitd prava a povinnosti neupravoval

ZOK, subsidiarn¢ se uziji ustanoveni OZ o najmu bytu a domu.

Druzstevnim bytem se podle § 729 odst. 1 ZOK rozumi byt, ktery (i) je ve
vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva a nachazi v budové nebo byt,
ktery (ii) je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, pri¢emz
bytové druzstvo byt poskytlo do ndjmu tomu ¢lenu bytového druzstva, jenz se sim

nebo jeho pravni predchiidce podilel na jeho potfizeni svym ¢lenskym vkladem.

Druhy odstavec § 729 ZOK stanovi, Ze druZstevnim bytem je i ten byt, na
jehoZ potizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva,
ktery je najemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni ptfedchidce, podilel svym
Clenskym vkladem v druzstevni bytové vystavbé podle diivéjSich pravnich predpist,
a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému bifemenu zajist'ujici jeho
Clenovi pravo jej uzivat, a to za podminek, které jsou stanoveny pro uzivani
druzstevniho bytu. Shora uvedené pravidlo se uzZije i za situace, Ze pravo
odpovidajici vécnému bfemenu pieSlo na najemce v dusledku zaniku clenstvi v

bytovém druzstvu.

Oproti ndjmu bytu obsahuje ndjem druzstevniho bytu urcita specifika. Pokud
se osoba stane Clenem druzstva, vznikd ji pravo na to, aby s ni bytové druZstvo
uzavielo smlouvu o najmu druzstevniho bytu na dobu neurcitou, a to za
piedpokladu, ze spliuje podminky dle zdkona a stanov bytového druzstva. Stanovy
bytového druzstva se mohou vztahovat pouze na Cleny druzstva. Pokud by tedy byl
pronajat byt, ktery je ve vlastnictvi druzstva, osob¢, kterd neni ¢lenem bytového
druZstva, nejednalo by se o druZstevni byt. Takovy byt je toliko bytem urenym
stanovami druzstva k ndjmu, pficemz stanovy druzstva se na ndjemce nevztahuji.
Préva a povinnosti ndjemce bytu a pronajimatele (bytového druzstva) se tak budou

Ny . . 110
fidit ustanoveni OZ o najmu bytu a domu.

"0 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zdkoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik (Leges), s. 174.

111



V ZOK jsou upraveny nasledujici duvody, se kterymi je spojen zanik

zavazku z najmu druzstevniho bytu:

- vylouceni ¢lena z bytového druzstva,
- ptevod druzstevniho podilu,
- piechod druzstevniho podilu,
Ze shora uvedeného vyplyva, ze nadjem druzstevniho bytu je neodd¢litelné
spojen s Clenstvim v bytovém druzstvu a v souladu s § 734 odst. 3 ZOK se zanikem

Clenstvi v bytovém druZstvu zanika 1 ndjem druzstevniho bytu.

13.3.1 Vylouceni ¢lena z bytového druzstva

V obecnych ustanovenich o druzstvech ZOK v § 614 stanovi, Ze Clena je
mozné vyloucit, poruSuje-li zavaznym zplsobem nebo opakované své cClenské
povinnosti, ptestal-li splilovat podminky pro clenstvi v druzstvu nebo z jinych
dalezitych dtvodi, které uvadéji stanovy. Vylouceni ¢lena bytového druzstva je
vSak specialn€ upraveno v § 734 odst. 1 ZOK a obecné divody pro vylouceni dle §
614 ZOK se tak neuziji. Dale § 734 odst. 2 ZOK stanovi, ze ustanoveni OZ o

vypoveédi najmu se v pripad¢ ndjmu druzstevniho bytu neuziji.
Clena bytového druZstva tak Ize vylougit z nasledujicich diivodi:

- porusi-li ndjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z najmu;

- byl-li nijemce pravomocné odsouzen pro umyslny trestny cin
spachany na druzstvu nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde je
najemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé

nachazi.

