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1.Uvod

Hlavni pfi¢inou pro vybér zéniku najmu bytu, jakoZzto tématu této prace, byl
nejen samotny zajem o ob¢anské pravo jako takove, ale 1 skute¢nost, Ze se s najemnimi
vztahy, jejich vznikem, zménami a zénikem dosti Casto zabyvdm 1 vramci své
advokatni praxe. Znalost této relativné dosti Casto se ménici problematiky povazuji
nejen za dilezitou, ale ptimo za klicovou, jelikoz zdkonnd tGprava zaniku najmu bytu je
nezbytnd z hlediska ochrany prav ndjemce, jakozto strany, kterou je nutno (uz ze
samotné podstaty véci) chranit vice, nez pronajimatele.

Dtvod je vcelku lapidarni. Zatimco pro pronajimatele pfedstavuje najem bytu
jako takového z valné vétSiny podstatu ekonomického zisku, pro ndjemce je otazka
ndgjmu a vztahll s ngjmem spojenych urcitou kiehkou oblasti, kterd se v konecném
dasledku dotyka piedevsim jeho elementarnich prav.

Zanik najmu bytu je oblast zajimava a praktickd, kromé¢ jiného také z toho
divodu, ze se prakticky bez vyjimek nékdy tykala ¢i tykd kazdého z nas. Bytové -
respektive najemni - pravo jako takové je oblast prava, kterd se tyka mezilidskych
vztaht jak v ohledu a oblasti profesni, tak osobni.

Zaroven jde o oblast, ktera vyzaduje daslednou upravu piedpisi, jez souvisi
pfedevsim s otdzkou vySe zminéné ochrany slabsi strany, kterou ve vztahu najemce —
pronajimatel pfedstavuje (at’ uZ mame na tuto problematiku jakykoli nazor) pravé
najemce. Z toho divodu musi byt konkrétnim a jasn¢ danym zptisobem vymezen vycet
zpusobli pro moznosti vypovédi najmu ze strany pronajimatele. Je samoziejmé, ze
v oblasti skonceni ndjmu bytu bude vzdy vEtsi mnozstvi prav na strané najemce prave
kvili zdméru zdkonodarce o omezeni libovile a ukonfovani ndjml ze strany
pronajimatele. S tim souvisi mimo jiného i1 ustanoveni § 711 odst. 1 obcanského
zékoniku, ktery hovoii o tom, Ze pronajimatel mize vypovédet najem pouze z divoda
uvedenych zékonem, které je jesté ,,posileno* moznosti najemce podat Zalobu na urceni
neplatnosti vypoveédi ndjmu bytu ve lhut€¢ dvou mésicii ode dne, kdy je néjemci
dorucena vypoveéd.

I z hlediska socialniho je ndjem bytu, co do dulezitosti oblasti klicovou, nebot’
z praktického hlediska se v jeho rdmci realizuje a uspokojuje jedna ze zakladnich

lidskych potieb — potieba bydleni.



Ustanoveni §§ 659 — 723 hlavy sedmé obcanského zdkoniku upravuji nadjemni
smlouvu a dalsi instituty, které k obecnému pojmu ,,ndjem* ¢i ,,najemni pravo* patii.

Svym rozsahem patii uprava ndjemni smlouvy jako zavazkové pravniho vztahu
mezi pronajimatelem a ndjemcem k nejobsahlej$im a nejpropracovanéjSim institutim
recentniho ob¢anského prava hmotného.

Samotny najem bytu, specidlni uprava ndjemniho prava, je zakotven
v ustanovenich §§ 685 az 711a obcanského zdkoniku, zénik ndjmu bytu je upraven

v ustanovenich § 710, § 711 a § 711a ob¢anského zakoniku.



2.Najemni smlouva jako institut obc¢anského

prava hmotného

2.1. Historicky vyvoj ob¢anského prava hmotného od nejstarSich

pocatki do 18. stoleti se zamérenim na pravo rimské.

Prvni pocatky pravniho institutu, ktery slovy soucasné pravni Gpravy muzeme
nazvat najmem, lze najit v raznych historickych pramenech prava, respektive
pramenech, které obsahuji urcitou formu, ¢i jisté prvky hmotnépravni upravy.

Nejobséhlejsi a nejucelenéjsi informace z téchto prvnich obdobi mame z vyvoje
germanského prava a raného fimského prava, kdy u obou téchto oblasti se toto dlouho
realizuje v ryze nepsané, obycejové roving, az pozdéji jsou patrné a ziejmé vice ¢i méné

uspésné legislativni ¢i kodifika¢ni tendence.

Do urcité doby byla totiz jak hmotnépravni, tak procesnépravni uprava dosti
kusa a kazuisticka, bez hlubsich vnitinich souvislosti ¢i vztaht, pfipadné s velmi malou

a pouze obc¢asnou provazanosti hmotného a procesniho préva.

Nejziejméjs$i vyvoj je patrny a evidentni pravé ve shora zminéném pravu
fimském. Hned na zacatku je tfeba zdlraznit, ze nejen co se hmotného prava samotné¢ho
tyce, ale hlavné co do obséhlosti, propracovanosti a kvality zpracovani fimského prava
jako celku, bylo na svou dobu nejrozséhlejSim, nejkomplexnégjSim a hlavné

nejucelenéjSim systémem prava.

Locatio conductio rei jako Fimskopravni ekvivalent ndjemniho vztahu

Prvnim psanym hmotnépravnim institutem, o némz se dochovaly vcelku ucelené

8



informace a ktery mél jiz jasné znaky najemniho vztahu (v podobé¢, v jaké ho chapeme i

dnes), bylo Locatio conductio. Konkrétné se jednalo o Locatio conductio rei.

V samotném komplexu fimského prava byl kontrakt nazvany Locatio conductio
jednim z historicky nejmladSich pravnich instituti a patfil do skupiny tzv.
konsensuélnich kontrakti (jedinou podminkou uzavieni takového kontraktu bylo
projeveni shodné vile stran).

Vznik naprosté vétSiny zcelé skupiny shora zminénych konsensualnich
kontraktl se datuje do obdobi 2. stoleti pt. n. 1.

Tato skupina obsahovala nize uvedené Ctyti zdkladni smluvni typy.

Emptio venditio - trhova smlouva, jejimZ obsahem byla vyména véci za penize;

Locatio conductio - viz nize uvedena definice;

Societas - spoleCenska smlouva, jejimz obsahem bylo dosazeni spole¢ného,

pravem dovoleného cile vice osob, zavazanych k vzajemnému plnéni;

Mandatum - ptikazni smlouva, jejimz obsahem bylo bezplatné obstarani cizich

zalezitosti;

Dle publikace Rimské pravo autorti Jaromira Kincla a Valentina Urfuse z roku
1990, je Locatio-conductio ,,synallagma, jehoz predmétem je bud’ Uplatné uzivani cizi

véci anebo cizi pracovni sily, anebo provedeni uré&itého dila.«

Z této vcelku ptresné a jasné definice je patrné, ze pojem Locatio conductio se
tykal jak ndjemnich, ptfipadné pachtovnich vztaht, tak i ,,pracovnépravnich vztah‘
(Iépe teCeno pracovnich vztaht, ¢i vztahl ,,tykajicich se prace®), v neposledni fad¢é se

pod tento pojem dala zatadit i smlouva o dilo a vzhledem k tomu, Zze se jednalo o

! Kincl, Urfus, Rimské pravo, 1990, s. 315



zévazek synallagmaticky, bylo jeho pojmovym znakem mimo jiné i1 vzijemné

protiplnéni.

S ohledem na shora uvedené, obzvlasté co se tyce Sife a rozsahu toho, co tento
smluvni typ vSechno upravuje, je celkem pochopitelné, ze systém fimského prava
rozliSoval tfi modifikace, respektive tii nize uvedené a specifikované c¢asti Locatio

conductio.

Locatio conductio rei — smlouva najemni, ¢i pachtovni, jejimiz stranami jsou

locator (,,pronajimatel®, ,,propachtovatel*) a conductor (,,ndjemce®, ,,pachtyi).

Synallagmaticky zavazek spocival v tom, Ze locator postoupil coductorovi do
detence urcitou véc, ktera musela byt druhové urcend a conductor mél pravo ji v piipade
ndjmu uzivat a v ptipad¢ pachtu uzivat a pozivat. Tato smlouva se sjednavala na dobu
urcitou a locatorovi za postoupeni véci do detence nalezela tplata. Pokud mély strany
locatio conductio rei zdjem v ndjemnim vztahu pokracovat, nebylo nutné uzavirat novou

smlouvu, pouze stacilo vyuzit institutu relocatio tacita (obnoveni ndjmu mlcky).

Pokud tedy strany po wuplynuti terminu uvedeného ve smlouveé v této
pokracovaly, posuzovaly se vzajemné projevy vile jako uzavieni nové smlouvy téhoz

znéni (po formalni strance doslo k pouhému prodlouzeni té piivodni smlouvy).

Jako dikaz propracovanosti a obsdhlosti systému fimského prava lze uvést i
skutecnost, ze jiz v této dobé platnd pravni Uprava znala institut, ktery odpovidal
soucasnému podndjmu a conductor mohl (pokud nebyla smlouva sjednéna tak, ze to

nelze) poskytnout véc do uzivani dalsi osob¢.

Locatio conductio operarum - smlouva pracovni, ¢i ndmezdni, jejimiz stranami

jsou locator (,,ndmezdni pracovnik®) a conductor (,,zaméstnavatel®).

Synallagmaticky zavazek spocival vtom, Ze locator poskytl conuctorovi za
uplatu urcité sluzby. Obsahové se vSak tato smlouva mohla tykat pouze praci tzv.

niz§iho druhu, hlavné tedy téZkych manuélnich praci. Locator na piikaz a dle zadani
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conductora provedl urCitou praci a za poskytnuti této sluzby mu nalezela mzda, kterou

mu byl conductor povinen vyplatit.

S ohledem na vcelku podstatnou skute¢nost shora uvedenou, tedy to, Ze se
locatio conductio operarum mohlo obsahovée tykat pouze tézkych manualnich praci, 1ze

predpokladat, ze se tento smluvni typ nejspise vyvinul ze smlouvy o prondjmu otroki.

Locatio conductio operis — smlouva o dilo, jejimiz stranami jsou locator (,,ten,

kdo objednava®, ,,objednatel‘) a conductor (,,objednany*).

Synallagmaticky zavazek spocival v tom, Ze locator za uplatu vyuzil pracovni
sily conductora k dosazeni urcitého cile (napiiklad zhotoveni nabytku, ¢i uSiti bot,
vycisténi Satll). Aby se jednalo opravdu o Locatio conductio operis, bylo nutné, aby
locator dodal conductorovi materidl (pokud bylo piedmétem smlouvy zhotoveni véci),
piipadné aby conductorovi ptedal véc, kterd se ma zpracovat, Iépe feCeno, na niz se ma
vyuzit conductorovy pracovni sily (naptiklad oprava mece). V piipad¢, Ze locator
nedodal vlastni material ¢i nepiedal véc, kterd se méla zpracovat a conductor pracoval

s vlastnim materialem, jednalo se o smlouvu trhovou a ne o smlouvu o dilo.

Vyvoj prava v obdobi feudalniho, respektive absolutistického stitu obecné, se
zaméfenim na komplexni porovnani vyvoje prava v riznych evropskych statech, by pro
prilisSnou rozdrobenost, historickou a ideovou nesourodost a ve své podstaté i znacnou
kazuisticnost (Iépe feCeno izolovanost) vyvoje v té které oblasti, nebylo s ohledem na

dany rozsah této prace a s ptihlédnutim k jisté presumpci kvality zpracovani, mozné.

2.2, 19. stoleti v Evropé a kodifikace prava ob¢anského

DalSim, jiz veskrze modernim stupném vyvoje, jsou velké kodifikacni pociny

vramci ruznych pravnich odvétvi, realizované v nékterych evropskych zemich.

vvvvvv

bychom mohli nazvat pfedlohou vSech dalsich kodifikac¢nich poc€ini, je Code civile.
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Tento kodex vznikl v roce 1804 v porevolu¢ni Francii a ovlivnil drtivou vétSinu

vSech evropskych zemi.

Vliv Code civile, byl natolik silny, ze jiz relativné dosti brzy (konkrétné v roce
1811) vyustil v obsdhlou rakouskou kodifikaci obCanského prava. Tento rozsahly a
velmi komplexni kodifika¢ni pocin vstoupil do historie jako VSeobecny zakonik
obCansky (in eventum Algemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten

Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie, zkracené ABGB) .

Vseobecny zakonik obcansky, ktery byl vyhldSen dne 1. 6. 1811 s platnosti a
ucinnosti od 1. 1. 1812, byl moderni a velmi pokrokovy kodex, podstatné vychazejici

z koncepce a ze zasad fimského prava.

V Némecku bylo obcanské pravo kodifikovano v roce 1900 vydanim némeckého

obcanského zakoniku.

2.3.  Vyvoj v ¢eskych zemich do roku 1950

Pro vyvoj obcanského prava hmotného v ceskych zemich v obdobi stfedovéku
vesmés plati obecné postulaty uvedené vyse. V prvni fad€ je zde jednoznacné patrny
znacny vliv prava fimského, které se tdhne jako Cervena nit pravni historii celé
sttedovéké Evropy. Postupné také dochdzi ke vzdjemnému prolinani a sristani prava
zemského s pravem méstskym. Velmi vyznamnym pocinem, ktery je tfeba zminit, je
vydani Obnoveného ziizeni zemského (1627 pro Cechy, 1628 pro Moravu a ostatni
zem¢ Koruny Ceské). Kromé pravniho zakotveni absolutismu a posileni centraliza¢nich
tendenci doslo k zavedeni fimsko-kanonického procesu a Koldintiv méstsky zédkonik se

stal subsidiarnim pramenem zemského prava.

Dal$im vyznamnym pocinem bylo vydani prvého dilu VSeobecného obcanského

*http://cs.wikipedia.org/wiki/V%C5%Aleobecn%C3%BD_z%C3%A1kon%C3%ADk ob%C4
%8Dansk%C3%BD
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zékoniku dne 1. 11. 1786 Josefem II. Tento predpis ve svych péti ¢astech pojednaval
mimo jiné o postaveni sirotkd, upravoval rodinné pravo, ale byly v ném promitnuty 1

disledky zruSeni nevolnictvi.

Kodifika¢ni prace postupné vyustily az vydanim Vseobecného zékoniku
obCanského 1. 6. 1811, ktery v ¢eskych zemich platil od 1. 1. 1812. Tento moderné
zpracovany a hlavné uceleny zakonik vychazejici z pfirozenopravni teorie sestaval z
uvodu a ze tfi dila (prvni dil pojednaval o pravu osobnim, druhy dil o pravu k vécem a o
déleni véci v pravnim smyslu a tieti dil se tykal prav osobnich a vécnych), 38 hlav,

které obsahovaly celkem 1502 paragrafii.

Vseobecnému zakoniku obcanskému piedchazel ,,vyhlasovaci patent ¢. 946

zékontl soudnich z 1. ervna 1811 a sestaval z Gvodu a ti dil. >

Vseobecny zakonik obCansky upravoval najemni vztahy v hlavé dvacaté paté (O
najemnich a pachtovnich, o dédi¢nych ndjemnich smlouvach a o smlouvéach o dédicny
urok.). Konkrétn¢ § 1090 uvadi: ,,Smlouva, kterou né¢kdo obdrzi uzivani nezuzivatelné
veéci na jistou dobu a za uréitou cenu, nazyva se vibec najemni nebo pachtovni

smlouvou.*

Z praktického hlediska se najem lisil od pachtu nasledovné:
O najem se jednalo tehdy, obdrzel-li nékdo véc pouze do uzivani na urCitou

dobu, za uplatu a bez nutnosti dalsiho zpracovani.

Pachtem se dany pravni vztah nazyval tehdy, obdrzel-li n€kdo na ur¢itou dobu a
za uplatu pravo brat z véci pozitky. K vykonu prava pachtu bylo zpravidla nutné urcité
pri¢inéni (pachtyf se musel o véc nalezit¢ starat tak, aby jeho usilim zapiiCinéné a
nasledné vzniklé ptirtstky véci mohly byt spotfebovany, ¢imz bylo zaroven realizovano

jeho préavo ius fruendi — pravo brat z véci uzitky).

Jiz velmi brzy po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky dne 28. 10. 1918

byl vydan zékon ¢€.11/1918 Sb., kterym bylo az na malé vyjimky recipovano pravo

3 Karel Maly a kolektiv, Ceské a Ceskoslovenské pravni d&jiny, 2003, s. 203
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rakouské a uherské. VSeobecny obCansky zakonik zroku 1811 se tedy stal soucasti
Ceskoslovenského pravniho fadu, ve kterém aZ na diléi novely (napf. 320/1919 Sb. tzv.
manzelskd novela), ptetrval v upravené podobé az do konce roku 1950, kdy byl

s uéinnosti od 1. 1. 1951 nahrazen zakonem ¢. 141/1950 Sb.

2.4. Vyvoj v Ceskych zemich v letech 1950 — 1964, zikon &. 141/1950
Sb.

Dne 25. 10. 1950, byl Néarodnim shromdzdénim pftijat pod €. 141/1950 Sb.
obcansky zakonik (déle jen ,,ob¢ansky zakonik z roku 1950%), ktery nahradil skoro 140
let stary VSeobecny obcansky zakonik.

Obcansky zakonik z roku 1950 se skladal z Sesti ¢asti, které obsahovaly celkem
570 paragraf. Prvni a druhd ¢ast se tykaly tivodnich a obecnych ustanoveni, tieti ¢ast
pojednavala o pravech vécnych, ¢tvrta (nejobsahlejsi ¢ast) o pravu zavazkovém, pata
¢ast o pravu dédickém a posledni, Sesta Cast se tykala ustanoveni ptechodnych a

zaverecnych.

Lze tedy fici, Ze oproti upravé obsazené ve VSeobecném obcanském zdkoniku se
uprava dle obcanského zakoniku zroku 1950 velmi podstatné zazila. Tento krok
tehdejsSich ,,nezéavislych® zédkonodarcti smérem k postupnému pfiiblizovani se sovétské

predloze, byl ovSem pochopitelny.

Nejveétsi zména se samoziejmeé dotkla vécnych prav, obzvlast¢ pak prava

vlastnického, jehoz pojeti bylo ideologicky nejvice ptekrouceno a pozménéno.

Obcansky zakonik z roku 1950 sice pojem soukromé vlastnictvi znal a dokonce
byl 1 soucasti hmotnépravni upravy, ovSem dikce § 106 byla dosti nesrozumitelna a
prakticky ,,nic netikajici“. Ve zminéném ustanoveni bylo stran soukromého vlastnictvi

uvedeno, ze ,,se spravuje ustanovenimi danymi pro pravo vlastnické, pokud znich

14



neplyne, Ze plati jen o vlastnictvi socialistickém nebo osobnim.« *

.....

citaci ¢asti divodové zpravy k danému kodexu. V této je mimo jiné uvedeno;

,»Socialistické vlastnictvi se stava zakladem a pétefi nového obCanského prava,
jehoz tézisko se presunuje na pole prava vécného.
Burzoasni pojeti vlastnictvi jako vlastnictvi soukromého, ,jediného* a

,universalniho®, je rozbito.* 5

Samotna uprava najmu, respektive najemni smlouvy, je obsazena v Casti

ctvrté, hlaveé dvacaté a je vymezena ustanovenimi §§ 387 az 409.

Pfedmétna tprava ve své systematice nerozliSuje najem véci movitych a
nemovitych, ani neobsahuje specialni, ¢i zvlastni ustanoveni o najmu bytu. Bez ohledu
na tuto skutecnost lze fici, Ze hmotnépravni uprava najmu dle obcanského zikoniku

z roku 1950 je dosti kusa, v nékterych ¢astech konkrétnich ustanoveni i nejednoznacna.

Az po piecteni divodové zpravy k §§ 398 az 402 lze dovodit, Ze ,,0snova

oy . , . . , Ve ;. . , v 6
rozliSuje ndjmy sjednané na dobu urcitou a najmy sjednané na dobu neurcitou.*

Z ustanoveni § 398 obcanského zakoniku zroku 1950 vsak shora uvedena
skuteCnost zfejma neni, nebot’ zde zdkon hovoii pouze o nijemnim vztahu, ktery je

uzavien na dobu urcitou.

Konkrétné je v ustanoveni § 398 uvedeno, ze ,,Najem skonci uplynutim doby, na

kterou byl ujednan.«’

Z této vety vsak nelze vykladem jednozna¢né dovodit, ze by zadkon daval

* Zakon &. 141/1950 Sb. ob&ansky zakonik, § 106
> Obcansky zakonik, Orbis — Praha, 1956, s. 40
6 Obcansky zakonik, Orbis — Praha, 1956, s. 280
7 Zakon &. 141/1950 Sb. ob&ansky zakonik, § 398

15



moznost uzavieni ndjmu na dobu neurcitou a proto zde v ramci relevantniho pravniho
vykladu tohoto ustanoveni zlstava pouze shora uvedena divodova zprava a vSeobecné

znama obecna zdsada pravni, kterd uvadi, Ze co neni zakonem zakazano, je dovoleno.

Jedinym ustanovenim, z n¢hoz lze dovodit, Ze se uprava najmu v obCanském
zékoniku zroku 1950 vztahovala i na urcité ,prostory” (z dale uvedeného neni
jednoznacéné patrné, zda se jednalo o nebytové prostory, byty, ¢i cokoli ostatniho) je

ustanoveni § 401, ve kterém zakon hovoii o najatych mistnostech.

Je vSak mozné fici, ze se toto ustanoveni vztahuje i na byty, nebot” pfedpisem,
ktery byl k ob¢anskému zakoniku z roku 1950 v postaveni lex specialis, byl mimo jiné i

zékon €. 138/1948 Sb. o hospodateni s byty.

Stejné jako ostatni predchozi kodexy, tak iobcansky zdkonik zroku 1950
obsahoval v § 392 i ustanoveni o podnijmu, jehoz moznost byla jako v ostatnich
pfipadech podminéna smluvni Gpravou (v piipadé, Ze ndjemni smlouva feSila otdzku
podndjmu, musel mit najemce v nijemni smlouvé od pronajimatele danou jasnou
dispozici k pfipadnému uzavieni podnijemni smlouvy). Pokud najemce porusil
povinnost stran podndjmu, kterd byla zakotvena v najemni smlouve, m¢l pronajimatel
dle ustanoveni § 392 odst. 2 obcanského zdkoniku zroku 1950, pravo od smlouvy

odstoupit.

2.5. Zakon ¢. 40/1964 Sb. a recentni pravni uprava se zaméfenim na

najem bytu

Dne 1. 4. 1964 nabyl ucinnosti zdkon &. 40/1964 Sb. (dale jen ,,obCansky
zakonik®), ktery v dosti pozménéné podobé plati dodnes. Pfijetim tohoto zakona se
v nasem pravnim fadu objevil doposud neznamy hmotnépravni institut, kterym bylo tzv.
osobni uzivani. Timto osobnim uzivanim nebylo z praktického hlediska nic jin¢ho, nez
»klasicky najem*, ovSem dob¢ poplatny zdkonodarce podstatné jméno najem nejspise

povazoval za pfili§ ,,burZzoazni a kapitalistické®, v kazdém ptipadé vSak hodné zmény.
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Tato tendence socialistického zakonodarce 1ze velmi pékné ilustrovat naptiklad

nasledujici citaci z Uéebnice Ceskoslovenského ob&anského prava z roku 1964.

,»Lyto zplisoby vedly mimo to k riznym spekulacim soukromych vlastnika
pozemki, ktefi takto ziskavali té€Zce postizitelné, bezpracné piijmy. Pfevody pozemku
do vlastnictvi jednotlivct jsou proto z hlediska zajmu spolecnosti netcelné, prave tak,

: oo . . < 8
jako uzivani pozemk na zéklad¢ najmu.*

Obcansky zakonik na samém pocatku rozliSoval Ctyfi nize uvedené druhy

osobniho uzivani, jejichz uprava byla ohranic¢ena §§ 152-221 obcanského zakoniku.

V casti treti, hlavé prvni obCanského zékoniku bylo ustanovenimi §§ 152-189
upraveno osobni uzivani bytu, v ¢asti treti, hlavé druhé bylo v ustanovenich §§ 190-195
upraveno osobni uzivani jinych obytnych mistnosti, v ¢asti tfeti, hlavé tfeti bylo
v ustanovenich §§ 196 a 197 upraveno osobni uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni a
poslednim druhem osobniho uzivéani, bylo osobni uzivani pozemkd, které bylo upraveno

v Casti treti, hlavé ctvrté v ustanovenich §§ 198-221 obcanského zakoniku.

N4jem, jako klasicky hmotnépravni institut, byl do obfanského zakoniku opét

zaveden k 1.1.1992 zdkonem €. 509/91 Sb.

Je vSak vSeobecné znamou skutecnosti, ze 1éta 1948 — 1989 jsou poznamendna
obdobim totality a charakteristickym znakem legislativnich uprav je pferuSeni
kontinuity vyvoje nékterych instituci a tendencéni smétfovani k ciliim, které byly

poplatné tehdejsi dobé. Timto neblahym trendem byl postizen i obcansky zakonik.

Vsechny hmotnépravni ptedpisy vcetné procesniho piedpisu - obcanského
soudniho fadu z roku 1963 (zdkon €. 99/1963 Sb.), byly vybudovany na socialistické
koncepci (hlavné po vzoru Ruskych kodexl), kterd spocivala vtom, Ze stat
prostiednictvim soudniho procesu zasahoval i do soukromopravnich vztahi. Zéakladni
zéasady typické pro demokratické kodexy byly pfekrouceny a poslapany a do popiedi se

dostava ideologicky zdeformovana zasada materidlni pravdy, jejimz jménem Slo

8 Knapp, Plank, Ucebnice Ceskoslovenského ob&anského prava, Orbis — Praha, 1965, s. 84
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odiivodnit ingerenci a intervenci statu respektive statnich zajmt do civilniho fizeni.
Témito ,,apravami* byla na dlouhou dobu negativné ovlivnéna vira obcanii v zaruku

soudni ochrany svych prav.

Nejlépe celé shora popsané obdobi vystihuje ideovy pohled na soukromé
vlastnictvi (které az na jisté vyjimky- napi. ustanoveni § 489 ve znéni k. 1.4.1964, jiz
obCanskym zakonikem nijak zvlast upraveno nebylo), ktery lze nalézt v Ucebnici

Ceskoslovenského obéanského prava z roku 1964;

»loto soukromé vlastnictvi, které v naSich spolecenskych vztazich postupné
mizi, ma uz dnes zcela jiny charakter nez méa soukromé vlastnictvi v kapitalistické
spoleCnosti. Statni moc v rukach pracujiciho lidu v ¢ele s dé€lnickou tifidou a Uplné
vitézstvi socialistické hospodaiské soustavy zabezpecuji totiz, Ze soukromé vlastnictvi

dosud existujici v na§i spole¢nosti neni a nemiiZe byt nastrojem vykofistovani.* °

Diskriminaéni charakter monopolu statni moci, byl samoziejm¢ odstranén, ale
v dnesni dobé¢ je revize 48 let star¢ho zékona €. 40/1964 Sb. nejen vice nez potiebna, ale

dle mého nazoru i nutna a nevyhnutelna.

Nemyslim si vSak, Ze nejvhodnéjsi zptisob, ktery bylo mozné zvolit, je piijeti
,»hového obcanského zakoniku®, z pera autorského kolektivu kolem prof. Karla Eliase.
A to nejen vzhledem k poruseni kontinuity vyvoje ob¢anského prava (bez ohledu na to,
jaky ndzor na tuto otazku v fadach odborné vetejnosti prevazuje), ktera dle mého nazoru

po pftijeti shora uvedeného kodexu zcela jisté nastane.

At uz byly shora popsané zékony zobdobi pocinajictho rokem 1950 do
soucasnosti (bez ohledu na jejich ideologickou zatéz v letech 1950 — 1989) jakékoli (po
strance kvalitativni, systematické, terminologické apod.), v praktickém zivoté se
pouzivaly a tekl bych, ze radikédlni zména (v podobé "odklonu o 180 stupiii" oproti
soucasn¢ pravni upravé), k niz pfijetim nového kodexu dojde, neni feSenim

nejoptimalnéjSim.

? Knapp, Plank, Ucebnice Ceskoslovenského ob&anského prava, Orbis — Praha, 1965, s. 13-14
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Kdyz nic jiného, tak alespon terminologicka stranka méla byt zachovéna.

Vzhledem ke skutegnosti, Zze ob& komory Parlamentu Ceské republiky navrh
nového obcCanského zakoniku schvdlily (dne 9.11.2011 Poslaneckd snémovna a dne
25.1.2012 Senat) a zaroven byl dne 20.2.2012 splnén posledni formalni piedpoklad
(n&vrh byl podepséan prezidentem republiky), bude tento predpis s ucinnosti k 1.1.2014

platnou Zivotaschopnou soucasti naseho pravniho fadu.