ZOK dale pojem hrubé poruSeni povinnosti nijak nevysvétluje a nevyjadiuje
se knému ani divodova zprava. Obcansky zakonik zakotvuje opravnéni
pronajimatele vypovédét ndjem bytu z divodu hrubého poruSeni povinnosti v §
2288 odst. 1 pism. a) OZ. Zakonna Uprava pak vyslovné oznaCuje pouze jeden
ptiklad hrubého poruseni povinnosti, a to v § 2276 OZ, pficemz urcita vykladova

voditka obsahuje i divodova zprava k OZ. Toto téma ostatné autor podrobné
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rozebira v kapitole ¢. 7.6.1. Na rozdil od obecného ndjmu bytu, ustanoveni § 731
odst. 1 pism. b) ZOK ptedpoklada, ze by povinnosti ndjemce druzstevniho bytu
mely uréovat stanovy. Stejné tak by ve stanovach bytového druzstva mohlo byt
vymezeno 1 jednani, které bude povazovano za hrubé poruseni povinnosti
vyplyvajicich z najmu druzstevniho bytu.''' Co se ty&e pravomocného odsouzeni
najemce za umyslny trestny ¢in, vyklad a zavéry uvedené v kapitole ¢. 7.6.2. budou

pouzitelné i v tomto piipade.

Pted rozhodnutim o vylouceni ¢lena z bytového druzstva, je nutné ¢lenovi
zaslat pisemnou vystrahu. To neplati v ptipadé¢ divodu dle § 734 odst. 1 pism b)
ZOK, tedy ze se ndjemce dopustil umyslného trestného ¢inu, nebot v takovém
pfipadé jde o nasledky, které jiz nelze odstranit a zaslani pisemné vyzvy by tedy

bylo bezptfedmétné.

O vylouceni ¢lena druzstva je opravnéno rozhodnout predstavenstvo
popiipadé jiny orgéan ur¢eny stanovami. O vylouceni musi byt rozhodnuto ve lhité 6
mesicit od dne, kdy se bytové druzstvo dozvédélo o divodu vylouceni, avSak

nejpozdeji do 1 roku ode dne, kdy diivod vylouc€eni nastal.

Rozhodnuti o vylouceni je vyhotoveno v pisemné form& a musi obsahovat
pouceni o moznosti podat proti nému ndmitky. Namitky proti rozhodnuti o
vylouceni je mozné podat do 30 dni ode dne jeho doruceni ¢lenovi druzstva.
K zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu dochazi bud’ marnym uplynutim lhaty pro
podani namitek, anebo dnem, kdy ¢lenské schiize rozhodla o jejich zamitnuti. Pokud
Clenska schiize rozhodne o zamitnuti namitek, mize se vylu¢ovana osoba obratit na
soud s ndvrhem na prohlaSeni takového rozhodnuti za neplatné. Tento navrh je nutné
podat ve lhit¢ 3 mésici. Do doby nez tato lhita uplyne, poptipadé do doby
pravomocného skonceni soudniho fizeni, neni druZzstvo opravnéno vuci ¢lenovi
uplatiiovat zadné prava vyplyvajici ze zaniku jeho Clenstvi. Rozhodnuti o vylouceni
je prislusny organ druzstva opravnén zrusSit jen se souhlasem vyloucené osoby.

Takovy souhlas musi mit pisemnou formu.

"UBAJURA, Jan. Wpovéd z ndjmu bytu a jiné zpiisoby skoncent ndjmu bytu, prechod ndjmu bytu
podle nového obcanského zdkoniku. Olomouc: ANAG, 2014. Pravo. s. 111.
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13.3.2 Pievod druZstevniho podilu

Pravni tprava prevodu c¢lenského podilu v bytovém druzstvu vychazi z
koncepce tzv. neomezené volné pievoditelnosti. Bytové druzstvo tak nemiize ve
stanovach omezit nebo vyloucit pfevod obchodniho podilu, pokud je nabyvatelem

osoba, ktera spliiuje podminky stanov pro piijeti za ¢lena druzstva.

Ptevodem ¢lenského podilu se rozumi ptrevod veskerych prav a povinnosti,
vyplyvajicich z takového podilu v bytovém druZstvu, pfiemz se vztahuje na
vSechny druhy €lenskych podilu. Volné prevoditelné jsou jak podily, se kterymi je
spojeno pravo na najem druzstevniho bytu, tak i na ty, u kterych doslo k pfevodu
bytu do vyluéného vlastnictvi a vlastnik zaroven 1 po takovém ptfevodu vlastnického
prava k bytu zistal clenem bytového druzstva. V disledku pievodu ¢lenského podilu
pirechdzi na jeho nabyvatele veskera prava a povinnosti spojend s ndjmem
druzstevniho bytu, a to v€etné vSech dluhii bytového druzstva vii¢i prevodci a véetné
veSkerych dluhii prevodce vici bytovému druzstvu za predpokladu, Ze souviseji s

najmem bytu.