V soucasné dobé¢ je uprava obcCanského prava hmotného obsazena v zakoné ¢.
40/1964 Sb., jak vyplyva ze zmén provedenych zakony €. 58/1969 Sb., ¢. 131/1982 Sb.,
¢. 94/1988 Sb., ¢. 188/1988 Sb., €. 87/1990 Sb., ¢. 105/1990 Sb., ¢. 116/1990 Sb., ¢.
87/1991 Sb., €. 509/1991 Sb. (Gplné znéni vydano pod €. 47/1992 Sb.), €. 264/1992 Sb.,
€. 267/1994 Sb., ¢. 104/1995 Sb., ¢. 118/1995 Sb., ¢. 89/1996 Sb., €. 94/1996 Sb.,
227/1997 Sb., €. 91/1998 Sb., ¢. 165/1998 Sb., €. 159/1999 Sb., ¢. 363/1999 Sb.,
27/2000 Sb., ¢. 103/2000 Sb., ¢. 227/2000 Sb., ¢. 367/2000 Sb., ¢. 229/2001 Sb., ¢.
317/2001 Sb., ¢. 501/2001 Sb. ( ve znéni nalezu US ¢. 476/2002 Sb.), ¢. 125/2002 Sb.,
¢. 135/2002 Sb., ¢. 136/2002 SB., ¢. 320/2002 Sb., ¢. 88/2003 Sb., ¢. 37/2004 Sb., ¢.
47/2004 Sb., nalezem Ustavniho soudu ¢&. 278/2004 Sb., zékony ¢. 480/2004 Sb.,
554/2004 Sb., ¢. 359/2005 Sb., ¢. 56/2006 Sb., ¢. 57/2006 Sb., ¢. 107/2006 Sb.,
115/2006 Sb., ¢. 160/2006 Sb., €. 264/2006 Sb., ve znéni zakonu ¢. 218/2007 Sb. a ¢.
282/2009 Sb., ¢. 315/2006 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢. 230/2008 Sb., ¢. 306/2008 Sb., ¢.
384/2008 Sb., ¢. 215/2009 Sb., ¢. 227/2009 Sb., ¢. 285/2009 Sb., ¢. 155/2010 Sb., ¢.
28/2011 Sb., ¢. 132/2011 Sb., ¢. 139/2011 Sb. a s pfihlédnutim k redakénimu sdéleni

p<

Cx<

_O(

[@X3

Sbirky zékonti o opravé tiskovych chyb uvefejnénému v ¢astce 29/2000 Sb.

N4jemni smlouva jako institut obcCanského prava hmotného je upravena
v ob&anském zakoniku v hlavé sedmé. Uprava hlavy sedmé je dale rozdélena do osmi

oddilt a zahrnuje ustanoveni §§ 663 — 732 obcanského zakoniku.
Nejkomplexnéjsi a zaroven i neobsahlejsi co do vlastniho rozsahu zakonného

textu je Uprava oddilu ¢tvrtého, ktery obsahuje v ustanovenich § 685 — 716 zvlastni

ustanoveni o ndjmu bytu.
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Zpusoby zaniku ndjmu bytu se zabyva ustanoveni § 710 ob¢anského zékoniku,
§ 711 obcanského zakoniku fesi situace, kdy 1ze vypoveédét najem bez piivoleni soudu,
§ 711a obcanského zadkoniku obsahuje situace, pii kterych lze ndjem vypovédet pouze
s pfivolenim soudu, a v ustanoveni § 712 obcanského zékoniku jsou upraveny bytové

nahrady.
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3. Definice bytu

3.1. Definice bytu dle § 2 pism. b ZOVB

Dne 24. 3. 1994 byl Parlamentem Ceské republiky schvalen zakon &. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim

o

a doplnuji nékteré zékony (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi byti).

Diky tomuto vyznamnému a pro moderni pravni Upravu velice potiebnému
legislativnimu poc€inu, kterym pfijeti zdkona o vlastnictvi bytl bezesporu bylo, je
v naSem pravnim fadu s G¢innosti od 1. 5. 1994 mozné nalézt legalni definici vSeobecné

velmi hojné pouzivaného pojmu ,,byt“.

Ustanoveni § 2 pism. b) zdkona o vlastnictvi bytli stanovi, ze pro ucely tohoto
zakona se bytem rozumi ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti

stavebniho ufadu urceny k bydleni®.

Tato definice vSak nebyla v nasem pravnim potfadku Zadnou pievratnou
novinkou, nebot’ se v podstaté jednalo o definici, kterd byla pfejata z ustanoveni § 62
zékona ¢. 41/1964 Sb. (déle jen ,,zdkon o hospodafeni s byty*), a to pouze s tim
rozdilem, Ze pro potieby zédkona o vlastnictvi byta byla vypusténa posledni ¢ast (za ,,a“)
shora uvedeného ustanoveni § 62 zakona o hospodafeni s byty. Ona vypusténa Cast

m¢ela nasledujici znéni ,,a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové

jednotky.*

Co se tyce otazky vymezeni ucelu, k némuz mistnost ¢i soubor mistnosti slouzi,
toto by mélo byt uvedeno v kolauda¢nim rozhodnuti, respektive toto je stanoveno a
specifikovano kolauda¢nim rozhodnutim, piipadné¢ rozhodnutim o zmeéné uzivéani
stavby.

Toto tvrzeni se prakticky shoduje s pravni vétou rozhodnuti Nejvyssiho soudu

Ceské republiky (déle jen ,,Nejvyssi soud”) ze dne 22.10.2004 ve véci vedené pod sp.
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zn. 26 Cdo 2626/2003, které tika, ze ,,Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti
(jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je pravni stav zaloZeny pravomocnym

rozhodnutim o povoleni uZivani stavby (pfipadné o zmén& uéelu jejiho uzivani).« '°

Tim, co vSak lze oznalit za novy zadkonny pojem, je vyraz ,,rozestavény byt“.
Zakon o vlastnictvi byt v § 2 pism. e) stanovi, Ze pro ucely tohoto zakona se rozumi:

,fozestavénym bytem mistnost nebo soubor mistnosti, ur¢enych v souladu se
stavebnim povolenim k bydleni, pokud je rozestavén v domé¢, ktery je alespon
v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a

stfeSni konstrukci‘.

Diky této legislativni Gpravé je v soucasné dobé€ jiz mozné uvést a specifikovat
rozestavény byt (jednotku) v prohldSeni vlastnika budovy. Obligatorni podminkou
k takovému kroku je samoziejmé soulad tvrzeného se skutecnym stavem. To znamena,
ze se takova rozestavénd jednotka v domé¢ musi fakticky nachazet. Podle diivodové
zpravy k zakonu ¢. 103/2000 Sb. (novela zakona o vlastnictvi bytl) je definovani shora
uveden¢ho dulezité zvlasté pii negociaci, pfipadné pii nasledné realizaci smlouvy o

vystavbé dle ptisluSnych ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt (§ 17 a nésl.).

3.2. Druzstevni byt

Druzstevni byt, respektive tento vyraz, je jak laickou, tak pievaznou casti
odborné vetejnosti hojné¢ pouzivany termin, se kterym se kazdy, kdo se vénuje

soukromému pravu, ve své praxi jisté potkava velmi casto.

I ti, ktefi se soukromému pravu nevénuji vibec, se vSak stimto vyrazem
minimaln¢ jednou v zivoté potkali, nebot’ samotny tento vyraz je hojné€ pouzivany a da

se fici i ,,vSeobecné znamy*.

Je vsak onen druzstevni byt vyluénym majetkem druzstva (jak bychom mohli za

pouziti gramatického vykladu dovodit z pfidavného jména ,,druzstevni®) nebo ne? A

1% Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 2626/2003
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existuje néjakad zakonna (legalni) definice toho, co je vlastn¢ druzstevni byt, respektive,
co vSechno pod onen pojem spadd? Ani na jednu ze shora uvedenych otazek

jednoznacné a s jistotou odpoveédet nelze.

Ackoli se termin druzstevni byt na n€kolika mistech a v riznych souvislostech
v obCanském zakoniku vyskytuje (naptiklad ustanoveni § 685 odst. 2 nebo ustanoveni §
700 odst. 3), vymezeni toho, co je onim druzstevnim bytem, vSak neni Uplné
jednoduché, nebot’ zadna legalni definice daného pojmu neexistuje, ob¢ansky zékonik,

ani jiny hmotné pravni ptedpis ji neobsahuje.

Druzstevni byt jako takovy zadné ptredpisy hmotného prava vyslovné nedefinuji
a proto je také dosti obtizné vyslovit jasnou, jednozna¢nou a pokud mozZno

vSeobsahujici definici.

Casteéné je mozné odpovéd na tuto otdzku nalézt v rozhodnuti Nejvyssiho
soudu z roku 2001, které¢ 1ze dohledat ve Sbirce soudnich rozhodnuti pod oznacenim

R 12/2001 (rozhodnuti ze dne 29.7.1999 ve véci vedené pod sp. zn. 21 Cdo 327/99).

Toto rozhodnuti mimo jiné fika, Ze ,,DruZzstevnim bytem se rozumi byt, ktery

v i s o roor ~roogor ’ v o 11
druzstvo pronajima nebo jinym zpisobem dava do uzivani svym ¢lenim .

S timto vymezenim Ize ve své podstaté souhlasit, nebot’ odpovida danému tcelu,

pro ktery jsou druzstva (konkrétné druzstva bytova) zakladéana.

Pro pochopeni vztahu mezi bytem v osobnim vlastnictvi a druzstevnim bytem,
1épe feCeno pro pochopeni pravniho postaveni vlastnikii, je vSak nutné podrobit pojem

»druzstevni byt* pon¢kud hlubsimu rozboru.

Ustanoveni § 221 odst. 1 obchodniho zakoniku definuje druzstvo jako
spolecenstvi neuzavieného poctu osob zalozené za ucelem podnikani nebo zajiStovani

hospodaiskych, socidlnich anebo jinych potieb svych clenti. Dale je v ustanoveni § 221

" Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 21 Cdo 327/99
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odst. 2 obchodniho zakoniku uvedeno, ze druzstvo, které zajist'uje bytové potieby svych

¢lentim, je druzstvem bytovym.

S ohledem na shora uvedené lze fici, ze druzstevnim bytem je byt, ktery bytové
druzstvo pronajimad, ¢i jinak poskytuje k uzivani svym ¢lentim, ¢imz dozajista plni svou
shora popsanou funkci (§ 221 odst. 2 obchodniho zakoniku). V souvislosti s timto
ustanovenim je nutné odkéazat na ustanoveni § 685 odst. 2 ob¢anského zakoniku, které
podminuje uzavieni ndjemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového
druzstva tim, Ze najemni smlouvu lze uzaviit pouze za podminek upravenych ve
stanovach bytového druzstva. Je vSak nutné zdaraznit, ze ani stanovy druzstva nesmi
byt v rozporu s hmotnépravni Upravou. V pfipadé€, Ze je nektera ¢ast stanov v rozporu

s hmotnym pravem, je tato ¢ast absolutné neplatna.

Jako ptiklad 1ze pouzit institut spoleéné¢ho najmu bytu. Oproti Gprave spolecného
najmu bytu v obecné roving totiz obCansky zdkonik v ustanoveni § 700 odst. 3 uvadi, ze
spole¢ny najem druzstevniho bytu muize vzniknout pouze mezi manzeli, ¢imz tento
institut pfedem individualizuje a zuzuje, a zdroven vymezuje jasny okruh osob, na které

se toto ustanoveni bude vztahovat.

Vyrazné obtize také mohou nastat (a dosti Casto opravdu nastavaji) v ptipadé
smrti vlastnika druzstevniho podilu a nasledného vypotradani tohoto druzstevniho podilu

v ramci dédického fizeni.

Zatimco byt v individualnim vlastnictvi 1ze v ramci dédického tizeni vypotadat
prakticky jakymkoli zplisobem, ktery neodporuje zédkonu, ¢i jej neobchazi (dédictvi Ize
vypotradat rozdélenim bytu mezi nékolik spoluvlastnikl, lze jej ptikazat jednomu
jedinému vlastniku s tim, ze ostatnim dédicim vyplati hodnotu jejich podilu, 1ze uzaviit
dédickou dohodu v tom duchu, ze se druzstevni podil proda a vytézek se dle velikosti
to pravé sohledem na pfedem jasné a dané zakonné dispozice (shora zminéné
ustanoveni § 700 odst. 3 obCanského zakoniku). Je 1i dédic pouze jeden a Clen druzstva
(najemce bytu) nema manzela, je situace vcelku jednoducha a jasna. Clensky podil

(respektive Clenstvi v bytovém druzstvu) ziska dédic, na n¢hoz také piejde pravo ndjmu

24



bytu.

Pokud je ovSem dédicii vice, neni mozné, aby na zaklad¢ pravni udalosti-smrti
zustavitele a nasledného autoritativniho rozhodnuti notéie, jako soudniho komisate, ¢i
dédického soudu (schvaleni dédické dohody, ¢i pravomocné rozhodnuti dédického

soudu) dédicim vznikl spole¢ny ndjem druzstevniho bytu.

Pojem druzstevni byt mé tedy pfedem jasn¢ dany své limity a dé se fici, Ze ve

své podstaté je hmotnym pravem (byt’ pouze implicitn€) pozitivné vymezen.

Potieba a hlavné nutnost osvétleni této problematiky, je nezbytna pro samotnou

podstatu pochopeni institutu druzstevniho vlastnictvi jako takového.

V praxi se n¢kdy potkdvame s tim faktem, Ze obcCas ani néktefi zastupci z fad
odborné pravnické vetejnosti, nejsou bohuzel schopni plné pochopit ¢i odlisit rozdilnost
a specifi¢nost druzstevniho vlastnictvi bytu oproti osobnimu vlastnictvi bytu, domu, ¢i

bytové jednotky.

Zatimco vlastnik (at’ uz se jedna o ,klasické* osobni, respektive individualni
vlastnictvi ve své nejCist§i podobé, podilové spoluvlastnictvi, vlastnictvi v ramci
spole¢ného jméni manzeli, atp.) bytové jednotky je vlastnikem urcité konkrétni véci
nebo jeji Casti, vlastnit druzstevni byt (jako véc v pravnim smyslu) z Cisté pravné

teoretického pohledu totiz nelze.

Clen bytového druzstva totiz mize vykonavat vlastnické pravo v celém svém
rozsahu pouze k druzstevnimu podilu (se kterym jsou spojena urcCitd prava a povinnosti,
v prvni fad¢ pak pravo ndjmu), ne vSak k bytu, tedy mistnosti nebo souboru mistnosti,

které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu urceny k bydleni, jako takovému.

Nejlépe je tuto rozdilnost mozné ilustrovat na odliSnostech dvou riznych véci

v pravnim slova smyslu.

Véc dislo jedna - bytova jednotka jako pfedmét vlastnického prava, je dle
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zékladniho déleni véci (§ 119 odst. 1 obcanského zakoniku), véci nemovitou a
predmétem vlastnictvi 1 z materidlniho hlediska (vlastnik mutze realizovat vlastnické
pravo v celém svém rozsahu véetné prava véc znicit). Véc Cislo dve - druzstevni podil je
samoziejmé také véci, kterd miize byt, a je, pfedmétem vlastnického prava, ale dozajista

ho jiZ nelze oznacit za véc nemovitou.

S ohledem na absenci onoho materidlniho (hovorové feCeno hmatatelného)
substratu dané véci ¢islo dvé ji ani neni technicky mozné znicit, nebot” se jedna o véc,

ktera je ve své podstaté¢ pouhym nehmotnym souborem urcitych prav a povinnosti.

Tuto Givahu lze shrnout asi tak, Ze nejpatrnéjsi rozdil mezi bytem a druzstevnim
bytem je vtom, ze pokud né€kdo vlastni byt, vlastni jistou pfesné¢ definovatelnou a
identifikovatelnou véc nemovitou, zatimco vlastnik druzstevniho podilu v bytovém
druzstvu vlastni soubor prav a povinnosti, povétSinou spojenych s pravem najmu

konkrétni véci nemovité ve vlastnictvi bytového druzstva.

Existuji ovSem jisté vyjimky, které ¢ini druzstevni vlastnictvi bytu o poznani

méné zajimavym.

O takovou vyjimku miiZe jit napiiklad tehdy, je-li diim, v némz se predmétny
druzstevni byt nachazi, ve vlastnictvi tzv. novodobého druzstva, respektive druzstva
investorského. Tento historicky nejmladsi typ druzstev byl a je zakladan za ucelem
vystavby konkrétniho objektu, v némz se pak budou nachdzet druzstevni byty. Do této

faze se myslenka a podstata druzstevni bytové vystavby neméni.

Na rozdil od lidovych bytovych druzstev (lidové bytové druzstvo je historicky
nejstarSi  typ  bytového druzstva, povétSinou transformovany  z nékterého
prvorepublikového bytového druzstva) a stavebnich bytovych druzstev (druzstva
vznikajici od Sedesatych let dvacéatého stoleti ptiblizné¢ do roku 1989 v ramci komplexni
bytové vystavby), u nichz byl pifi splnéni jistych pifedem zndmych a danych
predpokladii (v ramci nésledné privatizace bytového fondu) zakonny narok na ptrevod
bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva (ndjemce bytu), u investorskych druzstev je tento

narok pouze smluvni, tudiz neni pravné vymahatelnym. V ptipadé, Ze si ¢len druzstva
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tento narok smluvné nezajisti, je z praktického hlediska nevynutitelny a zalezi pouze na
Llibovili“ ¢lenské schize, jak o takovém naroku rozhodne. Clen takového druzstva, se
v piipad€, Ze ma z4jem na prevod bytu do vlastnictvi, musi obratit na ¢lenskou schiizi

s zadosti 0 vydani potfebného rozhodnuti.

Obchodni zakonik v § 239 odst. 4, pism. 1) stanovi, ze do plisobnosti Clenské
schiize patii ,rozhodovdni o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich

s nemovitostmi, ve kterych jsou byty, nebo s byty*

Z ryze praktického hlediska jsou ovSem shora popsané rozdily (z urcitého thlu
pohledu) skoro zanedbatelné. Za koupi druzstevniho podilu stoji vétSinou naprosto
stejnd pohnutka kupujiciho, jako pfi koupi bytové jednotky, a to realizace bytové
potieby (vystiznéji feceno potieby bydleni) kupujiciho.

Je ovSem pravdou, ze individudlni vlastnictvi bytu je v soucasnosti vhodné&;si,
nez vlastnictvi kolektivni a z €ist€¢ ekonomického hlediska je i vyhodné&jsi (vlastnik
muze byt zatizit zdstavnim pravem, mize uzaviit smlouvu o zfizeni vécného bfemene,

pripadné muze ¢ast bytu nebo cely byt ve velmi kratké dob¢ prodat).

V této souvislosti odkazuji na ¢ast zdvérecného resumé clanku JUDr. Adély
Matéjkové, s nimz se ve své podstaté také ztotoziuji:

,Kolektivni vlastnictvi byt a nebytovych prostor povazuji v dnesni dob¢ za jisty
prezitek. Tam, kde to je mozné, by proto meéla byt déna ptednost vlastnictvi
individudlnimu. Vlastnik se pravdépodobné bude o svou véc lépe starat, ma vice

moznosti, jak s ni nakladat.« '

Ptipadné vyhody ¢i nevyhody toho kterého institutu (osobni vlastnictvi,
spoluvlastnictvi, ¢lenstvi v bytovém druzstvu atd.) by samoziejmé bylo mozné rozebrat
podrobnéji, hloubgji a v pripadnych vzéjemnych souvislostech, ale jelikoz tato otazka
neni hlavnim tématem prace, jsem presvédCen, ze hlubsi rozbor pojmu druzstevni byt
by jiz byl zbyte¢nym ideovym odklonem od daného tématu.

Pro pochopeni urcitych situaci, které se v najemnich vztazich mohou objevit, je

12 Maté&jkova Adéla, Druzstevni byt versus vlastnictvi bytu, Pravni radce srpen 2008, s. 19
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vSak vyklad institutu druzstevniho vlastnictvi jako takového, respektive druzstevniho

vlastnictvi bytu, vice nez potiebny a da se fici i nezbytny.

3.3. Byt zvlastniho urceni a byt v domé zvlastniho urceni

Zakonné vymezeni toho, co je bytem zvlaStniho urCeni a bytem v domech
zvlastniho urceni se nachdzi v zakon¢ 102/1992 Sb., konkrétné se jedna o ustanoveni

§§9a 10.

Implicitni odkaz pravé na shora uvedenou hmotnépravni Upravu lze nalézt v
obcanském zakoniku, ktery v ustanoveni § 685 odst. 4 uvadi;
,Byty zvlaStniho urceni jsou byty zvlast’ upravené pro bydleni zdravotné postizenych

osob a byty v domech zvlastniho urceni*.

Ustanoveni § 9 (prva véta) zakona 102/1992 Sb. stanovi, Ze: ,,Byty zvlastniho

urceni jsou byty zvlast’ upravené pro ubytovani zdravotné postizenych osob®.

Toto vymezeni je celkem piesné a jednoznacné z ného vyplyva, Ze ndjemcem

bytu zvlastniho urceni se miiZe stat jen a pouze osoba zdravotné postizena.

Co se tyce dispozic ndjemni smlouvy, toto je upraveno v ustanoveni § 9 odst. 2
zékona 102/1992 Sb. kde je uvedeno nasledujici:

»dmlouvu o najmu bytu zvlaStniho urCeni mlize pronajimatel uzaviit jen na
zékladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, pokud si to

vyhradil.

Pokud byl byt zvlastniho ur€eni zfizen ze statnich prostfedkli nebo stat na jeho
ziizeni pfispél, lze tuto smlouvu uzaviit jen na doporuceni obecniho ufadu obce
s roz8ifenou pusobnosti, ktery si pfed vydanim doporuceni vyzada vyjadieni krajského

tfadu Ceské republiky*
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Zatimco byt zvlaStniho urCeni je ve své podstaté pouhym ,,obycejnym® ¢i
,beZnym* bytem, pro jehoz najem je sice nezbytné byt zdravotné postizenou osobou,
ale najem takového bytu se v ni¢em jiném podstatné nelisi od ndjmu bézného bytu, je
byt vdomé zvlastniho urceni bytem specifickym, hlavné komplexnosti rozsahu sluzeb,

jez jsou najemci ¢i najemctim takového bytu poskytovany.

Byty zvlastniho ur€eni slouZzi pro plnéni bytovych potieb osob, které sice jsou
zdravotné postizené, ale nevyzaduji napiiklad plnou celodenni asistenci, pecovatelské ¢i
jiné sluzby, ptfitomnost I¢kaiského nebo jiného odborného personalu. Takové osoby,
najemci byti zvlaStniho urceni, jsou povétSinou schopny, respektive mély by byt
schopny (at’ uz s vétsimi ¢i mens$imi omezenimi) v danych bytech samostatné bydlet

nebo si predmétné sluzby v daném rozsahu zajistit samy.

Oproti tomu byty v domech zvlaStniho urceni dané sluzby dle zidkonnych
dispozic poskytuji. Lépe feCeno, aby mohly byt jako byty v domech zvlastniho urceni

oznacovany, musi poskytovat ur€ity rozsah sluzeb.

Ustanoveni § 10 odst. 1 zakona 102/1992 Sb. definuje byty v domech zvlastniho
urceni jako ,byty vdomech specovatelskou sluzbou a v domech skomplexnim

zafizenim pro zdravotné postizené obCany*.

Ustanoveni § 10 odst. 2 zdkona 102/1992 Sb. stanovi dispozice najemni smlouvy
o ngjmu bytu v domé zvlastniho urceni nasledovné:

»Imlouvu o najmu bytu zvlaStniho urceni muze pronajimatel uzaviit jen na
zékladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nékladem zfidil, nebo jeho

pravni nastupce.

Pokud byl byt v domé zvlastniho uréeni zfizen ze statnich prostiedkli nebo stat
na jeho zfizeni pfispél, 1ze tuto smlouvu uzavfit jen na doporuceni obecniho ufadu obce

s rozsifenou plisobnosti.

Shora popsané ustanoveni § 10 odst. 2 zdkona 102/1992 Sb. je oproti uprave

obsazené v ustanoveni § 9 odst. 2 zdkona 102/1992 Sb. jasngjsi a da se fici i nepatrné
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naro¢né€jsi na formalni nalezitosti ndjemni smlouvy.

Pomineme-li to, Ze v obou piipadech je pro uzavieni nadjemni smlouvy nutné byt
osobou zdravotné postizenou (tato podminka vyplyva jiz ze samotné pravni upravy,
zniz je na prvni pohled patrnd a jasnd), je v piipadé, Ze se jedna o byt v domé
zvlastniho urceni nutné jesté pisemné doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem

ziidil, ptipadné pisemné doporuceni jeho néstupce.

Oproti tomu u byt zvlastniho urceni tato nélezitost neni nutnd vSeobecné, ale
pouze v piipade€, Ze si ten, kdo takovy byt svym nékladem zfidil, vyhradi, Ze najemni
smlouvu, lze uzavfit pouze na zdkladé jeho pisemného doporuceni. Pokud si tedy ten,
kdo takovy byt svym nékladem zfidil, nevyhradi, Ze ndjemni smlouvu lze uzavtit pouze
na zéklad¢ jeho pisemného doporuceni, Ize vykladem textu zakona dovodit, Ze ono

pisemné doporuceni neni k uzavieni najemni smlouvy nutné.

U byt v domech zvlastniho urceni (jak ostatné¢ vyplyva z vykladu samotného
textu zédkona) je pisemné doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem ztidil, nebo

jeho pravni nastupce nutné vzdy.

Pokud by tedy v dob¢ uzavirani ndjemni smlouvy tykajici se ndjmu bytu v domée
zvlastniho urceni takové doporuceni nebylo zdravotné postizené osobé - budoucimu
najemci ud¢leno, byla by piredmétnd nijemni smlouva absolutné neplatna pro

nedodrzeni formalnich nalezitosti, které jsou stanoveny zakonem.
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4.7Z.anik najmu bytu dohodou

Dohodu stran, jako jeden z moznych a zadkonem aprobovanych zptisobt
zéniku najemniho vztahu, je mozné povazovat za nejjednodussi a zpravné

vvvvvv

zaniknout.

Ustanoveni § 710 obcanského zakoniku mimo jiné stanovi, ze ,,N4jem bytu

zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem®.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze zdkon upiednostiiuje zanik nadjmu bytu dohodou
pied ostatnimi zpusoby. Lze totiZ usuzovat, ze v piipadé¢ uzavieni dohody mezi
pronajimatelem a najemcem nejspiSe nebude dochazet k nejasnostem a piipadnym
vleklym a finanéné naro¢nym soudnim sporim. V pfipad¢, ze se pronajimatel a najemce
(pfipadné spolecny najemce) dohodnou, Ze chtéji uzavtit dohodu o zaniku najmu bytu,
musi z této dohody byt jasné¢ patrny konkrétni projev ville zucastnénych subjektl

skoncit najem bytu.

Stran formy dohody o skon¢eni najmu bytu je v zakon¢ piedepsdna podminka,
aby dohoda byla uzaviena pisemné. Nutnost této formalni nalezitosti lze dovodit
z ustanoveni § 572 odst. 3 ob¢anského zakoniku, které stanovi, ze ,,Dohoda o zruSeni
z&vazku musi byt uzaviena pisemné, jestlize se zruSuje zavazek sjednany pisemné.* Lze
tedy shrnout, Ze pisemna forma je u dohody o zaniku n4jmu obligatorni a s ohledem na

tuto jeji podstatnou nalezitost ji tedy nelze platn€ uzavfit jinak, nez pisemné.

Samotna dohoda o zaniku ndjmu bytu, respektive zaniku prava najmu bytu, je
dvoustranny pravni ukon, uzavieny mezi pronajimatelem a nijemcem a jako takovy
musi vyhovovat nalezitostem, které¢ pozaduje § 37 a nasl. obcanského zékoniku a jak jiz
bylo uvedeno shora, musi byt uzaviena pisemné. Pisemnd forma musi byt
bezpodminecné dodrzena, v opacném piipad¢ by se totiz jednalo o absolutné neplatny
pravni tkon a na tento by se dle ustanoveni § 39 obcanského zdkoniku hledé¢lo jako na

absolutn¢ neplatny ex tunc.
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Lze tedy fici, Ze pokud se pronajimatel a najemce shodnou na tom, ze najemni
vztah zanikne dohodou, nelze ji uzavfit ustné ani konkludentné (napiiklad faktickym

opusténim bytu, ¢i odst¢hovanim se z bytu ndjemcem).

Pokud tedy ob¢ansky zakonik v ustanoveni § 686 odst. 1 (posledni véta) stanovi
u ngjemni smlouvy o ndjmu bytu nutnost pisemné formy, je jasné Ze shora popsany
postup pii uzavirani dohody o skonceni n4jmu je z formélniho hlediska nutné dodrzet a
dohoda o skonc¢eni ndjmu musi mit pisemnou formu. Z hlediska pravni teorie se jedna o
dohodu o privativni novaci, nebot’ se neméni obsah zavazku, ale zavazek se rusi,

respektive zanikd a nahrazuje se zdvazkem novym.

S odkazem na aktudlni judikaturu Nejvyssiho soudu (rozsudek ze dne 8.1.2002
ve véci sp. zn. 26 Cdo 893/2000) je nutné¢ zdiraznit, Ze mezi pronajimatelem i
najemcem je mozné i uzavieni dohody dle ustanoveni § 516 odst. 1 obcanského
zékoniku. Takovato dohoda je dohodou o kumulativni novaci a jeji podstata je v tom, ze
se v duchu této dohody méni obsah plivodniho zévazku. Nevyplyva-li ovSem z této
dohody nepochybné, ze sjednanim nového zadvazku mé dosavadni zavazek zaniknout,
vznikd novy zavazek vedle dosavadniho zavazku, jsou-li pro jeho vznik splnény
zékonem pozadované nalezitosti (§ 516 odst. 2 obcanského zdkoniku — novy zavazek
vSak vznikne pouze v ptipadé, jsou - li pro jeho vznik splnény zakonem pozadované
nalezitosti). Lze tedy fici, ze pokud ma na zaklad¢ uzavieni takové dohody ptvodni
zévazek zaniknout, musi to z této dohody byt jasné patrné a ziejmé. V opacném piipadée,
tedy neni-li skuteCnost, ze plvodni zavazek zanikd z dohody dostatecné ziejma,

posuzuje se predmétna dohoda za dohodu o zméné ptivodniho zavazku.

Nezbytnym piedpokladem k uzavieni jak dohody o kumulativni novaci tak i
k uzavieni shora popsané dohody o privativni novaci je samotna existence predmétného
zavazku, ktery ma byt zménén, 1épe feCeno ma trvat ve zménéné¢ podobé nadile,

respektive ma zaniknout a byt nahrazen zavazkem novym.

V odiivodnéni rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve shora uvedené véci vedené pod

sp. zn. 26 Cdo 893/2000, je mimo jiné odpovéd’ na otdzku zmény zavazkl v pravné
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teoretické roviné podana tak, ze:

»HInstitut zmény zavazku (kumulativni novace) pojmoveé predpoklada, ze k nému
dochdzi za trvani stavajiciho zdvazkového vztahu; také privativni novace jako pravni
skute¢nost soucasné pusobici jak zanik zadvazku stavajiciho, tak i vznik zavazku nového,
vychézi z predpokladu, Ze zde existuje zavazkovy vztah, ktery ma byt nahrazen

novym®. 13

K Uspésné identifikaci charakteru uzavirané dohody (zda se jedna o kumulativni
novaci ¢i privativni novaci) a jejiho obsahu je nutné a nezbytné ptihlizet k projevené
vuli stran. Tato projevend viile stran pak musi byt podrobena vykladovému pravidlu,
které je zakotveno v ustanoveni § 35 odst. 2 obCanského zakoniku. At uz se ale bude
jednat o dohodu o kumulativni novaci nebo o dohodu o privativni novaci, je nutné
zdiraznit, ze ve vSech potenciondlnich ptfipadech nemusi byt uzavieni té¢ které dohody

spojeno s naslednym zanikem najmu bytu.

Pokud se pronajimatel a najemce rozhodnou, ze dohodu o skonceni najmu
neuzaviou (najemni vztah je napiiklad ukoncen vypovédi pronajimatele dle urcitého
vypovédniho divodu vyplyvajiciho z ustanoveni § 711 odst. 2 obCanského zakoniku),
ndjemce iniciuje soudni fizeni, béhem n¢hoz zjisti, ze by ono uzavieni dohody o
skonceni najmu bylo opravdu nejjednodussim zptisobem jak celou véc vytidit, mize byt
postupovano formou uzavieni soudniho smiru. Je-li dle ustanoveni § 99 o.s.f. uzavien
soudni smir, ma =z hlediska procesniho prava ucinky pravomocného soudniho
rozhodnuti a v této véci vznika piekazka res iudicatea. Z hmotnépravniho hlediska

nahrazuje uzavieny smir dohodu o skonceni najmu.

Z hlediska obsahového a vécného vSak nesmi byt dohoda v rozporu
s ustanovenim § 3 odst. 1 obcanského zakoniku, respektive nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy — piipad, kdy ,,vykon prava v konkrétnim ptipad¢é sice neodporuje

, .y ;. 14
zéakonu, je v§ak v rozporu s dobrymi mravy".

B Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 893/2000
4 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 10.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2006, s. 49
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5. Z.anik najmu bytu uplynutim doby

Zpusob zaniku ndjmu bytu uplynutim doby je upraven v ustanoveni § 710 odst.
3 obcanského zékoniku nasledovné: ,,V piipad€, Zze ndjem bytu byl sjednan na dobu

urcitou, skonc¢i také uplynutim této doby.*

V tomto piipad€ zéniku ndjmu bytu je zanik samotny vézan na pravni udalost
uplynuti doby. Doc¢asnost prava najmu bude vyplyvat z konkrétniho ustanoveni najemni
smlouvy, kterou pronajimatel s najjemcem uzavie. Smluvné podminény budou i ptipady,
vnichz budu mozné ndjemni vztah prodlouzit. Nebude-li vSak otizka mozného
prodlouzeni najmu upravena smluvné, mé se za to, Ze najem az na vyjimky zanika
uplynutim doby podle ustanoveni § 578 obcanského zakoniku. O takovou vyjimku se
bude jednat naptiklad v pfipad¢, Ze se ucastnici smlouvy dohodnou, ze najem, ktery byl
sjednan na dobu urcitou, 1ze ukoncit vypovedi, a to véetné vypovédi bez udani divodu.
V této souvislosti je nutné zminit rozhodnuti Nejvy3siho soudu Ceské republiky ze dne
9. 8. 2000 ve véci vedené pod sp. zn. 30 Cdo 714/2000, které v odivodnéni mimo jiné

uvadi nasledujici:

,»Mezi zakladni zasady soukromého prava patii zdsada individudlni autonomie,
resp. autonomie vule, zasada, ze \"dovoleno je vSe, co neni vyslovn¢ zakazano\", zdsada
\pacta sunt servanta\" a zdsada dispozitivnosti pravni Upravy. Obcansky zakonik v
ustanoveni § 676 odst. 1 stanovi, Ze ndjem skonci uplynutim doby, na kterou byl
sjednan, nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak. K dohodé¢ o skon¢eni najmu
\"jinak\" muaze dojit bud’ soucasn¢ s uzaviranim smlouvy, nebo i nasledné. Termin
\"jinak\" je mozné interpretovat jako takové skonceni ndjmu, které vyjadiuje vili
ucastnikli smlouvy a soucasné neodporuje zdkonu, neobchazi jej nebo neni v rozporu s
dobrymi mravy (§ 39 ob¢. zak.). V dané véci lze uzavtit, Ze zdkon skonceni najmu
dohodnutého na dobu urcitou vypovédi nezakazuje. Nelze ani dovodit, ze by takovy
zpusob skonCeni smluvniho vztahu obchéazel zakon. Pokud se ucastnici smlouvy na
takovém zptsobu skonceni dohodli, byt’ bez specifikace vypoveédnich diivodii, nelze nez

mit za to, Ze je tieba respektovat autonomii jejich vile, smluvni svobodu a zasadu pacta
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sunt servanta. '°

Novelou, provedenou zakonem ¢. 132/2011 Sb., byla do zdkonné upravy
ustanoveni § 710 odst. 3 obcanského zdkoniku doplnéna ¢ést, ktera uvadi, ze: ,,Pokud
smlouva nestanovi jinak, na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o obnoveni najmu (§
676 odst. 2)“. Pfed touto novelou byla pfedmétna situace feSena ustanovenim § 685
odst. 6 obcanského zakoniku a odkazovala na skutecnost, ze na prodlouZzeni najemni
smlouvy uzaviené na najem bytu, se nepouzije ustanoveni § 676 odst. 2 obcanského

zékoniku o prodlouzeni ngjmu*.

Se shora uvedenym lze souhlasit, nebot’ zdsada autonomie viille ve spojeni se
zasadou dispozitivnosti pravni upravy poskytuji v ptipadé najmu sjednaného na dobu
ur¢itou obéma ucastnikim smluvniho vztahu moznost, Ze v daném piipad¢ lze nijem

sjednany na dobu urcitou ukoncit vypovédi, pripadné vypovédi bez udani divodu.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, ze od tohoto zdkonného ustanoveni se nelze
odchylit, ani pokud si to strany dohodnou. N4jemni vztah sjednany na dobu ur¢itou tedy
bez vyjimky kon¢i uplynutim doby, na niz byl sjednan, bez moznosti prodlouzeni

tohoto vztahu dohodou stran.

Zanik najmu bytu sjednaného na dobu vykonu prace.

»Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu ur€ité prace, skon¢i poslednim
dnem kalendainiho meésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce piestal tyto prace

vykonavat, aniz k tomu mél vazny davod.*

Shora uvedené ustanoveni § 710 odst. 4 ve spojeni s Gpravou ustanoveni § 685
odst. 1 obCanského zakoniku (druhd véta tohoto ustanoveni stanovi, ze lze sjednat
ndjemni smlouvu také na dobu vykonu urcité¢ prace najemce) se vztahuje na specificky

druh najemniho vztahu.

15 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 30 Cdo 714/2000
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Ve své podstaté se také jedna o pripad, kdy je ndjem sjednany na dobu urcitou -

na dobu vykonu prace ndjemce pro pronajimatele.

Ona urcitost je vSak vtomto pfipadé pojmem dosti relativnim, 1épe feceno
nekonkrétnim. Je jasné, Ze dand doba vykonu prace je ve své podstaté také jen urcity
Casovy usek, ktery nékdy zacina a ktery také samoziejmé né¢kdy konci. Na rozdil od
bézného sjednani najmu bytu na dobu urcitou, kdy bude obéma stranam najemni
smlouvy znam jak pocatek, tak konec najemniho vztahu, je v§ak sjednani najmu bytu na
dobu vykonu prace odlisné. Nejvetsi a nejpodstatnéjsi odliSnost 1ze spatfovat v tom, ze
najem bytu sjednany na dobu vykonu prace nemusi mit vzdy piesné stanoven konec

najemniho vztahu.

Takto sjednany ndjem pak konci poslednim dnem kalendarniho mésice
nasledujictho po mésici, v némz najemce piestal pfedmétné prace vykonavat, aniz
k tomu mél vazny divod. Tento zplisob zéniku najmu je popsan v ustanoveni § 710

odst. 4 obéanského zakoniku.

Ze shora uvedeného lze dovodit, Ze onim slovnim spojenim ,,aniz k tomu m¢l
vazny davod* budou nejspise subjektivni divody na strané zaméstnance (ndjemce), ze
kterych ma pronajimatel moznost vyvodit jak pracovnépravni (okamzité zruSeni
pracovniho poméru zaméstnavatelem dle ustanoveni § 55 zdkona &. 262/2006 Sb.
v platném znéni), tak obcanskopravni (samotny zanik ndjemniho vztahu) nasledky.
Velmi obecné by se proto tento zplisob zaniku ndjmu dal oznacit jako najem sjednany

na dobu urcitou s tim, Ze samotné jeho skonceni je vazano na podminku.

V piipad¢, Ze ndjemce bytu, jehoz ndjem byl sjednan dle dispozic ustanoveni
§ 685 odst. 1, piestane vykondvat urcité prace, na které je vazan najem bytu z diivoda
spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vazného divodu, skonci
najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjemce prestal urcité prace vykonavat.
Tato skute¢nost vyplyva z ustanoveni § 710 odst. 5 obCanského zdkoniku a byla do

hmotnépravni Gipravy zavedena novelou, provedenou zakonem ¢. 132/2011 Sb.
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Z ustanoveni § 710 odst. 5 obcanského zékoniku lze také vycist, Ze novy
najemni pomér na dobu neurcitou vznika (respektive se na najem na dobu neurcitou
méni z piivodniho ndjemniho poméru sjednaného na dobu vykonu prace najemce pro
pronajimatele) od prvniho dne meésice nésledujiciho po meésici, ve kterém najemce

prestal pro pronajimatele praci vykonévat.

V souvislosti se shora uvedenym je nutné poukazat na rozhodnuti NejvySsiho

soudu Ceské republiky ze dne 22. 6. 2005 ve véci vedené pod sp. zn. 31 Cdo 513/2003.

Z pravni véty tohoto rozhodnuti vyplyva, ze: ,,Je-li ujednano, ze ndjemni poméer
bude trvat po dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele, sjednaného na

.. . . ] y o 16
dobu neurcitou, jde o najemni pomér na dobu urcitou.*

Samotnd urcitost takového najemniho vztahu je pak podminéna tim, ze
vnajemni smlouvé bude uvedena (byt v dobé uzavirdni nijemni smlouvy neni
urcitelnd) objektivné zjistitelna skutecnost (naptiklad, ze vypovédni lhita pocind bézet
dnem nésledujicim po dni zaniku pracovniho poméru), na jejimz zakladé nasledné pajde

jasng, urcité a bez jakékoli pochybnosti stanovit pocatek beéhu vypoveédni lhity.

Je-1i tedy skonceni ndjemniho vztahu vazéno na skonceni pracovniho poméru
sjednan¢ho na dobu neurc€itou, je jasné, ze tento nekdy v budoucnu na zaklad¢ urcité

pravni skute¢nosti opravdu skon¢i.

Pokud je v najemni smlouvé naptiklad sjednano, Ze ndjem zanika tii mésice po
skonc¢eni pracovniho poméru (sjednaného na dobu neurcitou) je po jeho skonceni jasné,
od kdy presné€ pocina bézet tato lhita a tudiz je mozné piesné stanovit, ke kterému dni

najemni vztah po skonceni pracovniho poméru zanika.

1 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 31 Cdo 513/2003
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6. Zanik najmu bvtu vypovédi

6.1. Vypovéd’ z ndjmu bytu se zaméfenim na pravni aspekty vypovédi
znajmu bytu podané pronajimatelem s privolenim soudu a bez

privoleni soudu.

Zanik najmu bytu vypoveédi je relativné dosti frekventovany zplisob ukonceni
najemniho pomeéru (alespon co se tyce dosti rozsahlé judikatury vyssich soudl), ktery
muze ndjemce (prakticky kdykoli a bez udani diivodu), nebo pronajimatel pti splnéni

urcitych zékonem definovanych nalezitosti, k vypovézeni najmu bytu vyuzit.

Na rozdil od zaniku najmu bytu dohodou ¢i zaniku ndjmu bytu uplynutim doby
je vSak zanik ndjmu bytu vypovédi opatfenim ryze sankéni povahy, kterym se
pronajimatel muze branit vi¢i najemci v piipadech a za podminek stanovenych

v ptislusnych ustanovenich obcanského zakoniku.

Z pohledu najemce, se v pfipadé vypovédi samoziejm¢ nejedna a priori o
opatfeni sank¢ni povahy, nebot’ imysl zdkonodarce je v tomto piipad¢é jasné patrny a
dal by se charakterizovat a zobecnit tak, ze ,,i pronajimatel by mél mit v rdmci

zékonnych dispozic moznost branit své vlastnické pravo, resp. jeho neruseny vykon*.

Z tohoto divodu jsou proto v obcanském zikoniku uvedeny konkrétni
vypovédni diivody a podminky pro jejich pouziti, o cemz bude podrobnéji pojednano

nize.

Hmotnépravni vymezeni zaniku najmu bytu vypovédi vcetné ostatnich dalSich
zpusobt lze nalézt v ustanoveni § 710 obcanského zakoniku. V piipadé zaniku najmu
bytu vypoveédi se konkrétné jedna o § 710 odst. 1, ktery stanovi, ze: ,,Ndjem bytu
zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, pisemnou vypoveédi nebo

jinym zpisobem stanovenym timto zdkonem.*
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Ve shora uvedeném ustanoveni § 710 odst. 1 obcanského zakoniku neni

uvedeno, kdo a za jakych podminek mtze ukoncit ndjemni vztah vypovédi.

S ohledem na ustanoveni § 711 a § 711a ob¢anského zakoniku vsak lze dovodit,
ze na rozdil od pronajimatele, ktery mlze platné vypovédét ndjem pouze s uvedenim
konkrétniho vypovédniho divodu (ktery samoziejmeé musi byt naplnén, respektive musi
byt naplnéna skutkova podstata konkrétniho vypovédniho divodu), na zéklade té které
konkrétni situace a zaroveil musi dodrzet jisty zdkonem aprobovany formalni postup,

muZze najemce ukoncit najemni vztah vypovedi i bez udani divodu.

Lze tedy konstatovat skutecnost, ktera je obecné znamou notorietou, ze zékon
jako takovy vice ochrafiuje ndjemce, ktery je jiz z podstaty ndjemni smlouvy, jako

zévazkove pravniho vztahu, vzdy tou slabsi stranou.

Jak jiz bylo uvedeno shora, ndgjemce muze ukoncit ndjemni vztah vypovédi i bez
udéani divodu. Jedinou nezbytnou a podstatnou nélezitost, kterou ovS§em musi najemce
splnit, aby vypovéd mohla vyvolat relevantni pravni nasledky, je dodrzeni pisemné

formy oné vypovédi.

V tomto sméru (co se podani vypovédi ty¢e) ma pronajimatel situaci o poznani
slozitéjsi a zaroven 1 jeho faktické moznosti (mySleno tim vycet vypovédnich divodi)

jsou vyrazné¢ omezenéjsi nez v piipadé najemce.

Vypovéd podand pronajimatelem musi mit nejen obligatorni pisemnou formu,
ale aby mohla vyvolat relevantni pravni nasledky (zanik zavazkové pravniho vztahu
mezi pronajimatelem a njjemcem), musi zaroven obsahovat dal§i nezbytné nalezitosti

(pravni teorii nazyvané tzv. essentialia negoti) stanovené zakonem.

Témito essentialia negoti vypovédi bychom mohli nazvat nalezitosti, o nichz
hovofti ustanoveni § 710 odst. 2 ob¢anského zakoniku nasledovné:
»V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhita, kdy ma najem skoncit.

Vypovédni lhita nesmi byt kratSi nez tfi mésice a musi skoncit ke konci kalendainiho
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mésice. Vypoveédni lhlita zacne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici,
vnémz byla vypovéd doruCena druhému tucastnikovi, pokud neni dale stanoveno

jinak.*

Jak jiz bylo uvedeno, najemce ma v piipadé¢ umyslu ukonc¢it najemni vztah
vypoveédi, situaci relativné dosti jednoduchou. Staci jen, aby napsal pisemnou vypoved’
a zaslal ji pronajimateli. Diivod, na jehoz zdkladé¢ vypovidd nijemce nijem bytu,
samoziejm¢ uvést muze, obligatorni nalezitosti to vSak v ptipadé¢ vypoveédi podané
ndjemcem neni. Aby na zakladé takové vypoveédi nastaly zamyslené ucinky (zanik

najemniho vztahu) musi byt tato pronajimateli fadné dorucena.

6.2. Doruceni vypovédi

Co se tyce doruceni, respektive fadného doruceni vypovédi, je mozné toto ucinit

n¢kolika zptsoby.

Z praktického hlediska nejlepsi a nejvyhodnéjsi zptsob, jakym lze dorucit
vypovéd’, je predani pisemného vyhotoveni vypovédi pifimo do vlastnich rukou

najemce, piipadné pronajimatele.

Pokud si osoba (at’ uz se jedna o ndjemce nebo pronajimatele) vypovéd’ timto
zpusobem pievezme a pievzeti pravné relevantnim zpusobem potvrdi (naptiklad
vlastnoruéné podepsanym a datovanym zaznamem o skute¢nosti, ze se vypovéd dostala
do sféry dispozice osoby, jiz je urcena), nebude v piipadé soudniho fizeni a v budoucnu
iniciovaného sporu o tom, ze byla vypovéd fadné¢ doruCena, Ze byla dorucena toho
kterého konkrétniho dne a tim padem bude 1 naprosto jasné a nezpochybnitelné, kdy
uplyne vypovédni lhiita. Pravné teoreticky vyklad slovniho spojeni ,,do sféry dispozice*

se zaméfenim na vykladové stanovisko Nejvyssiho soudu je uveden nize.

Tento zpiisob doruceni vypovédi lze vice nez doporucit, je vSak pravdou, ze v
,be€zném* zivoteé neni shora popsany zptsob doruceni vypovedi ndjmu bytu (s ohledem

na vzajemné vztahy stran) pfili§ frekventovany.
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Vypovéd zngjmu bytu by samoziejmé mohla byt zaslana do datové schranky

najemce.

Tento zptsob je sice v soucasné dob¢é jiz potenciondlné mozny, ale az na
nepatrné vyjimky (fyzické osoby, které o ziizeni datové schranky pozadaly), pouze u

pravnickych osob a dal$ich subjektl, které maji datové schranky zfizeny obligatorné.

Naprosto nejbéznéj$im, nejfrekventovanéjSim a déd se fici 1 zdaleka
nejefektivnéj§im zplisobem doruceni vypovédi z najmu bytu, je doruceni formou

doruceni prostfednictvim dorucujiciho organu.

Tento zplisob doruceni je analogicky doruceni v ob¢anském soudnim fizeni dle
ustanoveni § 48 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb. v platném znéni (dale jen ,,0.s.t.*), kdy
zcela nejfrekventovanéjsi zpusob (obecné, v tomto piipadé i konkrétné vzato) bude

doruceni dle ustanoveni § 48 odst. 1 pism. d).

Nejvhodnéjsi formou doruceni vypovédi z najmu bytu (dale téz ,,pisemnost®)
prostiednictvim dorucujiciho orgénu, bude doruceni ,,do vlastnich rukou najemce.
V tomto piipadé¢ bude vypovéd zndjmu bytu povazovana za dorucenou v den, kdy
najemce podepise tzv. doru¢enku (stran formalnich naleZzitosti 1ze analogicky uzit ust. §

50g o.s.t.) a vypovédni lhiita se bude pocitat ode dne nésledujiciho po doruceni.

Vzhledem k tomu, ze hmotnym pravem neni vyslovné pozadovano doruceni
vypovedi ndjmu bytu do vlastnich rukou ndjemce a to jesté bez moznosti nahradniho
doruceni (obc¢ansky zakonik jak v ustanoveni § 711 odst. 3, tak v ustanoveni § 711a
odst. 2 hovoti pouze o ,,doruceni vypovédi ndjemci‘), Ize dovodit, ze vypovéd z najmu

bytu Ize dorucit i tzv. uloZenim, respektive fikci.

V praxi se bude jednat o takové ptipady, kdy ndjemce nepievezme pisemnost
odeslanou pronajimatelem, at’ uz bude diivod nepievzeti této pisemnosti jakykoli.
Pokud nebude pii dorucovani pisemnosti najemce zastizen, bude mu zanechéna

pisemna vyzva, aby si pisemnost vyzvedl. Procesni piedpis v této souvislosti uvadi
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v ustanoveni § 46 odst. 2 o.s.f., ze pisemna vyzva se zanechd ,,vhodnym zptsobem®.

Z praktického hlediska je stran nasledné prikaznosti takového tikonu (respektive
toho, Ze byl adresat vhodnym zplisobem vyzvan) mozny jediny vhodny zpiisob, a tim je
zanechanim pisemné vyzvy. Osoba dorucujici takovou pisemnost odejme odtrzitelnou
chlopenl (umisténa na prvni stran¢ obalky vpravo) a na doruc¢ence v kolonce ,,prohlaSeni

dorucujiciho organu‘ uvede nésledujici skutecnost:

,Protoze adresat nebyl zastizen, byla zasilka (pisemnost) uloZena a pfipravena
k vyzvednuti dne X.Y.Z. a adresatu byla zanechana vyzva, aby si zasilku (pisemnost)

vyzvedlL.*

Stran ulozeni pisemnosti Ize odkazat na ustanoveni § 46 odst. 3, pism. a) 0.s.1.

V piipad€, ze najemce doruCovanou pisemnost odmitne pievzit, bude takova
pisemnost povazovana za doru¢enou dnem, kdy jim bylo pfijeti pisemnosti odepieno (v
tomto piipadé€, lze stran formalnich nalezitosti analogicky uzit ust. § 50c o.s.f. —
najemce musi byt poucen o nésledcich nepfijeti, respektive odepieni piijeti pisemnosti).
Dnem odepieni piijeti pisemnosti nastane fikce doruceni a pisemnost je povazovana za

fadné dorucenou.

Pokud tedy najemce nebude pii doruCovéani pisemnosti zastizen, bude mu
v souladu se shora uvedenym zanechana pisemnd vyzva a bude mit moznost si ji
vyzvednout v provozovné provozovatele poStovnich sluzeb. Ode dne nasledujiciho po
dni, kdy byla nidjemci zanechana pisemna vyzva, po¢ina plynout lhita deseti dnt.
Marnym uplynutim této lhlty nastava tzv. fikce doruceni uloZenim a pisemnost se

povazuje za fadné dorucenou.

Pokud je tedy vypoveéd dorucena nékterym ze shora uvedenych zptisobti, neni
pak jiz vréamci dokazovani nezbytné nutné prokazovat skutecnost, ze se adresat
seznamil s obsahem zasilky; posta¢i tvrdit toliko to, ze mél objektivné moznost se

s obsahem seznamit, ale za subjektivnich diivodi tak neucinil nebo ucinit nechtél.
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Shora uvedené skutecnosti stran doruceni vypovédi ndjmu bytu jsou samoziejme

pouzitelné a platné pro vSechny tcastniky najemni smlouvy.

6.3. Formalni nalezitosti vypovédi, vypovéd’ a jeji doruceni ve svétle

recentni judikatury.

Ustanoveni § 711 odst. 3 obcanského zakoniku stanovi formalni nalezitosti
vypovédi ndjmu bytu bez pfivoleni soudu pronajimatelem tak, Ze mimo obligatorni
pisemnou formu a skutecnost, Zze musi byt vypovéd najemci fadné¢ dorucena, je dale
nezbytné, aby byl ve vypovédi uveden vypovédni ditvod, vypovédni lhita, pouceni
najemce o moznosti podat do Sedesati dnii Zalobu na urceni neplatnosti vypovedi k
soudu, a pokud ndjemci ptislusi bytova nadhrada, zavazek pronajimatele zajistit najemci

odpovidajici bytovou ndhradu.

Pro pfipad, Ze je najem bytu vypovidan pronajimatelem s pifivolenim soudu,
staci (v souladu s ustanovenim § 711a odst. 2 obCanského zédkoniku), aby byla dodrzena
pisemnd forma vypovédi, skutecnost, ze byla vypovéd ndjemci fadné dorucena a ve

vypovedi musi byt uveden diivod vypovéedi a vypovedni lhiita.

V piipad¢, ze najemce doruc¢i pronajimateli pisemnou vypovéd’, z niz je jasné
patrny projev ville najemce, ktery méa v amyslu skoncit urCity ndjemni pomér a
pronajimatel tuto vypovéd piijme, je timto z pravné formalniho hlediska splnéno vse,
co zdkon vyzaduje a ndjemni pomér kon¢i ke konci tfetiho kalendarniho mésice.

Zakonna vypovedni lhiita musi byt zachovana, jinak by byla vypovéd neplatna.

V takovém piipadé kon¢i ndjemni vztah uplynutim vypovédni lhity a to i
v pfipadé, Ze ndjemce po uplynuti této lhity byt nevyklidi. Skutecnost, zda najemce
(iniciujici zédnik najemniho vztahu) po uplynuti vypovédni lhaty byt nevyklidi, neni pro
samotny zanik pravniho vztahu nikterak vyznamna. Blize o tomto zplsobu zaniku
najmu bytu vypovédi podanou najemcem pojednava rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne

14. 12. 2000 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2908/99.
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Pokud chce ovSem najemni pomér skoncit vypovédi pronajimatel, musi dodrzet
nejen shora popsany postup (pisemna forma vypoveédi, ktera musi byt dorucena druhé
stran¢ - ndjemci), ale zaroven musi ve vypovédi uvést a specifikovat konkrétni
vypoveédni divod, uvedeny v zakoné a splnit dal$i podstatné nalezitosti stran formalni

stranky vypovédi jako takové.

Nezbytnou nalezitosti vypovédi pronajimatele je samoziejmé i uvedeni
vypovédni lhity, respektive Casového tdaje, kdy ma ndjemni vztah skoncit. Jak jiz bylo
uvedeno shora, vypovédni lhlita musi byt delsi nez tfi mésice (v€etné) a musi skoncit ke
konci kalendainiho meésice. Pocatek této lhiity bude odlisny v ptipadé vypovédi najmu

bez piivoleni soudu a v ptipadé vypovédi najmu s privolenim soudu.

Jedna-li se o vypovéd najmu bytu dle konkrétniho ustanoveni § 711a odst. 1
obc¢anského zakoniku, kdy je k vypovédi ndjmu bytu nutné piivoleni soudu, je pisemna

vypoveéd pronajimatele ,,méné narona““ po obsahové strance.

Z vykladu ustanoveni § 711a odst. 2 obCanského zakoniku je patrné, Ze stran
obsahové stranky musi pronajimatel uvést jen konkrétni vypovédni divod. Po formalni

strdnce musi byt vypovéd’ z ndjmu bytu pisemna a musi byt najemci fadn¢ dorucena.

V ptipadé vypovédi najmu bez piivoleni soudu pocitd bézet vypoveédni lhita
prvnim dnem mésice, ktery nasleduje po mésici, ve kterém byla vypovéd najemci

dorucena s tim, ze najem skonci ke konci tfetiho kalendainiho mésice.

Bude-li se jednat o vypovéd najmu s piivolenim soudu, pocita bézet vypoveédni
lhtita prvnim dnem mésice, ktery néasleduje po mésici, ve kterém nabylo pravni moci

rozhodnuti soudu (rozsudek soudu, ktery ve véci samé rozhodl v poslednim stupni).

V ptipadé, ze by pronajimatel neuvedl ve vypovédi (pfipadn¢ v navrhu na
piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu - viz nize) vypovédni lhltu v zakonem stanovené
délce (shora popsané ustanoveni § 710 odst. 2 obCanského zakoniku), ale uvedl by
vypovedni lhitu kratsi, ptipadné by vypovédni lhitu vitbec neuvedl, jednalo by se dle

ustanoveni § 37 ob¢anského zakoniku o vypoveéd neplatnou.
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V ramci relevantni judikatury lze odkéazat na rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci
vedené pod sp. zn. 26 Cdo 1907/99, znéhoz vyplyva vcelku vSeobecné znama
skutecnost, Ze ,ssoud nemuze nahrazovat chybé&jici nebo neplatny ukon svym

rozhodnutim.« "’

Jak pronajimatel, tak i najemce mohou jednostrannym tkonem v ramcei vypovedi
stanovit vypovédni lhiitu delsi, nez je zdkonem poZadované minimum. Délku vypovédni

lhaty pak musi ten ktery Gcastnik pojmout do textu vypovédi.