Ve srovnani s predchozi pravni ipravou piinesl ZOK zésadni zménu, nebot’
v disledku prevodu c¢lenského podilu, se kterym je spojeno pravo na uzavieni
najemni smlouvy k druzstevnimu bytu, dochazi soucasn¢ timto pfevodem i k
pievodu najmu druzstevniho bytu. Z piedchozi pravni upravy a zejména judikatury
Nejvyssiho soudu CR vyplyval opak, kdyz napiiklad v rozsudku ze dne 8.9.2009,
sp.zn.: 28 Cdo 687/2009 Nejvyssi soud CR uvedl, Ze ,, pokud stanovy urcuji, Ze mezi
Clenska prava patri i pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu, pak
zanikem Cclenstvi prevodce v bytovém druzstvu zanikne (...) jeho ndjem bytu a
nabyvateli clenskych prav tak vznikne (...) prdavo na uzavieni smlouvy o ndjmu
druzstevniho bytu, splni-li dalsi podminky urcené stanovami. Dohodou o prevodu
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clenskych prav a povinnosti vSiak neprechazi pravo najmu k druzstevnimu bytu. *

"2 Srov. také usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 8. 2005, sp. zn. 29 Odo 330/2005.
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13.3.3 Piechod druZzstevniho podilu

Problematiku pfechodu druzstevniho podilu v bytovém druzstvu upravuje
specialni ustanoveni § 737 ZOK. Z obecnych ustanoveni ZOK, konkrétné z § 42
odst. 1 ZOK vyplyva, ze zédkaz nebo omezeni prechodu podilu v bytovém druzstvu
je zakazan. Neni tedy mozné, aby dédéni druzstevniho podilu v bytovém druzstvu
bylo stanovami omezeno. Jedina vyjimka vyplyva z § 735 odst. 1 ZOK, které tika,

ze stanovy mohou vyloucit ¢lenstvi pravnické osoby v bytovém druzstvu.

Stejn¢ jako je tomu u prevodu druzstevniho podilu, 1 v ptipadé¢ dédeni
piechéazeji veSkera prava a povinnosti plynouci z ¢lenstvi v bytovém druzstvu na
dédice druzstevniho podilu, tedy nabyvatele. Dédic tak vstupuje do veSkerych prav a
povinnosti ziistavitele s tim, Ze na néj zaroven prechdzeji vSechny dluhy ziistavitele

vici bytovému druZstvu, stejné jako pohledavky za bytovym druzstvem.

Druzstevni podil, jenz byl soucasti spolecného jméni manzeli ptechéazi na
pozistalého manzela, pfi¢emz k této skuteCnosti bude piihlédnuto pii vypotadani
dédictvi. DalSim eventualnim dédicim zistavitele tak nevznikd jakykoliv narok,
tykajici se prava najmu k druzstevnimu bytu, popiipadé prava na uzavieni ndjemni

smlouvy k druzstevnimu bytu.

K této problematice autor pouze uvadi, ze pokud byl druzstevni podil ve
spolecném jméni manzeld, byl kazdy z manzelti jeho vlastnikem, pficemz jeho
pravo k celému podilu bylo omezeno stejnym pravem druhého manzela. Pojem
piechod druzstevniho podilu tak neni zcela ptfesny, nebot’ vlastnikem druzstevniho
podilu, a zaroven Clenem bytového druzstva zlstava stale stejny vlastnik, tedy
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pozistaly manzel, avSak nové je jiz vlastnikem vylu¢nym.

'3 SVOBODA, Jiii a Ondtej KLICKA. Dédické pravo v praxi. V Praze: C.H. Beck, 2014. Pravni
praxe. s. 139
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Zavér
Pravni uprava nadjmu bytu doznala od 1. 1. 2014 oproti pfedchozi pravni
upravé mnoha zmén, které budou jist¢ v ptiStich nékolika letech upfesnovany v
soudni praxi. Tato prace méla za cil pravé analyzu téchto zmén u jednotlivych
zpusobil zaniku zavazku z ndjmu bytu. Navzdory tomu, Ze autor této prace hodnoti
zmény oproti piredchozi pravni upravé kladné, prinesl OZ i urCité nové nejasnosti,

piicemz nékteré staré bohuzel stale pretrvaly.