Snizit vypovédni lhiitu pod zakonem pozadovany ramec vSak nelze. V piipadé,
ze by pronajimatel ¢i ndjemce chtéli ukoncit ndjemni vztah diive, pfipadalo by v tivahu
pouze jediné pravné mozné feSeni a tim by bylo (v souladu s ustanovenim § 710 odst. 1

obcanského zakoniku) uzavieni dohody.

Stran pocitani casu u vypovédnich lhtit se pouzije ustanoveni § 122 obcanského
zakoniku. S ohledem na skuteCnost, Ze vypovédni lhita neni lhiitou pari¢ni, zanika
najem jejim marnym uplynutim pfesné v ten ktery den (i kdyby posledni den vypovédni
lhity ptipadl na sobotu, nedéli nebo svatek) pfipadajici na posledni den tfetiho

kalendainiho mésice, nebyla — 1i vypoveédni lhiita sjednana delsi.

Pted pfijetim novely obCanského zdkoniku provedené zakonem €. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani ndjemného (dale jen ,,novela 107/2006 Sb.*) byly veskeré
vypovédni divody stanoveny v § 711 obcanského zakoniku a ve vSech ptipadech
vypovédi ndjmu ze strany pronajimatele bez vyjimky, byla nutna ingerence soudu ve
formé piivoleni k vypovédi zndjmu bytu (soud rozhodl rozsudkem o tom, zda se

k vypovédi z ndjmu piivoluje nebo ne).
Pfijetim novely 107/2006 Sb. vsak doSlo v upravé vypovédnich divodi, a
nasledného dalsiho postupu v pfipadé¢ naplnéni, respektive uplatnéni toho které¢ho

vypovédniho diivodu, k dosti podstatnym a vcelku zasadnim zménam.

Jak jiz bylo uvedeno shora, pronajimatel miize vypovédét ndjem pouze z ditvod

17 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1907/99
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uvedenych v zakon¢.

Samotna vypoveéd’ je hmotnépravnim jednostrannym tikonem pronajimatele vici
najemci. Jednd se o projev vile, zn¢hoz by mélo byt ziejmé a jednoznacné

identifikovatelné, ze pronajimatel chce s najemcem konkrétni ndjemni vztah ukoncit.

Jak jiz bylo uvedeno, stran formdlni stranky vypovédi, pisemnd forma je
obligatorni, ovSem neni omezena pouze na ,listinu nazyvajici se vypoved™.
V ptipadech, v nichz je nutné pfivoleni soudu k vypovédi, miize byt tato pojata do
samotného navrhu na zahajeni fizeni o piivoleni k vypoveédi z ngjmu bytu. V takovém
pfipadé by ucinky vypoveédi z ndjmu bytu nastaly ke dni doruceni stejnopisu Zaloby
zalovanému. Uginky vypovédi by tady fakticky nastaly aZ po zahdjeni fizeni o Zalobé& na
ptivoleni k vypovédi z najmu bytu. Z pravné teoretického hlediska Zaloba sama o sobé
jako procesni ukon vypovédi z najmu bytu neni ani ji byt nemiize. Soudni praxi je vSak
piipusténo, Ze pokud nedoruci pronajimatel ndjemci vypovéd diive, lze tuto ucinit

soucasti zaloby o ptivoleni k vypovedi z najmu bytu.

V takovém ptipad¢ ale musi v zalobé byt uvedeny nejen vSechny nalezitosti dle
ustanoveni § 42 odst. 4 o.s.f. a § 79 odst. 1 o.s.f., ale zaloba musi obsahovat navic —
nejlépe v samostatném odstavci — vlastni vypovéd’ z ndjmu se vSemi nalezitostmi. Mize
se jevit jako nadbytecné, Ze se v zalob¢ tataz skutecnost (jednou ve vlastni vypovédi,
jednou v popisu skutkového stavu véci) opakuje, ale pokud by tomu tak nebylo a
v Zalob¢ by bylo jen vyliceni skutkového stavu véci s oznaCenim vypovédniho diivodu a
vyliCenim okolnosti, ¢im je naplnén, nestacilo by to, protoZze by absentovala vlastni

vypovéd’ (tedy jednostranny pravni tikon) z ndjmu bytu.

I kdyz pravni teorie tento postup povazuje za postup v praxi zcela vyjimecny,

z praxe soudil je zfejmé, ze zdaleka o ojedin€ly postup nejde.

Z judikatury Nejvys$siho soudu CR lze v této souvislosti zminit rozhodnuti ze

dne 12. 5. 2005, ve véci, vedené pod sp. zn. 26 Cdo 1469/2004.
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V pravni vété predmétného rozsudku je shora uvedené popsano nasledovné.
,Nedal-1i pronajimatel najemci pisemnou vypovéd’ z ndjmu bytu pied tim, nez se obratil
na soud s navrhem na pfivoleni k vypovédi, mize byt tato vypoveéd pojata do textu
pisemného navrhu na zahdjeni fizeni o ptfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu; tim vypovéd’

neztraci povahu jednostranného hmotn&pravniho tikonu pronajimateles. '®

Za zminku dale stoji niZze uvedena ¢ast pravni véty zminéného rozsudku.

,U¢innost adresnych jednostrannych hmotnépravnich ukond v rezimu
obc¢anského zakoniku predpoklada, ze projev vile dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj.

v , . . . 19
ze se dostane do sféry jeho dispozice;*

Vyklad slovniho spojeni ,,do sféry jeho dispozice* je mozno ucinit rizny. Pravni
teorie vSak ruku v ruce s rozhodovaci praxi souda toto spojeni vyklada tak, Ze postaci,
aby m¢l adresat jednostranného hmotnépravniho ukonu (v duchu shora uvedeného
rozhodnuti 26 Cdo 1469/2004 spole¢ni ndjemci bytu — manzelé) objektivni mozZnost se

s obsahem zasilky seznamit.

V souvislosti s vypovéd'mi pojatymi do textu zaloby na pfivoleni k vypovéedi
z najmu bytu, lze vedle shora zminéného rozhodnuti uvést jesté rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16. 3. 2005 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 864/2004 nebo rozsudek
téhoz soudu ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 604/2001.

Stran formadlnich ndlezitosti vypovédi (v tomto piipadé vypovédi ndjmu bez
privoleni soudu) stoji za zminku usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 25.2.2010 o
odmitnuti dovolani ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2205/2009, v jehoz odivodnéni
je mimo jiné uvedeno, Ze zdkonnému pozadavku pronajimatel dostoji ,,nejen tim, ze
v pisemné vypoveédi odkaze na ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) az e) ob¢. zak., nybrz i
tim, Ze pouzity vypovédni divod (odkazem na ptislusné ustanoveni) skutkové vymezi
(uvede skutecnosti, které v pomérech dané véci individualizuji podminky v zadkoné

uvedené¢ho a ve vypovédi pouzitého vypovédniho davodu, tj. skuteCnosti, kterého

' Nejvyssi soud (:JR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1469/2004
1 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1469/2004
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v daném ptipad¢ zakladaji) tak, aby tento skutek — zejména z divodu perfektnosti
vypovédi bez ptivoleni soudu jako hmotnépravniho ukonu pronajimatele a také
z diivodll pravni jistoty a moznosti obrany ze strany ndjemce — byl nezaménitelny

s jinym skutkem; jinak je vypovéd absolutné neplatna.* *°

Nezbytnym pozadavkem je tedy pfesny popis skutku; nesta¢i pouhy odkaz na

zédkonné ustanoveni.

At uz se vSak jedna o vypoveéd bez piivoleni soudu nebo vypoveéd s piivolenim
soudu, je vycet vypovédnich divoda pro kazdou skupinu dan taxativné, a az na jisté
nepatrné vyjimky (napf. u vypovédniho diivodu dle ustanoveni § 711a odst. 2 pism. b),

je nelze vykladem jakkoli rozSitovat.

Tuto skutecnost ostatn¢ zdlraziiuje jak ustanoveni § 711 odst. 2 (v ptipadé
vypovédi bez piivoleni soudu), tak ustanoveni § 711a odst. 1 (v ptipadé vypoveédi

s ptivolenim soudu), nebot’ se v obou ptipadech jedna o taxativni vycet.

Vycet vypovédnich diavodi je po novele ¢. 107/2006 Sb., rozdélen do dvou
¢asti. V ustanoveni § 711 obcanského zakoniku jsou uvedeny vypovédni diavody, na
jejichz zéklad¢ lze vypovédét najem bez pfivoleni soudu, v ustanoveni § 711a
obcanského zakoniku jsou uvedeny divody, kdy lze vypovédét najem pouze a jen

s pfivolenim soudu.

Zminénou novelou ¢. 107/2006 Sb., byla do platné pravni upravy zavedena
moznost vypovédeét ndjem i bez pfivoleni soudu. Na jednu stranu se tim Céasteéné
posililo postaveni pronajimatele, ale s ohledem na skutecnost, ze byla do obcanského
zékoniku inkorporovana moznost podat ve lhit¢ dvou meésici od doruceni

vypovédi zalobu na ur€eni jeji neplatnost, nijak se tim neoslabilo postaveni najemce.

Pokud by ona moznost podani Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi ndjmu (dle
ustanoveni § 711 odst. 4) v zakon¢ nebyla, byli by vSichni nijemci byt bez moznosti

dovolat se ochrany svych potencionaln¢ ohroZenych prav u nezavislého soudu. Jisté by i

2 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 2205/2009
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dochazelo k situacim, kdy by pronajimatel doslova ¢ekal na jakékoli pochybeni ndjemce
(zptisobilé k naplnéni té které skutkové podstaty, toho kterého vypovédniho divodu)
k tomu, aby mu mohl (napfiklad z dGvodu osobnich antipatii vzniklych na zakladé
dlouhodobych sporti nijemce s pronajimatelem) vypovédét nijem. Samotné pravo
bydleni je natolik dualezité¢ a podstatné, ze jeho ochrana (a to nejen bezprostredni, ale 1

preventivni) musi byt zarucena vzdy.

Na druhou stranu je vSak nutné podotknout a zduraznit, Ze ,tim Spatnym*
nemusi byt vzdy a pouze jen pronajimatel. A také tomu tak dosti Casto opravdu neni.
Dilezitost novely ¢. 107/2006 Sb., je mimo jiné 1 v tom, ze se pronajimateli poprvé
naskytla zdkonna moznost k tomu, aby mohl urcité situace, (které by §ly lapidarné
oznacit jako poruSovani nékterych povinnosti ndjemce) posoudit sdm, 1épe feCeno aby
mohl sdm rozhodnout o tom, zda jiz dosdhlo neplnéni, ¢i poruSovani povinnosti
najemce takové intenzity, ze po ném nemuze byt divodné pozadovano, aby v takovém

najemnim vztahu nadale setrvaval.

V téchto ptipadech mize pronajimatel vypovédét najem sam, aniz by musel
vyckat rozhodnuti soudu. Je totiz nutné zdiraznit, Ze pravo jako uceleny systém
urcitych pravidel by mélo (v té nejobecnéjsi roving€) piisobit erga omnes a proto nelze,
aby v soukromopravnich vztazich byla n€ktera strana vyrazné€ privilegovana na tkor té
druhé. To znamend, Ze je nutna nejen ochrana najemce (ktery ma pravo realizovat svou
bytovou potiebu zpusobem, ktery si zvoli, aniz by byl kymkoli ruSen), ale i ochrana

vlastnického prava, v ndjemnim vztahu tedy prava pronajimatele.

Shora uvedené tivahy jsou spise jakymsi kratkym zamyslenim nad predmétnou
novelou s jejimi ptipadnymi dopady do praktického zivota a rozhodné se nesnazi (ani

k tomu nemaji ambice) predjimat tmysl zakonodarce.
Lze vSak shrnout, ze novela provedena zakonem ¢. 107/2006 Sb., byla

zajimavym legislativnim pocinem, kterého bylo jiz dlouhou dobu tieba, a zmény, které

piinesla do hmotnépravni Upravy, jsou zménami bezesporu spravnymi.

49



6.4. Vypovéd’ bez privoleni soudu

Problematiku vypovédi najmu bez pfivoleni soudu, fesi hmotnépravni Gprava

obsazena v ustanoveni § 711 obcanského zakoniku.

Do doby, nez byla pfijata novela ¢. 107/2006 Sb., byla tprava vypoveédi ndjmu
bytu feSena pouze ustanovenimi § 711 obcanského zékoniku a ve vSech piipadech bez
vyjimky byla pfi vypovédi najmu pronajimatelem nutnd ingerence soudu ve formé

ptivoleni k vypovédi ndjmu bytu.

Pfedmétnou novelou byla dand problematika rozd€lena na upravu vypovéedi
najmu bytu bez pfivoleni soudu (tato ¢ast je upravena v ustanoveni § 711 obcanského
zakoniku) a na Gpravu vypovédi ndjmu bytu s pfivolenim soudu (upraveno v ustanoveni

§ 711a obcanského zékoniku).

Pronajimatel muze vypovédét najem bytu bez piivoleni soudu pouze a jen
z taxativné stanovenych vypovédnich divodi, které jsou uvedeny v § 711 odst. 2 pod

pismeny a) az e) obcanského zakoniku.

Z taxativnosti dané pravni Upravy tudiz vyplyva, ze tyto vypovédni duvody

nelze vykladem rozsifovat a jejich vycet je tudiz uzavieny.

U néekterych vypovédnich divodua naptiklad dle § 711 odst. 2 pism. b) nebo dle §
711 odst. 2 pism. ¢) obcanského zdkoniku je vSak mozné (za pouziti extenzivniho
vykladu) se ,,nepatrné* odchylit od kogentnosti danych vypovédnich divodi (1épe
feCeno jejich potenciondlniho doslovné popsan¢ho naplnéni ¢i nenaplnéni), vzdy ale
bude nutné posuzovat dané situace samostatné, ve vyjimecnych piipadech az ryze

kazuisticky.

Srovname-li tpravu vypoveédi najmu pied novelou ¢. 107/2006 Sb. a nyni, je
v soucasné dobé u vypovédnich diivodi uvedenych v § 711 odst. 2 pism. a) az ) mozné

ukoncit ndjemni vztah jednostrannym pravnim ukonem pronajimatele, k némuz jiz neni
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nutna (pted novelou ¢. 107/2006 Sb. bylo piivoleni soudu k vypovédi najmu ve vSech

piipadech a u vSech vypovédnich diivodii obligatorni) ingerence soudu.

Je nepochybné, ze tcelem novely ¢. 107/2006 Sb., bylo mimo jiné i posileni
ochrany vlastnického prava pronajimatele v ptipadech, v nichz bylo dfive dosti slozité a

velmi zdlouhavé se takové ochrany domoci.

Tento legislativni krok byl zcela jisté spravny a dlouhodobé¢ opodstatnény, nebot’
vlastnické pravo (byt’ pronajimatele - ,,toho siln¢j$iho*) bez rozdilu si v moderni pravni
upraveé takovou ochranu zcela jisté zaslouzi, nehled¢ na to, zda je ¢i neni ten ktery

vypovédni ditvod naplnén zcela.

Je spravné a z historicky - socidlniho hlediska i logické, Zze vétsi a silngjsi
ochranu mé vzdy najemce, neni ovSem mozné, aby tato ochrana byla absolutni a aby

byla ve vSech ptipadech na tkor vykonu vlastnického prava pronajimatele.

6.4.1. Hrubé porusovani dobrych mravi v domé, jako vypovédni diived dle

ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a).

Dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obcanského zdkoniku mize pronajimatel
vypoveédét ndjem bez ptivoleni soudu, jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pies
pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v dome. Tento vypoveédni divod byl
pted pfijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. c)
obcanského zakoniku a se soucasnou pravni pravu se doslovné shodoval.

Samotny obsah vyrazu ,,hrubé porusovani dobrych mravii vdomé* je relevantni
judikaturou veelku dostate¢né vymezen. Soudni praxe je ve vykladu tohoto pojmu vice

méné ustalena.

,Hrubym poruSovanim dobrych mravl v domé*“ mohou byt prakticky veskeré

51



¢innosti, kterymi doty¢ny porusujici najemce obtézuje ostatni nijemce (piipadné i
pronajimatele, pokud v tom samém domé také bydli) v domé a to nad miru pifiméfenou
pomérim a které zaroven nelze povazovat za pouhy vykon respektive realizaci

najemniho prava.

Miize se naptiklad jednat o zneciStovani bytu, piipadné raznych ¢asti domu,
hlu¢nost najemce (nedodrzovani noc¢niho klidu v domé hlasitym poslechem hudby,
potadanim divokych vecirkli apod.), ¢i osob, které s nim bydli, chov urcitych zvirat,

fyzické Utoky na najemce ostatnich bytt, ¢i na pronajimatele apod.

K tomu, aby mohlo byt chovani n4jemce oznaceno jako takové, které ,hrubé
poruSuje dobré mravy®, je nutné, aby se bud’ jednalo o opakované, méné zdvazné
porusovani dobrych mravli (ndjemce naptiklad poruSuje ,,méné zavazny* dobry mrav,
ale toto poruSovani ma i pfes riizné vyzvy a napomenuti ze strany pronajimatele
opakujici se, ptipadné dlouhodoby charakter) nebo o dil¢i, avSak velmi vazné poruSeni

dobrych mravt.

Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2009 ve véci vedené pod sp. zn. 26
Cdo 4004/2008, ktery ve svém odivodnéni stran ,,dobrych mravi“ také odkazuje na
ustalenou soudni praxi, 1ze vycist, ze ,,za hrubé poruSovani dobrych mravii zakladajici
uvedeny vypovédni divod, lze povazovat zadvadné chovani ndjemce vztahujici se
k souziti vdomé, vnémz se nachdzi pronajaty byt, mulze jit napf. ,,0 obtézovani
ostatnich najemcii nad miru pifiméfenou pomértiim riiznymi imisemi, napt. nadmérnym
hlukem, pachem, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvifat, nebo o slovni ¢i

dokonce fyzické utoky viigi ostatnim ndjemciim nebo viiéi pronajimateli.« '

Vzdy bude nutné samotné poruSovani dobrych mravii posuzovat odd€lené od
ostatnich jinych ptipadii, pokazdé vSak bude zéilezet na tom, zda je ddna pfi¢inna
souvislost mezi chovanim ndjemce a porusenim dobrych mravl a zda toto chovani je

zpusobilé zplisobit néjaky zdkonem predpokladany a pozadovany nésledek.

Samotny pojem ,hrubé poruSeni dobrych mravi“ byl jiz judikaturou zcela

I Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 4004/2008
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vycerpavajicim zplsobem (samoziejmé vzhledem k urCité abstraktnosti a moznosti
prakticky neomezeného subjektivné pojatého vykladu celého pojmu) definovan jako
,»souhrn spolecenskych, kulturnich a mravnich norem, jez v historickém vyvoji
osvédcuji jistou nemeénnost, vystihuji podstatné historické tendence, jsou sdileny
rozhodujici Casti spoleCnosti a maji povahu norem zékladnich (srov. Napi. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 30.9.1998, sp. zn. 3 Cdon 51/96, uveiejnény pod €. 5 ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2001, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.5.1997, sp. zn. 2 Cdon 479/96, uvetejnény pod €. 16 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, rocnik 1998, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12.8.2003, sp. zn. 21 Cdo
633/2002, uvetejnény pod C 2084 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 26).
Uvedeny vyklad je konformni se zavérem obsaZenym v nalezu Ustavniho soudu ze dne
26.2.1998, sp. zn. II. US 246/97, uvefejnény pod. &. 14 Sbirky nalezii a usneseni
Ustavniho soudu, roénik 1998, svazek 10, ktery za dobré mravy povazuje ,,souhrn
etickych, obecné zachovavanych a uznévanych zasad, jejichz dodrZzovéani je mnohdy
zajistovano 1 pravnimi normami tak, aby kazdé jednéni bylo v souladu s obecnymi

moralnimi zdsadami demokratické spolecnosti.* *

Vypovédni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obCanského zékoniku
souvisi s ustanovenim § 690 obcanského zakoniku, které uvadi, ze ,,Ndjemci jsou
povinni pii vykonu svych prav dbat na to, aby v domé bylo vytvofeno prostiedi

zajist'ujici ostatnim uzivateliim domu neruseny vykon jejich prav*.

V této souvislosti 1ze odkazat napiiklad na ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského

zékoniku, které se pravé vykonem prav v rozporu s dobrymi mravy vénuje.

Je tedy nutné, aby se hrubé poruSovani dobrych mravl (respektive takové
chovani najemce, kterym dobré mravy v domé zjevné porusuje) vztahovalo na souziti

v domé, ve kterém se nachéazi predmétny pronajaty byt.

Zda se v konkrétnim pfipad¢ jednd o hrubé poruSeni dobrého mravu, bude
mozné posoudit naptiklad z frekvence porusovani dobrych mrava ¢i délky trvani onoho

poruSovani, pifipadné také ze zavaznosti nasledku, ktery byl porusenim (at uz

2 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1864/2004
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jednorazovym nebo opakovanym) toho kterého dobrého mravu zptisoben.

Pokud by napfiiklad najemce bezdlivodné fyzicky napadal jiné najemce, ptipadné
pronajimatele, 1ze toto chovani zcela jisté povazovat za velmi hrubé poruSeni dobrych
mravi a jako takové by jiz samo o sob¢ naplnilo skutkovou podstatu vypovédniho
divodu dle § 711 odst. 2 pism. a) obCanského zakoniku. Hmotnépravni podminkou,
respektive zakonnou nutnosti pro moznost podani vypovédi, je vSak predchozi pisemna

vystraha pronajimatele.

Pokud by tedy doslo tfeba k fyzickému napadeni a pronajimatel by zaslal
najemci pisemnou vystrahu, bylo by kazdé dalsi toto poruseni divodem pro vypovézeni

najmu dle shora uvedeného ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obcanského zakoniku.

V ostatnich méné zavaznych piipadech (kterych bude ptevazna vétSina), kdy
doslo ¢i dochazi k porusovani dobrych mravl, vSak bude nutné, aby k zavadnému
jednéni najemce (¢i jiné osoby, kterd s nim bydli) doslo ¢i odchézelo opakované a po

ptedchozi vystraze.

S ohledem na dané ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obcanského zakoniku je

nutné dodrzet pisemnou formu vystrahy.

Co se tyCe obsahovych nalezitosti vystrahy, je nutné, aby z ni byl patrny projev
vule pronajimatele, kterym najemci vytyka urcité zavadné jednani (toto zavadné jednani
najemce, respektive spoluZzijicich osob musi byt pfesné¢ konkretizovano) a zarovent musi
byt najjemce upozornén na moznost vypovézeni ndjmu dle ustanoveni § 711 odst. 2
pism. a) obcanského zakoniku, pokud by se takové zavadné jednani (piipadné i jiné

hrubé poruseni dobrych mravili) v budoucnu opakovalo.

K samotnému vykladu toho, ¢im vSim je (mize byt) vystraha, 1épe feceno co
vSechno je po formalni strance mozné za vystrahu povazovat, 1ze odkazat naptiklad na
8. vydani komentare k obCanskému zdkoniku. Ten k danému pojmu uvadi, Ze

,»Vystrahou je nejen pisemné upozornéni pronajimatele, ale i opatieni ¢i rozhodnuti
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organti mistni samospravy ¢&i statniho organu (postiZeni za piestupek, trestny &in).« =

Otazkou (ktera by meéla byt do budoucna zcela jist¢ a velmi podrobné
diskutovana) vSak zlstava, zda by mélo byt nezbytné nutné, aby moznost pouziti
vypovédniho divodu dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. a) obfanského zdkoniku mohla
byt dana ve vSech ptipadech pouze tehdy, byla-li by prokazana periodicita hrubého

porusovani dobrych mravi i pfes pisemnou vystrahu.

Ackoli v soucasné dobé pravni Upravou tento zpiisob neni umoznén, bylo by
vice nez vhodné, aby ve zvlast’ zavaznych ptipadech hrubého poruseni dobrych mravia
poskytl zakon pronajimateli moZznost vypovédét najem i bez piedchoziho podani oné

pisemné vystrahy.

Zvlast zévazné hrubé poruSeni dobrych mravi by mohlo byt jakousi
kvalifikovanou skutkovou podstatou vypovédniho diivodu dle ustanoveni § 711 odst. 2
pism. a) obCanského zakoniku, jejiz naplnéni by zakladalo moznost (respektive poskytlo
by pronajimateli pravo) vypovédet ndjem okamzité, aniz by se ndjemci musela davat
pisemnd vystraha. MoZnost podat Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi dle ustanoveni
§ 711 odst. 4 obcanského zakoniku by vSak najemci (v ramci preventivni ochrany jeho

prava) samoziejme zlistala pln€ zachovana.

Otéazkou by samoziejmé bylo, kdy uz se jedna a kdy jesté¢ ne o zvlast’ zdvazné
hrubé poruseni dobrych mravi. Je vSak vice nez jisté, ze tato otazka by byla postupné
feSena judikaturou, az by se jeji vyklad vice méné ustalil (stejn€ jako tomu v soucasné

dobé¢ je u vykladu pojmu hrubé porusovani dobrych mravit).

Vzhledem ktomu, ze podani pisemné vystrahy je vSak v soucasné dobé
nezbytnou formdlni nalezitosti pro dany postup vypovézeni ndjmu, bude v piipadé
podani Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi a za predpokladu, Ze tato nalezitost

splnéna nebude, pronajimatel s Zalobou neuspesny.

> Svestka, J., Jehlitka, O., Skarova, M., Spacil, J., a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentéaf. 8.
Vydani. Praha. C.H.Beck, s. 930
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6.4.2. Hrubé porusovani povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu § 711 odst. 2

pismeno b

Dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ob¢anského zédkoniku miiZze pronajimatel
vypoveédét ndjem bez pfivoleni soudu, jestlize ndjemce hrub& porusuje povinnosti
vyplyvajici zngjmu bytu zejména tim, ze nezaplatil nidjemné a uthradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mési¢niho najemného a
uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil penézni prostiedky na

uctu podle § 686a odst. 3 obcanského zakoniku.

Tento vypovédni divod byl ptfed piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) obcanského zakoniku a od sou€asné pravni upravy
se co do vlastniho zdkonného textu liSil. VéEtSina judikatury k ustanoveni § 711 odst. 1
pism. d) ob¢anského zakoniku, je vSak pouzitelna i na dnes platné ustanoveni § 711

odst. 2 pism. b) ob¢anského zakoniku.

Pravni uprava pied novelou, provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb., totiz
umoziovala pronajimateli ukoncit ndjem dle zminéného ustanoveni pouze v piipadé, ze
najemce po dobu delS§i nez tfi mésice neplatil ndjemné nebo uhradu za plnéni

poskytovana s uzivanim bytu (dale jen ,,sluzby*).

V soucasné dob¢ je v prislusném ustanoveni § 711 odst. 1 pism. b) obanského
zékoniku stanoven alternativni divod k vypovézeni najmu, ktery spociva v tom, ze
najemce nedoplnil penézni prostfedky na Gctu dle ustanoveni § 686a odst. 3 obanského

zékoniku.

Samotnd tprava § 686a obcanského zakoniku se tyka tzv. kauce (podstatné
jméno ,kauce* sice zdkon vyslovné nepouziva, ale vtomto piipadé se jedna o

vSeobecné znamy a pouZzivany termin).
Vyznam kauce, je mozné dovodit z textu zakona a Ize fici, Ze se ve své podstaté
jedna o jisty druh zajiSténi zavazku sui genesis. Maximalni vySe kauce je limitovana

trojnasobkem mésicniho ndjemného a zdloh na sluzby. Pronajimatel je povinen vést
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zvlastni ucet, na némz jsou deponovany veskeré prosttedky slozené ndjemcem v radmci

kauce.

Z praktického hlediska jsou prostiedky slozené nijemcem ve formé kauce
zpusobilym predmétem zapoCteni oproti neuhrazenému najemnému, piipadné
neuhrazenym sluzbam. Podminkou pro aplikaci ustanoveni § 580 a § 581 obcanského
zakoniku vSak v tomto piipadé je skutecnost, Ze zdvazek najemce (neuhrazené najemné,
neuhrazené zéalohy na sluzby, pifipadné jiny zavazek najemce vznikly v souvislosti s
najmem) je pfizndn vykonatelnym soudnim rozhodnutim a také v ptipad¢€, ze najemce

predmétny zavazek pisemné uzna.

K tomu, aby byl naplnén vypovédni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b)
obcanského zakoniku (v ¢asti normativni véty, odkazujici na nedoplnéni penéznich
prostiedkli na uctu podle § 686a odst. 3) staci, aby ndjemce ve lhité jednoho mésice

nedoplnil kauci na ptivodni vysi, pokud pronajimatel tyto prosttedky opravnéné Cerpal.

Stézejni ¢asti ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obCanského zakoniku je vsak jiz
v nazvu kapitoly nadepsané ono ,,hrubé porusovani povinnosti vyplyvajicich z najmu

bytu®.

Vymezeni vzdjemnych prav a povinnosti, které¢ vyplyvaji z ndjemniho vztahu
mezi pronajimatelem a ndjemcem, 1ze nalézt v ustanovenich §§ 687 az 695 obCanského

zakoniku.