Pozitivni skutecnosti bezesporu je, Ze OZ zmirfiuje pravni formalismus a
Castéji aplikuje zasadu relativni neplatnosti pravnich jednani, oproti piredchazejici
pravni upravé, ktera Casto postihovala pravni jedndni absolutni neplatnosti.
Ptikladem této skuteCnosti v oblasti institutu ndjmu bytu je problematika pisemnosti
najemni smlouvy. Obcansky zakonik samoziejmé stanovi obligatorni pisemnou
formu pro najemni smlouvy, nicméné pokud neni pozadovana forma dodrzena, neni
takova skute¢nost na Ujmu ndjemci. Dle predchozi pravni upravy by takova
skutecnost zakladala absolutni neplatnost takového jednani, coz by ve vysledku
mohlo vést k ndjemcoveé ayme. Dale nemiize byt ndjemci na ijmu ani skutecnost, ze
byt nebyl fadné zkolaudovan. Pokud by v najemni smlouvé byla obsaZena ujednani
zkracujici prava najemce ¢i ujedndni zakézana, byla by to ujednani toliko zdanliva.
Zcela novym institutem je vydrzeni najmu v piipad¢€, ze najemce uziva byt nebo
dam v dobré¢ vie po dobu alespon tii let. Ze shora uvedenych skutecnosti je zifejmé,
ze 1 pies zmirnéni pravniho formalismu a posileni smluvni svobody stran je najemce
jednozna¢né povazovan za slabsi smluvni stranu, a jako takové je mu poskytovana

adekvatni ochrana.

V dutsledku pfijeti nové pravni upravy doSlo zaroveil k vyraznému posileni
postaveni pronajimatele. Do nové pravni upravy nebyl pievzat institut ptivoleni
soudu k vypovédi ze strany pronajimatele, ani institut bytovych nadhrad. Tuto
skute¢nost hodnoti autor jednoznaéné pozitivné. Naptiklad institut pfivoleni soudu k
vypovedi pronajimatele pfedstavoval jednak znacné zatiZzeni soudd, ale hlavné velmi

vyrazné omezeni pronajimatelova vlastnického prava. Najemci je dle stavajici
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pravni Gpravy umoznéno branit se neopravnéné vypovédi soudni cestou, coz autor

povazuje za dostate¢nou ochranu.

Dalsi novinkou, které posilila pronajimatelovo postaveni, je omezeni
moznosti vypoveédét ndjem bytu uzavieny na dobu urCitou ze strany ndjemce. Dle
predchozi pravni Upravy mohl nijemce vypoveédét takovy ndjem bez uvedeni
divodu. Dle OZ jiz tak muze najemce ucinit pouze z divodu podstatné zmény

okolnosti.

S ohledem na vyse uvedené tedy lze ucinit zavér, ze v dusledku rekodifikace
soukromého prava doSlo k velmi zadoucimu vyvazeni postaveni smluvnich stran
v oblasti institutu najmu bytu. Takovy vyvoj autor povazuje za nezbytny, nebot’ i
z divodové zpravy k OZ vyplyva, ze nova pravni Uprava vychazi z ideji respektu
k osobnosti cloveéka, ktery je schopen rozhodovat o svych zélezitostech samostatné a
je zpusobily zit podle svého. Novy obcCansky kodex ma zarovenl garantovat a
umoznit svobodné utvareni soukromého Zzivota kazdého jednotlivce. Dle nazoru
autora shora uvedené zmény zminéné premisy napliiuji, nicméné i pies tyto pozitivni

skutec¢nosti nelze novou pravni ipravu hodnotit vylucné jako povedenou.

Jednim z hlavnich negativ ob¢anského zakoniku v oblasti najmu bytu je
jednoznac¢né nekomplexnost a neptehlednost pravni upravy. Jednim z ptikladi mize
byt pravo na vypovéd niajmu bytu. Zatimco prava pronajimatele na podani
vypoveédi, béh, doba a trvani vypovédni doby a vypovédni duvody upravuje OZ
pomérné podrobng, v ptipadé vypoveédi ze strany ndjemce tomu tak neni. V piipadé
vypoveédi najmu na dobu urcitou ze strany najemce neni v § 2287 OZ dokonce ani
stanovena délka a béh vypovédni doby. Tento nedostatek byl jiz pfekondn vykladem
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy ptfi Ministerstvu
spravedlnosti, nicméné i tak povazuje autor toto pochybeni zdkonodarce za pomérné

zasadni.

DalSim dtlezitym nedostatkem je nelplnost upravy v pfipadé namitek
najemce proti vypoveédi pronajimatele. Obcansky zdkonik sice poskytuje najemci

ochranu tim, Ze mu dava moZnost podat proti vypoveédi ndmitky, nicméné zaroven
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dale jiz neobsahuje hmotné ani procesnépravni upravu, ¢imz nezajistuje najemci
dostate¢nou pravni jistotu. Namitky ndjemce navic nejsou podminkou pro nasledny
soudni pfezkum, coz znamend, ze i pokud by ndjemce namitky proti vypovédi
nepodal, nic mu nebrani obratit se na soud s ndvrhem na pirezkum opravnénosti
vypovédi. Za soucasné situace tak institut namitek takika uplné ztraci sviij smysl. De
lege ferenda by tak dle autora bylo vhodné;jsi upravit institut namitek proti vypoveédi
tak, ze namitky by byly obligatorni podminkou pro podani navrhu na ptezkum

opravnénosti soudem.

Za dalsi zavazny problém autor povazuje pomérné¢ nejasnou upravu
jednotlivych stupiii poruSeni povinnosti ze strany ndjemce. Obcansky zakonik
stanovi v této souvislosti rizné dusledky pro hrubé porusSeni najemcovych
povinnosti a pro poruseni jeho povinnosti zvlast zavaznym zpiisobem. Dale vSak
OZ jiz neupravuje zavazné poruseni a toliko ,,b&zné* poruSeni povinnosti najemce.
Na rlznych mistech zaroven OZ pouzivd vyraz ,zavazny“, avSak spojuje jej

pokazdé s jinymi pravnimi disledky.

Dalsi nedostatek v oblasti vypovédi shledava autor v systematice nékterych
ustanoveni. Ptikladem Ize uvést, Ze pokud by byl najemce odsouzen za trestny ¢in
vacéi pronajimateli, je pronajimatel opravnén vypoveédeét najem bytu s tfimésicni
vypovédni dobou. Pokud by vSak ndjemce nezaplatil ndjemné alespon za obdobi tii
meésici, zakladad takové jednani opravnéni pronajimatele vypovédét najem bez
vypovédni doby. Takovéto zafazeni jednotlivych poruseni a jejich nasledkt
povazuje autor za zcela neadekvatni s ohledem na zajmy chranéné témito

ustanovenimi.

S ohledem na veskeré skuteCnosti shora uvedené autor uzavira, ze novou
pravni Upravu povazuje za pomerné zdafilou, nebot’ zdsadnim zplisobem zmirnila
pravni formalismus piedchozi pravni Upravy, a zéroven rozsifila autonomii vile
smluvnich stran. I bez ohledu na tuto skute¢nost je vSak ziejmé, Ze nasledna
aplikace pfislusnych ustanoveni obcanského zdkoniku bude problematické a n¢které

nejasnosti, nepfesnosti ¢i opomenuti bude muset odstranit az judikatura.
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Seznam zkratek

Obcansky ziakonik z roku 1964

OZ, Obcansky zakonik

ABGB

Sti‘edni ob¢ansky ziakonik

Obchodni zakonik

TZ

Zakonik prace

Nejvyssi soud CR

Ustavni soud CR

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve

W ov s

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,
v platném znéni

Cisafsky patent &. 946/1811 R. z., Allgemeines
Biirgerliches Gesetzbuch (obecny zakonik
obcansky)

Zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonk, ve
znéni pozdéjSich predpisi

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve
znéni pozdé&jsich predpisii

Zakon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik,
v platném znéni

Zakon €. 141/1961 Sb., trestni fad, v platném
znéni

Zakon ¢. 99/1963 Sb., obcCansky soudni fad,
v platném znéni.

Zakon ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace,
v platném znéni

Nejvyssi soud Ceské republiky

Ustavni soud Ceské republiky
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Najem bytu se zvlaStnim zietelem k jeho skonceni

Abstrakt

Tato rigor6zni prace se zaméfuje na problematiku najmu bytu s hlavnim
dirazem na jeho skonceni. Cilem prace je analyza soucasné pravni upravy, a to
nejen téch nejdilezitéjSich a nejvyuzivanéjSich zpisobi zaniku zavazku z najmu
bytu, ale 1 zptlisobil, které jsou méné cCasté. DalSim cilem prace je identifikace
problémii  vzniklych v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava v Ceské
republice. Prace Cerpa z pravnich predpist, judikatury, odborné literatury a dalSich

relevantnich zdrojt.