Stran identifikace toho, zda je ¢i neni naplnéna skutkovd podstata tohoto
vypovédniho ditvodu lze fici, ze kazdé piipadné poruseni povinnosti najemce bude
nutno posoudit v kontextu toho kterého konkrétniho ptfipadu a az poté bude mozno

urcit, zda se jedna o hrubé poruseni povinnosti najemce, €i ne.

V obecné roviné je porusenim povinnosti najemce kazdé jeho jednéani ¢i
opomenuti, které ndjemce (na zakladé hmotnépravnich dispozic danych ustanovenimi
§§ 687 az 695 obcanského zakoniku) bud’ mél uc€init a neucinil ho nebo nem¢l ucinit a

toto ucinil.
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Stejné jako v piipadé ,,hrubého poruseni dobrych mravi v domé* bude 1 v tomto
pfipad€ nutné celou véc posuzovat ve vzajemnych souvislostech. Je ovSem nezbytnou
nutnosti, aby bylo porusSeni povinnosti najemce objektivné posouzeno jako hrubé. Tato
nezbytnost vyplyva nejen ze samotného textu zakona, ale je podpofena mimo jiné i
rozsudkem Nejvyssiho soudu ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 85/2004, ve kterém je
uvedeno, ze ,,.Divodem k vypovédi zndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d/
obcanského zikoniku nemuze byt kazdé poruseni povinnosti ndjemce vyplyvajicich

z najmu bytu, nybrz jen poruseni hrubé.« **

Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti také spravné konstatoval, Ze ustanoveni § 711
odst. 1 pism. d) - (v platné pravni Gprave ustanoveni § 711 odst. 1 pism. b) obcanského
zéakoniku), je pravni normou s relativné neurcitou hypotézou a proto bude zalezet na
vykladu soudu, aby ,,v konkrétnim ptipad¢ z pfedem neuréené mnoziny skuteCnosti

vymezil ty, jejichZ pomoci uréi vlastni obsah hypotézy normy, kterou aplikuje. >

V této souvislosti 1ze dodat, Ze z praktického hlediska bude spiSe zalezet na
pronajimateli, aby v ptfipadech, kdy neni naprosto evidentni, Ze se jednd o hrubé
poruseni povinnosti ndjemce, piesvedcil soud o tom, Ze ty které skutecnosti (na jejichz
zékladé vypoveédél najem) skutkovou podstatu daného vypovédniho divodu napliuji a

jako takové jsou hrubym poruSenim povinnosti najemce.

Ostatné 1 z dikce ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obCanského zakoniku Ize
dovodit, ze zdkon v tomto piipad¢ poskytuje pronajimateli jisty prostor k tomu, aby
ur¢il, co bude povazovat za hrubé poruseni povinnosti ndjemce. Pronajimatel je
samoziejm¢ limitovan hmotnépravnim ramcem, ktery je vymezen v piislusnych
ustanovenich §§ 687 az 695 obcanského zakoniku. Ptislovce ,,zejména“ v textu tohoto

ustanoveni, pak pouze potvrzuje jeho dispozitivnost.

Dé se vSak fici, Ze ono neplaceni najemného, piipadné neplaceni uhrad za

sluzby, ¢i zéloh na n¢, bude nejCastéjSim a nejrozsifenéjSim divodem pro uplatnéni

* Nejvyssi soud (:JR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 85/2004
3 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 85/2004
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tohoto vypoveédniho diivodu a alesponl v téchto ptipadech se bude v pfipadném fizeni o
zalob¢ na urceni neplatnosti vypovédi jednat pouze a jen o otazkach skutkovych, nebot

pro tyto ptipady je hypotéza dané pravni normy jasné dana a naprosto urcita.

Placeni najemného, vCetné hrazeni sluzeb, je jednou ze zakladnich povinnosti
najemce. V piipadé, ze najemce tuto povinnost neplni, stdva se ndjemni vztah
jednostrann¢ vyhodnym, ztraci charakter synallagmatick¢ho zavazku a pro
pronajimatele se zekonomického hlediska stava velice nezajimavym. Obcansky
zékonik proto vyslovné oznacuje neplaceni njjemného a sluzeb ve vysi odpovidajici

trojnasobku mésicniho najemného a sluzeb za hrubé poruseni povinnosti najemce.

Jednim zmala pfipadl, ve kterém by soud mohl odepfit ochranu prav
pronajimatele, by byla situace, kterd byla NejvySsim soudem projednavana ve véci 26
Cdo 853/2006. Ve své podstaté se jednalo o to, ze najemce svou zakladni povinnost
opravdu neplnil, ale tuto neplnil relativné kratkou dobu a jesté k tomu za situace
zhorSeného zdravotniho stavu, ktery vyustil v naslednou hospitalizaci. Lze se ve své
podstaté ztotoznit s danym rozhodnutim, nebot’ pronajimatel nemulze v takové situaci
opravnéné pozadovat ochranu svych prav a proto mu tato byla odeptena. Jak ostatné
v pravni vété shora uvedeného rozsudku konstatoval Nejvyssi soud, 1ze takovyto postup

pouzit vyjimecné.

K tomu, aby naplnéna skutkova podstata dané¢ho vypovédniho diivodu, je nutné,
aby dluzné najemné, ¢i dluzné platby za sluzby dosahovaly alespon (tedy minimalng)
trojnasobku mésicniho ndjemného. K piipadné aplikaci tohoto vypovédniho divodu

neni nutné, aby byl ndjemce v prodleni s placenim tfi (a vice) po sob¢€ jdouci mésice.

V této souvislosti 1ze odkédzat na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 1. 2009
ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 4559/2007. V predmétném rozsudku je mimo jiné

y oy 1 NP “r o o 26
uvedeno, ze ,.,tato doba miize byt naplnéna i souctem meésicu, které nejdou za sebou*.

Za zminku také stoji stanovisko, které Nejvyssi soud zaujal v otdzce ,,nutné*

délky prodleni s placenim ndjemného. Vymezil ji tim, ze hrubym porusenim povinnosti

26 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 4559/2007
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najemce bude situace, kdy se najemce ocitne v prodleni byt jen ¢asti ndjemného za

Ctvrty mésic.

O hrubé poruseni povinnosti najemce, které bude zakladat vypovédni ditvod dle
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obCanského zakoniku se bude jednat i tehdy, bude-li
otazka neplaceni najemného a sluzeb ve vysi trojnasobku mésicniho ndjemného a sluzeb
spornd. V takovém ptipadé vSak bude na ivaze soudu, zda v ptipadném fizeni o zalobé
na urceni neplatnosti vypovedi zalobci (ndjemci) s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1
obc¢anského zakoniku nevyhovi. I v tomto ptipadé vSak bude nutné po skutkové strance
posoudit celou véc ve vziajemném kontextu. Podobny nazor ostatné formuloval uz

v roce 2001 Nejvyssi soud v rozsudku ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 514/2001.

Neplaceni ngjemného a sluzeb z divodu tizivé socidlni situace najemce neni
divodem k tomu, aby pronajimatel vyuzil své pravo vypovédét najem. Tato skutecnost
bude mit opét vliv pouze na posouzeni toho, zda se nejednd o vykon prava
pronajimatele, ktery je v rozporu s dobrymi mravy a to pouze za piedpokladu, Ze se
najemce bude uc¢inn¢ branit podanim Zaloby na ur¢eni neplatnosti vypovédi. V takovém
piipad€ pak rozhodne soud, zda se o vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy

jedna ¢i nikoli.

Shora uvedené je podrobné feSeno judikaturou Nejvyssiho soudu, na kterou Ize

v této véci odkazat.

Da se vSak fici a shrnout, ze opét bude zalezet na konkrétnim a zevrubném
posouzeni toho kterého jednotlivého pfipadu ve vzdjemnych souvislostech (samotna
argumentace ,,pouhou® tizivou socialni situaci bude pravné irelevantni), aby mohl soud
(a to pouze v piipadé, Ze bude podana Zzaloba na urceni neplatnosti vypovédi)

zodpovédné rozhodnout.

Tuto tezi ostatné potvrzuje rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 20. 1. 2009 ve
veéci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 4951/2007, ve kterém je mimo jiné uvedeno, ze
»Nepfizniva socidlni situace nédjemce, jejimz dasledkem bylo neplaceni ndjemného,

vSak nemiZze sama o sob¢ vést k zavéru, Ze vypovéd’ pronajimatele z ndgjmu bytu dana
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najemci pro neplaceni nagjemného je v rozporu s dobrymi mravy.« >’

Stran shora uvedeného lze dale odkézat napt. na rozsudek Nejvyssiho soudu ve
véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2173/2002, na rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci 26
Cdo 2251/2007, na rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci 26 Cdo 1166/2007, apod.

Jak jiz bylo uvedeno shora, ma ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) ob¢anského
zakoniku dispozitivni charakter. Poskytuje tedy pouze piikladmy vycet toho, co lze

povazovat za ono hrubé poruSeni povinnosti najemce.

Mimo shora uvedené a rozebrané piipady bude mozno pouzit dany vypoveédni
divod naptiklad tehdy, pokud najemce uzavie stieti osobou a bez souhlasu
pronajimatele podndjemni smlouvu na pronajaty byt ¢i jeho cast. Pokud napf. neni
v ngjemni smlouvé sjednano, ze njjemce muze uzaviit podnajemni smlouvu na dobu
neurcitou a najemce takovou smlouvu bez souhlasu pronajimatele, ¢i proti jeho vili

uzavie, bude takové jednani najemce sto naplnit predmétny vypoveédni ditvod.

Dalsim ptipadem, ktery bude napliiovat skutkovou podstatu daného
vypovédniho divodu, bude situace, kdy najemce uziva byt ¢i jeho ¢ast k jinému tcelu,
nez bylo sjednano v ndjemni smlouvé. V praxi se bude jednat o ptipady, kdy najemce

pouziva pronajaty byt na misto k bydleni naptiklad k podnikéni.

Pfi posuzovani daného ptipadu vSak bude rozhodné, zda najemce pouziva byt
vyluéné a pouze k podnikéni (v takovém piipadé by byla naplnéna skutkova podstata
vypoveédniho divodu dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obfanského zakoniku),
anebo pouze uvadi misto bydleni v daném byté, ktery primarné slouzi k plnéni jeho
bytovych potieb, jako misto podnikdni fyzické osoby, stim, Ze provozuje
podnikatelskou ¢innost jinde (v takovém piipad€ by zde s nejvétsi pravdépodobnosti

pfedmétny vypoveédni diivod nebyl dan).

Skutecnost, ze ma napiiklad podnikajici fyzickd osoba uvedeno misto podnikani

na adrese bytu, ktery maé pronajaty, avSak fakticky provozuje a realizuje svou

T Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 4951/2007
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podnikatelskou aktivitu jinde, nelze povazovat za naplnéni skutkové podstaty
ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) obcanského zakoniku, respektive nelze tuto objektivné

povazovat za hrubé poruseni povinnosti ndjemce.

V souvislosti se shora uvedenym lze odkazat na rozsudek Nejvyssiho soudu ve
veéci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 3739/2007, ktery takovy vcelku totozny piipad jiz

v praxi fesil.

Ustanoveni § 689 odst. 3 obCanského zakoniku stanovi, ze ,,Ndjemce oznami
pronajimateli pisemné a bez zbytecného odkladu zmény v poctu, jménech, piijmenich a
datech narozeni osob v byté v pfipadé€, Ze lze mit za to, Ze tato zména potrva déle nez 2
mésice; najemce je rovnéZ povinen oznamit pronajimateli uzavieni manzelstvi nebo
pfechod najmu. Neucini — 1i to n4jemce ani do 2 mésicti ode dne, kdy zména nastala, ma

se za to, ze hrubé€ porusil svoji povinnost*.

Timto ustanovenim zékonodérce prakticky hmotnépravné vymezil a definoval

konkrétni ptipady hrubého poruseni povinnosti najemce.

V praxi se tyto ptipady samoziejmé budou hojné¢ vyskytovat, nebot’ jejich vznik
je ve své podstaté vazan na urCité pravni udalosti. Mezi nejzndméjsi takové pravni
udalosti bude patfit narozeni potomka najemctiim (¢i jednomu z nich) nebo smrt osoby,
které ndjemni pravo (ve vétSing piipada se bude nejspis jednat o spoleCny najem bytu)

sveédci.

Samotnou  kapitolou v souvislosti s hrubym poruSovdnim povinnosti
vyplyvajicich z ngjmu bytu, jako vypovédnim diivodem dle ustanoveni § 711 odst. 2
pism. b) obcanského zakoniku, jsou piipady, které bychom mohli nazvat ,stavebni

upravy v byté bez souhlasu pronajimatele®.

Rtznorodost a po skutkové strance nekonecna variabilita téchto pfipadu je
z praktického pravniho zivota vSem obecné znama. Pouze pro ilustraci Ize uvést
naptiklad ono znamé ,probouravani pticek” v byté (vétSinou z divodu ndjemcem

chténé zmény dispozice bytu), odstranéni historicky cenné parketové podlahy a jeji
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nahrazeni umélohmotnym linoleem ¢i kobercem atp.

Aby shora uvedené jednani najemce zalozilo dany vypovédni divod, musi se
samoziejmé jednat o stavebni Gpravu neschvéalenou pronajimatelem a nesmi se jednat o
piipad, kdy najemce pouze odvraci bezprostiedné hrozici ¢i jiz odstraiiuje vzniklou

Skodu v ramci generalni prevence.

V ptipadé, ze se nejednd o odvraceni ¢i odstraiiovani bezprostfedné hrozici, ¢i
piimo vzniklé Skody a ndjemce k té které stavebni Gpravé nema souhlas pronajimatele,
napliiuje toto jeho jednéani skutkovou podstatu vypovédniho diivodu dle ustanoveni §

711 odst. 2 pism. b) ob¢anského zakoniku.

V zavéru této kapitoly lze pouze zkonstatovat a shrnout jiz shora uvedené. Prava
a povinnosti vyplyvajici z ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem lze
nalézt v ustanovenich §§ 687 az 695 obcCanského zakoniku. Riznorodost a odliSnost

kazdého jednotlivého pfipadu ovSem zobecnit nelze.

Zustava vsak pravdou, Ze k tomu, aby mohl byt pronajimatel s vypoveédi najmu
na zéklad¢ hrubého porusSeni (i poruSovani) povinnosti ze strany najemce uspesny, a to
1 v pfipadném soudnim fizeni o Zalob& na urceni neplatnosti vypovédi ndjmu bytu, musi
najemce opravdu hrub€ porusit ¢i porusovat své povinnosti, které mu jsou ulozeny
hmotnym pravem.

Zda se bude jednat o hrubé poruseni povinnosti ndjemce nebo jen o ,,bézné*, ¢i

,obycejné* poruseni, rozhodne v kazdém piipad€ pouze a jen soud.

Pokud v$ak ndjemce nevyuZzije moznost své obrany podanim Zaloby na urceni
neplatnosti vypovédi ndjmu bytu v prekluzivni 1haté 60 dni od doruceni vypovédi a
pfijme hmotnépravni nasledky tohoto jednostranného pravniho tikonu pronajimatele,

bude se mit za to, Ze s danym vypovédnim divodem souhlasil.
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V takovém pfipad¢ se samoziejmé jiz nebude posuzovat a zkoumat, zda se
jednalo o hrubé poruseni povinnosti ndjemce nebo jen o ,,bézné* poruSeni povinnosti

najemce.

Marnym uplynutim lhiity 60 dnti od doruceni vypovédi bude totiz narok najemce
na svou obranu, spocivajici v moznosti podani zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z

najmu bytu, bez dalsiho prekludovén, a tim také v plném rozsahu zanikne.

6.4.3. Vice byti § 711 odst. 2 pism. ¢

Dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c¢) obcanského zédkoniku miZe pronajimatel
vypovédét ndjem bez piivoleni soudu, ma-li najemce dva nebo vice bytl, vyjma

piipadi, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt.

Tento vypovédni divod byl pied piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) obfanského zakoniku a se znénim soucasné pravni

upravy se doslovné shodoval.

U vypovédniho divodu dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c¢) obcanského
zdkoniku je 1 vsamotném textu zdkona pouzita dosti krkolomnd a nekonkrétni

formulace ,,ma-li ndjemce*®.

Vykladem Ize dojit k zaveéru, ze onou formulaci ,ma-li nijemce™, ma
zakonodarce na mysli jak vlastnicky, ¢i spoluvlastnicky vztah ke konkrétnimu bytu
(ptipadné k druzstevnimu podilu), tak vztah ndjemni, ptipadné vztah ndjemnimu vztahu

obdobny.

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 17.6.2008 ve véci vedené pod sp. zn. 26
Cdo 2288/2007 je také zminéno, ze mimo shora uvedenych ptipadi se stran vykladu
on¢ formulace ,,ma-li najemce*, bude jednat 1 o situace, kdy najemce uziva druhy byt na

zéaklad¢ prava odpovidajicimu vécnému biemeni.
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Shora uvedeny vypovédni divod je dle mého nazoru v soucasné dobé (i
s ohledem na ptfedpokladany vyvoj resp. legislativni tendence, které se ubiraji cestou
uplné deregulace ndjmil) jakymsi legislativné pravnim reliktem a v moderni pravni
uprave tykajici se vypovédnich diivoda by se alesponl v této podobé vyskytovat nemél.
Az budou pIné odstranény rozdily mezi regulovanym najemnym a nijjemnym trznim,
bude ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c¢) obcanského zakoniku jiz pln€ postradat smysl.
V piipadé€, Ze nebude tento vypovédni divod zobcanského zékoniku po deregulaci

ndjmu odstranén, bude se jednat o typicky ptiklad obsoletni pravni Gpravy.

Umysl a zamér zakonodarce k za¢lenéni tohoto vypovédniho diivodu do pravni
upravy m¢l ve své dobé zcela jisté svllj vyznam a je z historického hlediska zcela
opodstatnény. V dobé&, kdy hospodafeni s byty podléhalo naprosto odlisSnym
ekonomicko-socidlnim a politickym pravidlim, byla pfitomnost tohoto vypovédniho

divodu v ob¢anském zakoniku pln€ pochopitelna.

Pro obdobi, kdy byly propastné rozdily mezi ndjemnym trznim a regulovanym
lze v tomto vypovédnim divodu sledovat jakousi ,,potenciondlni zdkonnou pojistku*
pro ptipad, ze chtél nékdo vyuzit onoho nezpochybnitelného komfortu uzavieni dvou ¢i

vice najemnich smluv na byty, u nichz byla vySe najemného regulovéna.

Umyslem zakonodarce bylo zcela jisté eliminovat a limitovat moznost téchto

0sob k uzavirani vétsiho mnozstvi takto vyhodnych najemnich smluv zaroven.

Jakmile totiz ke shora popsané situaci dojde, ztrati byty sregulovanym
najemnym svij ,,socidlni rozmér* a stanou se béznym predmétem fungujiciho trhu

s byty.

V takovém piipadé pak jiz bude zdleZzet pouze a jen na vuli budouciho
potenciondlniho najemce, zda je ochoten uzavfit urcity pocet ndjemnich smluv na rtizné
byty, realizovat sva subjektivni prava spojena s najmem takovych byt a zaroven také
plnit své povinnosti, zvlast¢ pak povinnost hradit nijemné a fadné uzivat predmét

najmu.
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Pokud bude takova osoba ekonomicky dosti siln4 na to, aby byla schopna hradit
najjemné napf. u Sesti riznych bytl, necht’ ma uzavieno Sest najemnich smluv
k ptredmétnym bytim. Hledisko toho, zda je nebo neni ten ktery byt fadné uzivan ¢i

nikoli, by mélo byt do budoucna pravné naprosto irelevantni.

Co se tyCe rozhodovaci praxe soudii (respektive relevantni judikatury) k
vypovédnimu divodu dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c¢) obCanského zakoniku, 1ze
fici, ze 1 vzhledem k shora uvedenému, neni judikatura pfili§ bohatd a fesi svym
zpusobem pouze zcela vyjimeéné piipady. Role vyssich soud je vSak i v tomto piipadé

nezpochybnitelnd a naprosto nezbytnd z hlediska vykladového.

Judikaturou jiz byla vyfeSena otadzka toho, kdy nelze spravedlivé pozadovat, aby

najemce uzival pouze jeden byt.

Je mozné, aby najemce fakticky uzival dva byty, ovSem vzdy je nutné
piihlédnout ke konkrétnim okolnostem toho kterého piipadu. I v pfipadé tohoto
vypovédniho divodu, je totiz nutné zkoumat a posuzovat kazdy jednotlivy piipad ve
vzajemnych souvislostech a v urcitém piedem daném kontextu. To, Ze je vypovédni
divod po faktické strance dan (nijemce je napf. vlastnikem druhého bytu ve stejném
méste), jesté neznamend, zZe pronajimatel s vypovédi najmu bude v piipadé soudniho

piezkumu takové vypovéedi uspésny.

V ptipadé, ze je nijemce bytu dispozice 3+1 o vymére 100 m2 svobodny a
bezdétny, a zaroveit mu svédci vlastnické pravo k bytu v témze mésté o dispozici 2+1 a
vyméte 65 m2, bude nejspis pronajimatel s vypovédi ndjmu (i v ptipade€, ze se ndjemce

obrati na soud s Zalobou na urceni neplatnosti vypovedi z najmu bytu) Gspésny.

Pokud vs$ak bude ten samy najemce uzivat takovy byt (dispozice 3+1, vymeéra
100 m2) s manzelkou a dvéma détmi, s tim, Ze v byt¢ o dispozici 2+1 a vymére 65 m2,
jehoz je vlastnikem, bude bydlet jeho =zletily potomek s rodinou, pronajimatel

s vypovédi tohoto najmu dosti pravdépodobné uspésny nebude.
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Prakticky stejné, ¢i alesponi dosti podobné by se dany vypovédni divod
posuzoval i v pfipad¢, ze ndjemce ma uzavienou ndjemni smlouvu na byt v misté

vykonu prace a zaroveit mu sveédci vlastnické pravo k bytu v misté bydlisté.

V tomto piipad¢ by se zcela jisté situace posuzovala podle vzdalenosti bydlisté

od mista vykonu prace a samoziejmé také dle ¢asové naro¢nosti takové prace.

Oba shora popsané piipady reflektuje rozsudek NejvysSiho soudu ze dne

19.8.2009 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 3407/2007.

V pravni vété tohoto rozsudku je mimo jiné uvedeno, Ze o takovou situaci jde
tehdy, ,,svéd¢i-li najemci pravni titul k uzivani dvou (vice) bytd. Tak je tomu nejen
tehdy, kdy ndjemci svéd¢i pravo najmu bytu ke dvéma (vice) bytlim, ale i tehdy, uziva-
li ndjemce jeden byt z titulu ndjmu bytu a dalsi byt z titulu vlastnického prava k domu ¢i
bytu ¢i prava odpovidajiciho vécnému bfemeni apod. Je tedy pifedevSim rozhodné, zda
najemci svédci dva, resp. vice titulll zakladajicich pravo na bydleni trvalé povahy. O
situaci, kdy na ndjemci nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt, jde
predev§im tehdy, jestlize uziva k bydleni soucasné¢ dva byty, z nichz ani jeden
nevyhovuje svou velikosti ¢i kvalitou bytové potiebé ndjemce a Cleni jeho rodiny, nebo
tehdy, uziva-li druhy byt v misté svého pracovisté, odkud nemize denné dojizdét do

mista trvalého bydlist, apod.« **

V pravni véte rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 5.8.2010 ve véci vedené pod
sp. zn. 26 Cdo 3175/2009 je dale konstatovano, ze ,,neni bez vyznamu okolnost, po
jakou dobu stav uzivani dvou (vice) bytl trva a zda (ptipadné jaké) Cini ndjemce kroky

k vyfeseni bytové situace.« %’

Také z tohoto rozhodnuti je jasné patrné to, co jiz bylo uvedeno shora. Pouhé

formalni naplnéni vypoveédniho diivodu pro ,,asp€sné* vypovézeni ndjmu nestaci.

¥ Nejvyssi soud (:JR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 3407/2007
¥ Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 3175/2009
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Pro ilustraci ptipadu, kdy oproti shora uvedenym ptipadim je zcela po pravu
naplnén vypovédni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ¢) obfanského zékoniku,
by mohl slouzit naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5.8.2010 ve véci vedené
pod sp. zn. 26 Cdo 902/2009, ktery feSi ono shora zminéné zneuziti ,,socialniho

rozméru® bytu s regulovanym ndjmem.

Pokud nékdo vyuziva vyhod bytu s regulovanym najmem a zaroven realizuje
svllj podnikatelsky zamér prostfednictvim nemovitosti (kterd je zpiisobila k bydleni jak
technickym stavem, tak zptisobem vyuziti), které je vlastnikem, je to zcela jist¢ padnym

divodem k vypovédi ndjmu dle ustanoveni §711 odst. 2 pism. ¢) obanského zékoniku.

V ptedmétném rozsudku Nejvyssi soud zcela spravné konstatuje, ze ,,0
obdobnou situaci (a tudiz existenci dvou bytti ve smyslu § 711 odst. 2 pism. c¢) ob¢.
zéak.) jde 1 v pfipadé, kdy ndjemce na tkor pronajimatele sam vyuziva vyhod najemniho

bydleni, a pfitom voln& disponuje s nemovitostmi, jejichz je vlastnikem. *°

Na zéavér lze ftici, ze az bude zcela dokoncena deregulace najmt, stane se
vypovédni divod dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c¢) obcCanského zakoniku
zbytecnym a shora popsané piipady z praktického zivota po skonceni vSech soudnich

sporu nejspise zcela vymizi.

6.4.4. NeuZivani, ¢i pouhé obc¢asné uzivani bytu bez vaznych divodua § 711

odst. 2 pism. d

Dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. d) obfanského zdkoniku miZe pronajimatel
vypoveédét ndjem bez privoleni soudu, neuziva-li najemce byt bez vaznych divoda nebo

byt bez vaznych diivodl uziva jen obcas.

Tento vypovédni divod byl pied piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) obcanského zékoniku a od soucasné pravni Gpravy

se co do vlastniho zékonného textu lisil pouze spojkou ,,a* (pted spojkou nebo), ktera

3% Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 902/2009

68



byla v ramci novely jiz vypusténa.

Vétsina judikatury k ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢anského zékoniku, je
vSak pouzitelna i na dnes platné ustanoveni § 711 odst. 2 pism. h) obanského zékoniku.
Tato skutecnost (stran pouzitelnosti judikatury ,,pfed novelou‘) je konstatovana mimo
jiné 1 v odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18.3.2010 ve véci vedené pod
sp. zn. 26 Cdo 1030/2009, v némz je uvedeno, Ze ,,pro ucely naplnénosti vypoveédniho
diavodu podle § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. zék. je i nadale vyuzitelnd judikatura, na niz se

soudni praxe ustalila pfi vykladu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h).« >

V ptipad¢ shora uvedené¢ho vypovédniho divodu se z hlediska normativniho

jedna o typicky ptiklad pravni normy s relativné neurcitou hypotézou.

Lze ucinit obecny zavér, Ze 1 v tomto piipad¢ vypovédi najmu bytu bude zéalezet
na konkrétni situaci a jejim posouzeni v ramci piipadného soudniho fizeni o zalobé na
urceni neplatnost vypovédi z ndjmu bytu. Jak jiz bylo v této praci uvedeno, nelze (s
ohledem na taxativnost pravni upravy) vykladem rozsifovat vycet vypoveédnich divodi.
V urcitych ptripadech (pravé napiiklad u vypovédniho diavodu dle ustanoveni § 711
odst. 2 pism. d) obcanského zakoniku nebo u vypovédniho divodu dle ustanoveni § 711
odst. 2 pism. a) obcanského zékoniku) je vSak nutné a nezbytné podrobit vykladu urcita
jednani, kterd by mohla byt sto naplnit skutkovou podstatu dané¢ho vypovédniho

davodu.

Je notorietou, Ze v kontinentdlnim systému prava je pramenem prava toliko
zakon. Otazka nakolik je ten ktery zakon ,,pruzny*“ a ,,schopny*“ pokud mozno rychlé
reakce na konkrétni situace, jez mohou pii vykonu prava nastat a ptipadné srovnani se
systémem anglosaskym (se zaméfenim na precedencni rozhodnuti souda jako pramene
prava), je kol spiSe pro praci pravné komparatistického typu. Dé se vSak fici, Ze ani
v jednom z téchto systémit nelze vyloucit situaci, kterd bude doposud nefesena. V téchto
piipadech se projevi nezbytnd role vysSich soudi v cele se soudem nejvySSim,
spoc¢ivajici ve stanovovani daného ramce, nakolik extenzivné lze v kontextu toho

kterého vypovédniho divodu hmotné pravo vykladat a samoziejmé také ve

3 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1030/2009
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sjednocovani judikatury.

V ptipad¢ vypovédniho divodu popisovaného v této kapitole se judikatura
Nejvyssiho soudu ustalila na jasném a jednoznacném stanovisku, které jiz bylo zminéno
shora, ze se jednd o pravni normu s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou.
V podstaté lze fici, ze vesSkerd judikatura za poslednich piiblizné deset let odkazuje
v této souvislosti na tentyz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.8.1998 ve véci vedené
pod sp. zn. 3 Cdon 11/96 a rozsudek ze dne 16.5.2001 ve véci vedené pod sp. zn. 26
Cdo 226/2000 (uvetejnény pod C 486 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu).

Shora uvedené je mozné shrnout citaci ¢asti odivodnéni rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 20.7.2010 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2756/2009 nasledovné:
,ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zdk. patii — vzhledem k uzitému slovnimu
spojeni  “bez vaznych, resp. zavaznych divodi“ — k pravnim normam s relativné
neurCitou (abstraktni) hypotézou, tj. k prdvnim normdm, jejichz hypotéza neni
stanovena pfimo pravnim piedpisem, a které tak ponechavaji na soudu, aby podle svého
uvazeni vkazdém jednotlivém piipadé vymezil sam hypotézu pravni normy ze

sirokého, pfedem neomezeného okruhu okolnosti.« *

Premisu, Ze je pln€ na soudu, aby urcil a rozhodl o tom, zda ta ktera situace
zaklada predmétny vypovédni diivod, potvrzuje odivodnéni rozhodnuti rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 31.8.1998 ve véci vedené pod sp. zn. 3 Cdon 11/96, ve kterém
je uvedeno, ze ,,je na soudu, aby v konkrétnim piipad¢ z pfedem neurCené mnoziny
skute¢nosti vymezil (kuptf. demonstrativnim vyctem nebo stanovenim obecnych kritérii)

ty, jejichz pomoci uréi vlastni obsah hypotézy pravni normy.* **

Demonstrativni vycet onéch zavaznych, respektive vadznych divodi je mozné
nalézt napt. v odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18.3.2010 ve véci vedené
pod sp. zn. 26 Cdo 1030/2009, kde se uvadi ,,ustavni 1éCeni ¢i neptiznivy zdravotni stav

najemce bytu (lent jeho domacnosti) piipadné té ,,vykon zaméstnani mimo obec.* **

*2 Nejvyssi soud (:JR, rozsudek ve véci sp. zn.26 Cdo 2756/2009
> Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 3 Cdon 11/96
** Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1030/2009
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Pobyt mimo uzemi republiky (at’ uz z davodi pracovnich nebo rodinnych) jako
jeden z dalSich divodi je zminén v odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne

20.7.2010 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 2756/20009.

V piipad¢ posuzovani otazky, jak vazné (respektive jak zavazné) a zda se v tom
kterém pfipadé¢ jedna o situaci napliujici skutkovou podstatu tohoto vypovédniho
diivodu je nutné, ba ptimo nezbytné, zabyvat se mimo jiné korelaci na trovni ndjemce —
pronajimatel. Je tedy nutné vzit v ivahu nejen z4jmy najemce, ale nelze opominout ani
z4jmy pronajimatele. Z Cist¢ ekonomického hlediska by totiz mélo byt v zajmu

pronajimatele, aby byl jeho byt fadn¢ vyuzit.

Je otdzkou, nakolik pravdépodobnd a nakolik spiSe akademickd — z hlediska
faktického vypovézeni najmu dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h), obcanského
zékoniku je situace, kdy najemce sice byt bez vaznych diivodii do¢asné neuziva (napf.
studijni pobyt v zahranici, vykon prace ve vzdaleném mésté, apod.), avSak fadné a vc¢as
hradi pronajimateli najemné ve sjednané vysi. V takovych ptipadech je dle mého nazoru
realnd moznost, Ze se pronajimatel rozhodne vypovédét ndjem bytu z divodu docasného
neuzivani ndjemcem bez vaznych divodi, dana spiSe v roviné teoretické a v praktickém

zivote k takovym vypoveédim povétsSinou dochazet nebude.

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31.5.2001 ve véci vedené pod sp. zn. 20
Cdo 1551/99 je mimo jiné feSena otazka ,,doCasnosti®, respektive docasného neuzivani
bytu. D4 se fici, ze 1 v tomto pfipad¢ je nutné a nezbytné posoudit celou situaci ve
vzajemnych souvislostech. V pfipad¢, ze se bude napiiklad jednat o opakovanou
hospitalizaci najemce ve zdravotnickém zafizeni, byt tfeba i dlouhodobéjsiho
charakteru, tak a¢ je byt fakticky neuzivan, nemlZze zde byt zalozen ptfedmétny
vypovédni diivod, nebot’ v tomto piipad€ je pro ono neuzivani ze strany najemce dan
vazny ditvod. Takovato situace by zcela jisté skutkovou podstatu vypovédniho divodu

nebyla sto naplnit.

Oproti tomu stoji situace, kdy najemce predmétny byt neuziva pouze proto, ze je
na ur¢itou dobu ubytovan v jiném byté z diivodu vykonu prace kratkodobého charakteru

a po faktickém provedeni prace byt neuziva, ani ne€ini Zddna vhodné opatfeni k tomu,

71



aby byt mohl uzivat.

V tomto piipadé by zde zcela jisté byl zalozen vypovédni divod. Dle mého
nazoru by si pronajimatel mohl dokonce vybrat, ktery z vypovédnich divoda zvoli,
nebot’ vtomto konkrétnim ptipad€é, by byl naplnén nejen vypoveédni diavod dle
ustanoveni § 711 odst. 1 pism. h) ob¢anského zakoniku — ndjemce po provedeni prace
(v dob¢ provadéni této prace je zde vazny diivod neuzivani dan) necini zadna vhodna
opatfeni k tomu, aby mohl byt uZzivat, a timto svych omisivnim jednanim napliiuje
skutkovou podstatu dané¢ho vypovédniho divodu, ale mohl by zde byt zaloZzen i
vypovédni diivod dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) obCanského zdkoniku. Opét by
vSak zalezelo na jasném skutkovém vymezeni a nasledném posouzeni té které¢ konkrétni

situace.

6.4.5. Absence zdravotniho postiZeni § 711 odst. 2 pism. e

Dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) obcanského zakoniku mulize pronajimatel
vypovedét ndjem bez privoleni soudu, jde — 1i o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé
zvlastniho uréeni a ndjemce neni zdravotné postizend osoba; toto ustanoveni se

nepouzije, pokud najemce dovrsil 70 let veku.

Tento vypovédni divod byl pied piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. i) obcanského zdkoniku a se znénim soucasné pravni
upravy se liSil pouze v Casti za stiednikem, kterd byla do textu zakona doplnéna

novelou, provedenou zakonem ¢. 132/2011 Sb.

S ohledem na skutecnost, ze tento vypovédni diivod zatim neni judikaturou
komplexn¢ feSen a mnohé z otdzek jsou tudiz nezodpovezeny, bude tato kapitola pojata

mén¢ formalné se zamétenim na ,,potenciondlni modelové situace®.

V oddilu II., kapitole 3.4, jsou mimo jiné¢ definovany pojmy ,,byt zvlaStniho
urceni a ,,byt vdomé zvlasStniho urceni®. S ohledem na specifi¢nost vybaveni a

vyuzivani takovych bytl v kontextu nalezitosti ndjemni smlouvy (zdravotni postizeni
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osoby, ktera ma zajem smlouvu na najem takového bytu uzavtit), existuje z praktického
hlediska pouze jedna skupina potenciondlnich moznosti, respektive situaci, které by
mohly nastat a pro néz by mohl pronajimatel najemci na zéklad¢ ustanoveni § 711 odst.

2 pism. e) obcanského zakoniku vypovédet najem.

Tato jedina situace, kterd by mohla nastat a na jejimz zaklad¢ by mohl byt ndjem
dle ptedmétného vypoveédniho divodu vypovézen, bude dana v ptipadech ndhlého

zlepSeni zdravotniho stavu najemce a faktického ,,odpadnuti* zdravotniho postiZeni.

Nespornou skuteCnosti je vtomto piipadé fakt, Ze zdravotni postizeni
potencionalniho ndjemce, jako podstatnd a nezastupitelna nalezitost, je v pfipade
uzavirani najemni smlouvy nezbytné. Je mozné (s ohledem na neustale se rozvijejici
moznosti 1ékafské védy), ze u ndjemce bytu — osoby zdravotné postizené, dojde
postupem casu k takovym lécebnym vysledkim, Ze zdravotni postizeni fakticky
odpadne. Takova situace miize samoziejmé nastat pouze v ptipadech, kdy je predmétné
zdravotni postizeni naptiklad docasné a kdy lze divodné predpokladat, ze je 1écitelné

(respektive vylécitelné).

V ptipad¢, Ze by u najemce bytu zvlastniho urceni nebo bytu v domé zvlastniho
urceni odpadlo zdravotni postizeni, bylo by mozné, aby pronajimatel ukoncil ndjemni

vztah vypovédi s odkazem na ustanoveni § 711 odst. 2 pism. ) obanského zakoniku.

V Cisté teoretické roviné lze uvazovat 1 o ptfipadu, kdy by najemce bytu
zvlastniho ureni nebo bytu v domé zvlastniho urceni zdravotni postizeni pouze
ptedstiral. Takovou situaci by bylo mozno kvalifikovat jako zneuziti a obchdzeni prava,
piipadné vykon prava v rozporu s dobrymi mravy. Co se tyCe ndjemni smlouvy jako
takové, byla by tato na rozdil od shora popsaného piipadu (kdy zdravotni postizeni
odpadlo a najem, sjednany na zaklad¢ platné najemni smlouvy, byl vypovézen) zcela
v souladu s ustanovenim § 39 obcanského zdkoniku absolutné neplatnd, nehledé¢ na
skutecnost, Ze by byla predmétnd smlouva neplatna i s ohledem na nedodrzeni formy
(absence zdravotniho postizeni). Neplatnosti takovéto ndjemni smlouvy by se s ohledem
na shora uvedené pronajimatel nemusel dovoldvat a ndjemni smlouva by byla neplatna

ex tunc.
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Pokud je ovSem dané zdravotni postizeni trvalého charakteru, je dle mého
nazoru moznost vypovédét ndjem dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) obcanského

zékoniku z praktického hlediska naprosto vyloucena.

Da se ftici, ze situaci, kdy je vypovézen ndjem z diivodu absence zdravotniho
postizeni, asi nebude mnoho a bude k nim dochazet spiSe vyjimecné. Tuto premisu
potvrzuje nejen fakt, ze ndjemnich smluv uzavienych na najjem bytu zvlastniho urceni
nebo bytu v domé zvlastniho ur€eni bude z celkového poctu ndjemnich vztahii jen velmi
malé procento, ale 1 skutecnost, Ze judikatura vyssich soudil (véetné Nejvyssiho soudu)
v souvislosti s vypovédnim diivodem dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e) obCanského

zékoniku, zatim neexistuje.

V zévéru kapitoly je v souvislosti s novelou ob¢anského zékoniku provedenou
zakonem ¢. 132/2011 Sb. nutné zminit zavedeni ,,ochranného® ustanoveni v ¢asti ,,za
sttednikem*, které stanovi, ze ,,toto ustanoveni se nepouzije, pokud najemce dovrsil 70

let véku“.

V tomto piipad¢ se jednd o typicky priklad odkladaci podminky dle ustanoveni §
36 odst. 2 obcanského zakoniku, kde je pravo pronajimatele na vypovézeni ndjmu
vazéano na splnéni podminky. Onou podminkou bude plynuti Casu, jako urcita pravni
skutecnost nezéavisla na lidské vili. Pokud tedy n4jemce dosahne véku 70 let, zanikne
pronajimateli pravo na podani vypovédi z divodu uvedeného v ustanoveni § 711 odst. 2

pism. e) ob¢anského zékoniku.

I tato otdzka bude muset byt do budoucna feSena judikaturou. Vykladem vSak
1ze dojit k zavéru, ze v ptipad€, ze ndjemce dosahne veéku 70 let, nebude jiz mozné
ucinn¢ vypoveédét najem dle shora uvedené¢ho ustanoveni obcanského zdkoniku ani
v pfipadé, Ze zdravotni stav ndjemce se vyrazné zlepsi, ¢i jeho zdravotni postizeni zcela
vymizi.

6.5. Vypovéd’ s privolenim soudu

Problematiku vypovédi ndjmu s pfivolenim soudu, fe$i hmotnépravni Gprava
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obsazena v ustanoveni § 711a ob¢anského zakoniku.

Pted piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., byla Gprava vypovézeni ndjmu feSena
pouze ustanovenimi § 711 obcanského zakoniku a ingerence soudu ve form¢ ptivoleni
k vypoveédi z ndjmu bytu byla pii vypovézeni nijmu pronajimatelem nutna ve vsech

pripadech bez vyjimky.

V soucasné dob¢ jsou hmotnym pravem zalozeny tfi vypovédni divody (v
ustanovenich §§ 711a odst. 1 pism. a) az ¢) obCanského zékoniku), na jejichz zéklad¢
muze pronajimatel vypovédét ndjem pouze s pfivolenim soudu. Nutno zdlraznit a
poukazat pravé na pfislovce ,,pouze” v textu uvozujicim prvni odstavec § 711la
obcanského zdkoniku, znéhoz lze dovodit, ze pronajimatel neméa zaddnou mozZnost
platné a ucinné vypoveédét ndjem, aniz by disponoval soudnim rozhodnutim o pfivoleni
k vypovédi z najmu bytu. Existence rozhodnuti soudu o pfivoleni k vypovédi z najmu
bytu je tedy ve shora uvedenych piipadech, které jsou upraveny v ustanoveni § 711a

obcanského zakoniku, obligatorni.

Co se tyce vyctu vypovédnich divodi, lze uvést, ze az na jednu vyjimku (v
piipad¢€ ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) obcanského zdkoniku, je mozné vykladem
specifikovat a konkretizovat ten ktery jednotlivy a konkrétni ,,vefejny zajem*) neni
vhodné rozSifovat vypoveédni davody (respektive obsah hmotn€pravni upravy)

vykladem.

V ptipadé, Ze je ndjem vypovézen dle ustanoveni § 711a odst. 1, pism. a), b), ¢)
obCanského zakoniku, je pronajimatel v souladu sustanovenim § 71la odst. 3
obCanského zakoniku, povinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci naklady, pokud
nedojde k jiné dohodé. Pro urceni vyse nezbytnych st¢hovacich nédklad bude urcujicim
kritériem zejména velikost bytu, jeho umisténi v domé, prostorové dispozice, umisténi
nemovitosti, do niz se najemce stc¢huje, mnozstvi véci movitych v byté, jejichz
vlastnikem je najemce atp.

Zakon, ale 1 v téchto piipadech uptfednostiiuje dohodu, z ¢ehoz vyplyva, zZe se
pronajimatel mulze snijemcem, v souvislosti s uhradou nezbytnych sté¢hovacich

nakladt, domluvit prakticky jakkoli.

75



6.5.1.0sobni potieba pronajimatele jako vypovédni diivod dle ustanoveni

§ 711a odst. 1 pism. a

Dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) obcanského zakoniku mulze pronajimatel
vypoveédét najem pouze s pfivolenim soudu, potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe,

manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence.

Tento vypovédni divod byl pfed piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) ob¢anského zakoniku a od sou¢asné pravni upravy

se co do vlastniho zakonného textu nelisil.

Situace, kdy pronajimatel bude sviij byt, jenz je predmétem najemniho vztahu,
potiebovat bud’ pro sebe, nebo pro nékteré¢ho z ¢lenti své rodiny a z toho divodu vypovi
najem, bude z praktického hlediska, zvlasté¢ pak vzhledem ke znacnému ptesahu do
»kazdodenniho Zivota® patfit mezi ty nejfrekventovangjsi (alespoil v kontextu ostatnich

vypovédnich diivodi uvedenych v § 711a ob¢anského zédkoniku).

Definovani a obSirné popisovani obsahu tohoto vypovédniho diivodu z hlediska

normativniho je dle mého nazoru zcela zbyte¢né.

V piipad¢ ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) ob¢anského zdkoniku se totiz jedna
0 pravni normu s naprosto jasnou a jednoznac¢nou hypotézou, u které¢ neni a snad ani
nemuze byt sporu o tom, na ktery okruh subjektii, tedy adresatii pravni normy se tato

vztahuje.

Vykladu po strance skutkové se vSak v tomto piipad¢ vyhnout nelze a ani ze
samotného zakonného textu neni jasné a jednoznacné, jakych situaci se sloveso

»potrebuje — 11 tyka.

Je naprosto jasné, ze jednou z takovych situaci je zcela jisté ptipad, kdy bude
pronajimatel muset feSit vlastni bytovou otdzku, respektive kdy bude feSit potiebu

realizace vlastniho bydleni.
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Rozhodovaci praxe soudi se ustalila na nédzoru, Ze naplnéni vypovédniho
divodu dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) obcanského zékoniku bude bez dal§iho
dano vzdy v ptipadech, kdy ,,tyto osoby nemaji vlastni byt, poptipad¢ bydli v byté o

mensi podlahové plose, & v byt hiife vybaveném, neZ je byt najemce.>

6.5.2. Verejny zajem jako vypovédni diivod dle ustanoveni § 711a odst. 1

pism. b

Dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku muze pronajimatel
vypoveédét ndjem pouze s piivolenim soudu, je-li potiebné z ditvodu vefejného zajmu
s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo diim

opravy, pti jejichz provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uzivat.

Tento vypovédni divod byl pfed piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. e) obcanského zakoniku a se znénim soucasné pravni

upravy se doslovné shodoval.

Vykladem predmétného ustanoveni Ilze dojit ke dvéma skupindm
potencionalnich situaci, pfi kterych bude mozné dany vypovédni divod pouzit,

respektive pii kterych bude skutkova podstata tohoto vypoveédniho diivodu naplnéna.

Do prvni skupiny (ze systematického hlediska by tato skupina méla byt az jako
druhd, z hlediska frekventovanosti vSak zcela jasné zaujima misto prvni) budou patfit
situace spadajici pod cast ,,vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichZ provadéni nelze

byt nebo diim delsi dobu uzivat®.

S ohledem na stafi bytového fondu a skutecnost, Ze nemalé procento vlastniki
jak byt samotnych, tak bytovych domt, dlouhé roky do svych nemovitosti neinvestuje

zadné vyznamnéj$i Castky, je existence vypoveédniho divodu dle ustanoveni § 711a

> Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 10.
Vydani. Praha. C.H.Beck, s. 1264
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odst. 1 pism. c) obCanského zakoniku, v soucasné pravni Gipravé zcela namiste.

Rozhodne — 1i se vlastnik, Ze je nezbytné, aby byla provedena rozséhlejsi oprava
¢i rekonstrukce bytu (pfipadné bytového domu), jedné se ve vétSin€ piipadi o casoveé a

finan¢n€ dosti naro¢nou zalezitost.

Pokud se pronajimatel, ktery mad v planu realizovat opravu bytu ¢i domu
s najemcem domluvi a ukonci najemni pomér dohodou, k problémim a nutnosti podat

vypovéd nedojde.

Za situace, kdy ndjemce dohodu wuzaviit nechce, ani nema zdjem se
s pronajimatelem domluvit na jiném zpisobu, jak nastalou situaci feSit, nezbyva
pronajimateli jind moZnost, nez se s odkazem na ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b)

obc¢anského zékoniku uchylit k vypovézeni ngjmu.

V ptipadé¢ zkoumdni toho, zda je nebo neni predmétny vypovédni diavod
naplnén, by ve vétSin€ pfipadl k nejasnostem, piipadné rozdilnému vykladu typovée
podobnych nebo dokonce totoznych situaci mélo dochazet jen zcela vyjimecné. Stejné
jako u ostatnich vypovédnich davodi (at’ uz bez piivoleni soudu k vypovédi najmu
bytu, ¢i s pfivolenim) je nutné, aby nebyl vypoveédni divod pouzivan jako prostredek ,.k
vypuzeni® ndjemce z bytu, coz se nékdy stava, ale pouze v pfipadé, Ze jsou splnény

urcité objektivni predpoklady.

Zcela jist¢ nebude predmétny vypoveédni divod naplnén tehdy, pokud se
pronajimatel rozhodne, Ze ,,naoko* provede rekonstrukci bytu, jejiz ptfidanou hodnotou
pro n¢j bude vkonecném dasledku pouze to, ze se zbavi ndjemce. Judikatura
k vypovédnimu divodu dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) obCanského zakoniku
vesm&s neexistuje. Z této skutecnosti lze usoudit, Ze ani v praktickém zivoté neni
predmétny vypovédni divod tak frekventované pouzivan, respektive je-li pouzivan, ve
vetsing pripadit se najemci, co se tyce prezkumu odvolacim nebo dovolacim soudem,
bud’ viibec nebrani, a pokud se brani, nejsou vramci daného soudniho pfezkumu

vypovedi uspésni.
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Dé se fici, ze pokud je byt ¢i dim v takovém stavu, Ze je jeho oprava ¢i
rekonstrukce nezbytnd, bude po provéfeni vSech skute¢nosti a okolnosti toho kterého
konkrétniho piipadu soudem kvypovédi zndjmu bytu pfivoleno. Nezbytnym
ptedpokladem pro rozhodnuti soudu bude samoziejmé i hledisko casové, tedy doba, po

kterou bude pfedmétna oprava probihat a po kterou nebude mozno byt nebo diim uzivat.

Do druhé skupiny potencionalnich ptipadl, kdy bude mozno pouzit predmétny
vypovédni divod, budou spadat situace, ve kterych je ,,potiebné z divodu vetejného

z4jmu s bytem nebo s domem nalozit tak, ze byt nelze uzivat®.

Tato skupina piipadii je doposud judikaturou (s vyjimkou niZe uvedenych
rozhodnuti Nejvyssiho soudu) vice méné nefeSena a v praxi si lze potenciondlni situace,
které by zakladaly moznost pouzit vypovédni diivod dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism.

b) obCanského zakoniku, jen téZzko predstavit.

V této souvislosti 1ze odkazat na druhou cast komentdife k obanskému
zékoniku, kde je na str. 1959 uvedeno, Ze ,,Nejvyssi soud pfipustil, ze by se mohlo
jednat o ptipady zdravotni nevhodnosti bytu v disledku hluku, ovSem pouze se

zévérem, Ze takové skutenosti je nezbytné prokazat«. *°

Nejvyssi soud vyslovil stran vypovédniho diivodu dle ustanoveni § 711a odst. 1
pism. b) obc¢anského zakoniku v rozhodnuti SJ ¢. 21/1998, na str. 492 nazor, ze ,,da — li
pronajimatel vypovéd’ z ndjmu bytu proto, Ze ze zdravotnich divodl je byt nevhodny
k bydleni, jde o vypovédni divod spocivajici v tom, ze z divodu vetejného zdjmu je

potiebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze uzivat*. >’

V piipad¢, ze je diim urcen k demolici a z tohoto divodu je ukoncen najemni
vztah vypovédi dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. b) obcanského zdkoniku, je nutné

dolozit tvrzenou skuteCnost ,pfislusSnym spravnim aktem stavebniho ufadu®, jak

¢ Svestka, Spacil, Skarova, Hulmak a kol., Ob&ansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2009, s.
1959

’7 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 10.
Vydani. Praha. C.H.Beck, s. 1266
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vyplyva mimo jiné z rozhodnuti SJ &. 5/2000, str. 172. **

6.5.3. Provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské cinnosti jako

vypovédni diivod dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism. ¢

Dle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. ¢) obcanského zakoniku mulze pronajimatel
vypoveédét ndjem pouze s pfivolenim soudu, jde-li o byt, ktery souvisi stavebné
s prostory ur¢enymi k provozovani obchodu nebo jiné podnikatelské ¢innosti a ndjemce

nebo vlastnik téchto nebytovych prostorti chce tento byt uzivat.

Tento vypovédni divod byl pted piijetim novely ¢. 107/2006 Sb., uveden
v ustanoveni § 711 odst. 1 pism. f) obéanského zédkoniku a se znénim soucasné pravni

upravy se doslovné shodoval.

Vykladem zakonného ustanoveni, které obsahuje shora uvedeny vypovédni
divod, 1ze dojit k tomu, Ze aby mohl byt pfedmétny vypovédni diivod pouzit, je nutna
nejen samotna existence bytu jako takového, ale zaroven musi byt splnéna podminka, ze
dany byt stavebné souvisi s prostory ur¢enymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti. Ona stavebni souvislost je toliko souvislosti objektivni a musi
byt dana konkrétnim rozhodnutim stavebniho ufadu (napt. kolaudacni souhlas, stavebni
povoleni, rozhodnuti o zméné uzivéani stavby, apod.). Zaroven by konkrétni byt a s nim
bezprostiedné souvisejici nebytovy prostor mély tvofit funkéni celek (vzajemné

propojeni bytu a nebytového prostoru, moznost uzivat byt a nebytovy prostor spolecné,

atp.).

V souvislosti s existujici relevantni judikaturou lze v této souvislosti odkazat
napf. na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 1846/2000, ve
kterém je mimo jiné uvedeno: ,,Pozadavek stavebni souvislosti neni naplnén v ptipadé,

kdyz jiz podle ptivodniho kolauda¢niho rozhodnuti byly byt a nebytovy prostor urceny

¥ Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentat. 10.
Vydani. Praha. C.H.Beck, s. 1266
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k zcela samostatnému uzivéani.« >

Soucasn¢ také musi byt splnéna podminka nélezitého projevu viile ndjemce nebo

vlastnika nebytovych prostor k tomu, Ze chce predmétny byt uzivat.

Pokud tedy najemce nebo vlastnik jiz v dobé pied podanim vypovédi projevi
vuli byt uzivat k bydleni, mél by byt vypovédni divod dle ustanoveni § 711 odst. 1

pism. c¢) ob¢anského zdkoniku timto naplnén.

6.6. Rizeni o Zalob& na uréeni neplatnosti vypovédi z naijmu bytu a

r o rwe

s nim spojené ucinky.

6.6.1. Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu

Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu, je velmi silnym
procesnépravnim nastrojem, ktery je v moderni Upravé ndjemniho prava naprostou
nezbytnosti a z hlediska ochrany prav slabsi strany (kterou je uz ze samotné podstaty

zévazkovepravniho vztahu vzdy ndjemce) nutnosti a samoziejmosti.

Obzvlasté vyznamny a dualezity je tento ndstroj v pfipadech, kdy je najem
vypovézen dle ptislusného ustanoveni § 711 obCanského zakoniku, tedy bez ptivoleni

soudu.

V téchto piipadech slouzi zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu
jako prostiedek potencionalni preventivni ochrany subjektivnich prav najemce, piipadné

najemcu.

Pfidavné jméno ,,potenciondlni je v pfedchozim odstavci voleno zamérné,
nebot’ pouze ndjemce (Ci jind aktivné legitimovana osoba — o aktivni, respektive pasivni
véené legitimaci bude pojedndno nize) mé pravo volby, zda toto své pravo na podani

zaloby na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu vyuzije nebo ne.

3 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1846/2000
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Hmotnépravni dispozice k podani Zaloby na urCeni neplatnosti vypovédi je
zakotvena v ustanoveni § 711 odst. 4 ob¢anského zakoniku nasledovné.

Néjemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve 1hité¢ Sedesati dni ode dne
doruceni vypovédi zalobu na urCeni neplatnosti vypovédi a fizeni neni ukonceno

pravomocnym rozhodnutim soudu.

Z logického vykladu nejen shora uveden¢ho ustanoveni § 711 odst. 4
obc¢anského zakoniku, ale z celého § 711 obfanského zakoniku vyplyva, ze zalobou na
urceni neplatnosti vypovedi se 1ze branit pouze v piipadech, Ze je ndjem vypovézen bez
pfivoleni soudu na zakladé naplnéni ¢i nenaplnéni toho kterého vypovédniho divodu

uvedené¢ho v § 711 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z najmu bytu vSak neni ,klasickou®,

respektive béznou zalobou na urceni dle ustanoveni § 80 pism. ¢) ,,0.s.f.%.

Zaloba na ureni neplatnosti vypovédi je svym charakterem tzv. Zalobou

urcovaci, ovSem ztotoznit ji pln¢ s urCovaci zalobou nelze.

V ptipad¢ urcovaci Zaloby dle ustanoveni § 80 pism. c¢) o.s.f. musi zalobce
prokazovat nejen svou aktivni Zalobni legitimaci, ale musi téZ prokéazat ve véci naléhavy

pravni zajem.

Zaroven musi byt dodrZen pfedem dany postulat, ktery tikd, Ze Ize — li Zalovat na

plnéni (zaloba dle ustanoveni § 80 pism. b) 0.s.f.), nelze zalovat na urceni.

Naproti shora uvedenym skuteCnostem stran bézné zaloby na urceni dle
ustanoveni § 80 pism. ¢) o.s.f., zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu je
tzv. zalobou majici povahu Zaloby na urc¢eni. BéZznou Zzalobou na ur¢eni ovSem neni. Jak
bude uvedeno nize, neni tfeba v piipad¢ Zaloby na urCeni neplatnosti vypovédi z najmu
bytu prokazovat nalé¢havy pravni zajem, nebot’ tento sdm vyplyva z hmotného prava,
respektive je hmotnym pravem presumovan.

Nalezitosti Zaloby
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Co se tyce zaloby na urceni neplatnosti vypoveédi samotné, ta musi samoziejme
spliiovat urcité formalni nalezitosti, aby mohla vyvolat pottebné procesnépravni u¢inky
a iniciovat tak samotné civilni fizeni o zalob& na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu

bytu.

V prvni fad¢ z ni musi byt patrno, kterému soudu je urcena, kdo ji €ini, které
véci se tyka a co sleduje. Musi byt datovéna a podepsana. Tyto pozadavky na formalni
stranku jsou upraveny v ustanoveni § 42 odst. 4 o.s.f. a jsou bézné¢ oznaCovany jako

,obecné nalezitosti podani®.