Prace se sklad4d z uvodu, tfinacti ¢asti a zavéru. Prvni ¢ast prace obsahuje
historicky exkurz do pravni upravy najmu bytu, a to od dob fimského prava, az do
31.12.2013. Dalsi ¢ast prace se zabyva soucasnou pravni Upravou najmu bytu, jeho
zékladnimi rysy a charakteristikami, a zaroven popisuje institut ochrany najemce
jako slabsi smluvni strany. V nasledujicich ¢astech prace jsou podrobné rozebrany
jednotlivé zplisoby skonceni najmu bytu. Nejprve je pozornost vénovana skonceni
najmu bytu dohodou, a to zejména jeji formou a dal§imi ndlezitostmi. Nasledné je
popsano skonceni najmu uplynutim doby a splynutim osoby niajemce a
pronajimatele. Dalsi kapitola se zabyva pravnimi duasledky smrti nijemce a

pronajimatele.

Nejvetsi pozornost je vénovana problematice vypoveédi najmu bytu. Nejprve
je provedena obecna charakteristika vypovédi a nasledné¢ je podrobné rozebrana
vypovéd’ ze strany ndjemce a ze strany pronajimatele. V ramci analyzy vypovédi ze
strany najemce se prace zabyva vypovédi z najmu na dobu neurcitou, vypovedi z
najmu na dobu urcitou a vypovédi bez vypovédni doby. V préci je také popsana
moznost vypoveédi ze strany najemcova dédice. Pfi rozboru vypovédi ze strany
pronajimatele se prdce mimo jiné zabyva instituty, které jsou typické pro ochranu
najemce jako slabsi smluvni strany, jakymi jsou ndmitky najemce proti vypovédi, ¢i
moZnost najemce podat navrh soudu na piezkum opravnénosti vypovédi dané

pronajimatelem. Poté se prace zaméfuje na jednotlivé moznosti vypovédi dané
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pronajimatelem, at’ jiz s tfimési¢ni vypoveédni dobou, dvoumési¢ni vypovédni dobou
¢i bez vypovédni doby. Nasledné jsou popsany spiSe mén¢ Casté zplisoby skonceni
najmu bytu, a to odstoupeni od smlouvy, zaplaceni odstupného, zanik predmétu
najmu, narovnani a zanik predmétu najmu rozhodnutim soudu. Ve tfinacté kapitole
jsou podrobn¢ popsany specifika zaniku najmu bytu u zvlastnich typd najmu, jako je

najem sluzebniho bytu, bytu zvlastniho urceni a druzstevniho bytu.

V zavérené Casti je shrnuto napInéni cilii vytyCenych v tvodu prace, stejné
jako problematické casti nové pravni upravy z pohledu autora. V zavéru prace
zérovenl autor podava navrhy na mozné zlepSeni, ¢i zpfesnéni soucasné pravni

upravy.
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Residential lease with special regard to its termination

Abstract

This thesis deals with residential lease, with the focus being placed on the
issue of termination of the lease. The aim of the thesis is to analyze the current legal
regulation, not only the most important and most used methods of termination of the
residential lease, but also the ways that are less frequent. Another aim of the thesis is
to identify problems arising in connection with the recodification of private law in
the Czech Republic. The thesis draws from legislation, jurisprudence, professional

literature and other relevant sources.

The thesis is divided into an introduction, thirteen chapters and a conclusion.
The first part of the thesis focuses on historical development of the legislation
regarding residential lease, from the times of Roman Empire until 31.12.2013.
Following part of the thesis deals with the current statutory regulation of residential
lease, its basic attributes and characteristics, and at the same time the institute of
tenant's protection as a weaker contracting party is described. In the following parts
of the thesis, the methods of terminating the residential lease are being described.
Analysis varies from the less frequent methods, such as the merger of the tenant and
the landlord, the end of the subject of the lease, or the payment of severance
payments to the most frequent ones, such as the expiration of the lease period or the

termination notice.

The main focus of the thesis is on the notice of termination of the residential
lease. Firstly, a general description of the notice of termination is conducted and
subsequently the tenant's notice and the landlord's notice are analyzed in detail. In
the analysis of the tenant's notice of termination, the thesis deals with termination of
lease for indefinite period, with termination of fixed-term period and with notice of
termination without notice period. The thesis also describes the possibility of notice
by the tenant's heir. In the analysis of the landlord's notice, the thesis deals with
institutes characteristic for the tenant's protection as a weaker party, such as the

tenant's objections to the notice, or the possibility for the tenant to bring the court's
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motion to review the validity of the landlord's notice. Subsequently, the thesis
focuses on particular options of notice given by the landlord, whether with a three-

month notice period, a two-month notice period or without notice period.

The conclusion summarizes the fulfillment of the goals stated in the
introduction, as well as the problematic parts of the new legal regulation from the
author's point of view. At the end of the thesis, the author also presents proposals de

lege ferenda.
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