Kromé obecnych nalezitosti poddni musi Zaloba na urceni neplatnosti vypovédi
obsahovat jméno/jména a piijmeni Gc€astnikii, bydliSt¢ ucastniki, popiipad¢ rodna cisla
ucastniklt (obchodni firmu nebo nazev a sidlo pravnické osoby, oznaleni statu a
prislusné organizacni slozky statu, kterd pred soudem vystupuje), vyli¢eni rozhodujicich
skutecnosti, oznaceni diikazu, jichz se navrhovatel domahd a musi z ni byt patrno, ¢eho
se navrhovatel domahd. Tyto pozadavky na formalni strdnku jsou wupraveny

v ustanoveni § 79 o.s.f. a jsou oznacovany jako ,,ndlezitosti navrhu®.

Vzhledem k tomu, Ze se ndvrh na urCeni neplatnosti vypovédi tyka
dvoustrannych pravnich vztaht, realizujicich se ve sféfe subjektivnich prav jak zalobce,

tak zalovaného, nazyva se takovy navrh zalobou.

Vécné ptislusnym soudem k projednéani zaloby je okresni soud dle § 9 odst. 1

0.S.T.

Mistni pfisluSnost soudu je ur¢ena a stanovena § 88 pism. g) o.s.f. dle tohoto
ustanoveni, tato pfipada soudu, v jehoz obvodu je byt, tyka-li se fizeni prava k nému,
shodné jako je tomu napf. v fizeni o pravu k nemovitosti. V tomto piipadé se tedy jedna
o vylu¢nou pfislusnost soudu, kdy nebude rozhodovat obecny soud, v jehoz obvodu méa
bydlisté, ptipadné sidlo Zalovany (je-li jim pravnickéd osoba), ale soud, v jehoz obvodu
se nachdzi nemovitost (byt), tyka-li se fizeni prava k ni (tzv. pfisluSnost dle forum rei

sitae).
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Otéazka vylu¢né mistni ptislusnosti soudu je judikaturou feSena napt. v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 13.8.2008 ve véci vedené pod sp. Zn. 26 Cdo 1720/2008,
v jehoz odivodnéni je mimo jiné uvedeno: ,,Soudni praxe se ustdlila v nazoru, ze
k fizeni o neplatnosti vypovédi z najmu bytu je ve smyslu § 88 pism. g) o.s.f. vyluéné

mistn& piislusny soud, v jehoz obvodu se byt nachazi.« *

Dalsi nezbytnou nélezitosti, bez niz by zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi
byla neurcitou (s nejvétsi pravdépodobnosti tedy 1 nepiezkoumatelnou), je presna
specifikace bytu, aby tento nemohl byt zaménitelny (napf. s jinym bytem v tom samém
domé, ktery je dispozi¢né i co do podlahové plochy totozny, avSak je naptiklad v jiném

poschodi).

Pokud by tato specifikace v zalob€ na urCeni neplatnosti vypovédi chybéla, soud
by byl nucen postupovat dle ustanoveni § 43 o.s.i. Dle tohoto ustanoveni soud
(pfedseda senatu, samosoudce) usnesenim vyzve zalobce k odstranéni shora uvedené
vady podéni s tim, Ze Zalobce pouci o nésledcich nesplnéni této vyzvy. Pokud Zalobce
ve lhité stanovené soudem dle § 55 o.s.f. danou vadu neodstrani, bude soud postupovat
dle ustanoveni § 43 odst. 2 o.s.f. a podani, kterym se zahajuje fizeni, usnesenim

odmitne.

Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi je svym charakterem tzv. Zalobou

urcovaci, ovSem ztotoznit ji pln¢ s urCovaci zalobou, jak jiz bylo uvedeno, nelze.

Upravu uréovaci Zalob je mozné nalézt v ustanoveni § 80 pism. ¢) o.s.f., které
uvadi, ze zalobou lze uplatnit, aby bylo rozhodnuto zejména ,,0 urceni, zda tu pravni
vztah nebo pravo je ¢i neni, je-li na tom naléhavy pravni zdjem.* Pravé ona nutnost a
prokazovani naléhavého pravniho zajmu odlisuje ,,klasickou* urovaci zalobu od Zaloby
na urceni neplatnosti vypovedi. Zatimco nedostatek naléhavého pravniho zajmu vede
k zamitnuti urcovaci zaloby, v fizeni o zalobé na urCeni neplatnosti vypovédi se
dostatek naléhavého pravniho zdjmu prokazovat nemusi, nebot’ tento vyplyva ze

samotné podstaty Zaloby na urceni neplatnosti vypovédi najmu bytu.

0 Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 26 Cdo 1720/2008
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Ona vyse zminéna hmotnépravni dispozice zakotvena v ustanoveni § 711 odst. 4
obcanského zakoniku je totiz stanovena zakonem. To znamena, ze v piipadé Zaloby na
ureni neplatnosti vypovédi z najmu bytu neni nezbytnou potfebou a nutnosti
prokazovat naléhavy pravni zdjem zalobce, nebot’ tento je ,,prokdzan® jiz samotnym

hmotnym pravem.

Aktivné véené legitimovan k podani zaloby na urceni neplatnosti vypovédi
najmu bytu je najemce (piipadné spolecni ndjemci, ¢i manzelé v ptipad¢ spolecného
ndjmu druzstevniho bytu atp.), respektive kazda osoba, které svéd¢i pravo najmu, at’ uz

v jakékoli podobg.

Pasivni vécnd legitimace svéd¢i pronajimateli a spolu s aktivni legitimaci,
jakozto dalSi obligatorni procesni podminkou jsou stanoveny jiz hmotnym pravem jako
takovym, z ¢ehoz vyplyva premisa, ze soud zkouma tyto procesni podminky pouze do
té miry, zda na stran¢ Zalujici vystupuje najemce, ¢i osoba, které sveéd¢i pravo najmu a
na stran¢ zalované pronajimatel, jakoZto strany, které uzaviely tu kterou konkrétni

najemni smlouvu.

Zalovany tudiz nebude v ramci soudniho fizeni u¢inné namitat nedostatek vécné
aktivni legitimace zalobce (zalobcl), ani skuteCnost, Zze neni ve véci pasivné
legitimovan. Okruh ucastnikii (respektive ,,spravnych® ucastnikii) takového fizeni je

totiz predem dan.

S ohledem na shora uvedené lze fici, ze i zaloba na urceni neplatnosti vypovedi
se samoziejm¢ tykd dvoustrannych pravnich vztahl, realizujicich se ve sféfe
subjektivnich prav ucastnikii. V tomto ptipad¢ jsou témito ucastniky ndjemce/najemci
ktery/ktefi je/jsou v postaveni Zalobce/Zzalobcl a pronajimatel/pronajimatelé, ktery/ktefi
je/jsou v postaveni Zzalovaného/zalovanych. Je zdkonnou povinnosti pronajimatele
poucit najemce v pisemné vypovedi o moznosti podat ve lhiité Sedesati dnii zalobu na
urceni neplatnosti vypovéedi, ale o problematice vypovédi (at’ uz dané ndjemcem C¢i

pronajimatelem) je podrobné&ji pojednano v jiné €asti této prace.
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Velmi dalezitou otazkou, kterou je nutné jesté pred pripadnym podéanim zaloby
na urceni neplatnosti vypovédi zkoumat, je otdzka, zda byla ¢i nebyla dodrzena lhiita
k podani ptredmétné Zaloby. Zakon stanovi lhiitu pro podani Zaloby na urceni neplatnosti
vypovedi Sedesati dni ode dne doruceni vypovédi. Autor se kloni k pfevazujicimu
nazoru odborné vetejnosti, ze se v tomto piipad¢ jedna o lhitu prekluzivni, kterou ani
dohodou stran nelze pfi jejim marném uplynuti dodate¢né prodlouzit a jejiz nedodrzeni

ma za nasledek prekludovani prava na podani zaloby na ur€eni neplatnosti vypovédi.

Samotné rozhodnuti soudu o Zzalobé na urceni neplatnosti vypovédi se
samoziejm¢ odrazi ve sféfe subjektivnich prav ucastniki. Nutno také zdlraznit, Ze
s ohledem na vyklad ustanoveni § 711 odst. 4 obcanského zakoniku je nezbytné nutné,
aby bylo predmétné fizeni pravomocné ukonceno. Takové fizeni mlze samoziejmeé
skoncit jak rozhodnutim soudu prvniho stupné, tak rozhodnutim soudu odvolaciho,
v zakonem stanovenych ptipadech (je-li pfipustné podani dovolani) také rozhodnutim
Nejvyssiho soudu a s nim spojenym (resp. z ného vychazejicim) rozhodnutim soudu
odvolaciho. Lze tedy uzaviit, ze do doby, nez je fizeni ukonceno a rozhodnuti soudu,
ktery rozhodl v poslednim stupni je pravomocné, nema najemce zadnou povinnost byt

vyklidit a pronajimatel nema pravo po najemci vyklizeni bytu pozadovat.

V ptipadé, ze je fizeni pravomocné ukonceno a ve vyroku rozhodnuti soudu je
uvedeno, Ze se zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu toho kterého bytu (jak
bylo uvedeno shora, piesna specifikace bytu je nezbytnou nalezitosti zaloby praveé
proto, aby mohla byt tato specifikace ,,pfenesena” do rozsudecného vyroku soudniho
rozhodnuti) zamitd, je toto rozhodnuti soudu pro zalovaného exekuc¢nim titulem, na

jehoz podklad€ 1ze poté realizovat samotny vykon rozhodnuti vyklizenim toho které¢ho

bytu.
V opa¢ném ptipadé, tedy tehdy, je-li zalobé vyhoveno, mé zalobce ,,potvrzeni® o

tom, ze vypovéd’ z ndjmu podana Zalovanym je neplatnd a najemni vztah tudiz zstava

beze zmény zachovan.
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6.6.2. Nevyuziti vyklizeného bytu pronajimatelem bez vaZnych divodu,

povinnost vyklidit byt a lhita k vyklizeni

Podle ustanoveni § 711a odst. 4 obcanského zdkoniku jestlize pronajimatel bez
vaznych divodi nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery vypovédel najem bytu,
muze soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit
najemci, ktery byt uvolnil, st¢hovaci naklady a dalSi ndklady spojené s potiebnou

upravou nahradniho bytu.

Soud muze dale ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vysi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho, az za dobu péti let, pocinaje
meésicem, v némz se ndjemce prestchoval do ndhradniho bytu, nejdéle vsak do doby,
kdy najemce ukoncil ndjem nédhradniho bytu. Pravo ndjemce na uhradu rozdilu

v ngjemném se v obdobi péti let neproml¢i. Jiné naroky najemce tim nejsou dotéeny.

Déle soud miize na navrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu, ulozit

pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nédhradu.

Citované ustanoveni bylo s u¢innosti od 31.3.2006 do obcanského zdkoniku

inkorporovano novelou ¢. 107/2006 Sb.

Pfijetim ustanovenim § 711a odst. 4 obfanského zakoniku chtél zakonodarce
s nejvetsi pravdépodobnosti reagovat predevSim na moznost zneuziti vypovédniho
divodu pronajimatelem ve vztahu k najjemci a zaroven tim doslo ke sjednoceni (uvedeni
do souladu) obcanského zdkoniku s pravnimi ptredpisy Evropské unie, kterd ma

obdobné ustanoveni ve svych norméch zakotveno.

Tato pravni Uprava vychazi z upravy dosavadni, avSak reaguje na situace, kdy je
sice pfivoleno k vypovédi z ndjmu bytu za urcitym ucelem, byt je vyklizen, néasledné
vSak jiz k uvedenému ucelu neni pouzit. Podle pravni teorie lze zminéné ustanoveni
pouzit z divodu vypovédi z najmu bytu dle ustanoveni § 711a odst. 1 obcanského
zékoniku. Samoziejm¢ Ize zminéné ustanoveni pouzit pouze za situace, kdy

pronajimatel pfedmétny byt nevyuzil k celu danému vypovédi z nagjmu bytu. Pro
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ucinéni zavéru o tom, zda doslo k zneuziti vypovédi z ngjmu bytu ¢i nikoliv je tieba
vzdy posuzovat obsah dané vypovédi z hlediska ustanoveni § 710 odst. 2 a § 711a odst.

2 obc¢anského zakoniku ve vztahu k faktickému vyuziti pfedmétného bytu.

Bude-li pouzit naptiklad vypovédni divod dle ustanoveni § 711a odst. 1 pism.
a) obCanského zakoniku suvedenim konkrétni blizké osoby pronajimatele, avSak do
bytu se fakticky nastéhuje osoba odli$nd, lze dovodit, ze dalsi uziti bytu je v rozporu

s vypovédi, nebot’ byt uziva osoba jind, nez bylo uvedeno ve vypovedi.

V piipad¢, Ze nastane situace, kdy doslo ke zneuziti prava na vyklizeni bytu tim,
ze pronajimatel nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery vypovédél ndjem bytu, ma
njjemce pravo na nahradu stéhovacich nakladl, thradu dalSich nékladii spojenych
s potiebnou upravou nahradniho bytu a dokonce bude moci pozadovat, aby soud ulozil
pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vySi najemného z dosavadniho bytu a
z bytu nahradniho, a to az za dobu péti let, pofinaje mésicem, v némz se najemce
prestehoval do nadhradniho bytu, nejdéle vsak do doby, kdy ndjemce najem nahradniho

bytu ukoncil.

Pravo na thradu rozdilu njjemného ma nijemce samoziejme pouze zpétné,

nikoliv do budoucna.

V daném piipadé€ je stanovena promlceci doba v trvani péti let a rozdil ve vysi
najemného l1ze ptiznat zpétné za celou uvedenou dobu. Co se pocatku béhu promlceci
doby tyce, dochazi k nému u kazdého jednotlivého najemného samostatné, a to k datu

jeho splatnosti.

Kromé toho pii splnéni zakonem stanovenych ptedpoklada (naptiklad v ptipadé
zneuZiti institutu vypoveédi najmu bytu) méa ndjemce pravo pozadovat po pronajimateli

téz ndhradu skody dle obecnych ustanoveni § 420 obcanského zakoniku.

Zakonodarce samoziejmé preferuje vsouladu s § 711a odst. 3 obcanského
zékoniku dohodu stran. Pokud jde o relevantni judikaturu k dané problematice, tato je

méné Cetnd, nebot v soudni praxi se dané spory pfili§ Casto nevyskytuji, respektive
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vyskytuji se zcela vyjimecné.

Jednim z mala rozhodnuti, které se zminénou problematikou blize zabyva i
z pohledu predchozich Gprav dané problematiky je podrobny a vycerpavajici rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.9.2003 ve véci vedené pod sp. zn. 26 Cdo 96/2003,
ktery byl sice vydan jiz pfed novelou ¢. 107/2006 S., avSak domnivam se, zZe jej Ize

aplikovat i na souc¢asnou pravni upravu.

Obecné Ize fici, ze uhrada st€hovacich nakladt i1 thrady najemného nebyla ani
v minulosti v soudni praxi pfili§ Casto feSena a z hlediska béZného népadu napt. u
Okresniho soudu v BeneSové se jednalo v letech 1985 - 2000 o pocet maximalné
v jednotkach zalob za celé¢ uvedené obdobi. Otazkou zlstava, jak se bude vyvijet soudni
praxe v budoucnosti s ptihlédnutim k ekonomické situaci ve spolecnosti. Skoupd je
vtomto sméru i1 soudni judikatura. Pfed zasadni novelou obcanského zakoniku
provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sb., byla problematika st¢hovacich nakladii feSena
v ustanoveni § 184 pism. a) ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni zakona ¢.
131/1982 Sb. v souvislosti se zruSenim uzivaciho prava k podnikovému bytu, kdy
v odiivodnénych piipadech mohl soud ulozit organizaci povinnost uhradit uzivateli
st¢hovaci néklady. Konkrétni postup pii stanoveni stéhovacich nakladt upravoval v té
dob¢ dnes zruseny zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty v ustanoveni §§ 54 a 55.
Dale bylo o téchto nakladech pojednano ve Sborniku I smérnic, usneseni, rozborl a
zhodnoceni soudni praxe pléna a presidia Nejvyssiho soudu CSSR 1965 — 1967, ktery
vydal SEVT Praha 1974, strana 487 — 490.

6.6.3. Vyklizeni bytu

Podle ustanoveni § 711 odst. 4 obCanského zakoniku (platného a u¢inného do
31.10.2011), pokud m¢l ndjemce pravo na nahradni byt nebo ndhradni ubytovani, byl
povinen byt vyklidit do 15 dnl po zajisténi odpovidajictho ndhradniho bytu nebo

nahradniho ubytovani.

Uvedené ustanoveni bylo zafazeno do obcanského zdkoniku pfijetim novely €.
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107/2006 Sb. a zruseno bylo pfijetim novely ¢. 132/2011 Sb.

Do té doby byla problematika bytové nahrady feSena pouze ustanovenimi § 712,
§ 713 a § 714 obcanského zédkoniku. Ustanoveni § 712 obcanského zakoniku se jednak
zabyvalo druhy bytovych nahrad a dale stanovilo konkrétni bytovou ndhradu pii
uplatnéni jednotlivych vypovédnich divoda dle § 711 odst. 1 obcanského zakoniku ¢i
pfi zruSeni prava spoleného ndjmu bytu manzely dle § 705 obcCanského zakoniku.
Ustanoveni § 713 obcanského zakoniku feSilo bytové ndhrady v souvislosti
s pfechodem n&jmu v diisledku tmrti ndjemce dle § 706 odst. 1 obcanského zdkoniku a
§ 714 obcanského zékoniku pamatoval na piipady zaniku ndjmu bytu v souvislosti se

zanikem clenstvi ndjemce v bytovém druzstvu.

Nové ustanoveni § 711 odst. 4 obCanského zakoniku bylo pfijato pravnickou
vefejnosti s rozpaky, nebot” poc¢inaje dnem 31.3.2006 bylo tieba se blize zabyvat tim,
kdy vibec (s ohledem na nové koncipované ustanoveni § 712 odst. 5 obcanského
zékoniku) situace uvedena v ustanoveni § 711 odst. 4 obCanského zakoniku ptichazi

v uvahu.

Pravni teorie *' ** dospéla k zavéru, Ze v piipadech uvedenych v § 711a
obcanského zdkoniku je pravo na ndhradni byt nebo ndhradni ubytovani aktudlnéjsi, nez
v pfipadech vypovédi z najmu bytu bez ptivoleni soudu dle § 711 odst. 2 ob¢anského
zékoniku. Kloni se totiz k zavéru, ze v ptipad¢ vypovédnich diivodl podle ustanoveni §
711 odst. 2 obcanského zakoniku najemci pravo na nahradni byt nebo ndhradni
ubytovani nevznikd. Pronajimatel se vSak miize nepochybné zavéazat k poskytnuti

bytové nahrady pfi skonceni ndjmu smluvné, ttebaze ji zdkon nevyzaduje.

V ptipadech uvedenych v § 711a obCanského zakoniku je pravo na nahradni byt
nebo nahradni ubytovani aktudlnéj$i. S ohledem na wustanoveni § 712 odst. 5
obcanského zakoniku a soucasnou soudni praxi vSak ma najemce pravo na zajiSténi

pristfesi. Soud totiz vzdy v rozsudku ulozi povinnost piedmétny byt vyklidit ve vazbé

1 Qvestka, Spacil, Skarova, Hulmak a kol., Ob&ansky zakonik, Komentat, 2. vydani, 2009, s.
2118-2119

* Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spacil, J., a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 10.
Vydani. Praha. C.H.Beck, s. 1253
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na zajisténi pristiesi, nebot” v opacném piipadé by s ohledem na chybé&jici bytovou
nahradu, kterou mtZze byt i pouze pfistiesi, nebylo mozno zrealizovat soudni vykon
rozhodnuti ( § 343 o.s.f. ) ¢i exekuci ( § 43, § 59 odst. 2 pism. a/ a § 73 zakona ¢.
120/2000 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti). Nutno se v té souvislosti
zminit, ze pfi rozhodovani o bytové nahradé podle § 712 obc¢anského zakoniku soud

neni vazan navrhem.

Pokud jde o pfistfesi, jedna se o bytovou ndhradu sui generis. Podminkou pro
jeji poskytnuti je samoziejmé existence prava ¢i povinnosti. Podle rozsudku Nejvyssiho
soudu CR ze dne 17.7.1997 ve véci vedené pod sp. zn. 2 Cdon 568/97 *, neni pii

rozhodovéni o bytové nédhrade podle § 712 obcanského zdkoniku soud vdzan navrhem.

Proto i rozhodovani soudu o povinnosti byt vyklidit po zajiSténi pfistiesi je
rozhodovanim ve véci samé a je tfeba tyto ptipady piifadit ke sporiim, kdy z pravniho

predpisu vyplyva urcity zpusob vyporadani vztahli mezi ucastniky (§ 153 odst. 2 o.s.t. ).

Podle ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského zdkoniku vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z obcanskopravnich vztahii nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do prav
a opravnénych z4jmi jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Vykon prav a
povinnosti pojmové predpoklada existenci takového prava nebo povinnosti, a proto
uvedené ustanoveni Ize aplikovat pouze na vykon existujiciho prava nebo povinnosti; na
jeho zakladé vSak soud nemuiize svym rozhodnutim dosud neexistujici pravo a povinnost

zalozit.

Takovy postup by vedl k poruSeni ¢l. 4 odst. 4 a ¢l. 11 odst. 4 usneseni
piedsednictva Ceské narodni rady uvefejnéného pod &. 2/1993 Sb., ze dne 16.12.1992
v platném znéni, o vyhlaSeni Listiny zékladnich prav a svobod jako soucasti ustavniho
potadku Ceské republiky (dale jen ,,Listina zékladnich prav a svobod®), jak je blize
uvedeno v nalezu Ustavniho soudu CR sp. zn. I US 190/94 ze dne 20.12.1995 ** .

Struén€ feCeno pravo, na zajiSténi pristiesi nelze ndjemci s poukazem na

* Nejvyssi soud CR, rozsudek ve véci sp. zn. 2 Cdon 568/97
4 Sbirka nalezi a usneseni Ustavniho soudu CR, svazek 4, 1995, 1I. dil
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ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského zdkoniku zalozit. Pokud by totiz soud véazal
povinnost ucastnika fizeni byt vyklidit, aniz by mu svédcil platny pravni titul uzivani
bytu, neucinil by nic jiné¢ho, nez Ze by tomuto ucastnikovi fizeni konstituoval dosud
neexistujici pravo a druhé strané sporu by ulozil za povinnost zajistit pro druhého

ucastnika fizeni piistresi.

Shora uvedeny zavér podporuje i dalsi rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne

29.8.2001 ve véci vedené pod sp. zn. 20 Cdo 1203/99 .

V uvedeném rozhodnuti dospé€l dovolaci soud k zavéru, Ze jestlize zalovanému
od pocatku nesvédCil platny titul kuzivani vyklizovanych mistnosti, nelze ani
prostiednictvim § 3 odst. 1 obcanského zakoniku zabranit pozadavku na jejich vyklizeni

a je proto namist¢ zalobu zamitnout.

Taz okolnost, jez zaklada pravo na ochranu vlastnika (§ 126 odst. 1 obcanského
zékoniku), domahajiciho se vyklizeni mistnosti, nemiize byt soucasné¢ diivodem pro
odepieni tohoto prava. Pii ivaze o tom, zda vyklizeni mistnosti slouzicich vyklizované
osob¢ k bydleni mé byt vyjimecné podminéno zajisténim bytové nahrady nebo odlozeno
urcenim delSi lhuty k vyklizeni (§ 3 odst. 1 obCanského zakoniku), nelze pominout
okolnost, ze vyklizovany, ktery zde dlouhodobé bydlel v piesvédceni, ze mu sveédci
platny titul bydleni, nedostatky tohoto titulu nezptsobil. Pfitom se soud musi zabyvat i
tim, zda lze po zalobci spravedlivé pozadovat, aby se ochrana jeho vlastnického prava

takto podminila ¢i odlozila.

I z tohoto rozhodnuti l1ze dospét k zavéru o tom, ze soudni praxe je ve vykladu
ustanoveni § 3 odst. 1 obfanského zakoniku dlouhodobé jednotnd potud, Ze na jeho
zéklad¢ lze jen omezit stavajici pravo, nikoli zalozit pravo nové, které jinak z pozitivni
pravni Upravy nevyplyva. Nelze totiz na zaklad€ ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského
zékoniku aktem aplikace prava konstituovat dosud neexistujici povinnosti, jelikoz by

takovy postup vedl k poruseni ¢lanku 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.

K ustanoveni § 3 odst. 1 obCanského zakoniku je vSak tfeba piihlédnout pfi

* Soudni judikatura &. 11, 2001, s. 530
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uvaze, zda pravo vlastnika neomezit tim, ze vyklizeni mistnosti bude vazano na delsi
lhitu, ptipadné (jestlize ptes své stavebni urceni slouzily k bydleni) na zajisténi bytové
nahrady. Tomu odpovidaji i zavéry, které Nejvyssi soud CR formuloval v rozhodnutich
uveiejnénych za tcelem sjednoceni rozhodovaci praxe soudl nizsich stupiiit pod cisly
16/1998 ( v divodech rozhodnuti — rozhodnuti ze dne 29.5.1997, sp. zn. 2 Cdon 473/96)
a 5/2001 ( rozsudek ze dne 30.9.1998 ve véci vedené pod sp. zn. 3 Cdon 51/96 ) Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek a které¢ ve druhém z citovanych rozhodnuti vyjadfil
pravni vétou, podle niz pfi ivaze o tom, zda vyklizeni bytu ma byt vyjimecné vazano na
zajisténi bytové nahrady ( § 3 odst. 1 obCanského zakoniku ), nelze pominout okolnost,
ze vyklizovany, ktery v byté¢ dlouhodobé¢ bydli v presvédceni, Ze mu svédci platny titul

bydleni, nedostatky tohoto titulu nezpisobil.

Jinak feceno, Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi vychazi z presvédceni, ze
za uvedeného stavu neni a priori vylouceno uziti ustanoveni § 3 odst. 1 obcanského
zakoniku, a Ze tato interpretace neni v rozporu se zavéry, které Ustavni soud ve
zminéném nalezu vyslovil. V daném kontextu je vyznamné, ze kritika obsaZena
v nalezu Ustavniho soudu postihovala takovou interpretaci ustanoveni § 3 odst. 1
obCanského zakoniku, ktera ptredem ptedpoklada na stran¢ opravnéného (vlastnika -

pronajimatele) moznou rozpornost jednani s dobrymi mravy.

Vyse uvedenému odpovidad v rozhodovaci praxi soudli prosazovany pozadavek,
aby rozhodnuti o tom, jsou-li splnény podminky pro pouziti ustanoveni § 3 odst. 1
obc¢anského zakoniku, bylo u¢inéno po peclivé tvaze, v jejimz ramci musi byt zvazeny
jak dtvody, pro né€z se pouziti citované¢ho ustanoveni dozaduje ten, kdo ma povinnost
byt vyklidit (zde mize jit kupiikladu o jeho rodinné a socialni poméry, délku doby, po
niz v byté bydli apod.), tak vSechny rozhodné okolnosti na stran¢ toho, kdo se vyklizeni
doméha. Rozhodnymi okolnostmi se rozumi ty, jezZ mohou ovlivnit odpovéd’ na otazku,
zda lze po zalobci spravedlivé pozadovat, aby se ochrana jeho prava podminila
(vyklizenim ve vazbé na zajiSténi bytové ndhrady) ¢i odlozila (napf. tim, Ze soud

stanovi delsi lhiitu k vyklizeni bytu).

Uvedenou problematiku dale rozebira rozhodnuti uvetejnéné pod ¢. 36/1996

Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, jakoZ i rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne
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30.7.1998, sp. zn. 3 Cdon 86/96, uvetejnény v asopise Soudni judikatura ¢. 21, ro¢nik
1998, pod ¢&. 151 a R 39/86). Usudek soudu i potud musi byt podlozen odpovidajicimi
skutkovymi zjisténimi pfesvédCivé dokladajicimi zavér, Zze vykon préva s dobrymi

mravy v rozporu skutecné je.

6.6.4. Podstatné zmény v prechodu nijmu bytu provedené zikonem
¢.132/2011 Sh.

V souvislosti s novelou ¢. 132/2011 Sb. doznal zna¢nych zmén institut ptechodu

ndjmu bytu upraveny ustanovenimi §§ 706 — 709 obcanského zakoniku.

Dle soucasné platné pravni Upravy piejdou prava a povinnosti z ndjmu na osobu,
ktera zila v byté s ndjemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domacnosti a nema vlastni
byt. Je-1i touto osobou né¢kdo jiny nez najemctiv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet’,
snacha, dit¢ nebo vnuk, piejdou na ni prdva a povinnosti z ndjmu, jen pokud

pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil.

Nov¢ byla do ustanoveni § 706 odst. 2 obCanského zakoniku zavedena lhiita dvou
let od ptechodu ndjmu, po jejimz uplynuti skon¢i najem. Prislovce ,,nejpozdéji* ve své
podstaté celé casové obdobi ohranicuje, konkretizuje a pfedem definuje nejpozdéjsi
termin, ke kterému ndjem skonci. D4 se fici, Ze v souvislosti s touto zménou lze ndjemni
vztah vznikly pfechodem najmu oznacit za zvlastni zpisob najmu na dobu urcitou,
nebot’ nejpozdéji do dvou let od prechodu ndjmu takovy najemni vztah skonci. Ne vSak
bez vyjimky.

Druhé c¢ast shora uvedeného ustanoveni 706 odst. 2 zavadi do hmotného prava
,ochranarské ustanoveni pro osoby starsi 70 let. V pfipad¢€, ze osoba, na niz ndjem
pieSel, dosahla alespon k okamziku pfechodu najmu véku 70 let, predmétnd cast
ustanoveni o skonceni ndjmu po uplynuti dvou let od pfechodu ndjmu se nepouZzije a
takto vznikly ndjemni vztah bude ¢asové neomezen.

Druhou skupinou subjektii, na které se dané ,,ochranarské ustanoveni* vztahuje,

jsou osoby mladsi 18 let. U téchto osob najemni vztah vznikly pfechodem ndjmu skonci
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nejpozdéji tehdy, kdy najemce dosahne veéku 20 let, v ptipad¢€, Ze se s pronajimatelem
nedomluvi jinak.

Do ustanoveni § 706 odst. 4, bylo zavedeno opravnéni osoby splitujici podminky
pfechodu ndjmu, do jednoho mésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli,
ze nechce pokracovat v ndgjemnim vztahu. V takovém piipad¢ zanikd najemni vztah

dnem, kdy je takovy jednostranny projev vile ndjemce (pisemné oznameni) ucinén.
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7.Vyvoj de lege ferenda

Tuto kapitolu, kterd by se méla zabyvat vyvojem pravni upravy de lege ferenda,
stanovenim a rozebranim zakladnich tezi ¢i podstatnych bodt, jichz by se onen vyvoj
pravni Upravy v budoucnu mél tykat, si z nize uvedené¢ho diivodu dovolim zpracovat

poné¢kud netradi¢né.

Vzhledem ke skuteénosti, ze Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
dne 9.11.2011 schvalila navrh nového obcanského zékoniku, tento navrh byl dne
25.1.2012 schvalen Senatem, tedy horni komorou Parlamentu Ceské republiky a dne
20.2.2012 byl splnén posledni formalni pfedpoklad (podepsani ndvrhu prezidentem
republiky), budeme mit s u¢innosti od 1.1.2014 zcela novy pravni piedpis upravujici

prakticky celou oblast soukromého prava.

Z tohoto dosti podstatného a nezanedbatelného diivodu se proto nize zaméfim na
srovnani urcitych aspektd stavajici pravni Upravy zaniku ndjmu bytu a upravy této

problematiky, jez je soucasti navrhu nového obcanského zakoniku.

Uprava dle nového oblanského zikoniku, srovnini s platnou pravni
upravou.

Cast tykajici se najmu bytu je upravena v Hlavé 4, Casti 4, Hlavé II., Oddil 3,
Pododdil 2 a nazyva se ,,Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu*. Co se tyce
paragrafového znéni, je dand pravni uprava obsazena v ustanovenich §§ 2211 — 2270,
respektive 2275. Samotnid problematika tykajici se skonfeni ndjmu je upravena

ustanovenimi §§ 2260 — 2270.

Zasadni a vcelku podstatnou zménu oproti platné pravni Gpravé lze spatfovat
napiiklad v ustanoveni § 2262. SouCasnd pravni Uprava ddva pronajimateli pravo
ukoncit ndjemni vztah vypovédi pouze z ditvodl stanovenych zakonem (tzv. vypovedni
divody). V soucasné¢ dobé miize pronajimatel ukoncit najemni vztah bud’ v souladu
konkrétnim ustanovenim § 711 odst. 2 pism. a — e (vypoveéd’ z ndjmu bytu bez ptivoleni

soudu) nebo v souladu s konkrétnim ustanovenim § 711a odst. 1 pism. a-c (vypovéd z
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ndjmu bytu s pfivolenim soudu). Znéni ustanoveni § 2262 se po formalni strance svym
zpusobem (az na nize uvedené odchylky) vraci do pravniho stavu ,,pfed novelou*
obcanského zakoniku ¢. 107/2006 Sb. Do té doby mohl pronajimatel vypoveédét ndjem
ve vSech piipadech pouze a jen s privolenim soudu.

S ohledem na vyklad ustanoveni § 2264, ktery stanovy, ze ,,Ndjemce ma pravo
podat navrh soudu, aby piezkoumal, zda je vypovéd opravnénd do dvou meésicti ode
dne, kdy mu vypovéd dosla.”, 1ze fici, Ze moZnost ndjemce podat navrh na pfezkoumani
opravnénosti vypoveédi (dnes zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu) bude
dana pro vSechny piipady vypovedi z ngjmu bytu ze strany pronajimatele. Dvoumeési¢ni
prekluzivni lhiita (v soucasnosti dana u vypovédnich divoda bez piivoleni soudu
ustanovenim § 711 odst. 4 obCanského zakoniku) zlstdvd i v nové pravni uprave

zachovana.

Délka lhiity pro vypovézeni najmu na dobu neurcitou, se oproti stavajici pravni
upraveé nezmenila a zastava stale tiimésicni. V ustanoveni § 2265 odst. 2 je vSak uveden
piikladmy vycet diivodd, pfi jejichz naplnéni ma najemce pravo vypovédét najem bez
vypoveédni doby a pozadovat, aby mu ndjemce bez zbyte¢ného odkladu byt odevzdal,

nejpozdéji vsak do jednoho mésice od skonceni najmu.

Formalni nalezitosti vypovédi jsou také dosti podobné stavajici pravni Upravé.
Vypovéd ndjmu na dobu neurcitou méa nadéle obligatorni pisemnou formu, musi byt
fadné dorucena druhé strané a pronajimatel je ve vypovédi povinen oznacit a definovat
vypovédni diivod, na jehoz zaklad¢ vypoved podava. Novinkou je ustanoveni § 2261
odst. 2 stanovici povinnost pronajimatele (pod sankci absolutni neplatnosti vypovédi)
poucit najemce o jeho pravu vznést proti podané¢ vypoveédi namitky a navrhnout
piezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Z predmétného ustanoveni lze dovodit, ze
onen pfipadny pravni ukon nijemce ,,vzneseni namitek bude muset byt ucinén
pisemné. Jak se bude v pfipadech, Ze ndjemce vznese namitky postupovat, vsak
v soucasné dobé& zlistava otazkou, na niz odpovi teprve pravni praxe po uvedeni nového

obcanského zakoniku ,,v zivot®.

Co se tyCe vypovédnich divodi jako takovych, tyto jsou definovany

v ustanoveni § 2262 odst. 1 a odst. 2. Vycet vypovédnich divodil je ¢astecné stejny a
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v Casti se oproti stavajici pravni upravé lisi. Podstatnou zménou je naptiklad ,,zptisnéni’
vu¢i pronajimateli, coz lze pozorovat naptiklad u skutkové podstaty vypovédniho
divodu dle ustanoveni § 2262 odst. 1 pism. a). V tomto pfipad¢ zdkonodarce stanovi
pro naplnéni skutkové podstaty tohoto vypoveédniho diivodu povinnost, aby byl ndjemce
odsouzen pro Umyslny trestny cin spachany na pronajimateli nebo c¢lenu jeho
domaécnosti nebo osob¢, kterd bydli v domé, kde je najemctv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

Vykladem lze dospét k zavéru, ze i v piipadé, Zze bude ndjemce napiiklad
opétovné ohrozovat pronajimatele ¢i osoby shora uvedené nebo cizi majetek, ktery se
v dom¢ nachazi, avSak nebude pravomocné odsouzen za umyslny trestny Cin, nebude
mit pronajimatel moznost vypovédét ndjem na zaklad¢ tohoto ustanoveni. Samoziejmée
bude zéalezet na tom, jakym zpilisobem bude pfedmétny vypovédni divod vykladan
judikaturou. Dovolim si vSak poznamenat, ze v soucasné podobé je s ohledem na text
zékona jako takového vii¢i pronajimateli dosti diskriminujici. Najemce totiz bude moci,
tteba 1 opakovan¢ a dosti zasadnim zplisobem, porusovat pravidla spoleCenského
chovani, mize mit dosti svérdzné pojaty a usporadany individualni moralni zasady atp.,
ale v pfipad¢, Ze jeho jednéni nenaplni znaky skutkové podstaty umyslného trestného
¢inu (pfipadné takové znaky naplni, ale neni pravomocné odsouzen), nebude mit

pronajimatel zadnou zdkonnou moznost tento vypoveédni divod pouzit.

Stran tohoto vypovédniho divodu divodova zprava zcela ml¢i, a proto neni

redlné¢ mozné zjistit ani odhadnout imysl zakonodarce k ucinéni této legislativni zmény.

Existence neurcitého mnoZzstvi vypovédnich divoda definovanych na
zakladé vykladu.

Podstatnou a da se fici 1 ,,revoluéni zménu lze spatiovat v ustanoveni § 2262
odst. 1 pism. d). Na zaklad¢ tohoto ustanoveni bude moci pronajimatel vypoveédét ndjem
na dobu neurcitou 1 v piipade, je-li dan jiny obdobné¢ zavazny divod pro vypovézeni
najmu, nez néktery z vypovédnich divodli definovanych ustanovenim § 262 odst. 1

pism. a), b) a c).

V platné pravni upravé jsou vypoveédni divody (at uz s pfivolenim ¢i bez

ptivoleni soudu k vypoveédi ngjmu bytu) stanoveny taxativné, a az na zcela vyjimecné
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piipady - napt. vypovédni ditvody dle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. b) nebo dle § 711
odst. 2 pism. ¢) - se od téchto nelze odchylit, ¢i tyto vypovédni divody vykladem
roz§ifovat. Oproti tomu shora uvedené ustanoveni § 2262 odst. 1 pism. d) je typickym

ptikladem dispozitivni pravni Upravy.

S ohledem na tuto zménu, se dle mého ndzoru dosti vyznamnou meérou posili
role soudii v ptipadnych fizenich o zalobéach na urceni neplatnosti vypovédi ndjmu bytu,
kdy se tyto ze soucasné role pouhych arbitrli (zkoumajicich a posuzujicich prevazné
stranku pravné formalni) stanou nejen organem, ktery o takové zalobé rozhodne, ale i
jedinou a absolutni pravni autoritou, jez bude vycet vypovédnich diavodi (a jejich
naplnéni ¢i nenaplnéni v souladu s ustanovenim § 2262 odst. 1 pism. d) postupné
roz§ifovat, konkretizovat a precizovat. Dal§i podstatnou a zasadni roli soudi (stejné

jako tomu bylo a zatim je doposud) proto i v budoucnu ziistane sjednocovani judikatury.

Po ptecteni ditvodové zpravy k ustanoveni § 2262 ziistava otazka vykladu odst.
1 pism. d) tohoto ustanoveni z pfevazné Casti stale nezodpovézena. V diivodové zprave
k pfedmétnému ustanoveni je pouze stroze konstatovano, ze ,,Obecnou klauzuli o
»jiném obdobn¢ zdvazném divodu pro vypovézeni najmu je tieba vykladat

restriktivng.« ¢

Je sice potéSujici, ze timyslem zakonodarce je v tomto piipadé vykladat zdkonny
text restriktivné (extenzivni vyklad by totiz vedl knaprost¢ a jednoznacné
kontraproduktivni ,,vykladové libovili®), ale i s védomim této skute¢nosti je podle
mého nazoru prfedmétné ustanoveni pfili§ dispozitivni, az vagni a v ramci aplikacni
praxe pfinese spise vice Skody, nez uzitku. Nehled€ na to, Ze bude trvat mnoho let, nez
se pomoci judikatury a ptfipadné odborné diskuse vytvoii a ustali alesponi relativné
jednotné a objektivizované vykladové pravidlo, od jehoz vytvoieni se vycet
vypovédnich ditvoda dle ustanoveni § 2262 odst. 1 pism. d) piestane nekontrolovatelné

Sifit.
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Obavam se, ze za situace, kdy byla pfijata zakonna tprava v této podobé¢, shora
popsanému obdobi (jehoz délku se radéji ani neodvazuji odhadnout), se asi nejspis

nevyhneme.

V moderni pravni Gpravé by mély byt nejen vypovédni diavody definovany
hmotnépravnim ustanovenim kogentniho charakteru (at’ uz by byl vycet piipadnych
vypovédnich divodl jakkoli obsdhly). A to pravé ztoho diivodu, aby v ramci
definovéani a ,,vytvafeni® stale novych vypovédnich divodi nedochazelo, respektive
nemohlo dochazet, k liboviili pronajimatele, k nejednotnému, piipadné i rozdilnému
vykladu obsahu daného dispozitivniho ustanoveni a v neposledni fad¢ také proto, aby
byla zajisténa urcita predvidatelnost prava, kterd by méla v modernich pravnich fadech

byt alesponi v zdkladnich konturdch presumovéana.

K bouilivym diskuzim bude dle mého nazoru dochézet v ptipadé¢ vykladu a
aplikace ustanoveni § 2265, které ve svém odst. 1 mimo jiné uvadi, ze ,,porusi-li
najemce svou povinnost zvlast’ zdvaznym zplisobem, mé pronajimatel pravo vypovédét

najem bez vypoveédni doby*.

Vykladem lze dojit ktomu (s ohledem na pouziti piislovce ,,zejména“
v zdkonném textu), Ze ve druhém odstavci shora uvedeného § 2265, je uveden
ptikladmy vycet davodd, které napliuji skutkovou podstatu tohoto vypovédniho
divodu. Mezi tyto divody fadi zakonodarce napft. neplaceni ndjemného a nékladi na
sluzby po dobu alespon tfi mésicii, ptisobeni zdvaznych Skod nebo obtizi pronajimateli
nebo osobam, které v domé bydli, neopravnéné uzivani bytu jinym zpusobem nebo

k jinému ucelu, nez bylo ujedndno apod.
Uprava tzv. vypovédi bez vypovédni doby je dalsi novinkou a i v tomto piipadé

si dovolim fici, Ze novinkou ne pfili§ vhodnou a uz vibec ne potiebnou. Tedy alespon

ne v této podob¢.
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Z divodové zpravy je mozné zjistit, Ze se ,,jedna o vypovéd jednoznacné
sank¢niho charakteru a proto ,,je nutné predpokladat jistou nemalou intenzitu zavadného
chovani najemce."’

Shora uvedeny uryvek divodové zpravy k ustanoveni § 2265 povazuji za
obyCejnou a nic nefikajici definici popisného charakteru, bez jakéhokoli hlubsiho
vyznamu.

Samotna podstata pravni upravy zaniku najmu bytu u pracovné nazvanych tzv.
»deliktnich vypovédnich divodi“ (v soucasné dobé napt. vSechny vypovédni divody
definované ustanovenim § 711 odst. 2 ob¢anského zékoniku) je postavena na zakladni
premise, ktera (zjednodusSen¢ feceno) vypoveéd najmu bytu jako takovou vzdy povazuje
za urCity druh sankce, ktery je podminén porusovanim prav ze strany najemce. Ve
vétsing piipada je vypoved podand pronajimatelem vzdy reakci na chovani najemce, jez
je spojena s konkrétni sankci v podobé jednostranného ukonceni najemniho vztahu.
Pokud by najemce fadné plnil své povinnosti vyplyvajici mu z ndjemniho vztahu, nemé¢l

by pronajimatel (hypoteticky vzato) mit moznost ukonc¢it dany najemni vztah vypovédi.

I v ptipadé tohoto ustanoveni bude zalezet na tom, jak se k jeho vykladu a

aplikaci bude piistupovat v praktickém zivoté.

Zatim si vSak neumim pfedstavit situaci, pii niz se bude jedna procesni strana
snazit presvédcit soud o tom, ze ta kterd konkrétni povinnost ndjemce byla porusSena
zvlast zdvaznym zpisobem (pronajimatel vypovédél ndjem dle ustanoveni § 2265 bez
vypovédni doby), zatimco najemce bude tvrdit, Ze se jednalo maximalné¢ o ,,hrubé

poruseni* a tudiZ neni mozné, aby mu byl ndjem vypovézen dle ustanoveni § 2265.

Vydat se vramci nové pravni Upravy cestou ,tabulek* (analogicky napf.
urcovani vyse zptisobené skody v trestnim fizeni) definujicich napt. nepatrné poruseni
povinnosti, malé, stfedni, hrubé, zvlast' zavazné, zcela znacné, ¢i jakékoli jiné, je dle
mého nézoru (alespon v piipadé skonceni ndjmu bytu vypovédi), ptislovecnou ,,cestou

do pekel®, kterd neptinese viibec nic uzitecného. Ba spiSe naopak.
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8.Zavér, shrnuti

Stejné tak jako muize ndjem bytu, respektive najemni vztah k nému, vzniknout
pouze na zaklad¢ zakonem stanovenych dispozic (ustanoveni §§ 685 a nasl. ob¢anského
zékoniku), muze také najem bytu zaniknout pouze na zakladé zdkonem stanovenych a

aprobovanych zpusobil a zdkonem povolenou formou.

Ony zpiisoby absolutniho zéniku najmu je mozné nalézt v ustanoveni § 710
obcanského zakoniku. Vycet zplisobli zaniku ndjmu je taxativni, coZ pouze osveédcuje
kogentnost celé pravni Gpravy ustanoveni § 710 obcanského zadkoniku. Otazku zptsobt
zéniku ngjmu fesi napiiklad i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2008 ve véci

vedené pod sp. zn. 26 Cdo 3083/2007.

Lze pouze doplnit skutecnost, Ze vramci novely, provedené zakonem ¢.
132/2011 Sb., bylo ustanoveni § 710 odst. 1 obc¢anského zakoniku doplnéno v tom
duchu, Ze najjem bytu mize zaniknout i ,,jinym zpisobem stanovenym timto zdkonem®.
I tato zména vSak nedava zadny prostor k ,,vykladové libovili“ ze strany tcastniki.

Zpusoby, na jejichz zéklad¢ zanikne ndjem bytu, mize stanovit pouze zakon.

Samoziejmé je mozné v ramci ndjemni smlouvy sjednat napiiklad rozvazovaci
podminku (dle ustanoveni § 36 obcCanského zdkoniku), smluvné si rozsifit ptipady a
situace, za nichz lze odstoupit od smlouvy, vzdy ale musi byt dodrzen zékon jako
takovy (projevy vile pronajimatele a najemce respektive jejich chovani musi byt praeter

legem).

To znamena, Ze ujednéni, ktera byla mezi stranami ndjemni smlouvy v procesu
negociace sjednéna, nesmi byt se zdkonem v rozporu, nesmi nepiiméfen¢ zvyhodiiovat

jednu stranu apod. Naptiklad vykon prava in fraudem legis (tzv. obchézeni zakona) je 1
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v ptipad¢ zaniku najmu bytu nezadouci a z toho diivodu se na takovy vykon prava bude
pohlizet dle pfislusnych ustanoveni obecné ¢asti ob¢anského zakoniku zabyvajicich se

pravnimi tkony, které jsou absolutné neplatné.

Chovani in fraudem legis je totiz nejen v rdmci najemnich vztaht, ale 1 v ramci

obcanského prava hmotného jako celku zakazéano.

Podle shora uvedeného vsak plati - ¢i v jisté dobé platily - urcité vyjimky. Ne
prilis Castym zpuisobem zaniku uzivaciho prava (dnes prava ndjmu), ktery bylo mozno
na zénik najemniho vztahu aplikovat, bylo naplnéni skutkové podstaty uvedené v §
453a odst. 1 ob¢anského zakoniku ve znéni G¢inném do 31. 12. 1991 (déle jen ,,§ 453a

odst. 1 ob¢anského zédkoniku®).

V tomto ustanoveni obCanského zakoniku, které je jiz delsi dobu zruseno, bylo

uvedeno nasledujici.

,Dopustil-li se vlastnik véci takového protipravniho jednéni, jimz se trvale
zbavil moznosti véc obvyklym zplisobem uzivat, pfipadd véc do vlastnictvi statu, pokud

je v rozporu se zajmem spolecnosti, aby vlastnik s véci dale nakladal.

Obdobn¢ prechdzeji na stat i jind majetkova prava obcana s vyjimkou prava
dédického, prava z odpovédnosti za Skodu na zdravi nebo jiného prava omezeného jen

na jeho osobu.« **

Pokud tedy osoba, které svédcilo pravo osobniho uzivani bytu (pravo osobniho

uzivani diive odpovidalo dnesnimu pravu ndjmu) naplnila znaky skutkové podstaty §

48 7akon &. 40/1964 Sb. ve znéni zékona &. 105/1990 Sb.
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453a odst. 1 obcanského zakoniku, doslo jak u statnich, tak i u druzstevnich byta

k zaniku uzivaciho prava ex lege.

Dals$im mén¢é obvyklym zplsobem zaniku nijmu, ktery se v praxi nebude

vyskytovat pfili§ Casto, je zanik najmu dle konkrétnich ustanoveni lex specialis.

V neposledni fad¢€ je nutné uvést jeden ze zptsobli zaniku najmu, ktery sice neni
hmotnépravni Gpravou vyslovné fesen, ale v praktickém zivoté k nému dochdzi vcelku
dosti Casto a proto by nem¢l byt opomenut. Timto zpisobem je splynuti osoby najemce
s vlastnikem nebo spoluvlastnikem pfedmétu ndjmu, tedy bytu, ptipadné domu, v némz

se predmétny byt nachazi.

Pokud tedy najemce v postaveni kupujiciho uzavie s pronajimatelem v postaveni
prodévajiciho kupni smlouvu na ,,pfedmét najmu‘ (at’ uz se jedna o byt, ¢i dim; koupé
druzstevniho podilu ma odliSny rezim), stavd se najemce dnem vloZenim
(zavkladovanim) svého vlastnického prava do katastru nemovitosti vlastnikem dané

véci nemovité a k tomuto okamziku de facto zanika i pfedmétna ndjemni smlouva.

Tento zplisob zéniku ndjmu (zéniku prava osobniho uzivani bytu) byl feSen jiz

v roce 1972 rozhodnutim Nejvyssiho soudu CSFR publikovanym pod R 67/1972.

Na rozdil od ptipadi, kdy ndjem zanikne na zaklad€ zakona (ex lege), na zadkladé
dohody (ex contractu) nebo na zakladé urcitého zavadného chovani najemce, Ci
poruseni prava (ex delicto), neni mozné, aby najem zanikl pouhym konkludentnim
jednanim najemce bytu (byt’ by zného byl jednoduse pochopitelny a rozpoznatelny

urcity konkrétni zamer).
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N4ajemni vztah tedy nemize zaniknout pouhym faktickym ,,odstéhovanim se*

najemce z bytu.

Blize o této problematice pojednava rozsudek NejvysSiho soudu ze dne

11.10.2001, ve véci vedené pod sp.zn. 26 Cdo 451/2000.

Jedinou vyjimkou, kdy by takovéto konkludentni jedndni najemce, mohlo byt
pro zanik dané¢ho ndjemniho vztahu povazovano za dostatecné, by mohla byt situace,
kdy se v ptipad¢ najemniho vztahu, uzavieného na dobu urcitou, po jeho skonceni

najemce bez dalsiho odstc¢huje.

Z vykladu pfislusnych ¢asti ustanoveni § 710 ob¢anského zakoniku lze dovodit
a shrnout, ze v soucasné dobé miize ngjem bytu jako takovy zaniknout vice zpilisoby,

které bychom mohli rozdélit do Ctyt zékladnich skupin.

N4ajem bytu muaze zaniknout na zéklad¢ plynuti ¢asu (jedna-li se o najem bytu
sjednany na dobu urcitou), na zakladé dvou ¢i vicestranné¢ho pravniho ukonu (kterym
bude typicky dohoda uzaviend mezi pronajimatelem a ndjemce), na zakladé
jednostranného projevu vile pronajimatele ¢i ndjemce (timto bude vzdy vypoved at’ uz
podand kteroukoli ze stran) anebo miize byt zdnik ndjmu bytu vazan na urcitou pravni
skutecnost (napiiklad skon¢eni vykonu prace najemce pro pronajimatele, smrt ndjemce,

nedoslo-li k ptechodu n4jmu bytu apod.).
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Abstrakt

Tématem rigorézni prace je zanik ndymu bytu a jeho zplsoby s hlubSim
zaméfenim na pravni aspekty zaniku ndjmu bytu vypoveédi podanou pronajimatelem.
Zaroven je vramci prace pojednano i o dalSich institutech jak prava hmotného, tak
procesniho, které s danou problematikou pfimo souvisi. Prace je rozd€lena do osmi
kapitol. O hlavnim tématu je pojednano v kapitole Ctvrté, paté a nejobséahlejsi Sesté,

ktera svym rozsahem piedstavuje vice nez polovinu celé prace.

The topic of the thesis is the termination of the flat lease and the methods of
termination with a deeper focus on the legal aspects of termination of flat lease by
giving discharge to the tenant. At the same time the work concerns about other institues
of substantive and procedural law which is directly related with this issue. The thesis is
divided into eight chapters. The main topic is dealed in chapter four, five and the most

comprehensive chapter six, which presents more than half of the whole thesis.
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Resumé

Just like the flat lease, or more precisely tenancy relationship can arise only from
statutory dispositions (provisions of § 685 et seq. Civil Code), renting of an apartment
can also be terminated only on the basis of statutory ways permitted by law.

Those methods of absolute termination of the lease can be found in § 710 of the
Civil Code. List of the ways the flat lease termination is enumerative, which only attests
cogency of whole law of § 710 of the Civil Code. The procedure of termination of lease
is dealed for example by the Supreme Court judgment of 13. 8. 2008 in the matter under
file no. 26 Cdo 3083/2007.

It is possible to add that under the Act of No. 132/2011 the provision of § 710
paragraph 1 of the Civil Code has been added by the thought that the flat lease can be
terminated even by “another manner provided by the law”. Even this change doesn’t
make the space for “arbitrary interpretaion” of the participants Methods of termination
of the flat lease can be provided only by the law.

Of course it is possible to arrange within the rental agreement the terminate
condition (according to the provisions of § 36 Civil Code), and also contractualy extend
the cases and situations under which it is possible withdraw from the contract, but the
law must always be respected (expressions of the will of the lessor and tenant or their
behavior must be “praeter legem™).

This means that the arrangements made between parties to a lease negotiated in
the process of negotiation, shall not be in breach of the law must not unduly favor one
side, etc. For example, law enforcement “in fraudem legis” (the circumvention of the
law) is also in the case of termination of tenancy and therefore undesirable to such
exercise of the right to be treated according to relevant provisions of the general part of
the Civil Code section dealing with the legal acts that are under absolute nullity.

Behavior “in fraudem legis” is forbidden not only in frame of renting relations,
but also in frame material civil code.

From formerly mentioned applies, that at a certain time there have been some
specified exceptions. Not too often way of termination of right to use (today — the right
of lease), which could be applied to the lease termination was the fulfillment of the facts
set out in § 453a paragraph 1 of the Civil Code as in force until 31. 12. 1991
(hereinafter "§ 453a paragraph 1 of the Civil Code").
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In this provisions of the Civil Code, which has long been abolished, it is stated
as follows:

"If the owner infringements against law, which means for him to loose the
possibility of using thing by the usual way, the thing becomes the property of the State
if the owner’s disposition with the thing is contrary with the interest of the society.

Similarly, also another property law of citizens are beening transferred to the
State with the exception of heirship, right of compensation for health damage or the
other rights which is limited only to his person” 49

So if a person have a right to personal use of the dwelling (the right of personal
use earlier in the match today, basically the right of lease) filled with elements of the §
453a paragraph 1 of the Civil Code, the right of use has both state and even the
cooperative flats terminated ex lege.

Another less usual termination of the lease, which in practice will not occur too

often, is the lease termination in accordance with specific provisions of the lex specialis.

Than, it is necessary to provide one way of lease termination, which is not
specifically regulated by substantive law, but in real life it happens quite often enough
and therefore should not be overlooked. In this way it is the merging of the owner with
the tenant or co-owner of the flat or the house in which is this flat located.

If the tenant in a position of buyer conclude a contract with the lessor in the
position of seller which contains purchase agreement for the "subject lease" (be it an
apartment or house; cooperative share purchase has a different way), the tenant becomes
an owner of real estate by inserting of its ownership in land register and at this time
terminates the flat lease.

This type of lease termination (termination right of personal use of the dwelling)
was solved in 1972 in decision of Supreme Court of Czechoslovakia no. R 67/1972.

Unlike cases in which the lease expires by law (ex lege), or pursuant to an
agreement (ex contract) or by a tenant harmful conduct, or violation of the law (ex
delicto), it isn't possible to rent to terminate just due to implied negotiation of tenant

(even if it would be simply understandable and easily recognizable any particular

purpose).

9 Act no. 40/1964 Sb. as amended by act no. 105/1990 Sb.
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The lease relationship can’t be terminated by just "moving out" of tenant from
the apartment.

More about this issue can be found within the Supreme Court judgment dated
11.10.2001, in the matter under file no 26 Cdo 451/2000.

The only exception, where such implied conduct of the tenant could be given for
termination of tenancy considered sufficient, could be a situation where in case of lease,
concluded for a definite period the tenant after the end of the lease just moves away.

The interpretation of the relevant parts of § 710 of the Civil Code can be derived
and summarized that at the present time can rent of an apartment as such disappear in
more ways, which we could be divided into four basic groups.

Lease of a flat can be terminated by the passing of time (if the flat lease is for a
fixed period), based on two or multilateral legal act (which is typically an agreement
between lessor and tenant ) based on the unilateral expression of will of the lessor or the
tenant (this will always notice to quit whether brought by either party) or the flat lease
may be the fixed to a legal reality (for example - quit working of tenant for leesor, the

tenant's death, failing to transition of flat lease, etc.).
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Anglicky nazev prace a klicova slova

Anglicky nazev prace:

Termination of the flat lease

Klic¢ova slova Cesky:

Byt, najem, zanik

Klic¢ova slova anglicky:

Flat, Lease, Termination
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